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a Törökbálint Tükörhegy IV. fejlesztési területen megvalósítani kívánt lakópark beruházás 
tárgyában 

Ügyszám:  JNO-703-    /2010

I. A panasz

1.  Irodánkhoz magánszemélytől  érkezett  panasz kifogásolta  a  következőket:  „lakóhelyünk 
egy  kis  részén,  Törökbálint-Tükörhegy  területén  mintegy  1240 lakást  kívánnak építeni,  és  
környezeti hatástanulmány egyáltalán nem készült.” 

2. Később a Tükörhegyi Közéleti Egyesület is azonos tárgyú beadvánnyal fordult Irodánkhoz, 
amelyben  kifogásolta  a  településrendezési,  illetve  építésügyi  hatósági  eljárások  során  a 
társadalmi  részvétel  elvének  sérelmét,  a  lakosság  tájékoztatásának  nem  megfelelő  voltát. 
Sérelmezte  továbbá,  hogy  a  beruházás  Törökbálintra,  a  környezetre  gyakorolt  hatásainak 
feltárása nem történt meg. Az egyesület álláspontja szerint az önkormányzat eljárásai során az 
egészséges környezethez való alkotmányos joggal kapcsolatos visszásságot okozott. 

II. A hatáskör megalapozása

3. Az Alkotmány 18. §, illetve 70/D. § (2) bekezdései szerint a Magyar Köztársaság elismeri 
és érvényesíti  mindenki  jogát az egészséges környezethez,  és a lehető legmagasabb szintű 
testi és lelki egészséghez való jogot – többek között – az épített és a természetes környezet 
védelmével valósítja meg. 

4. Az állampolgári  jogok országgyűlési  biztosáról szóló 1993. évi LIX. tv. (továbbiakban: 
Obtv.)  27/B.  §  (1)  bekezdése  szerint  a  jövő nemzedékek  országgyűlési  biztosa  feladata a 
környezet és a természet (a továbbiakban együtt: környezet) állapotának fenntarthatóságát és 
javítását  biztosító  jogszabályi  rendelkezések  érvényesülésének  figyelemmel  kísérése, 
értékelése  és  ellenőrzése.  Feladata  továbbá a  mindezekkel  kapcsolatban  tudomására  jutott 
visszásságok  kivizsgálása  vagy  kivizsgáltatása,  és  orvoslásuk  érdekében  általános  vagy 
egyedi intézkedések kezdeményezése. 
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5.  A  27/B.  §  (3)  bekezdés  f)  pontja  alapján  a  jövő  nemzedékek  országgyűlési  biztosa 
feladatának  ellátása  érdekében  megismerheti  és  véleményezheti  a  helyi  önkormányzatok 
hosszú  távú  fejlesztési,  területrendezési,  valamint  a  jövő  nemzedékek  életminőségét 
egyébként közvetlenül érintő terveit és koncepcióit.

6.  A  helyi  önkormányzatokról  szóló  1990.  évi  LXV.  tv.  (továbbiakban:  Ötv.)  8.  §  (1) 
bekezdés  szerint  a  településrendezés  önkormányzati  feladat.  A  döntés  meghozatala  az 
önkormányzati képviselő-testület hatáskörébe tartozik, amely a 10. § (1) bekezdésének a) és 
d)  pontjai  értelmében  –  mint  általában  a  rendeletalkotás,  illetve  a  településrendezési  terv 
jóváhagyása – át nem ruházható hatáskört jelent, tehát a szakmai jellegű előkészítést követően 
a döntés meghozatalára kizárólag a település képviselő-testülete rendelkezik jogosultsággal. 

7.  Az  épített  környezet  alakításáról  és  védelméről  szóló  1997.  évi  LXXVIII.  törvény 
(továbbiakban: Étv.) indokolása szerint „a településrendezés igen sokirányú tevékenység 
gyűjtőfogalma, mely lényegében a település területének megfelelő felhasználását és az 
ezzel  kapcsolatos  építkezést,  ezek révén a  kedvező településszerkezet  és  településkép 
kialakítását,  továbbá  a  település  működőképességét  biztosító  feladatok  megvalósítását 
jelenti. Az emberi élet egyik elkerülhetetlen velejárója az építés, melynek során az ember 
erőteljesen beavatkozik a természetes környezet viszonyaiba. A településrendezés célja, 
hogy  a  benne  meghatározott  rendszer  és  módok  szerint  alakuljon  ki  az  építéssel  a 
település.  A  településrendezés  feladata  a  településfejlesztési  döntések  megvalósítása 
érdekében a  legmegfelelőbb  műszaki  megoldások  kimunkálása  (hol,  hogyan)  és  tervi 
megfogalmazása.” 

8. A településrendezési eljárás során fogadják el azon dokumentumokat, amelyek alapvetően 
meghatározzák,  befolyásolják  egy-egy település  hosszú  távú  fejlődési  irányát  és  arculatát. 
Azt,  hogy  az  adott  területi  egységre  később  mi  építhető  majd,  ott  milyen  tevékenység 
folytatható, mindez milyen feltételekkel, a településrendezési eljárásokban dől el. Az érintett 
lakosságra  való  hatása  miatt  a  közösség  érdekének,  a  közérdeknek  kell  minden  esetben 
előtérbe  kerülnie  a  településfejlesztési  koncepció,  településszerkezeti  terv,  a  helyi  építési 
szabályzat  és  a  szabályozási  terv  (településrendezési  eszközök)  elfogadására  irányuló 
eljárások  során.  A  településrendezés  szoros  összefüggésben  áll  a  környezetjog  számos 
területével,  így  a  bennünket  körülvevő  környezet  valamennyi  elemével  is,  és  a 
településrendezési döntések is komplex módon, a maguk teljességében hatnak a környezetre. 
Az  övezetek,  építési  övezetek  kialakításával  lehetővé  tett  beépítések  többnyire 
visszafordíthatatlanul átalakítják a környezetet, befolyásolják annak fenntarthatóságát. Ezért a 
jogterület hangsúlyosan érinti a környezetvédelmet is, hiszen a területfejlesztés, a használat, 
és a kapcsolódó építkezés mindig beavatkozást jelent a meglevő környezeti viszonyokba. 

9.  Az  egészséges  környezethez  való  jog  érvényesülése  szorosan  összefügg  a  települések 
településrendezési  eszközei  által  meghatározott  épített  és  természetes  környezetnek  a  jövő 
nemzedékek számára történő megóvásával, ezért kiemelt fontosságú feltétel, hogy a környezet 
védelmének  általános  szabályairól  szóló  1995.  évi  LIII.  tv.  (továbbiakban:  Kvt.)  3.  §  (1) 
bekezdés  e)  pontja  alapján  –  mely  szerint  a törvény rendelkezéseivel  összhangban  külön 
törvény  rendelkezik  többek  között  az  épített  környezet  alakításának  és  védelmének 
szabályairól  –  a  törvényben  meghatározott  környezetvédelmi  alapelveknek  a 
településrendezés teljes folyamata során is érvényesülniük kell.
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10.  A  hivatalból  észleltek  alapján,  illetve  a  panaszban  foglaltakkal  kapcsolatban  a 
környezetvédelmi  jogszabályok  sérelmét,  illetve  az  egészséges  környezethez  való  joggal 
összefüggő visszásság lehetőségét észleltük, ezért vizsgálatot folytattunk le.

11. Vizsgálatunk tárgyát a Törökbálint Tükörhegy IV. fejlesztési területet érintő 2002-2005 és 
2008-2009  között  lefolytatott  településrendezési  eljárások  képezték.  Az  egészséges 
környezethez való alkotmányos jog érvényesülése szempontjából egyrészt vizsgáltuk, hogy a 
jelenleg érvényes  területhasználatot  kialakító  településrendezési  eljárások során mennyiben 
érvényesültek  a  magasabb  szintű  jogszabályok  –  természetes  és  épített  környezet, 
környezetvédelem, társadalmi részvétel, kulturális örökség védelmét biztosító – rendelkezései, 
az  eljáró  önkormányzat  eleget  tett-e  objektív  intézményvédelmi  kötelezettségének  a 
jogalkotási  folyamat  során.  Másrészt  vizsgálatunk arra  is  kitért,  hogy a  településrendezési 
eszközökkel lehetővé tett változások esetén biztosítható-e a fenntarthatóság elvének megfelelő 
települési  környezet  Törökbálint  teljes  területének  vonatkozásában,  vagyis  feltárták-e  a 
tervezett beépítésnek a környezetre, illetve a lakosság életkörülményeire gyakorolt hatását, a 
kötelező  önkormányzati  feladatok  ellátására  vonatkozó  jogszabályi  kötelezések  alapján 
szükséges fejlesztések körét.

12. A tervezett beruházással kapcsolatos környezetvédelmi eljárások körében vizsgáltuk, hogy 
a környezetvédelmi hatóságnak a környezeti hatásvizsgálat szükségességéről döntő előzetes 
vizsgálata az eljárási szabályoknak megfelelően történt-e, amely során kiemelt jelentőséget 
tulajdonítottunk a lakosság tájékoztatására vonatkozó kérdések feltárásának.

13.  Az  elfogadott  településrendezési  eszközökben  kialakított  beépítési  feltételek  alapján 
lefolytatott  építésügyi  hatósági  eljárások  vonatkozásában  vizsgálatunk  főbb  irányait  a 
lakosság megfelelő tájékoztatása, az ügyféli jogok érvényesülésének kérdésköre, valamint a 
környezetvédelmi  hatóság szakhatósági  részvétele  jelentették.  Eszerint  vizsgáltuk,  hogy az 
eljárás  során  biztosították-e  a  lakosság,  illetve  környezetvédelmi  társadalmi  szervezetek 
részvételi  lehetőségét,  megfelelő  módon  tájékoztatták-e  őket  az  egyes  eljárási 
cselekményekről.

III. A tényállás

14. A 2007. évben városi rangot nyert Törökbálint a budapesti agglomeráció települése, amely 
Budapesttől  nyugatra,  Budaörs–Diósd–Biatorbágy  települések  között  helyezkedik  el.  A 
település  meghatározó  infrastrukturális  jellemzője,  hogy  területén  halad  át  az  M1 és  M7 
autópálya és az M0 autóút, tehát a közlekedésföldrajzi helyzete rendkívül kedvező, amelynek 
köszönhetően számos beruházás választotta telephelyéül.  Lakossága az ezredforduló idején 
hozzávetőlegesen  kb.  10.000  fő  volt,  amely  jelenleg  megközelíti  a  13000  főt,  vagyis 
folyamatos  emelkedés  jellemezi,  amely  nagyrészt  az  utóbbi  évtizedben  a  budapesti 
agglomerációban  folyó  szuburbanizációs  folyamatoknak  –  a  főváros  területéről  való 
kiköltözésnek – köszönhető. 

15. A Törökbálint Tükörhegy IV. elnevezésű – mintegy 38 ha nagyságú – terület a település 
keleti közigazgatási határa közelében, a tükörhegyi fejlesztési területek korábban megvalósult 
ütemeinek szomszédságában helyezkedik el. Északról a Budapest-Hegyeshalom vasútvonalról 
leágazó  ipari  vágány,  keletről  –  a  Budapest  irányában  található  – Raktárvárosi  út,  délről, 
illetve  délnyugatról  pedig  a  tükörhegyi  lakóterületi  fejlesztés  korábbi  ütemei  során 
megvalósult beépítések határolják, a terület a Téglagyári úton keresztül kijárattal rendelkezik 
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az M7 autópályához. A terület változatos terepadottságú, hiszen észak-északkeleti részén a 
lejtés 10-15%-os értéket is meghaladó mértékű, amely nagymértékben befolyásolja a beépítés 
lehetőségét.

III/A. A településrendezési eljárások

III/A/1. A 2002-2005. évi eljárás

16. A Tükörhegy IV. területét Törökbálint 284/2001. (IX. 07.) ök. határozatával elfogadott 
településszerkezeti terve lakóterületi fejlesztési területként határozta meg, azon kertvárosias 
lakó-,  illetve  településközponti  vegyes  területhasználatot  jelölt  ki,  egyúttal  rögzítette  ezek 
egymáshoz viszonyított  arányát,  mely szerint a településközponti  vegyes  területet  legalább 
8000 m2 területen kell kialakítani. Ugyanezen a képviselő-testületi ülésen, a 18/2001. (IX. 07.) 
sz.  ök.  rendelet  elfogadásával  döntés  született  Törökbálint  építési  szabályzatának 
elfogadásáról, amely szerint a Tükörhegy IV. területe nem tartozik a területi hatálya alá, a 
rendelet ezt a területet „szabályozási terv készítésének szükségességével érintett terület”-ként 
határozta meg.1

17. A fejlesztési területen természetben „elhanyagolt, elöregedett” gyümölcsös helyezkedett 
el. 

18.  Törökbálint  Nagyközség Képviselő-testülete  101/2002. (IV. 25.)  ök.  határozatával  elvi 
hozzájárulását adta ahhoz, hogy a 18/2001. (IX. 07.) sz. ök. rendelet előírásait kiterjesszék a 
tervezési  területre,  vagyis  a  területi  hatálya  alá  vonja és  rendelkezzen az építési  övezetbe 
sorolásról. A határozat szerint a tervezett övezetek a következők voltak: KEL-8 (kertvárosi 
lakóterület)  és  TV-2  (településközponti  vegyes  övezet).  A  fejlesztési  elképzelések 
szükségesnek  tartották  a  tervezési  terület  alapvető  közúti  közlekedési  infrastruktúrájának 
fejlesztését, így a településszerkezeti terv módosítása is szükségessé vált. 

19. A tervezési program részeként kidolgozott területfelhasználási javaslat rögzítette, hogy a 
fejlesztés  meghatározó  eleme  egy  kertvárosias  lakóterület  kialakítása,  amelyet  a  főbb 
közlekedési  útvonalaktól,  és  a  terület  délkeleti  szomszédságában  található  gazdasági 
területektől távol kívántak elhelyezni. A főútvonalak mellett kialakítandó településközponti 
területek  az  elképzelések  szerint  egyrészt  kereskedelmi-,  szolgáltató-,  vendéglátó  központ 
kialakításának lehetőségét, másrészt további lakófunkció elhelyezését szolgálták. A tervezési 
program ugyanakkor  nem prognosztizálta  a  majdan kialakítható  lakásszámot,  a  betelepülő 
lakosok számát, a várható infrastrukturális fejlesztési igényeket. 

20.  A településszerkezeti  terv,  helyi  építési  szabályzat  és szabályozási  terv módosításának 
véleményezési eljárása a 2002. július 31-én kelt, 2264-6/2002. számú levél államigazgatási 
szervek részére  történő  megküldésével  indult,  amelyhez  csatolták  a  „Tükörhegy  IV.  ütem 
szabályozási  tervének,  valamint  a  településszerkezeti  terv  részleges  módosításának 
államigazgatási  egyeztetési  dokumentációját”. Az  önkormányzat  megkeresésünkre 
megerősítette,  hogy nem áll  rendelkezésre olyan dokumentum, amely igazolná,  hogy 2002 
nyarán az Étv. rendelkezéseinek megfelelően észrevételezési lehetőséget biztosítottak volna 

1  Törökbálint  polgármesterének  állásfoglalás-tervezetünkre  küldött  észrevételei  szerint:  „a  Törökbálint-
Tükörhegy IV. területe a HÉSZ területi hatálya alá tartozik.” A 17. pont szerint a Tükörhegy IV. területe a 
2005. évi szabályozás elfogadását megelőzően számított a HÉSZ területi hatálya alól kivett területnek, tehát az 
állásfoglalásunk nem mond ellent a polgármester állításának.
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az  érintett  lakosság  számára.2 Az  önkormányzat  a  településrendezési  eljárás  későbbi 
szakaszában  hangsúlyozta,  hogy a  2002 júliusában  induló  véleményezés  az  Étv.  9.  §  (3) 
bekezdés szerint történt.  

21.  A  véleményezési  eljárás  2002.  évi  időszaka  alatt  több  államigazgatási  szerv  jelezte 
kifogásait  a  tervezettel  szemben,  így  a  Szolnoki  Bányakapitányság,  a  Pest  Megyei 
Közlekedési  Felügyelet,  a  Kulturális  Örökségvédelmi  Hivatal,  a  Közép-magyarországi 
Területi Főépítészi Iroda, a Pest Megyei Földhivatal, a Közép-Duna-völgyi Környezetvédelmi 
Felügyelőség,  Közép-Duna-völgyi  Vízügyi  Igazgatóság  fogalmazott  meg  jogszabályon 
alapuló észrevételeket. 

22. A beérkezett észrevételek köréből kiemelkedő jelentőséggel bírnak az alábbiak, a terület 
átminősítése jogszerűségének megítéléséhez elengedhetetlen az ismertetésük. 
 
23.  A Pest Megyei  Közlekedési  Felügyelet  PE/UV/NA/A/1601/1/2002.  számú levelében – 
egyebek mellett – jelezte, hogy „a terület  közlekedésbiztonsága érdekében további hálózati 
kapcsolatot kell létesíteni, így a terület fejlesztését megelőzően meg kell építeni a Tükörhegy-
Bajcsy-Zs.  úti  kapcsolatot,  illetve  további  megfelelő  kiépítettségű  úttal  kell  a  területet  az 
országos és helyi úthálózatba illeszteni”.

24.  A  Kulturális  Örökségvédelmi  Hivatal  Felügyeleti  Igazgatóság  Budapesti  Regionális 
Irodája tájékoztatta az önkormányzatot, hogy a terület egy része régészeti érdekű terület, így 
javasolta a hatályban levő HÉSZ módosítását.

25.  A  Közép-magyarországi  Területi  Főépítészi  Iroda  (továbbiakban:  Állami  Főépítész) 
210459/2002.  számú levelében jelezte,  hogy aggályosnak tartja  a  település  peremterületén 
elhelyezkedő terület településközponti vegyes övezeti besorolását. Kifogásolta továbbá azt is, 
hogy  az  önkormányzat  megkeresése  alapján  nem  egyértelmű,  hogy  mely  véleményezési 
szakasz alapján kérik az államigazgatási szervek véleményét.

26. A Pest Megyei Földhivatal 10.491/2002. számú levelében tájékoztatta az önkormányzatot, 
hogy „a  gyümölcsösként  nyilvántartott  területek  más  célú  hasznosításához  a  Pest  Megyei 
Földhivatal nem járul hozzá.”

27.  A  Közép-Duna-völgyi  Környezetvédelmi  Felügyelőség  2003.  január  27-én  –  a 
véleményezési  határidő  leteltét  követően  –  kelt  4505/2003.  számú  levelében  javasolta  a 
zajvédelmi munkarészek átdolgozását,  egyúttal  felhívta az önkormányzat  figyelmét  arra is, 
hogy az új létesítésű fejlesztés területén a zajvédelmi határértékeknek teljesülniük kell. 

28.  A  településrendezési  eljárás  folyamán  egy  hosszabb  szünetet  követően,  Törökbálint 
Nagyközség polgármestere 2005. április 4-én kelt levelében kérte a Pest Megyei Földhivatal 
10.491/2002. számú levelében foglalt véleményének felülvizsgálatát, tekintettel arra, hogy a 
terület művelési ága – a Budakörnyéki Földhivatal 10.181-5/2005. számú határozata alapján – 
gyümölcsösről  szántóra  módosult.  A  Pest  Megyei  Földhivatal  2005.  április  13-án  kelt, 
2840/2005.  számú  válaszában  kifejtette,  hogy  mivel  a  terület  az  akkori  belterülethez 
közvetlenül  kapcsolódik  és  az  ingatlan-nyilvántartás  szerint  átlagos  termőképességekkel 

2  Törökbálint  polgármesterének  állásfoglalás-tervezetünkre  küldött  észrevételeihez  csatolt  1.  számú 
mellékletben megküldték Irodánk számára a Török Bálint  című önkormányzati  hírlevél  2002. május 10-ei 
számát, amelyben az önkormányzat közzétette 101/2002. (IV. 25.) ök. határozatát. Ez azonban az állásfoglalás 
jogi értékelésében kifejtettek szerint nem volt elegendő.
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rendelkező szántó, korábbi véleményét módosítja, és hozzájárul a településrendezési eszközök 
elfogadásához. 

