Ikt. sz.: 15-10/2024.
Mellékletek: MEK tagozatok és teriileti kamarak javaslatai

MAGYAR ErPiTESZ KAMARA

CHAMBER OF HUNGARIAN ARCHITECTS

Targy: Javaslatok a késztil§ altalanos teleptilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szolo kormanyrendelethez

Lanszki Reg6 részére
épitészeti allamtitkar

Epitési és Kozlekedési Minisztérium
1358 Budapest, Pf. 14.

Tisztelt Allamtitkar Ur!

A 2024. januarjaban megkuldott felkérésének eleget téve az alabbiakban roviden dsszefoglalom a késziild Ui
altalanos teleplilésrendezési és épitési kdvetelményekrél szold korményrendelet szabalyozasi tartalméaval
kapcsolatos f6 gondolataimat. Levelem mellékleteként tovabbitom a MEK Tagozatai és a teriileti épitész kamarak
részemre megkuldott részletes véleményét.

Mint azt mar a mult év folyaman is jeleztem a jelenlegi OTEK szerkezetét -a szilkséges kisebb szerkezeti
atcsoportositasokkal és kiegészitésekkel- alapvetéen megfeleldnek és jél atlathatonak tartom. Az Uj jogszabaly
az eddigi gyakorlathoz hasonloan legyen az a fé iranymutatast nyujté jogszabaly, melyhez az épitteték, a
tervezék és a hivatal munkatarsai egyarant igazodni tudnak.

Ismételten fontosnak tartom kiemelni, hogy hangsulyt kell fektetni a fogalommeghatarozasok
feliilvizsgalatara. A lehetdségekhez mérten minden épitésiiggyel dsszefiiggd jogszabaly azonos fogalomtarral
dolgozzon, ennek alapjat biztosithatna ez az egyszerti, attekinthetd, de tdmor Uj jogszabaly, mely aktualizalt,
kibdvitett (pl. mobilnaz, konténerhaz, lombhaz, pergola, elétetd), konnyen alkalmazhaté és egyértelmi
fogalommeghatérozasokat tartalmaz. A szakterllet specialitasa a rajzi kifejezésmod, melytél a jogalkotas soran
sem lehet eltekinteni, ezért elkeriilhetetlen a jelenlegi abrak, rajzi mellékletek korszerlisitése, valamint sz&mos
terlileten ezek kiegészitése (pl. épitési hely, elé-, oldal-, hatsokert, beépitettség, magassagi szamitas). A
fellilvizsgalat sorén kilon hangsulyt kell helyezni arra, hogy a kapcsolodé szakteriileti és nem szakteriileti
szabalyozassal (foldlgy, tlizvédelem, energetika) egyarant 6sszhangban legyenek az el6irasok.

Az egyes épitmények/éplletrészek fogalommeghatarozasanal a késébbi félreértelmezések miatt rogziteni kell,
hogy az adott épitmény, épliletrész beleszamit-e a telek beépitett teriiletébe (pl. fedett/nyitott terasz, pergola,
kerti épitmény, stb.) Pontositani sziikséges az Uj épités, atalakitas, bontas kozotti kiilonbséget, definialni a
kéztik lévé hatarvonalat. Hasonléan foglalkozni kell a részleges Ujjaépités, helyredllitas, szakaszos atépités
kérdéskorrel.

Az elmult évek technologiai (pl. megujulé energiaforrasok, Uj mezégazdasagi technoldgiak, korszer
épitéanyagok), automatizalasi és kérnyezetvédelmi fejlédésével, valamint a valtozd igényekkel (parkolészam,
illemhelyek, tet6kert, z6ldhomlokzat, helyiségméretek, -szdmok és -elhelyezésik stb.) Iépést tartva aktualizalni
szlkséges ez egyes meglévd eldirasokat, valamint a jogszabalyt ki kell egésziteni a megujulé energiatermelést
biztositd berendezések elhelyezésének szabalyaival. Az akadalymentesség kovetelményeit a széleskori
hasznéalhatosag érdekében ki kell terjeszteni a kozhasznalatl szabadterekre is.

Az éghajlat napjainkra megkérddjelezhetetlen valtozasa szintén szdmos kérdést vet fel, melyek kezelésére
részben az () ATEK-nak kell valaszokat adni. llyen problémak egyebek mellett az egyre szélséségesebb
csapadékeloszlas miatt csapadékviz elvezetés/megtartas/iranyitott és késleltetett elvezetés kérdései, a beltéri
hémérséklet energiahatékony modszerekkel (passziv amyeékold technologiak, légaramlas biztositas, ndvényzet,
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stb) torténd biztositdsa, a hdsziget hatéds csokkentése érdekében a zoldfellletekre vonatkoz6 el6irasok
pontositasa, szigoritasa.

Javasolt fellilvizsgalni a beépitési magassag (az egyre bonyolultabb meghatarozasok kontraproduktivak, tlizfal
figyelmen kivll hagyasa), a beépitettség, a zéldfeliilet és a szintteriilet igazolé szamitasainak rendszerét.
Ehhez kapcsolddoan az egyértelmil értelmezést segitd rajzi mellékletek, illusztralt példak az épittetk, tervezok
munkajanak megkénnyitésével, az egységes hatdsagi értelmezés kialakitasanak el6segitésével egyarant
javithatjak a tervezési min6séget és a jogbiztonsagot.

A beépitési modok és kapcsolddd fogalmak pontositasa, valamint a szdmos problémat, konfliktust eredményezé
parkold kialakitasi eléirasok atgondolasa szintén id6szerl. A beépitettség, valamint a bruttd- és nettéd
alapteriilet fogalmak dsszehangolasa szintén id6szer(, figyelembe véve, hogy az energetikai szempontbdl
kedvezbbb épiletek brutté alapteriilete jellemzéen nagyobb, mint hasonld nettd alapterileti tarsaiké.

A telepiilésrendezési kovetelmények kapcsan a Terllet- és Telepllésrendezési Tagozat szakmai véleményét
mértéktartonak tartom megjegyezve egyrészt, hogy az Uj lakoterilet kijelolésével kapcsolatos, jelenleg csupan
agglomeracios telepllésekre vonatkozo szabalyok az élhetd lakokornyezet és ezek elézetes feltételként torténd
megmeghatarozasa koltséghatékonysagi szempontbdl sem kérddjelezhetbk meg valamint a mar beépitett,
alapvetden kialakult teriletek helyi sajatossagok szerinti szabalyozasat a j6vében is tamogatni sziikséges.

A késziild végrehaitasi jogszabalyok kapcsan tovabbra is szivesen allok mind az On, mind Kollégai rendelkezésére
irdsban és személyes formaban egyarant.

Budapest, 2024. marcius 8.
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Hajnoczi Peter ar
Magyar Epitész Kamara elnéke részére

[ktatoszam: 7-15/2024
OTEK javaslatok

A Borsod-Abatj-Zemplén Varmegyei Epitész Kamara elnokségének javaslatai az orszagos
telepiilésrendezési és épitési  kovetelményekrdl szolo 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet
feltilvizsgalatahoz.

Az elmult évek rendszeres jogszabalyi véltozasait kévetni nem egyszerli. Eddig az OTEK volt az a
biztos pont. amihez minden koriilmények kozott igazodni lehetett. Az OTEK értelmezési gyakorlata
az eltelt 27 év alatt kialakult. A f6 fogalmakban, kérdésekben elfogadott konszenzus van az azt
alkalmazok kozott. Ezen értékek megtartasdt javasoljuk. Amire sziitkség van, pontositas ¢és az 0j
fogalmak tisztazasa.

A feliilvizsgalat soran fontosnak tartjuk, hogy a normaszéveg kialakitasaba valamennyi érintett legyen
bevonva, mind az épitész, mind a mérndki és telepiiléstervez6i, mind pedig a hatdsagi oldalrél, akar a
tobbkords szakmai egyeztetési folyamatot is felvallalva.

Altaldnos észrevételek

- Nagyon fontos lenne, hogy minden épitésiiggyel osszefiiggd jogszabaly azonos fogalomtarral
dolgozzon. amely fogalmakat térvényi, de legalabb kormanyrendeleti szinten kellene meghatarozni.

- Javasoljuk feliilvizsgalni a kiilnb6z6 igazolé szamitasok rendszerét: épiiletmagassdg, beépitetiség,
zoldfeliilet, szintteriilet. Mindegyik esetében olyan mintdra lenne sziikség, amely nem a kiskapuk
keresését indukalna, hanem azonosan értelmezheté helyzetet teremtene. A széveges korbeiras mellett,
rajzi melléklet is megjelenhetne, egyértelmiivé téve az értelmezést.

-Javasoljuk  tovabba egy, az OTSZ mellett ¢él6 tiizvédelmiiranyelvekhez — hasonlo,
jogszabalymagyarazati gy(ijteményt, dbragytjtemeényt.

Az épiiletmagassag jelenleg tobbféleképpen értelmezhetd. Ez a fogalom véltozott a legtdbbet az elmult
évek alatt, egyre bonyolultabb lett, amely kontraproduktiv.

A beépitési modok és az ezzel kapcsolatos fogalmak (épitési hatarvonal, eldkert. stb.) tisztazasa,
pontositasa sziikséges, épitési helyen beliil mi a kitelez6 hatarvonal, mi nem az, mivel t6bbféleképpen
értelmezik ezeket.