29.  Az Étv.  9.  § (4) bekezdése szerinti,  eltérő vélemények tisztázására szolgáló egyeztető 
tárgyalásra szóló meghívót Törökbálint Nagyközség polgármestere mindössze a Pest Megyei 
Közlekedési  Felügyelet  részére  küldte  meg.  A  2005.  június  8-i  időpontra  szóló  meghívó 
tárgyában  íródott  levél  2005.  június  2-án  kelt  és  postázása  június  3-án  történt  meg.  Az 
egyeztető  tárgyalásról  készült  jegyzőkönyvet  az  önkormányzat  nem  tudta  Irodánk 
rendelkezésére bocsátani, a jegyzőkönyv nem fellelhető.3

30.  Az  Étv.  9.  §  (6)  bekezdés  szerinti  lakossági  tájékoztatás  a  tervdokumentáció 
elérhetőségéről  szóló  lakossági  felhívás  2005.  június  9-július  14.  közötti  kifüggesztésével 
történt  meg,  a  kifüggesztett  anyag  nem  tartalmazta  a  tervdokumentációt,  a  település 
főépítészének irodáján biztosítottak lehetőséget annak megtekintésére. 

31.  Az  Állami  Főépítész  az  Étv.  9.  §  (6)  bekezdése  szerinti  2005.  július  15-én  kelt 
0510389/2005. számú záró véleményében felhívta az önkormányzat figyelmét arra, hogy az 
államigazgatási szervek részéről a véleményezési eljárás során felmerült eltérő vélemények 
tisztázása  érdekében  egyeztető  tárgyalás  megrendezésére  lett  volna  szükség.  Ezért  azt 
indítványozta, hogy az önkormányzat a tervezői válaszokat a véleményezési eljárásban részt 
vevő valamennyi államigazgatási szerv részére küldje meg, és kérje 15 napon belüli elfogadó 
válaszukat. 

32.  Az  önkormányzat  az  Állami  Főépítész  felhívásának  részben  tett  eleget.  A 
településszerkezeti  terv módosításának vonatkozásában a felhívás  követelménye  egyáltalán 
nem érvényesült, hiszen a tervdokumentáció elfogadásáról – a támogató választ kérő levelek 
postázását megelőzően – a képviselő-testület 223/2005. (VIII. 25.) ök. határozatával született 
döntés. A helyi építési szabályzat és szabályozási terv vonatkozásában szintén csupán részben 
tett eleget a felhívásnak, hiszen a tervezői válaszokat a települési főépítész 2005. szeptember 
7-én  kelt  levelével  megküldte  az  érintett  államigazgatási  szervek  részére;  azonban  azok 
válaszát  már  nem  várták  be  és  a  képviselő-testület  2005.  évi  szeptember  22-i  ülésén 
elfogadták  a  27/2002.  (IX.  20.)  ök.  rendeletnek,  azaz  Törökbálint  Nagyközség  Építési 
Szabályzatának  a  módosításáról  szóló  21/2005.  (IX.  23.)  ök.  rendeletet.  Ugyanezen  a 
képviselő-testületi  ülésen  a  270/2005.  (IX.  22.)  számú ök.  határozat  elfogadásával  döntés 
született a terület belterületbe vonásának kezdeményezéséről.4

33. A településrendezési eszközök elfogadását és hatályba lépését követően érkeztek be az 
államigazgatási  szervek észrevételei,  ezek  közül  több fenntartotta  a  véleményezési  eljárás 
korábbi  szakaszában  kifejtett  fenntartásait  (Kulturális  Örökségvédelmi  Hivatal  és  a  Pest 
megyei Állami Közútkezelő Kht.).5

3  Törökbálint polgármesterének állásfoglalás-tervezetünkre küldött észrevételei szerint: „a véleményezés összes  
részvevőjének részvételével tartandó egyeztető tárgyalás valóban elmaradt…”

4  Az  építtető  jogi  képviselőjének  az  állásfoglalás-tervezetünkre  küldött  észrevételei  szerint  „Véleményünk  
szerint  a  jelentésben  szereplő  megállapítások  alapvető  önkormányzati  jogot  vonnak  kétségbe,  azaz  az  
önrendelkezés  jogába  tartozó  kérdéseket  kritizálnak,  és  bizonyos  esetben  sértenek  is,  amikor  kifejezésre  
juttatják, mit tartanak kívánatosnak illetve kerülendőnek az önkormányzat rendeletalkotási jogosultságának  
vonatkozásában. Az Ötv.  3. §-a alkotmányos védelemben részesíti  ezen jogosultságokat,  amikor kimondja,  
hogy az önkormányzati jogokat, illetve hatásköröket az Alkotmánybíróság és a bíróság védi.” Ez utóbbival 
teljes mértékben egyetértve, azt is rögzíteni szükséges, hogy minden joggyakorlásnak – így az önkormányzati 
rendeletalkotásnak is – a törvényes keretek között, a hatályos jogszabályi előírások szerint kell megvalósulnia.

5  Az  építtető  jogi  képviselőjének  az  állásfoglalás-tervezetünkre  küldött  észrevételei  szerint  „Elvi  jelleggel  
kívánunk rámutatni arra – ahogy azt a továbbiakban részletesebben kifejtjük – hogy az (…) Étv. által előírt  
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34. A Tükörhegy IV. fejlesztési területre elfogadott szabályozási terv alapján kialakították a 
lakópark  beruházás  településrendezési  feltételeit.  A  szabályozás  eredményeként  egyrészt 
kialakult a KEL-8 jelű kertvárosias lakóövezet, amely az építési telek megengedett legkisebb 
méretét 1200 m2 nagyságban, a zöldfelület legkisebb mértékét 70%-os értékben, a beépítettség 
legnagyobb  mértékét  20%-os  értékben,  a  legnagyobb  építménymagasságot  pedig  5m-es 
értékben határozta  meg.  A tervezési  terület  másik  része  a  TV-2 településközponti  vegyes 
építési  övezet  része  lett,  amely az építési  telek  legkisebb méretét  2500 m2  nagyságban,  a 
zöldfelületi arány legkisebb mértékét 30%-os értékben, a beépítettség legnagyobb mértékét 
35%-os  értékben,  a  megengedett  legnagyobb  építménymagasságot  pedig  9m-es  értékben 
határozta meg. A 2005. évben elfogadott beépítési paraméterek megfelelnek az OTÉK adott 
övezetekre vonatkozó általános előírásainak és a Törökbálint Nagyközség Önkormányzatának 
284/2001. (IX. 07.) ök. határozatával elfogadott településszerkezeti terv M-1 mellékletében 
foglalt „a szabályozási terv készítésének szükségességével érintett területeken a szabályozási  
terv készítésénél alkalmazandó, meghatározott paraméterek”-nek is. 

35. Az elfogadott szabályozás sajátos rendelkezése a Tükörhegy IV területére meghatározott 
építménymagasság  növelését  lehetővé  tevő  szabályozás,  amely  az  előzőekben  bemutatott 
lejtésviszonyok  miatt  került  a  jogszabályba.  Törökbálint  teljes  területére  vonatkozóan 
hatályban volt egy hasonló rendelkezés, amely a 27/2002 (IX. 20.) ök. rendelettel elfogadott 
építési szabályzat 8. § (7) bekezdése szerint a következőket rendelte: „Ahol az építési helyen 
belül a telek, építési telek hossz- vagy keresztirányú átlagos lejtése eléri a 10%-ot, a tárgyi 
övezetre  megadott  engedélyezhető  építménymagasság  értéke  legfeljebb  10%-kal 
megnövelhető.” Ennek a rendelkezésnek a kiegészítését szolgálta az elfogadott szabályozás, 
amely  szerint  a  szabályozási  terület  kivételt  jelent  az  előző  rendelkezés  alól.  Eszerint  a 
Tükörhegy  IV.  területén  kialakított  építési  övezetek  előírásai  által  megadott  legnagyobb 
építménymagasság, amennyiben a telken kijelölt építési helyen belül, 5% feletti természetes 
tereplejtés található, minden további, 5% feletti 1 lejtésszázalékra esően, 20 cm-el növelhető. 

III/A/2. A 2008-2009. évi eljárás

36. A képviselő-testület 2008. december 11-i ülésére készített előterjesztés indítványozta a 
21/2005.  (IX.  23.)  ök.  rendelettel  elfogadott  szabályozás  módosítására  irányuló  eljárás 
megindítását,  ugyanakkor  nem  tett  javaslatot  a  településszerkezeti  terv  módosítására.  A 
javaslat alapvetően két vonatkozásban kívánta módosítani az építési  szabályzatot.  Egyrészt 
javasolták  a  meghatározott  lejtési  százaléknál  meredekebb  terepadottságokkal  rendelkező 
területre  meghatározott  építménymagasság  növelését  lehetővé  tevő  szabályozás  törlését, 
másrészt a KEL-8 jelű kertvárosias építési övezet beépítési feltételeinek szigorítását.
A javaslat szerint a módosítás célja annak megakadályozása, hogy a területen kirívóan nagy 
tömegű  épületek,  illetve  a  lakóövezetben  a  lakófunkciótól  eltérő  funkciók  létesüljenek.  A 
javaslat az építménymagasság-kedvezmény eltörlését azért kezdeményezte, mert a lakosság 
részéről több beadvány érkezett az önkormányzathoz, amely kifogásolta, hogy a kedvezmény 
alapján megvalósítható beépítés esetén a Bem utca és a Honvéd utca kereszteződésében levő 
panoráma csökken. A javaslat hangsúlyozta azt is, hogy a szabályozási tervlap nem módosul. 
A javaslat álláspontja szerint a tervezett módosítások lehetővé teszik az Étv. 9/A. § szerint 
meghatározott egyszerűsített eljárás lefolytatását. 

véleményeztetési eljárás során kifejezésre juttatott különböző társadalmi szervezetek illetve államigazgatási  
szervek véleménye nem köti az önkormányzatot településrendezési eszközök elfogadása során, azokat csupán  
megtárgyalni köteles, kötelezően figyelembe venni nem”.
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37. Az előterjesztés alapján a képviselő-testület 483/2008. (XII. 11.) ök. határozatával döntött 
az építési szabályzat módosítására irányuló eljárás megindításáról. 

38. Az Étv. 9/A. § szerinti véleményezési eljárás során a települési főépítész 2009. január 10-
én  kelt  levelében  megküldte  a  tervdokumentációt  az  érintett  államigazgatási  szerveknek, 
valamint  a  szomszédos  települések  önkormányzatainak.  A  levelezési  listában  nem 
szerepelnek  a  településen  működő  társadalmi  és  civil  szervezetek.  Az  önkormányzat 
megkeresésünk alapján megerősítette, hogy nem áll rendelkezésre olyan dokumentum sem, 
amely az Étv. 9. § (2) bekezdésének megfelelő lakossági tájékoztatás megtörténtét igazolná. 

39. A véleményezési eljárás során több államigazgatási szerv jelezte kifogásait a tervezettel 
szemben,  a Kulturális  Örökségvédelmi Hivatal  Közép-magyarországi  Irodája és az Állami 
Főépítész is kifejtette, hogy álláspontja szerint a folyamatban levő eljárás szabályszerűsége 
aggályos az alábbiak miatt. 

40.  A  Kulturális  Örökségvédelmi  Hivatal  Közép-magyarországi  Irodája  460/976/1/2009. 
számú  levelében  rámutatott,  hogy  álláspontja  szerint  kérdéses,  hogy  az  adott 
településrendezési eljárás lefolytatható-e az Étv. 9/A. § szabályai szerint. Hangsúlyozta, hogy 
a terület egy része régészeti érdekű, így a kulturális örökségvédelmi státuszra tekintettel kell 
lenni az eljárás során. Az örökségvédelmi hatástanulmány régészeti fejezetével kapcsolatban 
felmerült, hogy azt a jogszabályi követelményeknek ellentmondóan nem régész végzettségű 
szakember készítette.6

41. Az Állami Főépítész 0910072/2009. számú levelében felhívta az önkormányzat figyelmét, 
hogy a módosítás jóváhagyását megelőzően szükséges a településszerkezeti terv módosítása, 
mert a 223/2005. (VIII. 25.) határozattal jóváhagyott településszerkezeti terv módosításának 
tervlapja a tárgyi területre vonatkozóan nem differenciálja az egyes területhasználatokat.

42. Az ÁNTSZ 380-2/2009. számú levelében jelezte, hogy a szabályozással érintett övezetben 
az  ott  lakók  egészségvédelme  érdekében  jelentős  gépjárműforgalommal  járó  építmények 
elhelyezését, zavaró hatással járó tevékenység (bűz, zaj, por stb.) végzését nem támogatja.

43. A véleményezési eljárás során beérkezett észrevételek alapján készült tervezői válaszok 
rögzítik, hogy az Állami Főépítész észrevétele alapján „Jelen tervdokumentáció kiegészítésre 
kerül TSZT módosítás tervlappal, amellyel a korábbi T-2 tervlap hatályon kívül helyeződik, 
és ezen új TSZ/M annak helyébe lép.”

44. A tervezői válaszok című dokumentum a következőket tartalmazza a KÖH észrevételire 
reagálva:  „Miután  jelen  módosítás  a  tervezési  terület  éppen  a  régészeti  érdekű területtel  
ellentétes  oldalon  található,  így  az  nem  érinti  a  régészeti  érdekű  területet,  véleményünk 
szerint  régész munkatárs bevonása nem szükségszerű jelen tervhez készült  örökségvédelmi 
hatástanulmányhoz.” 

45. Az Étv. 9. § (4) bekezdés szerinti egyeztető tárgyalást 2009. június 23-án rendezték meg, 
az  egyeztető  tárgyalásról  készült  jegyzőkönyv  szerint  a  módosítás  tartalmában  lényegi 
6  Törökbálint  polgármesterének  állásfoglalás-tervezetünkre  küldött  észrevételei  szerint:  „a  Tükörhegy  IV. 

Szabályozási  tervben,  és az azt  módosító rendeletben  is  szerepel  a régészeti  érdekű  terület,  és szakember  
készítette azt.” A fenti pontban viszont azt mutattuk be, hogy a Kulturális Örökségvédelmi Hivatal Közép-
magyarországi Irodája kifogásolta az Étv. 9/A. § szerinti eljárás alkalmazhatóságát arra való tekintettel, hogy a 
terület egy része régészeti érdekű terület, és így a kulturális örökség része.
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módosítást  javasolt  a  település  polgármestere,  hiszen  azt  indítványozta,  hogy  az  eljárás 
megindításának  időpontjában  a  módosítás  egyik  alapvető  célkitűzését  jelentő 
építménymagasság  növelését  lehetővé  tevő  szabályozás  törlése  helyett  az  engedmény  a 
továbbiakban is maradjon meg a terület TV-2 besorolású részén.

46. Az Étv. 9. § (6) bekezdése szerinti eljárási szakaszban az Állami Főépítész 0910072/1 
számú  levelében  hangsúlyozta,  hogy  korábbi  észrevételeit  fenntartja.  Egyúttal  felhívta  az 
önkormányzat figyelmét arra is, hogy a településszerkezeti terv módosítására irányuló eljárás 
során  a  megyei  önkormányzat  is  a  véleményezők  közé  tartozik,  egyúttal  tájékoztatta  az 
önkormányzatot  arról  is,  hogy  álláspontja  szerint  „a  TSZT  (településszerkezeti  terv) 
módosításokat érintő hivatkozott  általános eljárási normától ezen kivételes esetben el lehet 
térni”. 

47. Az előző levélben foglaltaknak részben eleget téve a települési főépítész 2009. szeptember 
22-én  kelt,  2009.  szeptember  28-án  postázott,  119/2009.  számú  levelében  tájékoztatásul 
megküldte  Pest  Megye  Önkormányzatának  Főépítésze  részére  a  tervdokumentációt.  A 
tájékoztatásra  csak  a  településszerkezeti  terv  (328/2009.  (IX.  29.  ök.  határozat)  és 
szabályozási  terv  módosításának  elfogadásáról  döntést  hozó,  2009.  szeptember  29-i 
képviselő-testületi ülést követően érkezett válasz 2009. október 13-án.7 

48. Az Étv. 9. § (6) bekezdése szerinti lakossági tájékoztatás a tervdokumentációnak 2009. 
augusztus 18-szeptember 28 közötti időtartam alatt a Polgármesteri Hivatal hirdetőtáblájára 
való kifüggesztésével történt meg.

49. A 18/2001. (XI. 18.) ök. rendelet  módosításaként,  a 43/2009. (IX. 30.) ök. rendelettel 
elfogadott  szabályozás  Tükörhegy IV.  KEL-8 kertvárosias  övezetű  területére  vonatkozóan 
1500  m2 nagyságban  határozta  meg  a  kialakítható  legnagyobb  telekméret  nagyságát 
(emlékeztetőül: a 2005. évben elfogadott szabályozás a kialakítható legkisebb teleknagyság 
méretét  1200  m2  nagyságban  határozta  meg),  továbbá  korlátozta  az  építési  övezetben 
elhelyezhető  funkciók  körét,  hiszen  rendelkezése  értelmében  itt  kizárólag  lakó  funkciójú 
épületek  helyezhetők  el.  A  2005.  évben  Tükörhegy  IV.  területére  elfogadott 
építménymagasság  növelését  lehetővé  tevő  szabályozás  módosítása  szerint  –  a  település 
polgármesterének  a  2009.  június  23-án  tartott  egyeztető  tárgyaláson  elhangzottaknak 
megfelelően – a kedvezmény csak Tükörhegy IV TV-2 településközponti  vegyes területén 
maradt fenn. 

50.  A 2008-2009.  évek  között  lefolytatott  eljárás  tehát  a  beépítési  paraméterek,  illetve  a 
kialakítható  telekméret  vonatkozásában  részletszabályokat  módosít,  a  tervezési  területen 
megvalósítható  beruházás  volumenét  azonban  nem  befolyásolja,  az  intenzívebb  beépítést 
lehetővé  tevő  településközpont  vegyes  (TV-2)  építési  övezet  beépítési  paramétereit  nem 
módosította. A 2008-2009. évek között lefolytatott eljárás idején a beruházás már elvi építési 
engedélyekkel rendelkezett, illetve az építési engedélyezési eljárások is folyamatban voltak – 
az alábbiakban részletezett – valamennyi tömb esetében.

III/B. Az építésügyi hatósági eljárások

7  Törökbálint polgármesterének állásfoglalás-tervezetünkre küldött észrevételeiben tájékoztatta Irodánkat arról, 
hogy  „a testületi  ülés  előtt  Pest  Megye  Önkormányzatának  Főépítésze  telefonon tájékoztatta  Törökbálint  
Főépítészét, hogy támogató lesz a válasza, ami aztán 2009. október 13-án meg is érkezett.”
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51.  A Tükörhegy IV.  elnevezésű  területre  az  építtető  Substantia  Kft.  egy 7 tömbből  álló 
épületegyüttest tervezett megépíteni. 
Az  1.  jelű  tömbben  a  többlakásos  társasházak  mellett  kereskedelmi  és  irodaegységek 
kialakítását is tervezik. 
A 2-7. tömbben többlakásos társasházak kerülnek kialakításra. 

III/B/1. Az elvi építési engedélyezési eljárás

52.  Valamennyi  tömbre  nyújtott  be  az  építtető  2008.  január  24-én  a  beépítési  feltételek 
tisztázására vonatkozó elvi építési engedély kérelmet. 
 Az építéshatóság 2008. március 4-én kereste meg a szakhatóságokat (ÁNTSZ, Tűzoltóság, 
Felügyelőség, Mérésügyi Hivatal, Közlekedési hatóság) és az elvi engedély kiadására 2008. 
július 3-án került sor, melyről hirdetmény útján tájékoztatták a lakosságot 2008. július 9-től 
2008. július 25-ig.8

A tömbökre 2009. július 17-én kérte az építtető az elvi építési engedélyek érvényességének 
meghosszabbítását, melyet 2009. augusztus 6-án kelt határozattal valamennyi tömb esetében 
az építéshatóság 2010. augusztus 31-ig meghosszabbított.

III/B/2. Az építési engedélyezési eljárás

53. Az 1. jelű tömb esetében helyrajzi számos megosztásban 4 építési engedélyezési eljárást 
(ikt.szám:  3761/2009.;  3762/2009.;  3763/2009.;  3764/2009.)  folytattak  le,  egymással 
párhuzamosan.  Az építési  engedély iránti  kérelmeket  2009. április  7-én nyújtották  be.  Az 
eljárás megindításáról az építtetőt és a terveket készítő építész irodát értesítették, az eljárás 
megindításáról  szóló  hirdetményi  értesítésnek  nem  találtuk  nyomát  a  rendelkezésünkre 
bocsátott dokumentációban. 