A telek zbldfeliiletére vonatkozo eldirasok pontositdsa, szigoritasa indokolt. Fontos lenne, hogy csak
a valodi zoldfeliletek legyenek beszamolhatok a zoldfeliiletszamitasba. Ugyanakkor a rendezési
tervben megadott kételez6 zoldfeliileti mérték gyakran talzott.

Részletes észrevételek
e FEgységesitsék az épiiletmagassag szamitasi rendszerét (homlokzatmagassag és egycb

magassagok kivétele a rendszerbdl) + melléklet ezen dbrazolasokrol, mert az esszészerd leirds
nchezen értelmezhetd,

e [Epitési vonal fogalmanak pontositdsa szilkséges ,az épitési helyen bellil vagy annak
hatdrvonaldn a helyi épitési szabalyzatban meghatarozott olyan vonal (vonalak), amelyre
(amelyekre) az épiiletet a helyi épitési szabalyzatban meghatérozottak szerint kotelezden
helyezni kell.”

-----
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Az épitési vonal fogalmanak pontositasa tervi melléklet kiegészitésével, mert azt jellemzien a
sziveges részben keresik mindhidba.

Javasolt az épitési hatdrvonal terminologia megvaltoztatasa, mert gyakran dsszekeverik az
épitési vonallal, Legyen pl.: épitési tertilet, vagy €pitési terillcthatar.

Hatsokert fogalmanak felillvizsgélata, értelmezhet8bbé tétele rajzi mellékletben. mert ezen is
pyakran van vita a szakmabeliek kdzout.

Oldalkert méretének meghatérozasa a gyakorlatban kérdést vet fel, honnan kell azt szamitani.
A meglévé kialakult kerités és/vagy szomszédos épiilett6l? Jogi foldhivatali hatartol? Ha el
van cs(szva a telekrendszer a valésdgban a térképmasolathoz képest 1,5 m-t akkor igazodjunk
mindkettéhoz?

A terepalakitas sorin a szomszédos épitési telkek telekhatiraindl ¢s azok 2 mi-es
kdrnvezetében a terep szintviszonyait meg kell tartani. Terepsikvaltoztatas a teiken beliil
lehetséges. amennyiben az nem érinti a telekhataroknal kialakult viszonyokat.

Az cgyenes tengelyil lépesd kozbensé pihendje ne 60 cm szeles legyen minimalisan. hanem
100 ecm! A 60 cm-es mini pihenében csak orra esni lehet. Pihenésre, megallasra alkalmatian,
cserébe nem tiinik fel, annak. aki a Iépcsén kozlekedik és elesik benne.

Miskolc. 2024, 02. 15.




A_Gyér-Moson-Sopron Varmegyei Epitész Kamara Elnokségének véleménye a 253/1997. (XI1.20.)
Kormanyrendelet feliilvizsgalataval kapcsolatban

Az aldbbiakban dsszefoglaljuk az EIndkségiink altal felvetett problémakat, javaslatokat:

- OTEK 1.sz. melléklet: altalanos érvény(i alapelvaras lenne minden rendeletre, igy az OTEK-ra vonatkoztatva is:
egyseqges, aktualizalt, kibbvitett, lehetéleg kénnyen alkalmazhato6, egyértelmi fogalomtér megalkotasa, a jelenlegi
kibbvitése.

Ha ez |étrejonne, s a mindennapi gyakorlati alkalmazas sorén is felmertld legkritikusabb esetekre vonatkoztatva
(pl.:  épitési hely és beépitési mod-értelmezés az alapeseteken tul akar specialis helyzetekben,
épitménymagassag-szamitas, névényesités/zéldfellilet-szamitas, csoportos illemhely-méretezés, parkoléhely- ill.
kerékpartarolo-igény szamitas, mobil/konténer épliletek épitési ,jogallasa”, a bontas értelmezése bdvitési-felljjitasi
esetekben stb.) egy vagy tobb kapcsolodd mellékletben, példakkal, esettanulmanyokkal illusztraltan elérhetd
lenne, -hasonléan az OTSZ+TvMI-k rendszeréhez-, az sokat javitana a tervezési-beruhazasi jogbiztonsagon, s
végeredményben a tervek/épiletek minéségén is. Lehetbleg ki kellene zamni a hatésagonkénti eltérd,
gyakran dnkényes értelmezések lehetéségét!

- Egyéb ipari gazdasagi terilet

20.§

Ki lehetne egésziteni a megujuld energiatermelés terlleteivel:
nap, szél, viz, talaj.

- Védbteriletek

38.8

Ki kellene fejteni, hogy mit lehet és mit nem lehet ezeken a teriileteken elhelyezni (pl. a kdzltkezelék mindig a sajat
szajuk ize szerint értelmezik ezeket a tavolsagokat).

Ide kellene bevenni védésav méretek megadasaval az erdé tipusokat, Natura 2000 terilet, tajképvédelem terlletét,
oOkoldgiai folyosé tertiletét stb. is.

- 4. szamu melléklet a 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelethez

Az elhelyezendd személygépkocsik szamanak megéllapitasa

Pld..

,12. raktarozasi 6nallé rendeltetési egység raktarhelyiségeinek minden megkezdett 1500 m2-e utén,”

Pl. az automatizalt raktaraknal szinte nincs személyes jelenlét, ha van valaki az irodaban (il és az irodara vonatkozdan
szamoljuk ki a parkol6szamot.

Automata raktarnal javaslat raktaregységenként megadni egy szamot, vagy pld. 1 db / 10.000 m2-ben szamolni.

- 5. szdmu melléklet a 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelethez
A tetdkertek és a vizfeliilet beszamitasa a telekre eldirt zoldfelliletbe
2. A vizfelillet beszamitasa a zoldfelliletbe / Uj sorral kiegésziteni:

Mesterséges vizfellilet szigetelt mederrel, valtozé vizboritottsaggal (nyilt zaportarozd) 50%

Mesterséges vizfellilet szigeteletien mederrel, valtozo vizboritottsaggal (nyilt szikkasztdfelilet) 75%

- 2.5z. mell./1. A beépitésre szant teriiletek épitési hasznalatanak megengedett felsé hatarértékei 10. és 11.
sorokhoz és az 5.sz. mell. 1.-hez:

A meglévé ipari parkok telephelyeinek nagy része elérte a beépitettségi korlatot, vagy annak kozelében van,
mikdzben folyamatosan jelentkezik ezeken a telephelyeken is tovabbi alapterileti-beépitési bovitési igény.
Ezeknél zoldfellilet aranyt mérlegelni lehetne (min. hatarérték megallapitdsa pl. min 15%), hogy lehetbleg a
meglévé telephelyeken torténhessen meg a fejlesztés, bdvités.

igy szamos esetben nem kellene tovabbi mezdgazdasagi terilletet elfoglalni/bevonni Gj telephelyként a
fejlesztésekhez.



llyenkor egy a min. 25%-oshoz képest 5-10%-0s csokkentési mozgastér talan még elfogadhatd lenne, ill. a
hésziget-hatas ellensllyozaséra a teték és homlokzatok zOlditését megfelelben értékelt
érdemi megoldasként kellene elismerni a hagyomanyos térszini 2-3 szintes zoldfellilet [étesités mellé.

Mivel tapasztalataink szerint sokszor szerkezeti, pénzligyi akadalya van a 40 cm-nél nagyobb tet6kerti termdréteg
kialakitasanak, szerencsésebb lenne az ennél kevesebb terméréteggel (szubsztrattal) készilé tetbkertek
z6ldfeliletként beszamithato részét kicsit megemelni, 15-rél 20%-ra, ill. 25-r6l 30%-ra.

Ezéltal talan valamivel motivaltabba lehetne tenni az épittetbket az ilyen tetdfelliletek létesitésére,
nagyobb mozgasteret, egyben rendeleti tamogatast is adva a konkrét feladat elvarasait ismerd

épitész és kertépitész tervezéknek nemcsak az engedélyezd hatdsagok, hanem megrendeléjiik felé is, hogy
a fejlesztési cél és a zoldfellilet-létesitési elvaras is szamon kérhetben, de a realitdsokhoz

igazodva teljesuljon.

Ne az ipari-gazdasagi és egyéb ipari terlileteken  sarkitsak ki az amulgy vitathatatlanul
kiemelt fontossagu zoldfeliiletet-létesitésiigényt, hanem inkabb a tébbi kapcsolddé terlilethasznalati kategériaban,
nagy figyelemmel pl. a kdzterlletek elére megtervezendd és érdemben végrehajtandd zolditésére is.

- az (Uzemiillemhelyek méretezése arnyaltabb lehetne (a 40 ffi-ra egy fiilke+pissoire sem tdl komfortos, de
klléndsen 200 f6 felett irredlisan alacsony eredményt ad az eldiras)

- a korlatok magassaga, ill. max. palcakdze (mindenhova csak fligg6leges s(irli palcas, vagy tdmér korlat mehet?)
esetében j6 lenne egy differencialtabb szabalyozas, akar a nyugati méretek

(1,05 vagy 1,10 m-es magassag) atvétele

- a parkoldhely-igény - és annak mérvadé alapterlleti mértékének- korrekt meghatarozasa 6rok vita targya, jé
lenne szabatosabba tenni (4.sz. melléklet)

Nyilvan kiemelten érdekes lehet a teriiletrendezéssel kapcsolatos szabalyozas, s pl. az Uj épitészeti térvényben
mar elhatarozott és elfogadott valtoztatasok atvezetése.

- A tobbszintes ndvényallomany zéldfeltleti minimumértéke

A telekre el@irt zoldfelilet teriletének legalabb 1 db nagy vagy kdzepes lombtémeget ndvesztd lombos fa
minden 150  m2ére  sz&mitva |vagy legalabb 40 db lombhullaté vagy 6rékzold cserje + a tobbi, nem
kétszintesnek mindsl burkolt fellileten gyep vagy talajtakaro telepitése, vagy

legalabb 1 db nagy vagy kézepes lombtémeget ndvesztd lombos fa +
legalabb 40 db lombhullatd vagy 6rokzold cserje

A telekre el6irt zoldfelilet terlletének /legalabb 1 db nagy vagy kézepes lombtdmeget ndveszté lombos fa

minden 150  m*ére  szamitva [, jegaiabh 40 db lombhullato vagy érokzold cserje +
haromszintesnek minésdl — - , - —
és a tobbi, nem burkolt fellileten gyep vagy talajtakaro telepitése

A tbbbszintes ndvényéllomany szintszdmanak megfelelden a teriilethasznalati egységekre eléirt legkisebb
z6ldfelilet mértéke kétszintes esetén legfeljebb a mértékszdm 10%-aval (10% esetén 1%-kal, 60% esetén 6%-kal
stb.), haromszintes esetén tovabbi 5%-aval (10% esetén 1,5%-kal, 60% esetén 9%-kal stb.) csokkenthetd.

- A zdldhomlokzat (fuggdleges z6ld) beszamithatd legyen a zéldfelliletbe!

A szabalyozds csak zartsoru beépitésnél enged a saroktelekre mas beépitési paraméterek eldirasanak
lehet6ségét. Vélemeényiink szerint nem csak zartsord esetben illetné meg extra lehetéség a saroktelkeket. Ez mar
néhany helyen j6 lett volna.

Ez burkoltan megengedi, hogy a telepiilések rendelkezzenek arrol, hogy egy parkold méretének indokolatianul
nagynak kell lennie, fura kiskapu alakul ki és par helyen mar be is vezették (pl. Gyérzamoly), hogy egy parkold
mérete 5x5 m.



Jobb lenne, ha a helyi épitési szabalyzat a parkoloszamot befolyasolhatna szabadabban, nem ilyen rossz tervezési
és kényszeres kialakitasi helyzeteket sz(il§ kertléutakon kellene a parkolast szabalyozni.

10/A. § (1) A Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérél szolo 2018. évi CXXXIX. térvény
(a tovabbiakban: Trtv.) 1/1. melléklet 2-81. pontjaban meghatarozott telepiiléseken (a tovabbiakban:
Agglomerécios telepiilés)( ITT BESZURVA MEGJEGYZES: EZ KIZAROLAG A BUDAPESTI AGGLOMERACIOT
JELENTI)- a Trtv.-ben meghatarozott kivetelmények teljesitése mellett — Uj lakoteriilet csak akkor jel6lhetd ki, ha
a megléve lakoteriiletek beépitettségének vizsgalatat kbvetben megallapithatd, hogy a lakoteriileti fejlesztési igényt
a teleplilés csak Uj lakotertilet kijel6lésével tudja biztositani.

(2) Az Agglomeracios teleplilésen az uj lakoteriilet kijel6lésével Gsszefiiggésben, a telepliléstervben és a sajatos
jogintézmények alkalmazasaval biztositani kell

a) a lakoteriileten a villamosenergia-ellatas és a vizikézmi-ellatas, a kozuthalozat vonatkozasaban a szilard
burkolatt kézutak, gépjarmii-varakozohelyek, gyalogjardak, tovabba a kozvildgitas, a csapadékviz-elvezetd
rendszer és a hulladékgazdalkodasi kbzszolgaltatasi résztevékenyséq, a lakoteriilet beépitésével eqy idében
térténé megvalosulasat;

b) az 6vodai, altalanos iskolai és egészséqgligyi alapellatasban, a lakossagszam névekedésébldl szarmazé
kapacitasigény kiszolgalasat

ba) 5000 f6 feletti telepiiléseken a telepiilés kbzigazgatdsi hataran beliili  intézményekben,
bb) 5000 f6 alatti telepiiléseken a telepliiles kbzigazgatasi hataran beliili vagy a kdzvetleniil szomszédos
telepliléseken elérhetd intézményekben,

¢) a fbvarossal valo kapcsolatat biztosito uthaldzati elemek, kiilon6sen csomdpontok és dsszekdtd szakaszok
tekintetében azt, hogy azok keresztmetszeti kapacitasa nem meriil ki, szolgaltatasi szintje nem romlik, és tébblet-
Utvonalhasznalat nem keletkezik; és

d) a lakotertilet teriilethataran beliil legalabb eqy jatszoteret és pihenést, rekreaciot szolgald zéldtertiletet.
Szomorl, hogy mindez csak Budapest agglomeracios kornyezetében eléiras jelenleg. Egy része most
decemberben keriilt bele az OTEK-ba, mivel kideriilt, hogy az agglomeracios fejlédést egyaltalan nem kovette le
az infrastruktura.

Fontos lenne, hogy ha barhol kiirnak (lakd) fejlesztési terilleteket, annak meglenne az itt felsorolt intézményi,
kézmlvesitettségi és kozlekedési ellatottsagi hattere.

Jo lenne, ha nem utodlag kellene az élhetd kornyezet kialakitasardl gondoskodni akar Gyérben vagy barmelyik
masik novekvé teleplilésen és agglomeracidjaban. Utdlag sokkal nehezebb és kdltségesebb vagy akar lehetetlen
kellé nevelési-oktatasi-szolgaltatd-rekreacios-barmilyen intézményi lefedettséget biztositani olyan helyen, ahol mar
akar nincs hely a magankézben 1év0, raadasul Uj és értékes laké beépitésii épliletallomany miatt.

33. § (1) Epiilet csak olyan telken vagy épitési telken helyezheté el,

a) amelynek megkézelithetbsége - (...) — gépjarmiivel kbztertiletrél vagy maganutrol kbzvetleniil biztositott, (...)
Emiatt (és az épitési telek fogalommeghatarozésa miatt) még szolgalmi joggal sem lehetne olyan telekre épiteni,
aminek nincs kozvetlen kdztertilet vagy maganut kapcsolata.

Ez ellentétben van azzal, hogy a 34. § (7) szerint a telektémbon belli Uszotelek telepszerl beépités esetén lehet
akar 100%-os beépitésl. Az uszotelek fogalmaban pedig szerepel, hogy nincs kdzteriiletkapcsolata.

37.§ (1) Epiiletnek a szomszédos telekkel kézés hatarvonalén vagy attél 3 m-en beliil &ll6 és a telekhatarral 60°-
nal kisebb szdget bezard homlokzati falaban és a vizszintessel 30°-nal nagyobb szbget bezard, a telekhatar felé
lejt6 tetbfeliiletén nyilaszarot, nyilast, szelléz6t — a szell6z6kiirtd, a tet6kibiuvo és a (4) bekezdésben emlitettek
kivételével — letesiteni nem szabad.

(..)

(4) Az épliletnek a telek oldalhataran vagy attél 3 m-en beliil allo és a telekhatarral 60°-nal kisebb széget bezard
homlokzati falaban és a vizszintessel 30°-nal nagyobb széget bezaro, a telekhatar felé lejté tetbfeliiletén csak
tarol6-, kozlekedd-, tisztalkodo-, fézéhelyiség és illemhely, legalabb 1,80 m-es mellvédmagassagu és
helyiségenként legfeljebb 1 db 0,40 m2 nyilo feliiletii szelléz6ablaka, szellézényilasa lehet. Az éplilet pinceszintjén
és alagsori szintjén 1évé helyiségeinek, tereinek nyilasai, nyilaszaroi, szelléz6i a telek oldalhataran vagy a telek
oldalhatératol 1 m-en belil all6 hatarfalan nem lehetnek.



Ezt az atlatdsmentesség biztositasaval lenne célszerli sszehozni vagy valahogy lazitani. Az oldalhataron allo
éplleteknél olyan szorny(i megoldasok szoktak létrejonni a telekhataron allo falak sok kis magasra helyezett
ablakaival. Mindenkinek rossz, a hasznalénak is meg a szomszédnak is, aki nézi.

Pl. atlatasmentes fix Giveget lehessen elhelyezni 1,8 m parapet alatt is.

(fontos lenne meghatarozni, hogy mit jelent pontosan a 'nyilaszaré' fogalma. A fix lvegezés (lvegfal, fliggonyfal)
az fal vagy nyilaszaro...)

Pl. fedett terasz vagy akér erkély is lehet 3 m-en belll, de ugyanez télikert szituacidban, lvegezve mar nem
mikodik a szabalyok értelmezésében, vagy akar atlatasmentes, nyilé fellletet nem tartalmazé
flggdnyfalat/polikarbonat falat lehet vagy nem lehet a telekhatéarra vagy 3 m-en beldlre tenni?