54. Az építéshatóság 2009. április 15-én kereste meg a szakhatóságokat (ÁNTSZ, Tűzoltóság, 
Felügyelőség, Mérésügyi Hatóság, Közlekedési hatóság, Kulturális Örökségvédelmi Hivatal) 

55. A 4354/1 hrsz.-ú ingatlanra az építési engedélyt 2009. augusztus 31-én adták ki, melyről 
hirdetmény útján tájékoztatták a lakosságot 2009. szeptember 24-től 2009. október 12-ig. Az 
építési engedély 2009. október 19-én lett jogerős és végrehajtható.

56. A 4354/2-4 hrsz.-ú ingatlanokra az építési engedélyeket 2009. szeptember 11-én adták ki, 
melyekről hirdetmény útján tájékoztatták a lakosságot 2009. szeptember 24-től 2009. október 
12-ig. Az építési engedélyek 2009. október 27-én lettek jogerősek és végrehajthatók.

57. A 2-7. jelű tömb esetében helyrajzi számos megosztásban 6 építési engedélyezési eljárást 
(ikt.szám:7345/2009.;7346/2009.;7347/2009.;7348/2009.;7349/2009..;7350/2009.)  folytattak 
le, egymással párhuzamosan.

58.  Az  építési  engedély  iránti  kérelmeket  2009.  július  20-án  nyújtották  be.  Az  eljárás 
megindításáról  az  építtetőt,  Medicatus  Kft.  és  egy  magánszemélyt  értesítettek,  az  eljárás 
8  Törökbálint  Város  polgármesterének  állásfoglalás-tervezetünkre  küldött  észrevételei  szerint:  „az 

Építéshatóság  teljes  körűen  az  alábbi  szakhatóságokat  kereste  meg:  ÁNTSZ,  Magyar  Kereskedelmi  
Engedélyezési  Hivatal,  Budapesti  Mérésügyi  és  Műszaki  Biztonsági  Hatóság,  Közép-Duna-völgyi  
Környezetvédelmi,  Természetvédelmi  és  Vízügyi  Felügyelőség,  Érd  Megyei  Jogú  Város  Hivatásos  
Tűzoltósága, Kulturális Örökségvédelmi Hivatal, Nemzeti Közlekedési Hatóság.”
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megindításáról  szóló  hirdetményi  értesítésnek  nyomát  ezesetben  sem  találtuk  a 
rendelkezésünkre bocsátott dokumentációban.

59.  Az  építéshatóság  2009.  augusztus  12-én  megkereste  a  szakhatóságokat  (ÁNTSZ, 
Tűzoltóság, Felügyelőség, Mérésügyi Hatóság). 

60. A 2. jelű tömb esetében a 4541 hrsz.-ú ingatlanra az építési engedélyt (7345/2009.) 2009. 
november  3-án,  a  3.  jelű  tömb esetében  a  4526  hrsz.-ú  ingatlanra  az  építési  engedélyt 
(7348/2009.) 2009. november 17-én,  a  4. jelű tömb esetében a 4512 hrsz.-ú ingatlanra az 
építési engedélyt (7349/2009.) 2009. december 3-án, az 5. jelű tömb esetében a 4498 hrsz.-ú 
ingatlanra az építési engedélyt (7350/2009.) 2009. december 7-én,  a  6. jelű tömb esetében 
pedig a 4459 hrsz.-ú ingatlanra az építési engedélyt (7347/2009.) 2009. december 8-án adták 
ki.

61. A fenti tömbök esetében a rendelkezésünkre álló dokumentumok tárgya szerint az építési 
engedély  iránti  kérelemről,  de  tartalmilag  az  engedélyezési  eljárásban  hozott  döntésről 
hirdetmény útján tájékoztatták a lakosságot 2009. augusztus 12-től 2009. augusztus 28-ig (!). 
Az  építési  engedélyek  pedig  ugyancsak  minden  tömbnél  2009.  december  18-án  lettek 
jogerősek és végrehajthatók.

62. A 7. jelű tömb esetében 4363 hrsz.-ú ingatlanra az építési engedélyt (7346/2009.) 2009. 
december 8-án adták ki, melyről a rendelkezésünkre álló dokumentumok szerint hirdetmény 
útján tájékoztatták a lakosságot ugyancsak 2009. augusztus 12-től 2009. augusztus 28-ig (!). 
Az építési engedély ebben az esetben 2010. január 18-án lett jogerős és végrehajtható.

IV. Jogi értékelés 

63.  A  vizsgálat  az  egészséges  környezethez  való  alkotmányos  jog  érvényesülésével 
kapcsolatban  visszásságokat  tárt  fel  mind  a  Törökbálint-Tükörhegy  IV.  fejlesztési  terület 
jelenleg  érvényes  területhasználatát  meghatározó  településrendezési,  mind  a  tervezett 
beruházás  megvalósításának  környezeti  hatásait  feltáró  előzetes  környezeti,  illetőleg  a 
tervezett beruházást engedélyező építésügyi hatósági eljárásokkal kapcsolatban.

64. Megállapítottuk, hogy a vizsgálat tárgyát képező egyes eljárások során sérült a társadalmi 
részvétel elve. A településrendezési eszközök kidolgozója a lakosságot, illetve a településen 
működő környezetvédelmi tevékenységi körrel rendelkező szervezeteket nem tájékoztatta a 
jogszabályokban  meghatározott  módon,  így  nem  biztosította  számukra  teljes  körűen  a 
vélemény-nyilvánítás,  az  észrevételezés  lehetőségét.  Az  építésügyi  eljárásokban  pedig  a 
hatóság leszűkítően értelmezte az ügyfél fogalmát. 

65.  A  vizsgálat  során  megállapítottuk,  hogy  a  jelenlegi  területhasználatot  meghatározó 
mindkét  településrendezési  eljárás  során sérült  az  Étv.  9.  §  szerinti  garanciális  elemekkel 
meghatározott jogalkotási eljárási rend. 

66.  Az  eljárási  rend  sérelme,  valamint  az  anyagi  jogszabályok  sérelméből  következően 
megállapítottuk,  hogy az önkormányzat  a településrendezési  eszközök elfogadása során az 
egészséges környezethez való alkotmányos joggal kapcsolatos visszásságot idézett elő.
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IV/A. Törökbálint településrendezési eszközei által okozott jogbizonytalanság

67. Jogi értékelésünk első pontjában egy, alkotmányossági problémákat felvető jogszabály-
szerkesztési problémára hívjuk fel a figyelmet.

68. A tényállásban bemutatottak szerint a 2005. évi eljárás során elfogadott 21/2005 (IX. 23.) 
ök.  rendelet  Törökbálint  Nagyközség  Építési  Szabályzatáról  szóló 27/2002.  (IX.  20.)  ök. 
rendelet módosítása; míg a 2009. évi eljárás során elfogadott 43/2009. (IX. 30.) ök. rendelet 
Tükörhegy IV. ütem területe, valamint Törökbálint Nagyközség Építési Szabályzatáról szóló 
18/2001. (XI. 18.) ök. rendelet módosításáról szól. 
Az  előzőekből  következően  Törökbálint  hosszú  ideig  két hatályos  építési  szabályzattal  is 
rendelkezett,  hiszen  mindkét  önkormányzati  rendelet  a  „Törökbálint  Nagyközség  Építési 
Szabályzata”  címet  viselte.  Mindkét  rendeletet  többször,  a  2001.  évben  elfogadottat  19 
alkalommal,  míg  a  2002.  évben  elfogadott  szabályzatot  három  alkalommal  –  köztük  a 
Tükörhegy  IV.  fejlesztési  terület  területhasználatát  magállapító  rendelet  elfogadásával  – 
módosították.9 

69. Mindkét rendelet területi hatályát a település teljes közigazgatási területére vonatkozóan 
határozták  meg,  a  területi  hatály  alóli  kivételt  azok  a  területek  jelentettek,  amelyek  a 
rendelet(ek) elfogadásának időpontjában még nem rendelkeztek szabályozási tervvel. 

70. Álláspontunk szerint, amennyiben a helyi építés szabályait követhetetlen, áttekinthetetlen 
módon, egyidőben, azonos területi  hatállyal  rendelkező több építési szabályzat rögzít,  az a 
településrendezés  területén  jogbizonytalanságot,  így  a  jogállamiság  elvének  sérelmén 
keresztül az egészséges környezethez való alkotmányos jog érvényesülésével kapcsolatban is 
visszásságot okoz.

71.  Törökbálint  polgármesterének  állásfoglalás-tervezetünkre  küldött  észrevételeiben 
tájékoztatta Irodánkat, hogy Törökbálint Város Önkormányzata az állásfoglalásban elemzett 
településrendezési  eljárások időpontjában fennálló  jogbizonytalanságot  megszüntette  azzal, 
hogy 2011 januárjában elkészíttette a HÉSZ egységes szerkezetbe foglalt szövegét.

IV/B. A 2002-2005. évi településrendezési eljárással kapcsolatos észrevételek

IV/B/1.  A véleményezési  eljárás  során nem biztosították a „kétlépcsős véleményezés” 
lehetőségét az eljárásban részt vevők számára 

72.  A rendelkezésünkre  bocsátott  iratok  alapján  megállapítható,  hogy az  önkormányzat  a 
101/2002. (IV. 25.)  ök.  határozatával  adta elvi  hozzájárulását  a Törökbálint  és Tükörhegy 
közötti terület szabályozási tervének elkészítéséhez. A hozzájárulás alapján az önkormányzat 
2002.  július  31-én kelt  levelében  arról  tájékoztatta  a  véleményezési  eljárásban részt  vevő 

9  Az  építtető  jogi  képviselőjének  az  állásfoglalás-tervezetünkre  küldött  észrevételei  szerint  „Véleményünk  
szerint – összhangban a Polgármesteri Levéllel – a jelentésben tévesen értelmezi a helyi építési szabályzatot  
módosító  rendeletek  láncolatát,  hiszen  a  korábbi  módosítások,  27/2002.  (IX.  20.),  21/2005.  (IX.  23),  ill.  
43/2009. (IX.  30.) mind az eredti  18/2001. (XI.  18.) számú önkormányzati  rendeletet  módosító rendeletek  
voltak,  ebből  adódóan nem beszélhetünk  több, azonos területi  hatállyal  rendelkező építési  szabályzatról”. 
Ezzel szemben a vonatkozó önkormányzati  rendeletek,  amelyek Törökbálint Város Hivatalos Honlapján is 
megtalálhatók,  ennek  ellenkezőjét  tanúsítják 
(http://www.torokbalint.hu/4dsoft/cms/TorokbalintApp/rendelet2009).
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szerveket, hogy a tervező elkészítette „a Tükörhegy IV. ütem szabályozási tervének, valamint  
a  településszerkezeti  terv  részleges  módosításának  államigazgatási  egyeztetési  
dokumentációját,  melyet a hatályos jogszabályoknak megfelelően az érintett szakhatóságok 
felé véleményezésre” megküldtek. Az önkormányzat a 2002. évben lefolytatott véleményezési 
szakaszban  már  az  Étv.  9.  §  (3)  bekezdés  szerinti  véleményezésre  küldte  ki  a 
tervdokumentációt  anélkül,  hogy a  rendelkezésre  álló  iratok  igazolnák  az  előzetes  eljárás 
lefolytatását. 

73. Az Étv.  indokolása kiemeli  „a településrendezés során az érintett  területen jelentkező  
állampolgári  és  egyéb  érdekek  átfogó  figyelembevételét.  A  törvény  ezért  előírja  a  
településrendezés  folyamatába  az  érdekeltek  kétlépcsős  megoldással  történő  bevonását.  A 
„korai”,  illetőleg  a  „formai”  részvétel  lehetőséget  ad  az  érintettek  számára  településük 
fejlődésének, rendezésének tényleges és érdemi alakítására.”

74.  Az  előzőeknek  megfelelően  az  Étv.  9.  §  (2)  bekezdése  meghatározza  az  előzetes 
véleményezés, az Étv. 9. § (3) bekezdése pedig a véleményezés lehetőségét. A véleményezés 
első  körébe  kötelező  jelleggel  bevonandó  valamennyi  érintett  szerv,  míg  a  véleményezés 
második körében részt vevők köre szűkebb. A 2002-2005. évi eljárás időtartama alatt hatályos 
Étv. nem tette lehetővé egyszerűsített eljárás lefolytatását,  vagyis egyik véleményezési  kör 
sem volt elhagyható. 

75. A 2002-2005. évi eljárásokkal kapcsolatban megállapítható,  hogy nem folytatták le az 
Étv. 9. § (2) bekezdésében meghatározott előzetes véleményezést, amelyből következően nem 
érvényesült a garanciális jelentőségű kétlépcsős véleményezés sem.

76. Az  országos településrendezési  és építési  követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) 
Korm.  rendelet  (továbbiakban:  OTÉK)  5.  §  (3)  bekezdése  határozza  meg,  hogy  mely 
szerveket kell bevonni a kétlépcsős véleményezési eljárás második szakaszába. Eszerint az 
Étv. 9. § (3) bekezdése szerinti véleményezési eljárásba azokat az államigazgatási szerveket 
kell bevonni, amelyek az előzetes véleményezési eljárásban állásfoglalást tettek, illetve ezt 
kérték.

77. A véleményezési eljárás lefolytatása tehát szabálytalan volt, mert az nem biztosította a 
kétlépcsős  véleményeztetést  az  OTÉK 3.  számú mellékletében foglalt  szervek számára  (a 
lakosság tájékoztatására vonatkozó észrevételeinket a vonatkozó fejezetben tárgyaljuk, ezzel 
kapcsolatban ugyancsak megállapítjuk, hogy az nem felelt meg az Étv. előírásainak).

78. Az Étv. 9. § (7) bekezdése szerint a helyi építési szabályzat és a településrendezési tervek 
a (2)-(6) bekezdésben előírt véleményeztetési eljárás lefolytatása nélkül nem fogadhatók el.

79. Az Alkotmánybíróság 11/1992. (III. 5.) AB határozatában kifejtette: „(…) A jogállamiság 
és  a jogbiztonság elvéből  fakadnak az eljárási  garanciák.  (...)  Csak a formalizált  eljárás  
szabályainak  követésével  keletkezhet  érvényes  jogszabály  (...).”  (ABH  1992,  77,  85.),  
illetőleg:  „Az Alkotmány és az Ötv. az önkormányzati rendeletalkotás alapvető, garanciális 
szabályait  tartalmazza,  a  rendeletalkotás  eljárását  keretjellegűen  állapítja  meg.  Az  Étv. 
előírásaiból  azonban  kitűnik,  hogy az  önkormányzatok  településrendezésre  és  építésügyre 
vonatkozó szabályozási autonómiája kizárólag a rendeletalkotás tartalmát és az alkalmazott 
eljárás  lefolytatását  meghatározó  törvényi  keretek  között  érvényesülhet.  Ilyen,  az 
önkormányzati rendeletalkotás során irányadó eljárási rendelkezéseket állapít meg az Étv. 9. 
§-a, amikor a helyi építési szabályzat elfogadásához számos egyeztetési kötelezettséget ír elő, 
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s  az  érintett  állampolgárok,  szervezetek,  érdekképviseletek,  hatóságok  számára 
véleménynyilvánítási,  javaslattételi,  észrevételezési  lehetőséget  biztosít.”  [7/2003.  (III.  13.) 
AB határozat, ABH 2003, 753, 756-757.]

80. Mindezek alapján megállapíthatjuk, hogy az önkormányzat a jogállamiság és jogbiztonság 
elvének sérelmén keresztül az egészséges környezethez való alkotmányos joggal kapcsolatos 
visszásságot idézett elő. 

IV/B/2. A társadalmi részvétel elvének sérelme: az Étv. 9. § (2) bekezdés szerinti előzetes 
véleményezési szakasz elhagyásával elmaradt a lakosság tájékoztatása is

81. Budapest XV. kerületében található MÁV-Telep településrendezési eljárásának tárgyában 
született J-4802/2008. számú állásfoglalásunkban megállapítottuk,  „az érintett nyilvánosság 
körében nem hagyható figyelmen kívül a szabályozási területen élő közösség. A lakosságot  
közvetlenül érintik azok a változások, amelyeket a terv által lehetővé tenni kívánt beruházások  
generálnak.  Számukra  nem  elegendő  a  tájékoztatás,  a  formális  részvétel  lehetőségének  
biztosítása,  hanem  véleményüket  kellő  mértékben  figyelembe  kell  venni  a  döntéshozatal  
során.” A  társadalmi  részvétel  elvének  érvényesülésével  kapcsolatban  szabálytalanságot 
tártunk fel, amelyet a következőkben elemzünk. 

82. A jogalkotásról szóló, a vizsgált eljárások idején hatályos 1987. évi XI. törvény 19-20. §§ 
szerint az állampolgárok – közvetlenül, illetőleg képviseleti szerveik útján – közreműködnek 
az  életviszonyaikat  érintő  jogszabályok  előkészítésében  és  megalkotásában. A  társadalmi 
szervezeteket  és  az  érdekképviseleti  szerveket  be  kell  vonni  az  olyan  jogszabályok 
tervezetének  elkészítésébe,  amelyek  az  általuk  képviselt  és  védett  érdekeket,  illetőleg 
társadalmi viszonyokat érintik.

83.  Az Étv.  3.  §  (2)  bekezdése  szerint  az  épített  környezet  alakítása  és  védelme  során a 
közérdekű  intézkedéseket  és  döntéseket  megelőzően,  illetőleg  azok  végrehajtása  során 
biztosítani kell a nyilvánosságot és a közösségi ellenőrzés lehetőségét az e törvényben és más 
jogszabályokban meghatározott módon. Gondoskodni kell az érdekelt természetes személyek, 
jogi  személyek  és  jogi  személyiség  nélküli  szervezetek  megfelelő  tájékoztatásáról,  és 
lehetőséget kell adni részükre véleménynyilvánításra és javaslattételre.

84. A széleskörű nyilvánosság biztosítását erősíti a településrendezési eszközök kidolgozása 
során  az  Étv.  9.  §  (2)  bekezdés  a)  pontja,  amely  szerint,  a  településrendezési  eszköz 
kidolgozása előtt – beazonosítható módon – meg kell határozni a rendezés alá vont területet, 
ki kell nyilvánítani a rendezés célját és várható hatását oly módon, hogy az érintettek azzal 
kapcsolatban  30  munkanapon  belül  javaslatokat,  észrevételeket  tehessenek,  véleményt 
nyilváníthassanak.  Ennek  során  biztosítani  kell a  helyben  szokásos  módon  a  kidolgozás 
elhatározásának tudomásra  hozatalát  és  az  érintett  lakosság,  szervezetek,  érdek-képviseleti 
szervek véleménynyilvánítási lehetőségét.

85.  Az  Étv.  9.  §  (7)  bekezdése  kimondja,  hogy  a  településrendezési  eszköz  a  (2)-(6) 
bekezdésben előírt véleményeztetési eljárás lefolytatása nélkül nem fogadható el.

86. A Kvt. 10. § (1) bekezdésében meghatározott együttműködés elvének megfelelően a helyi 
önkormányzatok,  a  természetes  személyek  és  szervezeteik,  és  mindezek  érdekvédelmi 
szervezetei  együttműködni  kötelesek  a  környezet  védelmében.  A  törvény  meghatározása 
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szerint  az  együttműködési  jog  és  kötelezettség  kiterjed  a  környezetvédelmi  feladatok 
megoldásának minden szakaszára.

87.  A  környezeti  ügyekben  az  információhoz  való  hozzáférésről,  a  nyilvánosságnak  a 
döntéshozatalban  történő  részvételéről  és  az  igazságszolgáltatáshoz  való  jog  biztosításáról 
szóló, Aarhusban, 1998. június 25-én elfogadott Egyezmény kihirdetéséről szóló 2001. évi 
LXXXI. törvény 7. cikke meghatározza a nyilvánosság részvételének szabályait, elvárásait a 
környezettel kapcsolatos tervekre, programokra és irányelvekre vonatkozó eljárásokban is. A 
norma  a  tájékoztatáson  és  a  vélemény-nyilvánítás  lehetőségének  biztosításán  túl  elvárja  a 
részes felektől azt is, hogy a nyilvánosság részvételének eredményét a döntés meghozatala 
során kellő mértékben figyelembe vegyék.