40. § (5) A kbzmlivekhez tartozod vagy mas kdzérdekii targyakat, valamint a rekldamhordozdkat csak ugy szabad
elhelyezni, hogy azok a telepiilésképhez illeszkedjenek, a telkek és az épitmények rendeltetésszerii hasznalatat
és megkozeliteését ne akadalyozzak, tovabba azok allagat ne rontsak.

az utcai-kdzmd kételezd elemek is lehetnének igényesek.

Fontos lenne figyelni az utcai villamos elosztokra, trafokra, lampakra, tablakra, reklamokra, barmi ilyesmire,
egészen fura helyeken tudjak vizualisan terhelni a kérnyezetet.

Régebben olyan szép téglaburkolatos egyszerli-nagyszeri trafokat tudtak épiteni. Tovabba a NIF igazan kiéli
magat a bicikliutak melletti pihendk fajoan eklektikus kialakitasaban.

42. § (2a) (...) alakas és (idiil6 dnallb rendeltetési egysége utan a helyi épitési szabalyzatban meghatarozott szamu
személygépkocsi elhelyezését kell biztositani, azzal, hogy a helyi épitési szabalyzat kételezben legfeljebb egy
személygépkocsi elhelyezését irhatja el6.

Ez a modositas Ota eltelt években nem hozott megnyugtatd valaszreakcidkat, a legtdbb telepllés prébal
kiskapukat keresni a szabaly kikeriilésére (nem ad hozzajaruld telepilésképi véleményt, indokolatlanul nagy
parkoléméretet ir el6 stb.).

Véleménylink szerint a legjobb megoldas erre a telepllésen belili elhelyezkedéstdl és lakasmérettdl fliggd helyi
szinten kialakitott, felméréseken alapulo valos igény( parkoldmennyiség szabalyozas, mint régebben pl Gydrben:
nagyobb lakashoz tébb parkolo kellett, de belvaros kézelben minimalis.

42. § (5) A telken a 7. szamu melléklet szerint szamitott kerékpar elhelyezését kell biztositani minden olyan
rendeltetés(i épitményhez, ahol rendszeres kerékparforgalomra kell szamitani.

Célszer(i lenne hozzatenni, hogy minimum fedett elhelyezést biztositani kell, ami az épllethez-kornyezethez illé
maodon van megtervezve és elhelyezve.

A laké beruhdzasok nagy részében ezzel a fontos elemmel, mint a kerékpéarok elhelyezése, igyekeznek nem
foglalkozni a beruhazok és ha a terveken rajta is van, inkabb elmarad a kivitelezésnél, vagy csak minimal pénzbdl
par keret le van téve, amit késébb mindenféle oda nem illd modon a lakdkdzosség majd probal megjavitani-lefedni.
Ha meglenne a tarsashazakban kotelez6en a megfelelé mindségl kerékpartarold kozosségi vagy egyéni modon,
az 0sztdndzné az embereket a kerékparos kozlekedésre.

42. § (9) Felszini  gépjarmii-varakozohely  (parkol),  rakodbhely — és  autobusz — megalld
a) huzamos tartdzkodas céljara szolgalo féldszinti helyiség homlokzati nyilaszardjahoz — a sajat tulajdonu gépjarmd
kivételével — 5,0 m-nél,

b) nevelési-oktatasi, gyogykezelés, regeneralodas céljat szolgald helyiségek nyilaszardihoz — 20 gépjarmiinél
nagyobb befogadoképesséq esetén — 10,0 m-nél kbzelebb nem lehet.

Célszer( lenne finomitani rajta, pl. azzal, hogy védéfallal, novényesitéssel kivalthatd legyen, illetve a nem parkold
iranyaba nézé vagy azzal megfeleléen nagy szdget bezard homlokzati fellileten 1évé nyilaszarokra ne vonatkozzon,
vagy a huzamos tartézkodasra szolgald helyiséget kivenni a rendszerbdl és pontositani a funkciot.

llletve kérdés, hogy mire gondolhatott a jogalkoto: azt szerette volna korlatozni, hogy az auté fénye ne vilagitson
be a belsé helyiségbe vagy a kipufogdgaz ne menjen be a nyitott ablakon/ajtén.

Csak mert lehet megoldanéa a problémét, ha lehetne legalabb fix nyilaszarét elhelyezni a kipufogogaz bekertilése
ellen vagy alacsony keritésfal/névénysav telepitéssel megoldani a vilagitas esetleg zavard hatasanak problémajat.
Erdekes, hogy utat nem szabalyoz ilyen modon, csak parkoldt. Tehat pl. egy foldszinti irodahelyiség ablaka eltt
mehet kozel Ut, de parkolé nem lehet.



77. §(4) Csatornavezetéket nem szabad vezetni, csékapcsolatot, tisztitbidomot nem szabad Iétesiteni:
a) huzamos tartézkodasra szolgald helyiségek légterében, ezen helyiségek fodémében, padozataban, tovabba
megfelelé hangszigetelés nélkiil 6nallo rendeltetési egységek kdzotti elvalasztofalban (pl. lakaselvalaszto falban),
b)  villamos  kezel6helyiségekben  és  ezek  falaban,  fédémében,  padozataban,  tovabba
c) ejtbvezetéket zajszigetelés nélkiil lakdszobak falaban, illetbleg hé- és hangszigetelés nélkiil épitmények hatarolo
(homlokzati) falaban, beleértve a tiizfalat is.

Ez sokszor egyszer(i tobbszintes csaladi hazban sem megvaldsithatd. Ha mindez megengedhetd lenne
megfeleld hangszigetelés és miszaki védelem ellatasanak biztositasaval, akkor megfelelébb megoldasok
szilethetnének.

99. §(3) Az épitményekhez és az (1) bekezdés szerinti teriiletekhez az illemhelyek szamat az egyidejii
hasznaldinak a tervezett, becsiilt 0Osszlétszama alapjan a kovetkezbk szerint kell megallapitani: *
a) 200 f6ig 10 f6 részére legalabb egy kbzos, 10 f6 létszam felett nemek szerint kiildn illemhelyet kell létesiteni,
minden megkezdett

aa) 15 6 n6i létszam részére legalabb 1 WC-fiilke, illet6leg

ab) 40 16 férfi létszam részére legalabb 1 WC-fiilke és 1 vizelde vagy 2 WC-fiilke létesitése sziikséges;

Ez altalanos probléma, de f6leg kis létszamnal kertil elétérbe, hogy a férfi we-szam tobbre/azonosra jon ki a ndivel
szemben. A tapasztalat nem azt mutatja, hogy ez lenne az életszeri arany.

99. § (9) Elelmiszer téroléséra, feldolgozéséra, fogyasztasara, forgalmazasara szolgald helyiségbsl WC-, vizelde
szerelvénnyel felszerelt helyiséq kézvetleniil nem nyilhat.

Altalanos probléma, f6leg a kis lakasoknal. A mondat vége kiegészitheté lenne, hogy: kivéve laké-, idiil6- és szallas
funkci6ju rendeltetési egységek esetén.

105. § (3) A 30 m2-t meghaladd hasznos alapteriiletii lakas legalabb egy lakdszobéja hasznos alaptertiletének
legalabb 16 m2-nek kell lennie. Ebbe és a lakoszoba (2) bekezdés szerinti alaptertiiletébe nem szamithaté be a
626 és az étkez6 funkcid céljara is szolgald helyiség, helyiségrész hasznos alapteriilete, amennyiben az a
lakdszoba leégterével k6zds.

Esetleg a nagyobb, élhetdbb lakasok tervezhetdsége szempontjabdl lehetne 6sztonz6 hatasu, ha a 16 m2-t
valamennyivel megemelnék.

Ugyanitt jegyeznénk meg, hogy akar lehet Ujépitési lakasok esetén egy lakdszobaszam-alapterllet minimum
aranyérték meghatarozva. Pl: 2 lakdszobaval rendelkezd lakast csak 48 m2 dsszes hasznos alaptertilet felett lehet
engedélyeztetni, és igy felfele tovabb szabalyozni valameddig. Ehhez pontositani kellene a lakészoba fogalmét
vagy nem ezzel a széval megfogalmazni, elkerlilendd, hogy dolgozdszobat meg tarolot-gardrébot irassanak a
tervekre és ugyanugy tervezhessiik a mini lakasokat sok szobaval.

45, Galéria: helyiséq légterének részleges — az alaptertiletének legfeliebb 50%-an és csak vizszintes szerkezettel
térténd — megosztaséval kialakitott belsé (kbzbensé) szint, amelyen helyiség és 1,0 m-nél magasabb t6mér korlat
vagy fal nem létesil.

Jo lenne ugy mddositani, hogy galérianak és ne belsé kétszintes lakasnak szamitsanak azok az esetek,hogy terven
legalisan kialakithat6 legyen a galéria.

Ezen fogalommeghatarozas szerint nem galérias, hanem belsé kétszintes lakas, ahol a kisebb belmagassagot is
elbird flirddblokk folé kerill a nappalival amugy egy légteret képezd (de nem a nappali felett, hanem a flirdé felett
lév6) a magastetd miatt kihasznalhaté plusz tér.

Ez akkor korlatozo tényezé, amikor van szintszam szabalyozas is.

Kar lenne kihagyni az ilyen téri lehetdségeket a galéria fogalommeghatérozasa miatt.