88.  A  településrendezési  eljárások  tárgyában  Törökbálint  önkormányzatához  címzett 
megkeresésünkben  kértük,  hogy  a  véleményezési  eljárások  teljes  iratanyagát  bocsássák 
Irodánk  rendelkezésére.  A  rendelkezésünkre  bocsátott  iratanyagban  nem  találtunk  olyan 
dokumentumot,  amely  a  lakosság  Étv.  9.  §  (2)  bekezdésének  megfelelő  tájékoztatásának 
megtörténtét  igazolta  volna.  Ezért  ismételt  megkereséssel  fordultunk az önkormányzathoz, 
melyben kértük, hogy a lakossági tájékoztatásra vonatkozó dokumentumokat (hirdetőtáblára 
kifüggesztés a kifüggesztés, illetve arról levétel dátumával) Irodánk címére küldjék meg. 
A válaszlevélben  megerősítést  nyert,  hogy egyik  eljárással  kapcsolatos dokumentáció  sem 
tartalmaz a lakosság előzetes tájékoztatására vonatkozó iratot. 

89.  Törökbálint  polgármesterének  állásfoglalás-tervezetünkre  küldött  észrevételeiben 
tájékoztatta Irodánkat, hogy a képviselő-testület határozatait a „Török Bálint” címet viselő, 
önkormányzati  hivatalos  hírlevélben  teszik  közzé.  Ennek  megfelelően  a  2002-2005.  évi 
eljárás során a 2002. május 22-ei számban megjelent a 101/2002. (IV. 25.) ök. határozata. 

90. A határozat egyszerű közzététele nem elégíti ki az Étv. 9. § (2) bekezdésben foglaltakat. A 
közzététel  ugyanis  kizárólag  a  határozat  szövegét  tartalmazta,  a  lakossági  észrevételezés, 
vélemény-nyilvánítás  lehetőségére,  módjára,  határidejére  nem tartalmazott  információt.  Az 
önkormányzat határozatának szövege továbbá nem tartalmazta pontosan sem a szabályozási 
terület pontos lehatárolását, sem a szabályozás céljának, sem a szabályozás várható hatásainak 
meghatározását.

91.  A fentiekben leírtak  alapján az állapítható  meg,  hogy a  lakosságnak az Étv.  9.  §  (2) 
bekezdés a) pontja szerinti tájékoztatása nem történt meg a törvény előírásainak megfelelő 
módon,  és  ennek  ellenkezőjét  az  önkormányzat  sem  igazolta  a  vizsgálat  során.  Az 
önkormányzat  ezzel  nem  biztosította  az  érintett  nyilvánosság  számára  az  előzetes 
véleménynyilvánítás lehetőségét. 

92. Ahogyan arra már egy korábbi állásfoglalásunkban10 is rámutattunk, a településrendezési 
eszközök kidolgozásánál különösen hangsúlyos szerepet kap az előzetes véleménynyilvánítás 
lehetősége,  tekintettel  arra,  hogy  ekkor  szabadon  felmérhető  a  tervezett  szabályozás 
társadalmi  fogadtatása  és  ennek  függvényében  érdemben  alakítható  a  tervdokumentáció  a 
lakossági  vélemények  alapján,  szemben az Étv.  9.§  (6)  bekezdés  szerinti  közzététel  alatti 
észrevételezési lehetőséggel, amikor már a tervek bármiféle változtatása esetén újra kell(ene) 
indítani az Étv. 9.§ (2) bekezdéstől az eljárást.

10 JNO 69/2010. számú állásfoglalás
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93. A lakosság számára a véleményezési eljárás közbenső szakaszában sem biztosították az 
észrevételezés lehetőségét, így nem rendeztek pl. lakossági fórumot. 

94. Az egészséges környezethez való jog érvényesülését a közhatalom gyakorlói, az állam és 
az önkormányzat intézményi garanciákkal, így egyebek mellett a társadalmi részvétel elvének 
biztosításával, a környezetminőséget befolyásoló döntésekben való érdemi részvétel jogának 
megteremtésével biztosítja. A lefolytatott vizsgálat alapján megállapítjuk, hogy Törökbálint 
Önkormányzata az egészséges környezethez való joggal kapcsolatos visszásságot idézett elő 
azáltal, hogy a településrendezési eszközök kidolgozása előtt a helyben szokásos módon az 
érintett  lakosságot  nem  tájékoztatta,  megakadályozva  így  azt,  hogy  az  érintettek  azzal 
kapcsolatban javaslatokat, észrevételeket tehessenek, előzetesen véleményt nyilváníthassanak.

IV/B/3. Az eljárás során nem készült örökségvédelmi hatástanulmány 

95. A kulturális örökség védelméről szóló 2001. évi LXIV. tv 66. § (2) bekezdésének 2003. 
évben  hatályos  szövege  szerint  kötelező  az  örökségvédelmi  hatástanulmány  elkészítése  a 
településrendezési eljárás (a településfejlesztési koncepció, a településrendezési terv, a helyi 
építési szabályzat és szabályozási terv) során.

96.  Az  örökségvédelmi  hatástanulmányról  szóló  4/2003.  (II.  20.)  NKÖM  rendelet 
(továbbiakban: NMÖM rendelet) záró rendelkezéseit tartalmazó 8. § (1) szerint a rendelet 
a  2003.  május  1-én  lép  hatályba,  rendelkezéseit  a  hatálybalépés  után  benyújtott 
kérelmekre, illetve a véleményezésekre benyújtott tervekre és szabályokra kell alkalmazni. 

97.  A  2002-2005.  évi  eljárás  során  ennek  ellenére  nem  készült  örökségvédelmi 
hatástanulmány. Megjegyezzük, hogy mivel a 2002. évi véleményezést követően a Kulturális 
Örökségvédelmi  Hivatal  részére  nem biztosítottak  további  véleményezési  lehetőséget,  így 
nem volt módja arra sem, hogy felhívja az önkormányzat figyelmét az időközben hatályba 
lépő NKÖM rendelet alkalmazására, az örökségvédelmi hatástanulmány elkészítésére. 

IV/B/4.  A  véleményezési  eljárást  lefolytató  személy  meghatározása  által  okozott 
szabálytalanság

98. Az Étv. 9. § szerint a településrendezési eljárás során két önkormányzati szerv rendelkezik 
hatáskörrel:  a  településrendezési  döntés  –  úgy  is,  mint  helyi  jogalkotás  –  meghozatala  a 
település  képviselő-testületének  (közgyűlésének)  át  nem  ruházható  hatásköre,  míg  a 
településrendezési  eljárás  egyes  eljárási  lépéseinek  végrehajtásával  kapcsolatos  feladatok 
végrehajtására  a  település  polgármestere  (főpolgármestere)  rendelkezik  jogosultsággal.  Az 
Étv.  nem  határoz  meg  olyan  személyi  kört,  amely  a  polgármestert  helyettesíthetné  a 
településrendezési eljárás során meghatározott feladatainak teljesítése során, a polgármester 
felhatalmazása kötelező előírásnak tekinthető. 

99.  A tényállásban bemutattuk,  hogy a  2002-2005. évi  eljárások 2005. évi  szakaszában a 
véleményezést a tervdokumentációt készítő tervező iroda folytatta le. Hangsúlyozzuk, hogy a 
településrendezési  eljárás  lefolytatása,  illetve  a  településrendezési  döntés  meghozatala  egy 
olyan  speciális  jogalkotási  folyamat,  amelynek  garanciális  rendelkezései  érvényesülésétől 
nem tekinthet el az önkormányzati jogalkotó sem. 
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IV/B/5. A véleményezési eljárás befejezését követő döntéshozatal szabálytalansága 

100. Ahogyan azt a tényállásban is bemutattuk, az Állami Főépítész az Étv. 9. § (6) bekezdése 
szerinti záró véleményében szükségesnek tartotta a településrendezési eljárásban részt vevő 
államigazgatási  szervek  megkeresését,  hogy  azok  a  2002.  évben  adott  véleményükkel 
kapcsolatban  megfogalmazott  tervezői  válaszok,  valamint  a  véglegesnek  tekinthető 
tervdokumentáció  ismeretében  nyilatkozhassanak  a  fejlesztési  elképzelések 
elfogadhatóságáról. 

101.  Megállapítható,  hogy Törökbálint  önkormányzata  a  településszerkezeti  tervet  anélkül 
fogadta el, hogy biztosította volna az államigazgatási szervek számára az Állami Főépítész 
által kért észrevételezés lehetőségét. Megállapítható az is, hogy az önkormányzat az építési 
szabályzat módosítására, illetve a szabályozási terv készítésére vonatkozóan ugyan eleget tett 
az Állami Főépítész felhívásának, de a beérkező vélemények bevárása nélkül hozott döntést a 
településrendezési eszközök elfogadásáról.11 

102.  Álláspontunk  szerint  az  előzőekben  vázolt  eljárási  lépések  önmagukban  ugyan  nem 
eredményezik  az Étv.  garanciális  eljárási  szabályainak  sérelmét,  hiszen a IV/B/5.  pontban 
vázolt véleményezési szakaszt az Étv. nem nevesíti. Mivel azonban az Étv. által rögzített – 
garanciális  jelentőségű – eljárási  lépések sem történtek meg,  így a 2002-2005. évi  eljárás 
összességében nem felel meg az Étv. által követelt véleményezés elveinek. 

IV/B/6.  A  településszerkezeti  terv  a  tervezési  területen  nem  határolta  le  a 
területhasználati egységeket

104.  A  2005.  évi  eljárás  során  elfogadott  településszerkezeti  terv  tervlapja  Törökbálint 
Tükörhegy IV. fejlesztési területére vonatkozóan három területhasználati módot határoz meg. 
Ezek  közül  egyhez  tartozik  beazonosítható,  lehatárolt  terület:  az  iparvágány  mellett 
elhelyezkedő véderdő területhasználati egységet a tervlap jelöli, határait rögzíti.

105.  Ehhez  képest  a  tervezési  területen  a  településközponti  vegyes,  illetve  kertvárosias 
területhasználat  egymáshoz  való  helyzetét  a  tervlap  nem  határolja  le,  azokat  csupán  a 
tervezési területen elhelyezett szöveges elem jelöli.

106.  A  településszerkezeti  terv  szöveges  része  a  településközponti  vegyes  területre 
vonatkozóan rögzíti, hogy annak területe legalább 8000 nm. 

107. Az Étv. 2. § 29. pontja szerint a  településszerkezeti terv az a településrendezési terv, 
amely meghatározza a település alakításának, védelmének lehetőségeit és fejlesztési irányait, 
ennek  megfelelően  az  egyes  területrészek  felhasználási  módját,  a  település  működéséhez 
szükséges  műszaki  infrastruktúra  elemeinek  a  település  szerkezetét  meghatározó  térbeli 
kialakítását és elrendezését.

11  Törökbálint polgármesterének állásfoglalás-tervezetünkre küldött észrevételeiben tájékoztatta Irodánkat arról, 
hogy  „a testületi  ülés  előtt  Pest  Megye  Önkormányzatának  Főépítésze  telefonon tájékoztatta  Törökbálint  
Főépítészét, hogy támogató lesz a válasza, ami aztán 2009. október 13-án meg is érkezett”.
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108.  Az  Étv.  11.  § a  településszerkezeti  terv  készítésére,  tartalmi  elemeire  vonatkozóan 
tartalmaz  előírásokat.  Az (1)  bekezdés  rögzíti,  hogy a  településszerkezeti  terv  a  település 
közigazgatási  területére  készül  és  rajzi,  valamint  szöveges  munkarészből  áll.  A 
településszerkezeti terv - rajzi és szöveges - munkarészei a megállapításukról szóló határozat 
mellékletei. A tízévenkénti szükséges felülvizsgálat során az időközben történt módosításokat 
a felülvizsgált egységes terven át kell vezetni.

109. Ugyanezen szakasz (2) bekezdése tartalmazza a településszerkezeti terv kötelező tartalmi 
elemeinek körét. A településszerkezeti tervet a település nagyságának megfelelő méretarányú 
térképen  kell  ábrázolni.  A  településszerkezeti  tervben  meg  kell  határozni a  bel-  és 
külterületeket, a beépítésre szánt, illetve a beépítésre nem szánt területeket, azok tagozódását, 
a  település  szerkezetét  meghatározó  műszaki  infrastruktúra-hálózatokat  (főútvonalakat, 
gyűjtőutakat,  közüzemi közmű-gerincvezetékeket,  hírközlő hálózat fő elemeit),  a települési 
szintű és a városrész szintű közparkokat, a terv léptékében ábrázolható védett, az e tervvel 
védelemre tervezett  és védőterületeket.  A településszerkezeti  tervben meg kell  határozni  a 
rehabilitációra  kijelölt,  valamint  a  funkciójában  megváltoztatásra  szánt  (fejlesztési) 
területeket.

110. Álláspontunk szerint az elfogadott településszerkezeti terv csak abban az esetben felel 
meg  az  Étv.  követelményeinek,  amennyiben  egyértelműen  lehatárolja  az  egyes 
területhasználatú  területeket.  Az  egyértelmű  lehatárolással  biztosítható  ugyanis  egyrészt  a 
településszerkezeti  terv  fogalmi  elemének,  az  egyes  területrészek  felhasználási  módjának 
meghatározására  vonatkozó  követelmény  teljesülése.  Másrészt  a  kötelező  tartalmi  elemek 
körében  szereplő  elvárás,  hogy  a  településszerkezeti  tervnek  –  a  település  nagyságának 
megfelelő méretarányban – ábrázolnia kell a beépítésre szánt, illetve beépítésre nem szánt 
területek tagozódását.

111.  A  2002-2005.  évi  eljárás  során  elfogadott  településszerkezeti  terv  nem  határolja  el 
egymástól a Törökbálint Tükörhegy IV. fejlesztési területen kialakított  KEL-8 kertvárosias 
lakóterületet  és  TV-2  településközponti  vegyes  területeket,  vagyis  egymás  közti 
határvonalukat nem állapítja meg.  Álláspontunk szerint  az így elfogadott  szabályozás  nem 
teljesíti  az  Étv.  településszerkezeti  tervvel  szemben  támasztott  követelményeit,  így  nem 
alkalmas a további jogalkotási folyamatban való felhasználásra. 

IV/B/7. A Településközpont vegyes (TV-2) övezeti besorolás

112.  A  tényállásban  rámutattunk  arra,  hogy  a  2002-2005.  évi  eljárás  alapján  elfogadott 
településrendezési  eszközök  előírásai  a  Törökbálint-Tükörhegy  IV.  fejlesztési  terület  egy 
részét településközpont-vegyes területhez tartozóként határozták meg. Azt is hangsúlyoztuk, 
hogy  az  Állami  Főépítész  véleményében  aggályosnak tartotta  a  településközpont  vegyes 
építési  övezet  kialakítását,  elsősorban  annak  településen  belüli  –  a  tényleges 
településközponttól távol, periferikus – elhelyezkedése okán.

113. Az OTÉK 15. §  (1) bekezdése tartalmazza a vegyes terület meghatározását, eszerint a 
vegyes  terület lakó  és kereskedelmi,  szolgáltató  gazdasági  épületek  vegyesen  történő 
elhelyezésére  szolgál.  A  (2)  bekezdés  szerint  a  vegyes  terület  területhasználaton  belül 
megkülönböztethető: 

1. településközpont vegyes terület,
2. központi vegyes terület.
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114.  Az OTÉK 16.  §  (1)  bekezdésének  meghatározása  szerint  a  településközpont  vegyes 
terület több önálló rendeltetési egységet magába foglaló, lakó és olyan helyi települési szintű 
igazgatási,  kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó, szálláshely szolgáltató,  egyházi, oktatási,  
egészségügyi,  szociális  épületek,  valamint  sportépítmények elhelyezésére  szolgál,  amelyek 
alapvetően  nincsenek  zavaró  hatással  a  lakófunkcióra.  Az  OTÉK által  rögzített  beépítési 
paraméterek megengedőek, hiszen az építménymagasságot nem korlátozza, a beépíthetőség 
legnagyobb  értékét  a  maximális  (80%) a  legkisebb  zöldfelületi  arányt  pedig  a  minimális 
értékben (10%) határozza meg.  Mindezek alapján megállapítható,  hogy a településközpont 
vegyes  övezet  rendkívül  intenzív,  sok  funkció  elhelyezését  lehetővé  tevő  beépítést  tesz 
lehetővé. 

115.  Általánosságban  elmondható,  hogy  hatályos  jogszabályok  a  településközpont  vegyes 
terület kialakítását a település valamennyi beépítésre szánt területén lehetővé teszik. Az állami 
főépítész  véleményével  egyetértve  hangsúlyozni  kívánjuk,  hogy  a  felelős  önkormányzati 
döntéshozatal  során  tekintetbe  veendő  valamennyi  tényező  között  az  érintett  lakosságra 
gyakorolt hatás is szerepel, így a periferikus helyzetű, alapvetően kertvárosias környezetben 
elhelyezni  kívánt  nagy tömegű épületekkel  kialakítani  szándékozott  intenzív  beépítés  nem 
felel meg az egészséges környezethez való jogból eredő, a környezeti állapot megőrzésére és 
a megelőzésre vonatkozó követelményeknek.12 

IV/B/8. A fenntarthatóság követelményének nem megfelelő településrendezési döntés: a 
humáninfrastrukturális ellátás várható problémái  13  

116. Az Irodánkhoz beérkezett panaszok rávilágítottak arra, hogy a budapesti agglomeráció 
területén  számos  kedvezőtlen  folyamat  figyelhető  meg,  amelyek  eredménye  nem  áll 
összhangban a fenntartható településfejlesztés követelményeivel. A 2002-2005. évi eljárások 
vizsgálata  során  arra  a  következtetésre  jutottunk,  hogy  az  elfogadott  településrendezési 
eszközök  abban  az  esetben  sem  felelnének  meg  az  egészséges  környezethez  való  jog 
követelményeinek, így mindenekel tt a fenntarthatóság elvének, ha az eljárást szabályszer enő ű  
folytatták volna le. 

a) Törökbálint települési környezetének bemutatása

117. Ahogyan azt már a korábbiakban bemutattuk, Törökbálint a Közép-magyarországi régió 
tagjaként  a budapesti  agglomeráció  települése,  annak nyugati  részén található,  a  Budaörsi 
kistérség tagja. Ahogyan azt az NFGM által 2008. évben – az Országos Területfejlesztési és 
Területrendezési  Információs  Rendszer  (továbbiakban:  TEIR)  2006.  évi  adatai  alapján  – 
készített Országos Területi Helyzetkép is bemutatja, a Közép-magyarországi régió a fővárost 
is magában foglaló régió. A legfejlettebb hazánkban, központi jellegéből adódóan pedig több 
tevékenység  (kereskedelem,  kutatás,  felsőoktatás)  koncentrálódása  oly  mértékű,  hogy  az 
ország többi részének összesített eredményét is maga mögé utasítja. Gazdasági, közlekedési, 
idegenforgalmi  és  kulturális  szempontból  pedig  nemzetközileg  is  kiemelkedő  jelentőségű. 
Gazdasági fejlettségének köszönhetően a régió továbbra is az országon belüli  vándorlás fő 

12  Törökbálint Város polgármesterének állásfoglalás-tervezetünkre küldött észrevételeiben tájékoztatta Irodánkat 
arról, hogy a TV2 besorolású terület elsősorban a „vegyes beépítés” céljára létesült, illetve megjegyezte, hogy 
az tükörhegyi kertvárosias lakóterület és a DEPO iparterületének elválasztását kívánta szolgálni.

13  Törökbálint Város polgármesterének állásfoglalás-tervezetünkre küldött észrevételeiben tájékoztatta Irodánkat 
arról, hogy „e megfontolásból terjeszti a polgármester a Képviselő-testület elé a Tükörhegy IV. szabályozási  
terv hatályon kívül helyezéséről szóló rendelet-tervezetet”.
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célpontja. Ebben a régióban a legmagasabb az autópálya-, autóútsűrűség mértéke hazánkban, 
amely meghaladja az országos átlag 2,5-szeresét.  

118.  A  főváros  és  agglomerációja  nemzetközileg  is  az  ország  legfejlettebb  és 
legversenyképesebb  település-együttese,  amely  gazdasági,  szolgáltatási  és  innovációs 
központ,  kiemelkedő  turisztikai  célpont  és  közlekedési  csomópont.  Az  agglomerációhoz 
tartozó 80 település együttes területe 2533 km2, ami az ország 2,7%- át jelenti, több mint 2 
milliós népességgel. A 2001. évi népszámlálás és a TEIR 2006. évi adatai alapján egyaránt a 
fővárosban átlag feletti természetes fogyás és vándorlási veszteség volt mérhető a városból 
kiköltözés  miatt,  míg  az  agglomerációban  természetes  szaporodás  és  vándorlási  nyereség 
(20‰)  növelte  a  népességszámot  (a  KSH  Budapesti  Statisztikai  évkönyve  alapján  az 
agglomeráció Budapest nélkül számított lakossága 1993-2002 között 111 ezer nyolcszáz fővel 
gyarapodott). A főváros és agglomerációjának kapcsolata a közlekedés tekintetében rendkívül 
szoros  egységet  képez  (csak  vasúton  mintegy 110 ezer  fő  a  napi  ingázó).  Budapesten  és 
agglomerációjában  a  legnagyobb  levegőszennyező  a  közúti  közlekedés,  amely  az  egyik 
legjelentősebb  környezeti  probléma.  A  talajközeli  ózonszennyezettség  2006-ban  az 
agglomeráció valamennyi mérőállomásán túllépte az egészségügyi határértéket (120 μg/m3). 

119.  Ahogyan  azt  az  előzőekben  vázolt  felmérés  is  bemutatja,  az  agglomeráció  területén 
jelentkező szuburbanizációs folyamatok konkrét problémákat eredményeznek a Főváros és a 
budapesti  agglomeráció  vonatkozásában.  Ezek közül  kiemelkedő jelentőségű problémakört 
jelentenek a barnamezős helyett megvalósított zöldmezős beruházások, ezzel összefüggésben 
a  bevásárlóközpontok  helyének  kijelölése,  illetve  egyes  agglomerációs  településeken 
megvalósuló, a település nagyságához mérten eltúlzott volumenű lakóterületi fejlesztések.  

120. Törökbálint  területét  is érintve,  az M1 autópálya  mentén található az a Biatorbágy—
Törökbálint—Budaörs  településekkel  jellemezhető  övezet,  amely  területén  az  elmúlt  két 
évtized  fejlesztései  eredményeként  rendkívül  nagyszámú  jelentős  logisztikai,  gazdasági, 
kereskedelmi telephelyet találhatunk. 

121.  Az  elmúlt  évtizedekben  az  agglomeráció  településeinek,  azon  belül  is  Törökbálint 
lakossága  jelentős  mértékben  emelkedett  (1990:  9459  fő,  2008:  12886  fő,  ami  abszolút 
értékben  3430  fő;  relatív  értékben  34%-os  lakosságszám-növekedést  jelent).  A  jelenleg 
vizsgált  településrendezési  eszközök révén lehetővé  válna  a  környék  egyik  legjelentősebb 
lakóterületi  fejlesztésének  megvalósítása  az  agglomeráció  egyik  leginkább  igénybevett 
területén, ami lehetővé tenné hozzávetőleg 4000 további lakos betelepülését. Ugyanakkor azt 
is  hangsúlyoznunk kell,  hogy nem a Tükörhegy IV. fejlesztési  ütem Törökbálint  egyetlen 
jelentős lakossági fejlesztése, emellett további fejlesztések megvalósulása is várható.

b) A fenntartható településfejlesztés hazai jogi környezete, a fenntartható településfejlesztés  
alapvető elvárásai

122. A Kvt. 1. § (1) bekezdés szerint a törvény célja az ember és környezete harmonikus 
kapcsolatának  kialakítása,  a  környezet  egészének,  valamint  elemeinek  és  folyamatainak 
magas szintű, összehangolt  védelme, a fenntartható fejlődés biztosítása.  A (2) bekezdés a) 
pontja szerint a törvény a kiszámíthatóság és a méltányos teherviselés elve szerint megfelelő 
kereteket  teremt  az  egészséges  környezethez  való  alkotmányos  jogok  érvényesítésére  és 
elősegíti  – többek között  – a  környezet  igénybevételének,  terhelésének és szennyezésének 
csökkentését, károsodásának megelőzését, a károsodott környezet javítását, helyreállítását. A 
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3. § (1) bekezdés e)  pontja szerint  a törvény rendelkezéseivel  összhangban külön törvény 
rendelkezik az épített környezet alakításáról és védelméről. 

123.  A Kvt.  2.  § 29.  pontja meghatározza  a  fenntartható  fejlődés  fogalmát,  eszerint  az  a 
társadalmi-gazdasági  viszonyok  és  tevékenységek  rendszere,  amely  a  természeti  értékeket 
megőrzi a jelen és a jövő nemzedékek számára,  a természeti  erőforrásokat takarékosan és 
célszerűen használja, ökológiai szempontból hosszú távon biztosítja az életminőség javítását 
és a sokféleség megőrzését.

124. A Kvt. önkormányzatok környezetvédelmi feladatait tartalmazó 46. § (1) bekezdésének 
f)  pontja  követelményként  rögzíti,  hogy  az  önkormányzatnak  fejlesztési  feladatai  során 
érvényesítenie kell a környezetvédelem követelményeit, illetve elő kell segítenie a környezeti 
állapot javítását.

125.  Az  Étv.  –  a  Kvtv-vel  összhangban  rendelkező  –  7.  § (1)  bekezdése  szerint  a 
településrendezés  célja – többek között  – a környezet  természeti,  táji és épített  értékeinek 
fejlesztése és védelme, továbbá az országos, a térségi, a települési és a jogos magánérdekek 
összhangjának  megteremtése,  az  érdekütközések  feloldásának  biztosítása,  valamint  az 
erőforrások kíméletes  hasznosításának  elősegítése.  A  8.  § (1)  bekezdése  követelményként 
határozza meg, hogy a településrendezés során figyelemmel kell lenni arra, hogy a rendezés 
végrehajtásával bekövetkező változások az érintett lakosság életkörülményeiben ne járjanak 
hátrányos következményekkel. 

126.  Bár  az  eljárások  idején  még  nyilvánvalóan  nem lehetett  irányadó,  azonban  éppen  a 
vizsgálat  tárgyát  képező  visszásságokra  hívja  fel  a  figyelmet  a  96/2009.  (XII.  9.)  OGY 
határozattal  elfogadott  2009-2014  közötti  időszakra  szóló  Nemzeti  Környezetvédelmi 
Program (NKP III). Súlya azért is különös, mert elkészítésének idején – egyebek mellett – az 
általunk is kifogásolt településrendezési döntések is alapul szolgálhattak a megállapításaihoz.

127. Az NKP III. a települési környezetminőség problematikáját elemző 5.4. pontja rámutat 
arra, hogy napjainkban a településrendezési tevékenység egyik alapvető problémáját jelenti 
az,  hogy  a  települések  fejlesztési  elképzelései  sok  esetben  elnagyoltak,  a  fejlesztési 
koncepciók nem jelölnek ki határozott  irányokat,  a településrendezési  eszközök nincsenek 
stratégiai  döntésekkel  megalapozva.  Számos  új  beruházás  a  településen  belüli  felhagyott 
(barnamezős) területek hasznosítása helyett a beépítetlen külső (zöldmezős) területek rovására 
valósul  meg.  Ennek  következtében  a  településrendezési  tevékenység  többnyire  az  adott 
állapot  rögzítésére  szorítkozik,  vagy  a  rövidtávon  felmerülő  területfelhasználás-változási 
(befektetői)  igényeket elégíti  ki,  és nem a település közép és hosszú távú céljait,  érdekeit. 
Gyakran  a  helyi  lakosságot  és  közösségeket  sem  vonják  be  megfelelően  a  döntések 
előkészítésébe.  Megoldási  javaslatként,  célkitűzésként  –  az  előző  pontokban  foglaltakhoz 
hasonlóan  –  határozza  meg  a  program,  hogy  a  települések  adottságaira  és  lehetőségeire 
alapozott  fejlesztési  irányokról  szóló  döntések  meghozatalakor  vegyék  figyelembe  a 
fenntarthatósági szempontokat, és biztosítsák az összhangot a településfejlesztési elképzelések 
és településrendezési eszközök között.

128.  Mindebből  következően a  településrendezéssel  szemben  alapvető  elvárás,  hogy  a 
környezet  állapotát  legalább  szinten  tartsa,  illetőleg  hozzájáruljon  a  környezetminőség 
javításához.  Vagyis  kizárólag olyan fejlesztési,  településrendezési  döntések felelnek meg a 
Kvt.  3.  § (1) bekezdés e)  pontjának és az Étv.  7.  és 8.  § rendelkezéseinek,  amelyek nem 
befolyásolják hátrányosan a települési környezetet. Ezen túlmenően azonban az is elvárásként 
jelentkezik,  hogy  a  településrendezés  során  az  egyes  települések  vegyék  figyelembe  az 

21



országos, térségi terveket, koncepciókat, és az azokban foglalt célkitűzésekkel összhangban 
alkossák meg saját településrendezési eszközeiket. A településrendezési eszközökben foglalt 
elhatározásoknak tehát érvényesíteniük kell a fenntarthatóság követelményét;  és hozzá kell 
járulniuk  a  tervhierarchiának  megfelelő  mértékben  az  ország  kiegyensúlyozott 
térszerkezetének  fenntartásához;  annak  hosszú  távú  célkitűzéseinek  megvalósulásához. 
Alapvető elvárás tehát, hogy a településrendezési döntés a település távlati elképzeléseihez 
igazodjék és ne a pillanatnyi beruházói érdek határozza meg azt. 

129.  Az előzőekben bemutatottak  szerint  a Törökbálint  Tükörhegy IV. területére  tervezett 
fejlesztés  is  csak  abban  az  esetben  jogszerű,  ha  a  környezetre,  az  érintett  lakosság 
életkörülményeire hátrányos következménnyel nem jár, biztosítja a fenntarthatóság feltételeit 
és  illeszkedik  az  ország,  a  Budapesti  Agglomeráció  és  azon  belül  Törökbálint  közvetlen 
környezetének távlati térszerkezetre vonatkozó elvárásaihoz. 

c) A tervezett fejlesztés volumenének jellemzése

130. „A települést adott földrajzi környezetben, annak elemeivel intenzív kölcsönhatásban élő  
gazdasági,  társadalmi  és  műszaki  struktúrák  rendszereként  értelmezzük.  A  település  e  
struktúrák  és  kölcsönhatások  együttes  rendszere,  amely  szféránként  és  egységes  
organizmusként  szoros  kölcsönhatásban  van  a  természeti  környezetével.”14 A  fenntartható 
településfejlesztés  követelményeiként  határozhatók  meg  a  települések  természeti  erőforrás 
igényének  biztosítása;  a  hatékony  földhasználaton  alapuló  településszerkezet  tervezése  és 
kialakítása,  a  települési  funkciók  hatékony  biztosítása,  a  települési  infrastruktúrák  olyan 
fejlesztése,  amelyek  minél  alacsonyabb  természet-használatot  eredményeznek,  továbbá 
környezetkímélő,  energiatakarékos  közlekedési  rendszerek  létrehozása,  elsősorban  a 
tömegközlekedés fejlesztése. A fenntartható településfejlesztés modellje abból a tényből indul 
ki, hogy a település egy sajátos ökoszisztéma, élő rendszer, tehát valamennyi követelménynek 
úgy kell teljesülnie, hogy az ökológiai lábnyom-deficitet ne eredményezzen.

131.  A  2002-2005.  évi  eljárás  alapvetően  kertvárosi  lakóterületet  kívánt  kialakítani.  A 
fejlesztés  meghatározó  elemeként  megjelenő  kertvárosias  területhasználat  mellett  a 
településközponti vegyes terület (ennek minimális nagyságát 8000 nm értékben határozta meg 
a véleményezési dokumentáció) és véderdősáv területhasználat kialakítására vonatkozó igény 
is felmerült. A tervdokumentáció 2002. évi változata a terület keleti részén egy kereskedelmi, 
szolgáltató-, vendéglátó központot határoz meg. 

132. A Tükörhegy IV. ütem 1. tömbjének (TV-2 településközponti vegyes terület) építésügyi 
hatósági  engedélyezési  eljárása  során  Törökbálint  Város  Építészeti-Műszaki  Tervtanácsa 
2009.  március  25-i  ülésén  véleményezte  a  benyújtott  terveket,  ahol  a  következőket 
rögzítették:
„[…]csak a jelen tömbben elhelyezendő 420 lakás – a tervezett üzletek és irodák mellett – a  
jelenleg 13000 lakosú település lélekszámát jelentősen megnöveli, ami humán infrastruktúra 
fejlesztési  kötelezettségeket ró az önkormányzatra. Ezen túlmenően a tervjavaslat idegen a  
kialakult  településképtől,  és  a  városias  beépítés  miatt,  a  közvélemény  ellenállásával  kell  
számolni. Az önkormányzat a rendelet (szabályozási terv) alkotásakor tisztában volt azzal,  
hogy lehetőségeket biztosít a terület jelentős fejlesztéséhez, de csak abban az esetben tudja a 
bemutatott  elképzeléseket  támogatni,  ha  a  befektető  garanciát  ad  és  aktív  részt  vállal  a  

14  Tóth J 2001: A társadalomföldrajz tudományrendszertani helye, a társadalom és a természet kölcsönhatása, a 
társadalmi-gazdasági tér elemzése
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megvalósítandó  projekthez  szükséges  egyéb  fejlesztésekben  és  a  humán  infrastruktúra  
kiépítésében. ”
A tervtanácsi ülés összefoglalásként rögzítette továbbá a következőket is: „a bemutatott terv  
teljes  mértékben  kihasználja  –  azok  pontos  betartása  mellett  –  a  szabályozási  terv  által  
biztosított lehetőségeket, az ott meghatározott műszaki paramétereket. […] A tervezett magas 
lakásszámú  beépítés  megvalósításához,  út-  és  közműfejlesztések,  a  humán  infrastruktúra 
kiépítése szükséges, amelyek nélkül a projekt nem tud megvalósulni.” 

133. A településrendezésnek összhangban kell  lennie a Kvt.  6. § (1) és (2) bekezdésében 
meghatározott követelményekkel, mely szerint a környezethasználatot úgy kell megszervezni 
és  végezni,  hogy  az  a  legkisebb  mértékű  környezetterhelést  és  igénybevételt  idézze  elő. 
Hangsúlyozzuk,  hogy a  fenntartható  településfejlesztés  egyik  leglényegesebb  jellemzője  a 
szerves fejlődés nyomán kialakult települési szerkezet.

134.  Valamennyi  fejlesztés  során  érvényesülnie  kell  tehát  a  fenti  alapelvben  foglalt 
elhatározásoknak.  A  település  lakosságának  jelentős  növekedését  eredményező,  további 
környezeti  elemeket  érintő  funkciók  elhelyezése  csak  olyan  esetben  lehet  elfogadható,  ha 
azok várható hatásaival a lehető legteljesebb módon számol a terv kidolgozója.  Egy ilyen 
jelentős mértékű fejlesztés nagyarányú beavatkozást jelent a település és közvetlen környezete 
szerves fejlődési folyamatába, és ezáltal környezeti konfliktusok forrása lehet.

135.  A  településrendezési  eszközök  által  lehetővé  tett  fejlesztés  mindezek  figyelembe 
vételével túlzott mértékű, amely szükségszerűen fokozza az agglomerációt terhelő jelenlegi 
környezeti konfliktusokat.

d) A tervezett fejlesztés várható hatásainak feltárásával kapcsolatos problémák

136.  A  fejlesztés  Törökbálint  teljes  területére  gyakorolt  hatásai  közül  mindenképp 
kiemelendő, hogy a tervezett fejlesztések megvalósulása esetén várhatóan jelentősen megnő a 
település alapintézmények iránti szükségletének mértéke.

137. Az Étv. 7. § (2) bekezdés b) pont szerint a településrendezés feladata, hogy a település 
területének  felhasználására  vonatkozó  helyi  szabályok  kialakításával  a  település 
adottságait és lehetőségeit hatékonyan kihasználva elősegítse annak működőképességét. 
Az  Étv.  miniszteri  indokolása  kifejti,  hogy  a  településrendezés  csak  akkor  tud  a 
gyakorlati  igényeknek  megfelelni,  ha  a  település  egész  területére  kiterjedő,  alaposan 
átgondolt  településfejlesztési  döntésre  (elhatározásra)  támaszkodik,  amely  a  település 
fejlődése szempontjából figyelembe vehető minden tényezővel számol. 

138. Az Ötv. 8. § (3) bekezdése szerint törvény előírhat olyan önkormányzati feladatokat és 
közszolgáltatásokat, amelyek ellátására a települési önkormányzatok nagyságuktól, teherbíró 
képességüktől függetlenül egyaránt kötelesek. Garanciális jelentősége van annak, hogy már az 
Ötv.  meghatározza  a  helyi  közszolgáltatásoknak  azt  a  körét,  amelyről  minden  települési 
önkormányzat köteles gondoskodni. Ezek a kötelező feladatok, melyek azt a minimális kört 
jelentik,  amelyek  elengedhetetlenül  szükségesek  a  helyi  közösség  alapfokú  ellátásához,  a 
település  üzemeléséhez.  Ezekről  az  Ötv.  8.  §  (4)  bekezdése  rendelkezik,  mely  szerint  az 
önkormányzat köteles gondoskodni:  az egészséges ivóvízellátásról, az óvodai nevelésről, az 
általános  iskolai  oktatásról  és  nevelésről,  az  egészségügyi  és  a  szociális  alapellátásról,  a 
közvilágításról, a helyi közutak és a köztemető fenntartásáról; köteles biztosítani a nemzeti és 
az etnikai kisebbségek jogainak érvényesülését.
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139.  Az  Ötv.  8.  §  (4)  bekezdésében  meghatározott  kötelező  önkormányzati  feladatként 
ellátandó önkormányzati feladatok körében a lakosság számának növekedése következtében 
várhatóan  megnő  az  óvodai  és  általános  iskolai  férőhelyek  iránti  igény,  az  egészségügyi 
alapellátást  igénybe  vevők  száma,  továbbá  az  ivóvízhálózat  és  a  köztemető  nagyarányú 
fejlesztése is szükségessé válik. 

140. A fentiekben meghatározott  feladatkörökbe tartozó területek a település lakosságának 
életkörülményeit  meghatározó  tényezők,  amelyek  megfelelő  ellátásáról  a  település 
önkormányzatának  gondoskodnia  kell.  Tehát  az  adott  települést  alapvetően  érintő,  arra 
várhatóan  jelentős  hatást  kifejtő  fejlesztés  esetén  a  megalapozott  településrendezési 
döntéshozatal során ezeket a tényezőket is vizsgálni szükséges. 

141. Megállapítható, hogy a tervezés folyamán nem tárták fel megfelelően ezeket a fejlesztési 
igényeket, a következők miatt. A 2005. évi eljárás során elkészült a településszerkezeti terv 
módosításának  véleményezési  dokumentációja,  amely  a  2.2.5  számú  Intézményvizsgálat 
elnevezésű  alfejezetében  a  várható  lakosságszám-növekedés  függvényében  elemezte  az 
alapintézményi szükségletek alakulását. 

142. Az elemzés egyrészt a 2008-2009. évek során kiadott építési engedélyek által lehetővé 
tett  beruházáshoz  képest  alultervezte  a  várható  lakosságszám-növekedés  mértékét.  A 
véleményezési  dokumentáció  6.  számú  közműfejlesztések  című  fejezete  rögzíti  a 
következőket:  „A Tükörhegy lakóterület IV. ütemében 174 ingatlan kerül kialakításra, ahol  
260 lakás építésére lehet számítani, a várható lakosszám 650-700 fővel vehető figyelembe.” 
Maga az elemzés is ugyanekkora mértékűre becsülte a lakosság számának növekedését. 

143.  Másrészt  az  elemzés  nem  teljes  körű,  hiszen  a  kötelező  önkormányzati  feladatként 
jelentkező  alapintézményi  ellátás  köréből  mindössze  az  óvodai  és  az  általános  iskolai 
férőhelyek fejlesztési igényét tárgyalja. 
 
144. Ugyanakkor az elemzés is megállapítja, hogy az óvodai és általános iskolai férőhelyek 
számának fejlesztése szükséges. Az elemzés megállapította, hogy a 600-700 fő betelepülését 
valószínű  fejlesztés  megvalósulása  esetén  a  település  területén  26-28  óvodai  férőhely,  és 
három általános iskolai tanterem létesítése szükséges.

145. Az elemzés nem vette figyelembe a településen folyamatban levő további fejlesztések 
hatásait,  –  szűk  körben  tett  –  megállapításai  csak  a  település  épülettömbnyi  területén 
megvalósuló fejlesztésre vonatkoztak. 

146.  A  2002-2005.  évi  eljárás  során  előre  jelzett  várakozáshoz  képest  a  2005.  évben 
meghatározott beépítési paraméterek alapján a 2008-2009. évben Törökbálint jegyzője 1040 
lakás megvalósítására vonatkozóan adott ki elvi építési, illetve építési engedélyeket. 