2. szamu melléklet

Itt van Utkdzés a helyi épitési szabalyokkal és a rendelet szovegezésével, mivel a tablazat szerint sehol sem lehet
80%-nal nagyobb beépitettség telek.

A gyakorlatban pedig vannak 100%-o0s beépithetdségli telkek is mint ahogy a rendelet sz6vegezésében is benne
van, hogy Uszotelken telepszer( beépitésnél lehet 100%-0s a beépités (ami dnmagaban anomalia).

A helyi épitési szabalyzat lehet megenged6bb ebben az esetben, de kell nyomés ok.
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OTEK - javaslatok, vélemények

Altalanos javaslat, hogy az Gj rendelet révid, tomér, egyszeri és egyértelmien értelmezhetd
megfogalmazasokkal, pontositott definicibkkal és kiegészitett fogalomtarral késziljon el. Szitkségesnek
latjuk kib6vitett abra gytjteménnyel, melléklettel a fogalommeghatarozasokat egyértelmisiteni. A
fogalomtarba be kell, hogy kertljon részben az eddigiekben sok problémat okozd, nem egységesen
értelmezett fogalmak pontositott meghatarozasa, részben pedig ,korszerGsités soran” és az Gjonnan
megjelent épitészeti fogalmak. A fogalommeghatarozasok definialasanal egyértelmdsiteni sziikséges,
hogy az adott épiletrészt, épitményt bele kell-e szamitani a telek beépitett tertiletébe (fedett-nyitott
terasz, el6teté konzolos-labakon allé, pergola, kerti épitmény, kerti tarold, fedett-nyitott gépkocsi
bealld, napelem céljara épilé labakon allé nyitott épitmény, stb.). Ezen épuletrészek, épitmények
elhelyezése nem csak tervezés soran jelentenek problémat a telek beépitettségének szamitasaban és az
épitési helyen beliil-kiviil valé elhelyezésben, hanem a meglévé épiilet-épitmény allomany foéldhivatali
feltintetése -hatosagi bizonyitvany kiadasa soran is. Az egyes hatosagok, hatdsagi lgyintézok,
t6épitészek, onkormanyzati miszaki tigyintézok, szabalyozasi terv tervezéi és az épitész tervezOk az
egyes esetekben kiillénb6z6 médon értelmezik ezen fogalmakat -jelenlegi 4j OTEK megalkotasa sordn
minden résztvevé varja ezen problémak megoldasat.

Az alabbiakban soroljuk fel javaslatainkat.
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Fogalommeghatarozasok:
Szukségesnek latjuk az alabbi fogalmak ujra definialasat, illetve egyértelmd megfogalmazasat.

1. fedett-nyitott terasz - a beépitett alaptertiletbe beszamitandod-e, jelenleg a killénb6z6 muszaki
kialakitasa teraszlefedések az egyes hatdsagok altal killonb6zéen kertilnek elbiralasra

el6tets - konzolos, vagy labakon is allhat

pergola - beleszamit-e a telek beépitett tertletébe, vagy sem

kerti épitmény —,,.... tarolasra szolgalé mutargy” pontositasra szorul a tarolasi cél

ook

4j épitészeti megoldasok a napelemek elhelyezésére, amennyiben nem a tetére, hanem 6nallé
wabakon allo” kerti épitményre, vagy fedett-nyitott gépkocsi bealléra helyezzik, minéstlhet-e
kézmlpotld miutargynak, nem pedig a telek beépitettségébe szamoland6 tarolonak,
koztertileten elhelyezett napelemek lehet6ségét megteremtse
6. ¢éplletmagassag -homlokzatmagassag szamitasanak konzekvens egymassal parhuzamosan
hasznalhaté meghatarozasa és egyszerd szamitasi modja
A talbonyolitott és , kijatszhaté” épliletmagassag szamitas helyett visszatérhetne a féldszint-
tetéteres megfogalmazas, mint el6iras a szabalyozasi tervekben
7. épitési hely -legtobb értelmezési problémat okoz6 fogalom, jellemzéen egyedi és nem
szabalyos alaku telkeknél- kibovitett rajzi melléklet, magyarazé abra tudja segiteni mind a
tervez6t, mind a hatésagot
Zartsoru beépités kettds értelmezése
8. épitési vonal -fentivel azonos problémakor, teljeskortien az eléirt vonalra kell elhelyezni az
épuletet, vagy csak egyes pontokon, homlokzati szakaszokon érintkez6en
Egyedi, nem szabalyos alaku telekhatarok esetében alapvetd kérdés
9. telek becpitett teriilete: a telken dllo épiilet 1,00 m-nél magasabbra emelkedi részeinek, ag 1,00 m-es
vizsintes sikban mért vetiileti teriileteineke dsszege. A vetiileti teriiletek szdamitdsa sordan figyelmen kiviil kell
hagyni
b) az épiilethez tartoxd elflépesd, tornde, eldtetd, valamint a terepesatlakozdstol legaldbb 2,00 m-rel
magasabban lévd erkély, fiiggdfolyosd, eresgpdrkdny — azg épiilet tomegétd] kidllo részeinek — az épiilettdl
szamitott 1,50 m-es savba esd vizszintes vetiiletét.”
A fenti definicidban az ,épiilet tomeg” értelmezése, féleg egy Osszetettebb éptlet esetében
problémat okoz, javasolhato ,,az épiilettdl szamitott” megfogalmazast ,,csatlakozé homlokzati
faltol” helyettesiteni.
A telek beépitett teriiletének fogalma egyértelmiien meg kell, hogy hatirozza a fentickben
részletezett épuletrészek-épitmények beleszamitasat a telek beépitett teriiletébe.
10. kialakult allapot értelmezése -rendezett (korabban jogszertien beépitett), am a mai hatalyos
el6irasoknak mar nem megfelel6 telek esetén a beépités, épliletmagassag, zoldfelilet mutato

hasznalata a meglévé épiilet bévitése, tetGtérraépitése esetén
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Javaslatok:
1. Javasolt a terepszint alatti (pinceszinti) beépitettséget ndvelni az esetben, ha ott gépkocsi
tarolas torténik.
2. Javasoljuk az OTEK 99§ (9) médositasat:

(9) Elelmiszer tarolisira, feldolgozdsira, fogyasztisira, forgalmazdsira s3olgdlé helyiséghdl WC-, vizelde

szerelvénnyel felszerelt helyiség kiozvetleniil nem nyilhat.

Ma a meglévs lakdépilet allomanyunk 90%-a nem felel meg ennck a jogszabalynak. A mai

épittetSi igényekre tervezett csaladi haz és tarsashazi lakdsok esetében is elvaras az egylégterd

konyha-étkez8, amely jellemz&en kisebb-nagyobb el6tér kozlekedével kézvetlen légtér
kapcsolattal van a we-vel, illetve a we-vel felszerelt firdével. Ma, amikor mar gépi elszivassal
tudjuk aktivan szell6ztetni a vizes helyiségeket, javasoljuk, hogy a ,feleslegesen” betervezett
el6terek, ajtoval lezart folyosod szakaszok helyett a szabalyozas megenged6bb legyen. Vagy
tavolsag el6irasaval, vagy a gépi elszivas meglétével fel lehetne oldani ezt a problémat laké és
uduléépulet esetén. Természetesen kozhasznalatd, csoportos illemhelyekre az el6irasok
maradnak.

3. oldalhatarra nyil6 ablak:

OTEK 37. (4) Az épiiletnek a telek oldalhatirin vagy attil 3 m-en beliil allé és a telekhatirral 60°-ndl

kisebb sziget bezdrd homlokzati faldban és a vizszintessel 30°-ndl nagyobb sziget bezdrd, a telekhatdr felé

lejtd tetdfeliiletén csak  tarold-, kiglekedd-, tisztalkodd-, fozihelyiség és  illembely, legaldbb 1,80 mi-es
mellvédmagassagii és helyiségenkeént legfeljebb 1 db 0,40 m2 nyild feliiletii szellézdablaka, szellozdnyildsa lebet.

Az épiilet pinceszintién és alagsori szintjén lévd helyiségeinek, tereinek nyildsaz, nyildszardi, s3ellozdi a telek

oldalhatdrin vagy a telek oldalbatdratol 1 m-en beliil allo hatarfalin nem lebetnek.

- Pontositando, hogy a nyilé felilet, az a nyiloé szarny méretét jelenti (tok nélkiil), vagy a
nyilaszaré teljes, falazatbdl kihagyandd névleges méretét.

- Javasoljuk a bevilagitas érdekében az tvegtégla mellett nem nyithaté fix, belatas
akadalyozasara foliazott, vagy tvegezett nyilaszarok elhelyezési lehetéségét is megadni az
oldalhataron all6 falakban elhelyezési és méret kotottségekkel.

4. korlat ,,biztonsagos hasznalat” megfogalmazasanak pontositasa
t6mor korlat esetén a magassig-szélesség méret megadasival -kordbbiakban OTEK mar

hasznalta ezt az elbirast.
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Lanszki Regd Epitészeti Allamtitkar Ur részére!
Tisztelt Allamtitkdr Ur!

Hivatkozassal az EPAT/9039-35/202/EPIGFO iktatészamu levelére megkiildom a Négrad Varmegyei
Epitész Kamara tagjaitdl beérkezett javaslatokat:

1.
Epitész tervezéként, szeretném felhivni figyelmiiket egy olyan tapasztalatunkra, mely szerint az ipari

épiileteknél gyakran kihivast jelent, vagy nem megoldhaté a kotelezéen el&irt minimalis zoldterilet
betartasa.