147.  A  PESTTERV  Kft.  2010.  évben  elkészítette  Törökbálint  településfejlesztési 
koncepcióját. A településfejlesztési koncepció az infrastrukturális ellátást elemző fejezetében 
részletesen  elemzi  a  kötelező  önkormányzati  feladatként  jelentkező  alapintézményi  ellátás 
helyzetét.  A kapacitásvizsgálat  alapját  a 2008. évben a településen élő mintegy 13000 főt 
kitevő  lakosság  szükségleteihez  képest  mérték  fel.  Az  elemzés  alapvető  megállapítása  a 
következő: „A településrendezési vizsgálatok azt mutatják, hogy több alapfokú közintézmény 
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vonatkozásában már most is hiányok tapasztalhatók, mely hiányok – további kapacitásbővítés  
nélkül – már a jelenlegi népességszám kismértékű növekedése esetén is fokozódnak.”

148. Az elemzés megállapította, hogy a 2008. évi bázisszámhoz képest hiány jelentkezik az 
óvodai  az  általános  iskolai,  a  bölcsődei  férőhelyek,  valamint  a  köztemető  területe 
(hagyományos, koporsós temetkezés területigényével számolva) vonatkozásában. Az Óvoda 
kapacitáshiánya mintegy 20%-os fejlesztést, hozzávetőleg 100 óvodai férőhely létesítését, a 
temető további területigénye pedig mintegy 23ha-nyi terület átminősítését igényel.

149.  Hangsúlyozzuk,  hogy ezek  a  humán  infrastrukturális  hiányosságok  a  Tükörhegy IV. 
fejlesztési  ütem,  valamint  a  település  területén  tervezett,  illetve  folyamatban  levő további 
fejlesztések hatása nélkül lépnek fel.

150.  A  településfejlesztési  koncepció  7.2.1.  számú,  az  agglomerációs  helyzet  kezelése,  a 
népességnövekedéssel összehangolt városfejlesztés és politika című fejezetének megállapítása 
szerint a Tükörhegy IV. fejlesztés megvalósulása mintegy 3200-4200 fő lakosságnövekedést 
eredményez; míg a település teljes lakosságának növekedését 16619-81480 főt kitevő értékre 
prognosztizálja.15 Az alapfokú ellátási kötelezettség körébe tartozó alapintézmények körében 
a  lakosság  számának  várható  növekedése  alapján  jelentős  kapacitásigény  merül  fel 
valamennyi ágazat vonatkozásában. 

151.  A  Törökbálint  területén  tervezett  és  engedélyezett  fejlesztésekkel  kapcsolatban 
megállapítottuk,  hogy  az  nem  áll  összhangban  a  fenntartható  településfejlesztés 
követelményrendszerével,  egyrészt  a  fejlesztés  volumene,  függetlenül  attól,  hogy  az 
id ben elhúzva kerül kivitelezésre, másrészt a település lakosságára, valamint a jelent ső ő  
környezeti  igénybevételnek kitett  térségben tervezett fejlesztés környez  településekreő  
gyakorolt hatása feltárásának hiánya miatt. Az ilyen jelleg  településrendezési döntésű  
alkalmas  arra,  hogy  a  Budapesti  Agglomeráció  napjainkban  is  súlyos  környezeti 
problémáit  súlyosbítsa.  Mindezek  figyelembevételével  a  megalapozatlan,  ugyanakkor 
egyértelm en a fenntartható fejl dést kizáró döntésével az Önkormányzat az egészségesű ő  
környezethez való alkotmányos joggal kapcsolatos visszásságot okozott.

IV/C. A 2008-2009. évi eljárással kapcsolatos megállapítások

IV/C/1. A társadalmi részvétel elvének sérelme

152. A tényállásban bemutatottak szerint a 2008-2009. évi eljárás során sem igazolható, hogy 
az önkormányzat  az  Étv.  9.  § (2) bekezdésének megfelelően  tájékoztatta  volna az érintett 
lakosságot  az  eljárás  megindításáról,  illetve  lehetőséget  biztosított  volna  észrevételeik, 
véleményük megfogalmazására.16

15  Az első érték a lakosság számának alacsony, míg a második érték a lakosság számának intenzív növekedési 
ütemét figyelembe vevő számítások alapján adódott.

16  Törökbálint polgármesterének állásfoglalás-tervezetünkre küldött észrevételeiben tájékoztatta Irodánkat, hogy 
a képviselő-testület  határozatait  a  „Török Bálint” címet  viselő,  önkormányzati  hivatalos hírlevélben teszik 
közzé.  Ennek  megfelelően  a  2008-2009.  évi  eljárás  során  a  XVI.  évfolyam  11.  számában  megjelent  a 
483/2008. (XII.11.) ök. határozat. A közzététel azonban kizárólag a határozat szövegét tartalmazta, a lakossági 
észrevételezés,  vélemény-nyilvánítás  lehetőségére,  módjára,  határidejére  nem tartalmazott  információt.  Az 
önkormányzat  határozatának szövege továbbá nem tartalmazta pontosan sem a szabályozási  terület  pontos 
lehatárolását, sem a szabályozás céljának, sem a szabályozás várható hatásainak meghatározását.
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153.  Ahogyan  azt  a  2002-2005.  évi  eljárást  elemző  fejezetben  bemutattuk,  a  társadalmi 
részvétel elvének sérelmét eredményezi, amennyiben a lakosságot nem vonják be az Étv. 9. § 
(2) bekezdésében meghatározottak szerint az előzetes véleményezési eljárásba. 

IV/C/2. Nem vizsgálták a környezeti vizsgálat szükségességének kérdését 

154. A jogalkotó az egyes tervek és programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) 
kormányrendeletben  (továbbiakban:  SKV  rendelet)  meghatározott  stratégiai  környezeti 
vizsgálat (SKV) szabályozásával egy olyan eszközt hozott létre, amely elősegíti 
- a tervezési folyamatban részt vevők számára a fejlesztési igények kielégítésének környezeti 
szempontból  is  megfelelő  alternatívái  kidolgozását,  ezek  környezeti  hatásainak  feltárását, 
értékelését, az érintettek széles köre véleményének megismerését és figyelembe vételét;
- a jóváhagyási-elfogadási folyamatban a fenntartható településfejlesztés követelményeinek 
leginkább megfelelő fejlesztési elképzelés támogatását biztosító döntéshozatalt.

155. A Kvt.  43. § (4) bekezdése alapján a környezetre várhatóan jelentős hatást gyakorló, 
külön jogszabályban meghatározott olyan tervekre, illetve programokra, - ideértve az EU által 
társfinanszírozott terveket, illetve programokat is -, valamint ezek módosításaira, amelyeket 
helyi önkormányzati testület dolgoz ki vagy fogad el, a külön jogszabály alapján környezeti 
értékelést magában foglaló környezeti vizsgálatot kell lefolytatni. Környezeti értékelés nélkül 
terv, illetve program nem terjeszthető elő.

156. A Kvt. 43. § (6) bekezdése szerint a környezeti vizsgálat kiterjed:
a) a  környezeti  értékelés  készítésére,  a  környezet  védelméért  felelős  közigazgatási 

szervektől (a továbbiakban: környezet védelméért felelős szerv) vélemény, továbbá az 
érintett nyilvánosságtól észrevétel kérésére, illetve országhatáron átterjedő jelentős hatás 
esetén az érintett  országgal  való konzultációra,  valamint  ezek eredményeinek a terv, 
illetve program kidolgozása során történő figyelembevételére,

b)  az  a)  pont  szerinti  környezeti  értékelés,  vélemény,  észrevétel,  konzultáció 
figyelembevételére  a  terv,  illetve  program  vagy  az  Országgyűlés  elé  terjesztendő 
javaslat elfogadásakor, továbbá a terv, illetve program elfogadásáról való tájékoztatásra.

Az  a) pontban foglaltak elvégzéséért  a terv,  illetve  program kidolgozója (a továbbiakban: 
kidolgozó), a b) pontban foglaltak elvégzéséért a terv, illetve program elfogadója felelős.

157. A Kvt. felhatalmazása alapján az SKV rendelet 1. § (2) bekezdése meghatározza, hogy 
mely esetekben kötelező a környezeti vizsgálat lefolytatása, az 1. § (3) bekezdés pedig azon 
eseteket  öleli  fel,  amikor  a várható környezeti  hatások jelentőségének eseti  meghatározása 
alapján  –  külön  lefolytatott  egyedi  eljárás  keretében  –  dönthető  el  a  környezeti  vizsgálat 
szükségessége. 

158. Az SKV rendelet  4. § (1) bekezdése meghatározza a környezeti  hatás jelentőségének 
eldöntésére  irányuló  eljárás  szabályait.  Eszerint  az  1.  §  (3)  bekezdés  szerinti  terv,  illetve 
program megvalósítása  várható környezeti  hatásának jelentőségét  a  2.  számú mellékletben 
foglalt szempontok és a (2) bekezdés, valamint az 5. § (1) bekezdésében foglalt rendelkezések 
figyelembevételével kell eldönteni.
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159. Az ilyen esetekben a rendelet 4. § (2) bekezdése alapján a döntéshez a kidolgozó kikéri a 
3.  számú  mellékletben meghatározott  környezet  védelméért  felelős  közigazgatási  szervek 
véleményét  arról,  hogy  a  hatáskörükbe  tartozó  környezet-  vagy  természetvédelmi 
szakterületet  illetően  várható-e  jelentős  környezeti  hatás.  E  szervek  véleményük 
kialakításában a 2. számú mellékletben foglaltak közül a hatáskörükbe tartozó és a szóban 
forgó  terv,  illetve  program  jellege  alapján  a  tervre,  illetve  a  programra  vonatkoztatható 
szempontokat veszik figyelembe.

160. Az SKV rendelet 2. számú mellékletének II.1. pontja szerint a várható környezeti hatás 
jelentőségének megítélésére irányuló eljárásban mindig részt vesznek a következő szervek:

a) a környezetvédelemre kiterjedően:
a felügyelőség;
b) természet- és tájvédelemre kiterjedően:
a nemzeti park igazgatóság;
c) környezet- és település-egészségügyre kiterjedően:
az Állami Népegészségügyi és Tisztiorvosi Szolgálat megyei (fővárosi) intézete.

161.  A  Kvt.-t  módosító  2004.  évi  LXXVI.  tv.  27.  §-a  rendelkezést  tartalmaz  arra 
vonatkozóan,  hogy  a  törvény  hatályba  lépésének  –  2004.  július  20.  –  időpontjában  már 
kidolgozás alatt levő tervek, programok közül mely esetekben szükséges az SKV lefolytatása. 
Eszerint  –  a  törvényben  meghatározott  feltételek  fennállása  esetén  –  azon  tervek,  illetve 
programok  lehetnek  SKV  kötelesek,  amelyek  elfogadása,  illetve  az  Országgyűlés  elé 
terjesztése 2006. július 20. után történik. Az előzőekből következően megállapítható, hogy a 
2002-2005. évi eljárások során az SKV-t nem kellett lefolytatni. 

162.  A  2008-2009.  évi  eljárás  során  azonban  a  környezeti  vizsgálat  szükségességének 
eldöntése  érdekében  Törökbálint  Önkormányzatának meg  kellett  volna  keresnie  az  SKV 
rendelet 2. számú mellékletének II.1. pontjában meghatározott szerveket, annak érdekében, 
hogy  megalapozott  döntés  születhessen  a  környezeti  vizsgálat  lefolytatása  szükségessége 
vonatkozásában. Ezen eljárás során azonban nem került sor az előző pontban meghatározott 
szervek megkeresésére, így a várható környezeti hatás jelentőségének megítélésére irányuló 
eljárás lefolytatására sem.

163. Ahogyan arra egy korábbi állásfoglalásunkban17 is rámutattunk, a fentebb idézett Kvt. 
43. § (4) bekezdésének megállapítása szerint környezeti értékelés – illetve az eseti mérlegelést 
igénylő  esetekben,  a  környezeti  vizsgálat  szükségességére  irányuló  eljárás  lefolytatása  – 
nélkül terv, illetve program nem terjeszthető elő. 

164.  A  településrendezési  eszközök  elfogadására  irányuló  eljárás  szabályait  az  Étv.  9.  § 
rögzíti.  A  (7)  bekezdés  szerint  a  településrendezési  eszköz  a  (2)-(6)  bekezdésben  előírt 
véleményeztetési eljárás lefolytatása nélkül nem fogadható el. 

165. Az Alkotmánybíróság 11/1992. (III. 5.) AB határozatában kifejtette: A jogállamiság és a 
jogbiztonság  elvéből  fakadnak  az  eljárási  garanciák.  (...)  Csak  a  formalizált  eljárás 
szabályainak követésével keletkezhet érvényes jogszabály (...). (ABH 1992, 77, 85.) 
166. Az Alkotmánybíróság megismételte azt a korábbi határozatában foglalt tételt, melynek 
megfelelően a jogalkotás során elkövetett eljárási alkotmánysértés önmagában megalapozza a 
törvény megsemmisíthetőségét. (ABH 1997, 331, 332.) 

17 JNO 32/2010. számú állásfoglalás

27



167.  Az  Alkotmánybíróság  számos  határozatában  megerősítette a  9/1992.  (I.  30.)  AB 
határozatában rögzített elvet, mely szerint a jogállam nélkülözhetetlen eleme a jogbiztonság, 
mely az állam és elsősorban a jogalkotó kötelességévé teszi annak biztosítását,  hogy a jog 
egésze, egyes részterületei és az egyes jogszabályok is világosak, egyértelműek, működésüket 
tekintve kiszámíthatóak és előreláthatóak legyenek a norma címzettjei számára. (ABH 1992, 
59,  65.)  A  8/2003.  (III.  14.)  AB  határozat  rendelkező  része  pedig  alkotmányos 
követelményként  rögzítette  az  alábbiakat:  „Az  Alkotmánybíróság  alkotmányos  
követelményként  megállapítja,  hogy jogalkotásra csak a jogbiztonság alkotmányos elvének  
megfelelően  kerülhet  sor.  A  jogbiztonság  elve  megköveteli,  hogy  a  jogalkotás,  s  ennek  
részeként  a  jogszabályok  módosítása,  hatályba  léptetése  ésszerű  rendben  történjék,  a 
módosítások egyértelműen követhetőek és áttekinthetőek legyenek mind a jogalanyok, mind a 
jogalkalmazó szervek számára.” [ABH 2003, 74.]

168.  Az  Alkotmánybíróság  a  7/2003.  (III.  13.)  AB  határozatában  rámutatott,  hogy  „az 
önkormányzatok  városrendezésre  és  építésügyre  vonatkozó  szabályozási  autonómiája 
kizárólag  a  rendeletalkotás  tartalmát  és  az  alkalmazott  eljárás  lefolytatását  meghatározó 
törvényi keretek között érvényesülhet.” [ABH 2003, 790, 794.] 

169.  Az  Alkotmánybíróság  69/2002.  (XII.  17.)  számú  határozatában  rámutatott,  hogy  „a 
településrendezés  körében  megalkotandó  önkormányzati  normák  sajátos  önkormányzati 
rendeletek,  az  érdekelt  államigazgatási  és  érdek-képviseleti  szervekkel  való  egyeztetés 
kötelezettsége  és  a  lakosságnak  az  eljárásba  való  bevonása  olyan  garanciális  eljárási 
szabályok, amelyeket  nem követel  meg a jogi szabályozás a többi önkormányzati  rendelet 
megalkotása során”. [42/1992. (VII. 16.) AB határozat, ABH 1992, 369, 371.]

170. Álláspontunk szerint ilyen garanciális elemként határozható meg az SKV is, melynek 
célja, – ahogyan azt korábbi állásfoglalásunkban kifejtettük18 – hogy a környezeti értékelés 
eredményeit  a  kidolgozandó  szabályozásban  érvényesítsék.  Eljárásának  szabályait  a  Kvt. 
felhatalmazása  alapján  külön  jogszabály,  az  SKV  rendelet  tartalmazza.  A  fenntartható 
fejlődés és a jövő nemzedékek életminőségének, érdekeinek megóvása egyaránt megköveteli, 
és  ezzel  összefüggésben az SKV jogintézményének lényege,  hogy a környezeti  értékelést, 
annak eredményeit a legteljesebb mértékben érvényesítsék a szabályozásban. A Kvt. 3. § (1) 
e)  pontjában  meghatározott  –  az  Étv.  és  a  Kvt  összhangjának  érdekében  szükséges  – 
követelmény a várható környezeti hatás jelentőségének megállapítása, az eljárás lefolytatása. 

171. Fentiekből következően az Étv. 9. § rendelkezései szerint lefolytatott eljárás csak akkor 
tekinthető  szabályos  eljárásnak,  és  a  településrendezési  döntés  csak  abban  az  esetben 
terjeszthető  be  a  képviselő-testület  elé  döntéshozatalra,  amennyiben  az  SKV  rendeletben 
meghatározott  tartalmi  elemekkel  bíró  környezeti  értékelés  elkészült;  illetve  az  SKV 
rendeletben meghatározott esetekben, az eljárási szabályok betartásával a képviselő-testület 
határozatot hozott arról, hogy a környezeti vizsgálat lefolytatása nem szükséges. 

172.  A  fentiek  alapján  megállapítható,  hogy  az  önkormányzat  jogsértő  módon 
elmulasztotta  annak  vizsgálatát,  hogy  szükséges-e  a  stratégiai  környezeti  vizsgálat 
elvégzése,  így  a  településszerkezeti  terv  és  a  helyi  építési  szabályzat  módosítása  is 
jogszabályellenes.19

18 J 4802/2008. számú állásfoglalás
19  Törökbálint polgármesterének állásfoglalás-tervezetünkre küldött észrevételei szerint: „a 2009. évi módosítás 

során azonban a képviselő-testület sem programot nem alkotott, sem tervet nem készített, csupán a Tükörhegy 
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173. A környezeti szempontok értékelése, és a várható környezeti hatások figyelembevételén 
túl fel kell hívnunk a figyelmet a környezeti vizsgálat egy másik funkciójára is. A környezeti 
vizsgálat az egyes tervek és programok kidolgozása során még egy fórumot biztosít az érintett 
nyilvánosság bevonására. A hatékony társadalmi részvétel megvalósítására, s a meghatározott 
államigazgatási  hatóságok  bevonására  vonatkozó  kötelezettségek  előírásával  a  jogalkotó 
fontos  eljárási  garanciákat  hozott  létre,  mely  garanciáknak  a  környezetvédelmi 
vonatkozásokat is felvető terveknél kiemelt jelentősége van. 

174.  A  környezeti  vizsgálat  szükségességének  eldöntésére  irányuló  eljárás 
lefolytatásának mellőzésével  a hatékony társadalmi részvétel  elvének érvényesülése is 
sérelmet szenvedett Törökbálint Önkormányzatának eljárása során.

IV/C/3.  Az örökségvédelmi hatástanulmány tartalma nem teljes,  mert nem tartalmaz 
régészeti fejezetet  20  

175.  A  Törökbálint-Tükörhegy  IV.  fejlesztési  terület  jelenleg  érvényes  területhasználatát 
kialakító településrendezési  eljárások során nem készült el  a jogszabályi  rendelkezéseknek 
megfelelő  örökségvédelmi  hatástanulmány,  így  a  tervkészítés  folyamán  nem  tárták  fel 
megfelelően a tervezési területen megvalósítani kívánt fejlesztéseknek a kulturális örökségre 
gyakorolt hatásait. 

176. A kulturális  örökség védelméről  szóló 2001. évi LXIV. tv.  – az eljárás időpontjában 
hatályos – 66. § (2) bekezdése alapján a helyi építési szabályzat, szabályozási terv készítésére 
irányuló eljárás során kötelező az örökségvédelmi hatástanulmány elkészítése. 

177.  A  2008-2009.  évi  eljárás  során  a  Kulturális  Örökségvédelmi  Hivatal  Közép-
magyarországi  Irodája 460/976/1/2009.  számú levelében kiemelte,  hogy a tervezési  terület 
egy része régészeti érdekű.

178.  Az elkészített  hatástanulmány  régészeti  munkarészével  kapcsolatban  megfogalmazott 
kifogásaiban rámutatott  arra, hogy a területre a 2009. évi eljárást megelőzően nem készült 
örökségvédelmi  hatástanulmány.  Ezzel  kapcsolatban felhívta  az önkormányzat  figyelmét  a 
4/2003.  (II.  20.)  sz.  NKÖM  rendelet  alábbi  előírásainak  alkalmazására:  „Amennyiben  a 
korábban  készített  településrendezési  eszközök  a  hatástanulmányt  nem,  vagy  nem  kellő 
mélységben tartalmazzák, akkor az e rendelet hatályba lépése után benyújtandó terveknél a 
tervezési  területre  kiterjedően  a  hiányzó  munkarészeket  pótolni  kell.”  Az  elkészítendő 
örökségvédelmi  hatástanulmány  régészeti  fejezetével  kapcsolatban  hangsúlyozta,  hogy azt 
csak  megfelelő  felsőfokú  szakirányú  végzettséggel  rendelkező  munkatárs,  azaz  régész 

IV. SZT-ben egy módosítást hajtott végre, így SKV-t nem kellett lefolytatnia. Nem elfogadható ez az érvelés, 
hiszen  az  SKV  rendelet  1.  §  (3)  bekezdésének  b)  pontja  szerint  a  település  teljes  területére  készülő 
településszerkezeti terv és a helyi  építési szabályzat kisebb módosítása esetén le kell folytatni a módosítás 
várható  környezeti  hatásainak  jelentőségét  feltáró  eljárást,  és  ennek  alapján  kell  döntést  hozni  az  SKV 
szükségességéről. 

20  Törökbálint polgármesterének állásfoglalás-tervezetünkre küldött észrevételei  szerint:  „…a Tükörhegy IV. 
Szabályozási tervben, és az azt módosító rendeletben is szerepel a régészeti érdekű terület.” Az alfejezetben 
azt  kifogásoltuk,  hogy  az  elkészített  örökségvédelmi  hatástanulmány  azért  nem  felel  meg  a  hatályos 
jogszabályoknak,  mert  nem  tartalmaz  egy  –  jelen  esetben  kötelező  jelleggel  elkészítendő  –  alátámasztó 
munkarészt, tehát nem elegendő, ha a régészeti érdekű területet lehatárolják a térképi munkarészeken, hanem a 
fejlesztések kulturális örökségvédelmi hatásait is fel kell tárni.
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készítheti.  Ezért  felhívta  az  önkormányzatot,  hogy  gondoskodjon  az  örökségvédelmi 
hatástanulmány megfelelő kiegészítéséről. 

179.  Az államigazgatási  szervektől  (mivel  sem a  lakosság,  sem érdekvédelmi,  társadalmi 
szervezetek  bevonása  nem  történt  meg)  beérkezett  észrevételek,  vélemények  alapján 
elkészített tervezői válaszok a következőképp reagálnak a Kulturális Örökségvédelmi Hivatal 
Közép-magyarországi  Irodájának  véleményében  foglaltakra:  „Miután  jelen  módosítás  a 
tervezési terület éppen, a régészeti érdekű területtel ellentétes oldalon található, így az nem 
érinti  a  régészeti  érdekű  területet,  véleményünk  szerint  régész  munkatárs  bevonása  nem 
szükségszerű  jelen  tervhez  készült  örökségvédelmi  hatástanulmányhoz.  […]  Véleményünk 
szerint régész munkatárs bevonására jelen tervmódosításhoz nem volt szükség.”

180. Az NKÖM rendelet melléklete tartalmazza az örökségvédelmi hatástanulmány tartalmi 
követelményeinek meghatározását. 

181. A Tükörhegy IV. fejlesztési terület 2009. évi településrendezési eljárása során elkészített 
örökségvédelmi  hatástanulmánynak  tartalmaznia  kellett  a  vizsgálat  (pl.  történeti  leírás, 
régészeti örökség), a változtatási szándékok és a hatáselemzés című fejezeteket egyaránt.  A 
hatáselemzés  című  fejezet  d)  pontja  tartalmazza  a régészeti  emlékek  feltárhatóságának, 
megmaradásának, bemutathatóságának vagy pusztulásának lehetőségei elnevezésű vizsgálati 
témát.

182. A melléklet tartalmi elemek körét meghatározó 5. pontja a „nyilatkozat”-ra vonatkozó 
elvárásokat  rögzíti,  mely szerint  az örökségvédelmi hatástanulmánynak tartalmaznia kell  a 
hatástanulmány  készítőjének  nyilatkozatát  arról,  hogy  a  hatástanulmány  elkészítésére 
jogosultsággal  rendelkezik,  továbbá  arról,  hogy  a  tervezett  megoldás  megfelel  az 
örökségvédelmi jogszabályoknak és hatósági előírásoknak.

183. Az NKÖM rendelet a vegyes rendelkezések körébe tartozó 6. §-ában szabályozza, hogy 
milyen szakmai követelmények teljesülése szükséges az egyes fejezetek elkészítéséhez. 

184.  Mivel  a  Tükörhegy IV.  fejlesztési  terület  2009.  évi  településrendezési  eljárása  során 
valamennyi  munkarészt  el  kellett  készíteni,  így  az  örökségvédelmi  hatástanulmány 
elkészítésében részt kellett vennie – a településrendezési tervek elkészítésére jogosultsággal 
rendelkező  személyen  kívül  –  a  kulturális  szakértői  tevékenység  végzésére  jogosult 
szakértőnek, valamint műemléki szakmérnöknek is. 

185. A fentiekből következően az NKÖM rendelkezéseivel ellentétes az a tervezői érvelés, 
mely szerint „régész munkatárs bevonása jelen tervmódosításhoz nem volt szükség”. 

186.  Megállapítható,  hogy  a  2008-2009.  évi  eljárások  során  elkészített  örökségvédelmi 
hatástanulmány nem felel meg az NKÖM rendelkezéseinek, mert az nem tartalmaz régészeti 
fejezetet,  holott  a  területre  vonatkozóan  nem  készült  örökségvédelmi  hatástanulmány,  és 
Törökbálint-Tükörhegy IV.-en régészeti érdekű terület található.

IV/D Az építésügyi hatósági eljárások lefolytatása során sérült a társadalmi részvétel 
elve
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187.  Az  építésügyi  hatósági  eljárásokra  vonatkozóan  a  társadalmi  részvétel  biztosítása 
szempontjából három kérdéssel foglalkoztunk. Elsőként abban a kérdésben foglaltunk állást, 
hogy az eljárásban lehetőség volt-e civil szervezetek ügyfélként való részvételére, majd pedig 
azt vizsgáltuk, hogy a hatóság minden lehetséges ügyfél jogállását megfelelően vizsgálta-e. 
Ehhez  kapcsolódva  foglalkoztunk  a  hirdetményi  értesítés  eljárási  szabályainak  megfelelő 
alkalmazásával. Álláspontunkat az alábbiakban részletezzük.

IV/D/1. A Tükörhegyi Közéleti Egyesület ügyféli jogával kapcsolatos eljárás     

188.  A  Tükörhegyi  Közéleti  Egyesület  2010.  szeptember  21-én  azzal  a  kéréssel  fordult 
Törökbálint Város Önkormányzatának Jegyzőjéhez, hogy a közigazgatási hatósági eljárás és 
szolgáltatás általános szabályairól szóló 2004. évi CXL. törvény (Ket.) 15. § és a Kvt. 98. § 
alapján állapítsa meg a Törökbálint Tükörhegy IV. ütemben a 4354/1-4, 4541, 4526, 4512, 
4498,  4459,  4363 hrsz-ek építésügyi  hatósági  eljárás  vonatkozásában az egyesület  ügyféli 
jogállását. Indokolásában az egyesület előadta, hogy 2000. június 1-jén alakult a Tükörhegyi 
Közéleti Egyesület, működési területe Törökbálint-Tükörhegy, alapszabályában céljai között 
szerepel a környezetvédelem. Az Egyesületnek 2010 augusztusában jutott a tudomására, hogy 
működési területén, a fent leírt helyrajzi számú ingatlanokra az építéshatóság összesen 1040 
lakásra építési engedélyt adott ki. 

189. A kérelmet Törökbálint Város Önkormányzatának Jegyzője elutasította, az Egyesület a 
döntést megfellebbezte.  A Pest Megyei Közigazgatási Hivatal  az elsőfokú végzést helyben 
hagyva  a  fellebbezést  elutasította.  Indokolása  szerint  „a  környezetvédelmi  érdekek 
képviseletére létrehozott egyesületeket,  társadalmi szervezeteket azokban az esetekben illeti  
meg ügyféli jogállás, amelyekben a környezetvédelmi hatóság ügydöntő hatóságként jár el,  
illetve  azokban  az  egyéb  közigazgatási  hatósági  ügyekben,  amelyekben  jogszabály  a 
környezetvédelmi hatóság környezetvédelmi szakhatósági közreműködését írja elő.   
A tárgyi építésügyi eljárásokban környezetvédelmi szakhatóság bevonását jogszabályi előírás 
nem írja elő, így jelen esetekben az egyesületet nem illeti meg az ügyféli jogállás.”

190. Álláspontunk szerint a Közigazgatási Hivatal okfejtése helytálló és a meghozott végzés 
megfelel a jogszabályoknak, illetve a Legfelsőbb Bíróság jogegységi döntésének.

191. A Kvt. 98. § (1) bekezdése szerint a környezetvédelmi érdekek képviseletére létrehozott 
egyesületeket és más, politikai pártnak, érdekképviseletnek nem minősülő - a hatásterületen 
működő  -  társadalmi  szervezeteket  (a  továbbiakban:  szervezet)  a  környezetvédelmi 
közigazgatási hatósági eljárásokban a működési területükön az ügyfél jogállása illeti meg.

192. A Kvt. fenti rendelkezését pontosította az eset elbírálásakor hatályban volt 1/2004. KJE 
jogegységi  döntés  kimondva,  hogy  „az  állampolgárok  által  a  környezetvédelmi  érdekeik 
képviseletére  létrehozott  egyesületeket  és  más  politikai  pártnak,  érdekképviseletnek  nem 
minősülő  –  a  hatásterületen  működő  –  társadalmi  szervezeteket  a  Kvt.  98.  §-ának  (1) 
bekezdése alapján a szakhatósági állásfoglalás tekintetében területükön az ügyfél jogállása – 
ezért  keresetindítási  jog –  illeti  meg  azokban az  államigazgatási  eljárásokban,  melyekben 
jogszabály a környezetvédelmi hatóság szakhatósági állásfoglalásának beszerzését írja elő.”21

193.  Az építésügyi és építésfelügyeleti hatóságok kijelöléséről és működési feltételeiről szóló 
343/2006.(XII.23.)  Korm.  rendelet  (továbbiakban:  Korm.  rendelet)  3/A. § (1)  bekezdése 

21 Hasonlóképpen rendelkezik a 4/2010.(X.20.) KJE jogegységi döntés III. pontja is 
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szerint,  a  Kormány  az  építésügyi  hatóságnak  a  6.  melléklet  szerinti  első-  és  másodfokú 
építésügyi  hatósági  eljárásaiban,  a  6.  mellékletben  meghatározott  feltételek  esetén  és 
szakkérdésben,  a 6. melléklet  szerinti  hatóságokat szakhatóságként jelöli  ki.  A hivatkozott 
melléklet azonban a tárgyi lakópark építésével kapcsolatosan a környezetvédelmi szakhatóság 
közreműködését nem írja elő. A hivatkozott 1/2004. KJE jogegységi döntés és az azt hatályon 
kívül  helyező  4/2010.(X.20.)  KJE jogegységi  döntés  az  ügyféli  jogállás  szűk értelmezése 
mellett döntött, melynek alapján környezetvédelmi ügynek csak az az ügy tekinthető, melyben 
a  környezetvédelmi  hatóság  szakhatóságként  vesz  részt.  A  jelen  ügyben  szakhatósági 
részvételre vonatkozó rendelkezés a Korm. rendeletben nem található. 

194.  A  fentiekben  leírtak  alapján  az  Egyesületet  valóban  nem  illeti  meg  a  Törökbálint 
Tükörhegy IV. ütemben a 4354/1-4, 4541, 4526, 4512, 4498, 4459, 4363 hrsz-ek építésügyi 
hatósági  eljárás  vonatkozásában  az  ügyféli  jogállás.  A  jövő  nemzedékek  országgyűlési 
biztosának nem áll hatáskörében a Legfelsőbb Bíróság döntésével szemben állást foglalni. 

195.  Bár  a  döntés  jogszerű,  de  az  is  megállapítható,  hogy  a  jogi  szabályozás,  amin  a 
legfelsőbb bírósági jogértelmezés alapul, nem biztosítja az egészséges környezethez való jog 
magas  szintű  érvényesülését,  a  társadalmi  részvétel  lehetőségeit  szűkíti.  Az  egészséges 
környezethez való alkotmányos alapjog lényegi elemét képezi a társadalmi részvétel elvének 
védelme, melynek ilyen jellegű szűkítése nem biztosítja megfelelően az alapjog gyakorlati 
megvalósulását. 

196.  A jelenlegi  jogszabályi  környezetben  azonban a  visszásság  csak  jogalkotási  aktussal 
rendezhető.  Ezt  egyfelől  a  környezetvédelmi  ügyek  számának  bővítésével  a  szakhatósági 
részvétel  előírása  révén,  másfelől  az  egyes  ágazati  (erdészeti,  termőföldvédelmi,  vízügyi, 
építési stb.) jogszabályok módosításával lehet megtenni, úgy, hogy azok háttérjogszabályként 
utalnak a Kvt-re. Ilyen  rendelkezés található a természet  védelméről  szóló 1996. évi LIII. 
törvény 3. § (2) bekezdésében, mely szerint a természetvédelemmel összefüggő e törvényben 
nem szabályozott kérdésekben a Kvt. rendelkezéseit kell alkalmazni. 

197. Az egyes környezeti  elemeket érintő hatósági eljárás esetén tehát indokolt a törvényi 
előírások módosításával az ügyféli részvételt biztosítani a civil szervezetek részére. Mindezek 
érdekében  Irodánk  megfontolja  a  szakhatósági  részvétel  bővítésére  irányuló  jogalkotási 
javaslat  készítését,  annak érdekében,  hogy a  környezetvédelmi  szempontok mind hatósági 
részről, mind pedig civil részről biztosítottak legyenek a környezetvédelmi jellegű ügyekben. 

198. Megjegyezzük ugyanakkor, hogy végzésében a Közigazgatási Hivatal jogszabálysértően 
hivatkozik az építésügyi  hatósági eljárásokról és az építésügyi  hatósági ellenőrzésről szóló 
193/2009.(IX.15.)  Korm.  rendelet  szakaszaira,  tekintettel  arra,  hogy  ezen  rendelet  záró 
rendelkezése  szerint,  2009.  október  1-jén lépett  hatályba,  rendelkezéseit  a  hatálybalépését 
követően indult vagy megismételt eljárásokban kell alkalmazni. (Ahogyan azt a tényállásban 
leírtuk, az építéshatósági engedélyeztetési eljárások 2009. április 7-én, illetve 2009. július 20-
án indultak.)

IV/D/2. Az érintettek tájékoztatása a kiadott építési engedélyekről 

199.  A tervezett épület 7 tömbből áll és az engedélyezési eljárást tömbönként folytatták le. 
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200. A Ket. 29. § (6) bekezdésének korábban hatályos szövege kimondta, hogy ha jogszabály 
másként  nem rendelkezik,  a  15.  §  (2)  és  (5)  bekezdése  esetében,  valamint  ha  az  eljárás 
egyébként jelentős számú ügyfelet érint, az ügyfeleket az eljárás megindításáról hirdetményi 
úton,  továbbá  közhírré  tétel  útján  (helyben  szokásos  módon,  a  helyi  lapban  stb.)  kell 
értesíteni.

201. Álláspontunk szerint jelen ügyben a Ket. 29. § (6) bekezdésében megfogalmazott egyik 
feltétel  teljesül,  az  eljárás  jelentős  számú  ügyfelet  érint,  tehát  az  eljárás  megindításáról 
hirdetményi úton, továbbá közhírré tétel útján (helyben szokásos módon, a helyi lapban stb.) 
kellett  volna értesíteni az ügyfeleket.  Ehhez természetesen szükség lett  volna ezen érintett 
lakosok ügyféli státuszának vizsgálatára és annak alapján annak deklarálására.  

202.  A  Belügyminiszter  álláspontja  szerint  az  alkalmazandó  törvények  és  rendeletek  az 
ügyféli  kör  részére  biztosítják  az  eljárásban  való  ügyféli  jogok  gyakorlását.  Ebből  a 
szempontból  a Ket.  15.  § rendelkezik általánosan az ügyfél  meghatározásáról.  Az eljárási 
törvény 15.  §  (3)  bekezdése  szerinti  felhatalmazás  alapján  az  építésügyben  alkalmazandó 
részletes  ügyfélfogalmat  (az  eljárások  megindításakor  érvényben  volt  szabályozást  véve 
figyelembe)  az  Étv.  53/A. §  (2)  bekezdése  tartalmazta.  E  szerint  az  ügyféli  kör 
megállapításánál  (egyebek  mellett)  az  építéssel  érintett  területen  a  közvetlen  szomszédos 
ingatlanokkal rendelkezni jogosultak ügyféli jogosultsága vizsgálandó.

203.  A  miniszter  véleménye  szerint  az  ügyféli  kör  -  fenti  törvényi  előírásokon  kívüli  - 
kitágítását  hatásterület  megállapításának esetére teszi  lehetővé  egyrészt  a  Ket.,  másrészt  a 
Kvt. A Ket. 15. §-ának - a vizsgált eljárások idején hatályban volt - (2) bekezdése értelmében 
ügyfél a hatásterületen levő valamennyi  ingatlan tulajdonosa és az ingatlan-nyilvántartásba 
bejegyzett  jogszerű  használója.  A Kvt.  98.  §-ának (1)  bekezdése  alapján  pedig  az  ügyfél 
jogállása  megilleti  a  környezetvédelmi  érdekeik  képviseletére  létrehozott  egyesületeket  és 
más politikai pártnak, érdekképviseletnek nem minősülő a hatásterületen működő - társadalmi 
szervezeteket  azokban  az  államigazgatási  eljárásokban,  melyekben  jogszabály  a 
környezetvédelmi hatóság szakhatósági állásfoglalásának beszerzését írja elő.

204.  Álláspontunk  szerint  ezen  levezetés  figyelmen  kívül  hagyja  a  Ket.  és  az  ágazat 
jogszabályok egymáshoz való viszonyának bizonyos aspektusait. A Ket. 15. § (1) bekezdése 
szerint  „ügyfél  az  a  természetes  vagy  jogi  személy  továbbá  jogi  személyiséggel  nem 
rendelkező szervezet, akinek jogát vagy jogos érdekét az ügy érinti, akit hatósági ellenőrzés 
alá vontak, illetve akire nézve a hatósági nyilvántartás adatot tartalmaz.” A Ket. 15. § (3) 
bekezdése  korábban  azt  írta  elő,  hogy  „törvény  vagy  kormányrendelet  meghatározott 
ügyfajtákra  részletesebb  ügyfél  fogalmat  állapíthat  meg”,  tehát  az  e  jogszabályok  szerint 
meghatározott személyek jogállását mindig vizsgálni kellett. 

205. Ilyen előírás szerepelt az Étv. 53/A. § (2) bekezdésében is, melyet az Étv. módosítását 
követően  az  építésügyi  hatósági  eljárásokról  és  az  építésügyi  hatósági  ellenőrzésről  szóló 
193/2009. (IX. 15.) Korm. rendeletben szabályoz a jogalkotó. Az Étv. 53/A. § (2) bekezdése 
szerint az építésügyi - és az építésfelügyeleti hatósági eljárásokban ügyfélnek minősült az a 
természetes vagy jogi személy, továbbá jogi személyiséggel nem rendelkező szervezet, akinek 
(amelynek)  jogát,  jogos  érdekét  vagy jogi  helyzetét  az  ügy érinti,  továbbá  akit  (amelyet) 
hatósági  ellenőrzés alá  vontak,  valamint  akire  (amelyre)  nézve a hatósági  nyilvántartás  az 
adott  üggyel  összefüggésben  adatokat  tartalmaz,  így  vizsgálni  kell  a  következők  ügyféli 
jogállását:
a) az építtető, valamint

33



b) ha nem azonos az építtetővel, az ingatlannal rendelkezni jogosult,
c)  a  közterület  kivételével  a  közvetlenül  szomszédos  -  a  határozattal  érintett  ingatlannal, 
ingatlanokkal  közös  határvonalú  (telekhatárú)  -  telekkel  rendelkezni  jogosult,  kivéve  a 
telekegyesítésre és a telekhatár rendezésre irányuló építésügyi hatósági eljárásokat,
d)  jogszabályban  meghatározott  esetekben  a  tervező,  a  felelős  műszaki  vezető,  az  építési 
műszaki ellenőr és a kivitelező.”