Ebben a kontextusban szeretnénk javaslatot tenni a kdtelez6 zold felilet kivaltasara olyan mdédon,
amely mind a vallalkozasok, mind a telepiilés szamara el6nyos lehet. A javaslatunk Iényege, hogy
ipari épiileteknél a kdtelez6 zold teriiletet lehessen kivaltani a telepiilési Onkormanyzat altal
kijelolt teriileten torténd fasitassal, és ezt kovetéen legalabb 5 évig tarté utégondozassal.

Kérjik javaslatunk megfontoldsat, hogy mind a vallalkozasok, mind pedig a varosi kornyezet
szempontjabdl idealis és fenntarthatd megoldasok sziilessenek.

2.
Az Allami Epitési Beruhazasok Rendjérél sz616 torvényt készitSk felé van egy észrevételem.

Az Allami Epitési Beruhazasok Rendjérdl sz616 torvény 7. Osszeférhetetlenség 24 szakasz e.
pontja szerint:

A beruhazas tervezdje nem lehet a beruhdzas miiszaki ellendre.

Miért?

Az eddigi jogszabalyok szerint évtizedeken keresztiil lehetett.
A tervezd legjobban ismeri a beruhazast.

A két feladat kozott nincs érdekellentét.

Nem tévedés a fenti jogszabaly?



3.

A bejelentési tervdokumentaciod készitésével kapcsolatosan az aldbbi az észrevételem. A
kormanyhivatal felé eljarva a fenti tervdokumentacidhoz csatolni kell az adott telepilésképi
hozzajarulé nyilatkozatot, amit a jelenlegi elGiras szerint a régio fGépitésze biralja, véleményezi. Tobb
alkalommal tapasztaltuk épitésztarsaimmal egyltt, hogy az el6irt hataridén belil valaszt nem
kaptunk.

Szerény javaslatom, hogy a helyi varmegye kormanyhivatal fGépitésze vagy a helyi varmegye
székhelyének f6épitésze, mint terilet jol ismerdi is elbiralhatndk, illetve véleményezhetnék a
benyujtott terveket.

Ezaltal az engedélyezési id6re vald tekintettel az épittet6k-beruhazok kedvezébb idében (korabban)
kezdhetnék a tervezett |étesitmények épitését.

1. Ajelenlegi OTEK-ban nem egységes és tapasztalatom szerint az épitési hatdsagok sem
egyértelmdien alkalmazzak az épulet/homlokzatmagassag szamitdsanal azt a korilményt,
hogy a magastetd oromfalat le lehet-e vonni a felliletbdl.

A 7. paragrafus (5) pontja szerint az épliletmagassdg-szamitasnal nem lehet levonni
(figyelmen kiviil hagyni).

Az 1. melléklet 52. pontjaban a homlokzatmagassagnal a magastet6 és oromfalainak 6,00 m-
t meg nem haladé magassagu része figyelmen kiviil hagyhato.

Ez igy nem egységes, nem logikus.

Javaslom, hogy az éplletmagassag szamitasnal is le lehessen vonni a magastetd és
oromfalainak 6,00 m-t meg nem haladd magassagu részeit.

2. 99. paragrafus (9) pont: ,Elelmiszer taroldsara, feldolgozasara, fogyasztasara, forgalmazdsara
szolgald helyiségbhdl WC-, vizelde szerelvénnyel felszerelt helyiség kozvetlenil nem nyilhat.”
Korabbi OTEK lakas és tidiil6egység esetén ezt nem irta eld (még régebben pedig igen). A
sokszor alkalmazott ,amerikai konyhas” elrendezés( lakdasoknal ezt sokszor nehéz (és
indokolatlan) betartani, mert pl. egy galérias lakas nappali-étkezG-konyha légteréhez
kapcsolddik a tetStéri/emeleti galéria kozlekedGjérdl nyilé we vagy we-s furdGszoba. Ez
esetben nincs meg a zsilip, de valdsdgban a tdvolsag miatt a szaghatds amugy sem
jelentkezik.

Szintén az apartman jelleg(, egy légter( szallodai szobak, tidiil6hazak, stb. esetében is
sokszor a bejarati el6térbdl nyilik a we-s flird6,

és ajto nélkil az egy légter(i apartmanszoba, amiben konyha-étkez6rész is van. A jelenlegi
OTEK szerint ez igy nem szabdlyos, pedig szerintem életszerd.

Javaslat: vissza kellene térni ahhoz, hogy egy lakason/udll6egységen/széllashely
szobaegységen belil ezt a (9) pontot ne kelljen figyelembe venni.



5.

- 7.§: épliletmagassag szdmitdsa: - a magassdg kezd6pontja mindig a rendezett terep legyen. A helyi
épitési szabalyzatoknak ne legyen lehet&sége ezt felill irni. Kotelezévé kell tenni, hogy az OTEK
elGirasait alkalmazhatjak, - az épliletmagassag szamitdsanal Ujra vegyék vissza a korabbi rendeletben
szerepl6 oromfalra vonatkozd kivételt. Két oromfal figyelmen kiviil hagyhatd, ha nem a hosszoldalon
allnak.

29.§ : - Mez6gazdasagi teriileten egységesen alkalmazzak a 10%-os beépitési lehetdséget. A HESZ-ek
nem térhetnek el ettél.

45.§: A terepalakitas a terep lejtésének megfelel6en legyen meghatarozva. Legyenek megadva lejtési
kategdriak és ehhez rendelve a max. feltdltés meghatdrozva szimadatokkal. A helyi HESZ-ek ezt sem
irhassak feliil.

60.§: A tet6k hajlasszoge Uj tervezésnél az éplilet tomegének ardnyaihoz igazodjon. Ne legyenek
meghatarozva hajlasszogek.

105.§ A lakdszoba min. alapteriletét 10 m2-re emelni. A nappalit (konyha rész nélkil) 18 m-re.

/////

A hatésagoknak kiemelni, hogy mit ellendrizhetnek, vehetnek figyelembe csak és az minden HESZ-
ben kotelez6 tartalmi elem legyen.

Az igyintézési szabalyokban az ligyintézGre vonatkozd hataridéket szigoritsak. Amennyiben nem
intézkednek hataridén belil kés6bb mar nem tehetik meg. Amennyiben ezt hianypdtlassal akarjak
megoldani ugy, hogy nincs hiany akkor legyen lehetGség ellentmondasra irasban a tervezék részérdl.

Ezek lennének a javaslataim.
Kildom szives felhasznaldsra. Remélve, hogy beépitésre keriil a rendeletekbe.
6.

Azzal a javaslattal élnék, hogy a targyi minisztérium jogkdveté magatartasara alapozva tébbszor mar
ne valtoztassa meg az OTEK-ot.

Salgotarjan, 2024. februar 09.
Tisztelettel:

Flilop Zsolt sk.
NVEK elndke






Javaslatok az orszagos telepiilésrendezési €s épitési kovetelményekrol szolo
253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet médositasara

7.8 (3) Ujonnan beépitésre vagy jelentds datépitésre keriild teriileteken épitési tevékenység csak helyi
epitesi szabalyzat alapjan torténhet.

(3a) A helyi épitési szabalyzatban a megengedett legnagyobb beépitési magassdagot

a) az épiiletmagassag,

b) a homlokzatmagassag vagy

¢) a parkanymagassag

alkalmazasaval kell meghatarozni, amelyek indokolt esetben egy épitési ovezeten, ovezeten beliil
egyiitt is alkalmazhatoak.

(3b) A megengedett legnagyobb beépitési magassag meghatarozasa mellett kiegészito eloiraskent az
epiilet legmagasabb pontja is meghatarozhato.

4)

(5) Az épiiletmagassag megdllapitdsa sordn:

a) az egyes homlokzati feliiletek magassagat az adott feliileti siknak (vagy ives feliiletnek)

aa) a telek beépitettsége meghatdarozdsdndl figyelembe veendd épiiletkonturt kitolto legfelso
épitményszintje zdro szerkezete felso sikjanak metszésvonala vagy érintdvonala, és

ab) a rendezett tereppel valo metszésvonala

kozotti magassaggal kell meghatarozni;

b) az egyes homlokzatfeliiletek magassagahoz hozza kell szamitani

ba) mindazoknak az épiiletrészeknek (attikafal, torony, kupola, teto, tetorész, reklamhordozo vagy
egyéb épiiletrész) a feliiletét, amelyek az a) pont szerinti metszésvonalra vagy érintévonalra az
épiilet iranydaban emelkedo 45° alatt vont sik folé emelkednek, ezen épiiletrészeknek az illeto
homlokzat feliileti sikjara ugyancsak 45° alatt vont — az elozovel parhuzamos — sikkal torténo
vetitéssel meghatdarozott magassdagdaval,

(5a) A nagyvarosias lakoteriileten, a kisvarosias lakoteriileten és a telepiiléskozponti vegyes teriileten
— zart soru beépités esetén — az épiiletmagassag meghatarozasa soran a telepiilés sajatossagainak
megfelelo utcai légtéraranyt kell biztositani.

1. szamu melléklet
33. Epiiletmagassdg (, Em”): az épiilet valamennyi, kiilsé és belsé, sik vagy kiteritett ives
homlokzati feliilete 6sszegének (F) valamennyi, e feliiletek vizszintesen mért hosszanak
osszegével (L) vald osztasabol (F/L) eredd érték.

122. § (2) Az (1) bekezdésben nem szabdlyozott kérdeésekben

a) az e rendelet 2012. augusztus 6-an hatadlyos telepiilésrendezési kovetelményeinek és
jelmagyarazatanak figyelembevételével elkészitett és elfogadott telepiilésrendezési eszkozokkel
rendelkezo telepiiléseknél, fovarosi keriileteknél a telepiilésrendezési eszkozt e rendelet 2012.
augusztus 6-an hatdlyos I1. Fejezetével és mellékleteivel egyiittesen,

2012. augusztus 6-dn hatdilyos OTEK 1. szamii melléklete

26. Epitménymagassdg (,H”): az épitmény valamennyi, a telek beépitettsége meghatdrozdsdindl
figvelembe veendd épitmény konturvonaldra allitott fiiggoleges feliiletre vetitett homlokzati
vetiileti-feliilet dsszegének (F) valamennyi, e vetiileti-feliilet vizszintesen mért hosszanak osszegével
(L) valo osztasabol (F/L) eredo érték.

Az épitménymagassag megallapitasa sordn:

a) az egyes homlokzati vetiileti-feliileteket az adott feliileti siknak és a legfelsd teljes épitményszint
zaro szerkezetének felso sikjanak metszésvonala vagy érintévonala és a siknak a rendezett tereppel
valo metszésvonala kozotti magassaggal kell megallapitani, legfeljebb 6,0 m magassagu ket
oromfal kivételével, amelyek nem az épitmeény hosszoldalan allnak,




b) az egyes homlokzatfeliiletekhez hozzad kell szamitani — a kémény, a tetGszerelvények, a 0,5 m*-t
meg nem haladé feliiletii padlasvilagité ablak és az 1,0 m*-t meg nem haladoé feliiletii
reklamhordozok kivételével — mindazoknak az épitményrészeknek (attikafal, torony, kupola, teto,
tetorész vagy egyeb épitményrész) a feliiletét, amelyek az a) pont szerinti metszésvonalra vagy
érintévonalra az épitmény iranyaban emelkedd 45° alatt vont sik folé emelkednek, ezen
épitményrészeknek az illeté homlokzat feliileti sikjara ugyancsak 45° alatt vont — az elozovel
parhuzamos — sikkal torténd vetitéssel meghatdarozott magassdagaval,

Az épitménymagassag, illetve az épuletmagassag fogalmak értelmezése sokaknak
problémat okoz. Emiatt a tervezék a hatésagokkal szemben — és ugyanez forditva —
csak birésagon keresztiil védhetik vélt vagy valés igazukat. A jelenleg hatalyos OTEK
7.§ (5) bekezdés ba) pontja

illetve a ,régi” OTEK (2012. augusztus 6-an hatdlyos) 1. szamu mellékletének 26.
pontjaban leirt meghatarozasok kulonbozé ,trukkozésre” adnak lehetdéséget az
alabbiak miatt:

....az épitmény iranyaban emelked6 45° alatt vont sik félé emelkednek, ezen
épitményrészeknek az illet6 homlokzat feliileti sikjara ugyancsak 45° alatt vont — az
elé6zbével parhuzamos — sikkal torténé vetitéssel meghatarozott magassagaval...

Ezt a meghatarozas a bonyolult szovegezése miatt vitas helyzeteket teremt.

A kiilonb6zé idépontokban hatalyos OTEK alkalmazasa a helyi épitési
szabalyzatokkal szintén generalhat olyan problémas helyzeteket a tervezett épiiletek
esetében, ami csak birésagi eljarassal végzédhet — emiatt az épités ideje akar éveket
is csuszhat. Ez az inflacié miatt anyagi kart is eldidézhet az épittetonek, aki ezt a
hatésagtél, vagy a tervez6tol kovetelheti vissza.

Az OTEK 120-122. §-aiban foglaltakat a tervezék nagy része nem ismeri, vagy nem
érti.

A fogalommeghatarozasoknal is zavaro, hogy a helyi épitési szabalyzatokhoz az
OTEK kilonbo6z6 1. szamu mellékletét kell nézni.

Jo6 lenne a fogalmakat is jra atgondolni, valamint j meghatarozasok is sziikségesek
lennének, mint pl. mobilhaz, konténerhaz, fedett terasz, eresz pontos meghatarozasa
— beleszamit a csatorna, vagy nem? — el6tetd — folyamatosan visszatéré probléma, mi
el6tt lehet el6tetd, mi nem nevezhetd elétetének? (Sokan a fedett teraszt is el6tetének
probaljak feltlintetni....)

A tornac miért nem szamit be a beépitettségbe?

Mi tekinthet6 kialakult allapotnak — a mai napig nem tisztazott. Néhany telepiilés helyi
épitési elbirasa tartalmazza, de orszagosan egységesen kellene kezelni.

Kaposvar, 2024. februar 05.

Somogyi Epitészek Kamaraja



ATEK (OTEK) médositas javaslatok

Altalanos észrevételek

Az OTEK jelenlegi strukturajat megfelelonek tartjuk, azon lényegileg nem célszerd
valtoztatni. Az OTEK tartalmi egyszerUsitésének tendenciaja egy hataron tul kedvezétlen
és joghézagokat, értelmezési nehézségeket general, aminek az optimumat meg kell
talalni.

A fogalom meghatarozasok kézoétt pontosan kell meghatarozni a tlizfal és az oromfal
fogalmat, mert az épitmény magassag szamitasnal zavart okoz az eltér6 értelmezes
mind a tervez6knél mind a hatdsagoknal, beleértve a katasztrofavédelmi hatésag
értelmezését is.

Pontosabb megfogalmazast igényel az épitménymagassag szamitas tobb hozza
kapcsolt fogalmi meghatarozassal, mert még azonos illetékességi épitési hatésagnal is
mas — mas ertelmezéssel lehet talalkozni.

Az épitmény fogalmat béviteni kellene, mert pl. a kilterlleti mezdgazdalkodassal
kapcsolatos épitmények esetében vita adodik az eljar6 hatdésagok esetében az
illetékesség megallapitasaban — Epitési Hatdsag vs. Mérésiigyi és Miszaki Biztonsagi
Hatdsagok.

Figyelemmel kell lenni arra is, hogy az ipari és mezégazdasagi termelésben az ujabb
technolégiak bevezetésével uj gépi berendezések és épitmények keriilnek
alkalmazasra. llyen a mezdgazdasagban a fagykar megel6zésére szolgald szélgép, mely
kuls6leg széleréminek latszik, de nem energiatermel§ berendezés. Kulondsen nagy
nehézséget jelent a mezdgazdasagi palyazatok elszamolasakor a fogalmi zavar. Készuini
kell arra, hogy ehhez hasonlo technoldgiai fejlesztések kerulnek bevezetésre.

A mezégazdasagi teriileteken engedélyezett épiilet-, illetve épitménymagassag sok
esetben nem engedi meg a gazdasagosan felhasznalhatd technoldgiak alkalmazasat
akkor sem, ha ez kifejezetten az dvezetben engedélyezett épitményfajtat jellemzi. llyen a
gyumodlcsos ultetvényekben épitendd hitéhazak hitékamrai altal szikségszerl épitmény
magassag, vagy a gabonatermé teruleteken 1évé szaritétornyok, vertikalis tarolok
gazdasagossagi szempontbdl indokolt magassaga. llyen esetekben javasolt az egyazon
terileten épitendd, de eltér6 épitmeényfajtara eltér6 épitmény-épuletmagassagot
meghatarozni. Az el6bbiek természetesen a tajba illesztési, telepuléskép védelmi
kérdésekkel egyutt kezelendbk.

Az épitménymagassag mar az OTEK fogalommeghatarozasai kozott nem szerepel, csak
éplletmagassag van. Az épitménymagassagot még ott hasznaljak, ahol régi a telepulés
rendezési terve, ez azonban szamos helyen jellemzé.

Mivel a két szamitas, (épitménymagassag és épuletmagassag) lényegesen eltérnek
egymastol, igy ez utédbbi szamitasi médjat sokkal pontosabban, részletesebben
meg kellene hatarozni. Hogyan szamit bele az oromfal, a tizfal, a 45 fok folé esé tetd
és tetdfelépitmény, stb.? Sajnos a rendezési tervek mddositasa soran a telepuléstervezok
nem figyelnek arra, hogy ugyanannak az épuletnek a korabbi szamitas szerinti
épitménymagassagat az uUj szamitas szerinti épuletmagassaga jelentésen meghaladja és
automatikusan atirjak a korabbi értéket, sét tobb esetben még azt is meghatarozzak, hogy
az utcai homlokzat magassaga nem lehet tobb, mint az elSirasok szerinti
épuletmagassag.

Szabolcs-Szatmar-Bereg Varmegyei Teriileti Epitész Kamara
2024. februar 8.