206. Ez esetben tehát minimum szabályokról van szó, melyek előírják, hogy mely személyek 
státuszát  kell  kötelezően  vizsgálni  (pl:  közvetlen  szomszédos  ingatlannal  rendelkezni 
jogosultak),  ettől  függetlenül  azonban  a  15.  §  (1)  bekezdése  alkalmazandó.  Ezt  nem 
befolyásolja a 15. § jelenlegi (3) bekezdése, amely szerint „törvény vagy kormányrendelet 
meghatározott  ügyfajtában megállapíthatja  azon személyek körét,  akik az (1) bekezdésben 
foglaltak vizsgálata  nélkül  ügyfélnek minősülnek.  Az (1) bekezdésben foglaltak vizsgálata 
nélkül  ügyfélnek  minősül  jogszabály  rendelkezése  esetén  az  abban  meghatározott 
hatásterületen  lévő  ingatlan  tulajdonosa  és  az,  akinek  az  ingatlanra  vonatkozó  jogát  az 
ingatlan-nyilvántartásba bejegyezték.” 

207. Elvi éllel  mutatunk rá arra, hogy a Ket. és az ügyfajták szerinti ágazati  jogszabályok 
rendelkezései, figyelemmel a Ket. 15. § (3) bekezdésére, valamint a Ket. hatályáról és az attól 
való  eltérés  szabályairól  rendelkező  12-14.  §-ra,  egymáshoz  való  viszonyukban  nem 
értelmezhetőek  egymással  szemben.  Az  ügyféli  jogállás  megállapítása  során  ezeket  a 
rendelkezéseket  egymással  összhangban  kell  értelmezni,  vagyis  az  építésügyi  hatósági 
eljárásban kötelező vizsgálni az Étv-ben fent felsoroltak ügyféli jogállását, ugyanakkor azok 
számára, akik kívül esnek ezen a részletesebb ügyfélfogalmon, a Ket. 15. § (1) – és korábban 
még a (2) – bekezdésében foglalt ún. általános ügyfélfogalomban meghatározott szempontok 
figyelembevételével kell(ett) az ügyféli jogállást megállapítani. E körben továbbá a Ket. 15. § 
(4)  bekezdése  is  figyelembe  jöhet,  mely  szerint  „az  ügyfél  jogai  megilletik  az  ügy 
elbírálásában  hatóságként  vagy  szakhatóságként  részt  nem  vevő  szervet  is,  amelynek 
feladatkörét az ügy érinti”.

208.  A  Ket.  általános  rendelkezéseit  és  az  egyes  ágazati  ügyféli  státusszal  kapcsolatos 
szabályokat tehát együttesen, egymást kiegészítve kell értelmezni. 

209.  Alapvetően  téves  tehát  az  a  megállapítás,  hogy az  út  túloldalán  található,  vagy más 
módon  nem  közvetlenül  szomszédosnak  minősülő  ingatlannal  rendelkezni  jogosult  nem 
minősül ügyfélnek.  Az érdekek érintettségét semmiképpen nem a közös határvonal teremti 
meg,  ennél  alaposabb  és  körültekintőbb  vizsgálat  szükséges  az  ügyféli  jogállás 
megállapításakor.

210.  Álláspontunk  szerint  a  tervezett  beruházás  nagysága  folytán  –  mind  a  megvalósítás 
folyamatában, mind pedig azt követően működése által – kétségkívül előidéz környezeti és 
egyéb hatásokat, következményeket a környéken. Hatással lesz a forgalomra, a zajszintre, az 
ingatlanok értékére, a légköri viszonyokra, az esztétikai környezetre stb., amely a tervezett 
épület környezetében jelentős számú lakó mindennapi életét befolyásolja, azaz jelentős számú 
ügyfelet érint. Így fennáll a Ket. 29. § (6) bekezdésében foglalt azon feltétel, hogy az eljárás 
jelentős számú ügyfelet érint, így az ügyfeleket az eljárás megindításáról hirdetményi úton, 
továbbá közhírré tétel útján (helyben szokásos módon, a helyi lapban stb.) értesíteni kellett.

211.  Ami a hirdetményi értesítést illeti, az eljárás e szempontból szintén visszás. A tényállás 
szerint  a 2-7. jelű tömbök esetén a hatóság 2009. augusztus 12-28 között  tájékoztatták az 
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érdekelteket a tárgya szerint az építési engedély iránti kérelemről, tartalma szerint az építési 
engedélyezési eljárásban hozott döntésről, de az engedélyeket valójában 2009 novemberében 
adták ki és december 18-án lettek jogerősek és végrehajthatók. 

212. A tervezett épület 2-7. tömbje esetében a kiadott építési engedélyek és azok hirdetményi 
kifüggesztésére vonatkozó dokumentumok tartalmilag ellentmondanak egymásnak. A tárgya 
szerint  építési  engedély  iránti  kérelemről  szóló,  de  tartalmilag  döntésre  utaló  hirdetmény 
kifüggesztésének minden esetben 2009. augusztus 12., levételének pedig augusztus 28. napja 
van megjelölve, ugyanakkor az építési engedély kiadására későbbi időpontokban került sor:
2. tömb: 2009. november 3.    (7345/11/2009.)
3. tömb: 2009. november 17.  (7348/12/2009.)
4. tömb: 2009. december 3.     (7349/11/2009.)
5. tömb: 2009. december 7.     (7350/11/2009.)
6. tömb: 2009. december 8.     (7347/11/2009.)
7. tömb: 2009. december 8.     (7346/11/2009.)

213. A hirdetmények tartalmilag megtévesztőek és arra utalnak, hogy a még meg sem hozott 
építési  engedély  iránti  kérelemben  hozott  döntések  kerültek  a  2-7.  tömb  esetében 
kifüggesztésre.

214. A Polgármesteri Hivatal válasza szerint itt az eljárás megindulásáról való tájékoztatásról 
van szó, azonban az Irodánknak megküldött  dokumentumban a Ket. szabályaival szemben 
nem ez  szerepel,  ami  megtévesztő  és  álláspontunk  szerint  befolyásolhatja  az  ügyfelek  és 
egyéb  résztvevők  pozícióját,  mivel  az  eljárás  résztvevői  és  potenciális  résztvevői 
magatartásukat  nyilvánvalóan  ahhoz igazítják,  hogy a  hatóság  milyen  döntést  hoz.  Ha az 
adott dokumentumban többek között az olvasható, hogy a hatóság döntött az építési engedély 
iránti  kérelmével  kapcsolatos  engedélyezési  eljárásban,  illetve  a  jogorvoslat  lehetőségéről 
tájékoztat  az jelentősen más részvételi  és beavatkozási  lehetőségeket  jelent,  mint  az,  ha a 
hatóság  az  eljárás  megindulásáról  tájékoztat  (mint  ez  az  építtetőnek  szóló  értesítésben 
történt).

215. Az ügyféli jogállás szabályainak jogellenes értelmezése, valamint a hirdetmény értesítés 
jogszabályellenes alkalmazása miatt tehát visszás az építésügyi hatósági eljárás. 

IV/E. A Felügyelőség által lefolytatott előzetes vizsgálati eljárás

216. Tekintettel arra, hogy a KHV rendelet 3. számú mellékletének 140. pontja alapján az 
eljáró  hatóság  döntésétől  függően  környezeti  hatásvizsgálat  köteles  a  tevékenység,  ezért 
bekértük a Felügyelőség által lefolytatott előzetes vizsgálat iratanyagát. 

217.  A  2006-ban  indult  előzetes  vizsgálati  eljárás  megindításáról  szóló  önkormányzati 
hirdetményt  a  rendelkezésünkre  bocsátott  dokumentációban  nem találtunk.  Arról,  hogy  a 
lakosság  tájékoztatása  megtörtént,  csak  Törökbálint  Nagyközség  Önkormányzatának 
198/2007.  sz.  nyilatkozata  áll  rendelkezésünkre,  ugyanakkor  a  kifüggesztési  záradékkal 
ellátott  hirdetményt  a  Polgármesteri  Hivatal,  többszöri  kérésünk ellenére  sem küldte  meg 
Irodánk számára.

218. Az előzetes vizsgálati eljárás során a Felügyelőség a jogszabályi  előírások alapján az 
eljárás  megindításáról  szóló  közleményt  hirdetőtáblájára  kifüggesztette  és  az  eljárásba 
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kötelezően bevonandó szakhatóságokat megkereste. A szakhatósági vélemények beérkezését, 
valamint az előzetes vizsgálati  dokumentáció szakmai értékelését  követően a Felügyelőség 
egyeztető tárgyalást tartott,  amelyen a megjelentek tisztázták az eljárás folyamán felmerült 
kérdéseket. A Felügyelőség – a szakhatóságokkal egyetértésben – azt állapította meg, hogy a 
lakópark létesítésének és az üzemeltetésének környezetre gyakorolt hatásai nem jelentősek, 
így a környezeti hatásvizsgálat elvégzését nem tartották szükségesnek.

219. Az Obtv. 16. § (1) bekezdése szerint: „Az országgyűlési biztoshoz bárki fordulhat, ha 
megítélése szerint valamely hatóság [29. § (1) bek.], illetve közszolgáltatást végző szerv (a 
továbbiakban együtt:  hatóság)  tevékenysége  során a beadványt  benyújtó  személy alapvető 
jogaival összefüggésben visszásságot okozott, feltéve, hogy a rendelkezésre álló közigazgatási 
jogorvoslati lehetőségeket - ide nem értve a közigazgatási határozat bírósági felülvizsgálatát - 
már kimerítette, illetve jogorvoslati lehetőség nincs számára biztosítva.” Az Obtv. 17. § (4) 
bekezdése továbbá előírja, hogy „ha az ügyben jogerős közigazgatási határozat született, az 
országgyűlési  biztoshoz  ennek  közlésétől  számított  egy  éven  belül  lehet  beadvánnyal 
fordulni”. 
Az agglomerációs települések intenzív, a fenntartható fejlődés követelményét figyelmen kívül 
hagyó  növekedése  kétségtelenül  számos  környezeti  problémát  idéz  elő,  melyekre  az 
állásfoglalás korábbi részeiben már utaltunk (elsődlegesen a zöldfelületek fogyása, a forgalom 
növekedése,  és  mindennek  összeadódó,  egymást  is  erősítő  következményi  hatásai).  A 
kedvezőtlen  hatásokat  az  egyedi  településrendezési  döntések  egyenként  és  összességében 
idézik  elő,  ezért  a  távlati,  összeadódó,  egymást  erősítő,  a  fenntarthatóságot  veszélyeztető 
hatásokat az egyes környezetvédelmi engedélyezések során fokozottan figyelembe kell venni. 
A jelentős időmúlás miatt azonban az Obtv. idézett rendelkezései alapján az előzetes vizsgálat 
részletes  ombudsmani  vizsgálatára,  és  az  esetleges  visszásságok  feltárására  nem  volt 
lehetőség. 

V. Összefoglalás

220.  A  vizsgálat  az  egészséges  környezethez  való  alkotmányos  jog  érvényesülésével 
kapcsolatban  visszásságokat  tárt  fel  mind  a  Törökbálint-Tükörhegy  IV.  fejlesztési  terület 
jelenleg  érvényes  területhasználatát  meghatározó  településrendezési,  mind  a  tervezett 
beruházás megvalósításának környezeti hatásait feltáró előzetes környezeti, mind a tervezett 
beruházást engedélyező építésügyi hatósági eljárásokkal kapcsolatban.

221.  Megállapítottuk,  hogy a  vizsgálat  tárgyát  képező eljárások során  sérült  a  társadalmi 
részvétel elve. A településrendezési eszközök kidolgozója a lakosságot, illetve a településen 
működő környezetvédelmi tevékenységi körrel rendelkező szervezeteket nem tájékoztatta a 
jogszabályokban  meghatározott  módon,  így  nem  biztosította  számukra  a  vélemény-
nyilvánítás, az észrevételezés lehetőségét. Az építésügyi hatóság pedig leszűkítően értelmezte 
az  ügyfél  jogi  fogalmát,  így  nem  vizsgálta,  hogy  a  közvetlenül  szomszédos  ingatlannal 
rendelkezni jogosultakon kívül kinek a jogát, jogos érdekét érintheti a beruházás.

222. Az időben elsőként lefolytatott,  és a jelenleg érvényes területhasználatot tulajdonképp 
meghatározó 2002-2005. évi településrendezési eljárás során nem folytatták le az Étv. 9. § (2) 
bekezdésében meghatározott előzetes véleményezést – így a lakosság bevonására sem került 
sor –,  a  véleményezési  eljárás  egy részét  nem az Étv.  szerint  arra  hatáskörrel  rendelkező 
polgármester  –  hanem  a  tervező  iroda  –  folytatta  le.  Sem  a  Kulturális  Örökségvédelmi 
Hivatalnak,  sem pedig a Közép-Duna-völgyi  Környezetvédelmi  Felügyelőségnek nem volt 
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lehetősége  arra,  hogy  a  végleges  tervdokumentációval  kapcsolatban  megfogalmazhassa 
észrevételeit.  A véleményezési  eljárás lefolytatásának szabálytalansága eredményezheti  azt, 
hogy nem készült el az örökségvédelmi hatástanulmány, ami a terület egy részének régészeti 
érdekeltsége miatt esetleg befolyásolhatta volna a terület használat kialakításának módját. 

223.  A  2002-2005.  évi  településrendezési  eljárás  során  elfogadott  településrendezési 
eszközökkel kapcsolatban kifogásolható, hogy a településközpont vegyes, illetve kertvárosi 
területhasználattal  jellemezhető  területeket  nem  határolta  el  egymástól,  így  a 
településszerkezeti  terv  szöveges  munkarésze  sem lehetett  alkalmas  arra,  hogy  valóságos 
képet  alkosson  a  fejlesztés  várható  környezeti  hatásairól.  Nem  felel  meg  az  egészséges 
környezethez  való  jog  követelményeinek  az  olyan  döntés,  amelynek  eredményeként  egy 
település közigazgatási határa mentén, jellemzően csendes, kertvárosias jellegű terület mellett, 
a  tényleges  településközponttól  távol  határoz  meg  településközponti  vegyes 
területhasználatot.

224.  A  2002-2005.  évi  településrendezési  eljárás  során  elfogadott  településrendezési 
eszközökkel kapcsolatban továbbá kifogásolható, hogy nem tárták fel megfelelően a fejlesztés 
környezeti  hatásait.  A  településszerkezeti  terv  nem  megfelelő  lehatárolásából  adódóan  a 
tervdokumentáció 276 kialakítható lakással kalkulált, ehhez képest határozta meg a humán-
infrastruktúrához kötődő fejlesztési igényeket is; viszont a 2008-2009. években kiadott építési 
engedélyek szerint 1040 lakás létesülhet a fejlesztési területen, ami jelentősen megváltoztatja 
a fejlesztés infrastrukturális igényeit is.

225.  Ahogyan  azt  az  előzőekben  bemutattuk,  a  2008-2009.  évi  településrendezési  eljárás 
során  a  2002-2005.  évi  eljárás  során  meghatározott  beépítési  lehetőségek  egyes 
részletszabályainak módosítására került sor, amely azonban már nem gyakorolhatott lényeges 
befolyást  a  ténylegesen  megvalósuló  beruházásra.  Vizsgálatunk  során  megállapítást  nyert, 
hogy ezen eljárás során is folytatódott az előzőekben ismertetett hibás gyakorlat, hiszen ezen 
eljárás  során  sem vonták  be  az  eljárásba  a  lakosságot  megfelelő  módon.  Megállapítottuk 
továbbá, hogy nem folytatták le az egyes tervek és programok környezeti vizsgálatáról szóló 
2/2005. (I. 11.) Korm. rendeletnek megfelelő eljárást, illetve az elkészített  örökségvédelmi 
hatástanulmány nem volt teljes (az nem tartalmazott régészeti fejezetet).

226.  Az  építésügyi  hatósági  eljárások  kapcsán  -  az  Iroda  rendelkezésére  bocsátott 
dokumentumok szerint - összefoglalóan megállapítható, hogy az ügyfelek tájékoztatása az 
engedélyezési eljárások megindításáról nem megfelelően történt meg, a 2-7. tömbig pedig az 
építési  engedélyek  hirdetményi  úton  történő  kifüggesztése,  kihirdetése  nem  igazolható, 
vagyis az eljárások során sérült a társadalmi részvétel elve.
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V  I. Intézkedések  

VI/1 Ajánlás Törökbálint Város Önkormányzatához

227. A Törökbálint-Tükörhegy IV. fejlesztési  területre vonatkozó 2002-2005. évi és 2008-
2009.  évi  településrendezési  eljárásokkal  kapcsolatban  az állampolgári  jogok országgyűlési 
biztosáról szóló 1993. évi LIX. törvény 21. § (1) bekezdése valamint a 27/B. § (3) bekezdés c) 
és e) pontjai alapján a következő intézkedéseket teszem. 

228. Az Obtv. 25. és 27/B § (3) c) és f) pontjai alapján – megerősítve az Önkormányzatnak a 
vizsgálatunk  során  ezzel  kapcsolatban  bejelentett  elhatározását  –  azzal  a  javaslattal  és 
ajánlással  fordulok  Törökbálint  Város  Önkormányzatához,  hogy  Törökbálint  Város 
Önkormányzata  helyezze  hatályon  kívül  a  Törökbálint-Tükörhegy  IV.  fejlesztési  terület 
építési  szabályait  meghatározó 21/2005. (IX. 23.) ök. rendeletét,  és 43/2009. (IX. 30.) ök. 
rendelét;  valamint  az  azok  alapjául  szolgáló  223/2005.  (VIII.  25.)  ök.  határozatot,  és  a 
328/2009.  (IX.  29.)  ök.  határozatát.  Javasolom  továbbá,  hogy  folytassanak  le  egy  új, 
szabályos  eljárást  Törökbálint-Tükörhegy  IV.  fejlesztési  területre  vonatkozó  beépítési 
paraméterek meghatározása érdekében, amelynek során érvényesülnek mind az Étv., mind az 
egyéb ágazati jogszabályok előírásai. 

229.  A jövő nemzedékek  országgyűlési  biztosa  irodájának  eljárási  rendje  alapján  minden 
állásfoglalást  követően utóvizsgálatot  kell  tartani.  Az utóvizsgálat  eredményéhez  mérten a 
biztos az Obtv. 26. § (1) bekezdése szerinti intézkedéseket teheti.

Budapest, 2011. május 4.

Dr. Fülöp Sándor
A jövő nemzedékek országgyűlési biztosa
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	7. Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (továbbiakban: Étv.) indokolása szerint „a településrendezés igen sokirányú tevékenység gyűjtőfogalma, mely lényegében a település területének megfelelő felhasználását és az ezzel kapcsolatos építkezést, ezek révén a kedvező településszerkezet és településkép kialakítását, továbbá a település működőképességét biztosító feladatok megvalósítását jelenti. Az emberi élet egyik elkerülhetetlen velejárója az építés, melynek során az ember erőteljesen beavatkozik a természetes környezet viszonyaiba. A településrendezés célja, hogy a benne meghatározott rendszer és módok szerint alakuljon ki az építéssel a település. A településrendezés feladata a településfejlesztési döntések megvalósítása érdekében a legmegfelelőbb műszaki megoldások kimunkálása (hol, hogyan) és tervi megfogalmazása.” 
	96. Az örökségvédelmi hatástanulmányról szóló 4/2003. (II. 20.) NKÖM rendelet (továbbiakban: NMÖM rendelet) záró rendelkezéseit tartalmazó 8. § (1) szerint a rendelet a 2003. május 1-én lép hatályba, rendelkezéseit a hatálybalépés után benyújtott kérelmekre, illetve a véleményezésekre benyújtott tervekre és szabályokra kell alkalmazni. 
	137. Az Étv. 7. § (2) bekezdés b) pont szerint a településrendezés feladata, hogy a település területének felhasználására vonatkozó helyi szabályok kialakításával a település adottságait és lehetőségeit hatékonyan kihasználva elősegítse annak működőképességét. Az Étv. miniszteri indokolása kifejti, hogy a településrendezés csak akkor tud a gyakorlati igényeknek megfelelni, ha a település egész területére kiterjedő, alaposan átgondolt településfejlesztési döntésre (elhatározásra) támaszkodik, amely a település fejlődése szempontjából figyelembe vehető minden tényezővel számol. 