ATEK (OTEK) médositas javaslatok

Ez pl. egy oromfalas épulet esetében, mivel az éplletmagassag szamitasa soran az
oromfalat be kell szamitani, igy jelentdsen csdkken a korabbihoz képest az épulet
ténylegesen megépithetd magassaga. Jo lenne, ha az oromfalat, a korabbi
szabalyozas szerint szamitason kiviil lehetne hagyni. Az éplletmagassag szamitas
egyes értelmezése szerint a tlzfal viszont nem szamit bele az épuletmagassagba, ez
pedig oda is vezethet, hogy a szomszédok fel6li homlokzatokon nemkivant magassagu
tzfalak jelenjenek meg.

Konkrét észrevételek

68. § Korlat, mellvédfal

Az altalanos lépcsd kialakitasnal 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet nem taglalja a
kapaszkodd fogodzkodd pontos kialakitasat (2), csak a 66 § (2) akadalymentes
kozlekedésnél irja eld a fogdédzkodd elhelyezését és magassagat.

Ezt az altalanos k6zhasznalatu Iépcsék korlat kialakitasanal is fel kellené tintetni min. a
jarofeluletrdl mért 0,95 m magassagban elhelyezendd kotelezd kapaszkodo,
fogddzkodoval torténd kialakitasra.

37.§ (4) bekezdésben szerepl6 ..."legalabb 1,80 m-es mellvédmagassagu és
helyiségenként legfeljebb 1 db_ 0,40 m2 nyil6 fellletl szell6zbablaka, szell6zényilasa
lehet"...

A nyil6 felulet mértéket modositani lehetne mellvédmagassag valtoztatas nélkul 0,6m2
nyilo fellletre, mivel ez egy régi szabaly és furd6k, kamrak, mosékonyhak és egyéb nem
huzamos tartézkodasra szolgal6 helyiségek esetén nincs mar OTSZ korlatja sem,

illetve a nagyobb megvilagitas és szell6zés biztositva legyen ezen helyiségeknek. Ezzel
tovabbra sem zavarva a szomszédos ingatlant, az intimitast (ezzel lehetévé valna pl. egy
100x60cm szell6zb6ablak hasznalata)

45. § (1) A zardjelben felsorolt miszaki kovetelmények kiegészitése, vagy
egyértelmdsitése kulonds tekintettel a geotechnikai szempontbol értelmezhetd
allékonysagi kovetelmények teljesitése kapcsan, a szukségszerlien megvaltoztatando
eredeti terepfellletre vonatkozdan.

1. szamu melléklet a 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelethez
18. Bruttoé alapterulet

A jogszabalyi szoveg kifejezetten kedvezdtlenul érinti a milszakilag szukséges
vastagsagu falszerkezetek és hdszigetelések tervezését. A bruttd alapterilet alapjan helyi
épitési szabalyzat el6irhat példaul rendeltetéshez szukséges szamu parkoldészamot is.

Egy X nm hasznos alapteriletli épullet a mai viszonyok kozétt elérheti az 1.3X nm-bruttd
alapteruletet is. Kedvezbtlen, hogy a hétechnikailag korszeri(ibb szerkezetl épuletet egy
vékonyabban hészigetelt szerkezetl épulettel szemben hatranyosabb helyzetbe hozunk.

121. Terepcsatlakozas

Javasoljuk azon fogalommeghatarozasok felllvizsgalatat, melyek a tereppel,
terepszintekkel definialjak magukat részben vagy egészben (pl. éplletmagassag).

Szabolcs-Szatmar-Bereg Varmegyei Teriileti Epitész Kamara
2024. februar 8.



ATEK (OTEK) médositas javaslatok

A koézvetlenul hozza csatlakozé rendezett terep érintkezési vonalanak definialasa,
egyertelmilsitése szikseéges. Azaz a kulsd-belsé tér kozott kapcsolatot biztositd (ajto,
teraszajtd, garazskapu) elméleti kiiszébvonalanak két oldalan mért szintek kilonbségét
jelentheti?

Ezen értelmezéstdl eltérben egy lejtds terepbe beépitett épllet esetében az épulet melletti
valtozo tereplejtés miatt az ottani helyiségek, helyiségcsoportok akar alagsori, akar pince-
helyiségek definicidjat is elérheti annak ellenére, hogy csak a volgy oldalon van a
kozvetlen csatlakozas, abban az esetben is, ha belsé padlészintek egységesek, azaz
megegyeznek a bejarati vonalon meért szinttel.

Altalaban: terepfeliilet, terepcsatlakozas, kdzvetlen terepcsatlakozas, eredeti terep,
rendezett terep, csatlakozé terepszint, csatlakozo rendezett terepszint kovetkezetes es
egyseges hasznalata szukséges a teljes OTEK terjedelmében.

Szabolcs-Szatmar-Bereg Varmegyei Teriileti Epitész Kamara
2024. februar 8.



1.

Javaslat:

Az OTEK hatalyos szévegezésébdl nem szivesen latnék semmit kimaradni. Egyre tobb iigy
keriil at o©nkormanyzati hataskorbe, és az Onkormanyzatok rendelkezésére allo
szakembergarda és minden kozremiikodd szamdara megerdsitést jelentene egy kicsit
kiszamithatobb jogi helyzet. A fogalom meghatarozas kibévitése az OTEK-nak és vele
egylitt szamos épitészeti targyu jogszabalynak elonyére valna az egyértelmiivé tétel talajan.
Erre mar sokszor kértiink megoldast, de atfogd anyag nem késziilt. (akar 6nall6 jogszabaly
keretei kozott atfogdan)

Konkrét javaslatok:

1.1. Epiiletbdvités és tetétér-beépités tekintetében a jogszabalyok ellentmondasosak.
., ...letdtér-beépités alatt az épiilet bovitésével nem jaro tetstér-beépitést kell érteni."
, Meglévd épitmény egy épitményszinttel torténd bévitése (emelet raépitése, tetotér
beépitése) soran... "
Javasolt a tetotér (padlastér) beépitését kovetkezetesen, 0 épitményszinttel torténd
bovitésként kezelni.
Indokoltnak tartom a 312/2012 Korm. rendeletben meghatarozott mutiszaki dokumentaciok
tartalmi kovetelményeinek egyértelmiive tételét, az eljarasban nem relevans munkarészek
nélkiilozését.

Konkrét javaslatok:

2.1. Miszaki leirasok:

2.1.1. Az energetikai szamitas és az alternativ energiaellatds megvalosithatosagi
elemzését célszerli lenne nem az épiiletgépészeti miiszaki leiras részeként kezelni,
hanem 6nalldé munkarészként, mivel annak elkészitése nem az épiiletgépészeti
tervez6 jogosultagahoz kotott.

2.1.2. A szakagi muszaki leirasok tartalmi kovetelményérdl a kamarai szabalyzat
rendelkezik, az épitészeti muszaki leirasrol a kormanyrendelet. Javasolt a
kormanyrendelettel 6sszhangban 1évé kamarai szabalyzat készitése az épitészeti
miiszaki leiras engedélyezési terv szintii tartalmi kdvetelményeire vonatkozoan is.

2.1.3. Javasolt az ,épitményérték”™ kifejezést ,.birsagalapra” modositani ebben és a
tovabbi kapcsolddo jogszabalyban, mivel az épitményérték kifejezés szamos
esetben téveszti meg az épittetot.

2.2. Fennmaradasi engedélyezési dokumentacio
A fennmaradasi engedélyezési dokumentacio tartalmi kovetelményei azonosak az
épitési engedélyezési dokumentacioéval. Amennyiben a fennmaradassal egyidejlleg
nem tovabbépitést, hanem hasznalatbavételt kér a kérelmezd, a tartdszerkezeti,
épiiletgépészeti és épiiletvillamossagi miiszaki leirds indokolatlan, mivel az épiilet
megfeleldségérél a felelds miszaki vezetd (vagy épitésiigyi miiszaki szakértd)
nyilatkozik. Ezzel egyidejlileg javasolt a fennmaradasi ¢s hasznalatbavételi engedély
esetén az j épiilet hasznalatbavételétol eltérd (relevans pontokat tartalmazo) felelds
miszaki vezetéi nyilatkozat meghatarozasa. Fennmaradasi ¢s hasznalatbavételi
engedély esetén az energetikai kovetelmények valé megfelelés nehezen értelmezheto.

(Ha 1j épitésnek mindsiil, akkor milyen kovetelmény vonatkozik ra? Ha meglévo

épiilet akkor nincs ra vonatkozo kovetelmény. Ez esetben miért sziikséges energetikai

szamitas, alternativ energiaellatas megvaldsithatosagi elemzése €s tandsitvany?)
2.3. Statisztikai adatlapok



3.

Javasolt a statisztikai adatlapokat (engedélyhez, hasznalatbavételhez és bontashoz)
egységesiteni a kérelmezett allapotra vonatkozo tartalommal. Ezen kiviil indokolt lenne
az éplilet rendeltetésének, rendeltetési egyégek szamanak megvaltozdsa esetén a
hatosagi eljaras (hatosagi bizonyitvany iranti kérelem) soran a statisztikai adatlapot
ujbol elkésziteni.

Indokolt lenne a kivitelezési dokumentacid és a szakagi munkarészeinek sziikségességét a
191/2009 Korm. rendeletben (vagy a kamarai szabalyzatokban) épiiletméret és teljesitmény
figyelembevételével meghatarozni.

Konkrét javaslatok:

3.1. A kamarai szabalyzatok térjenek ki szakagi bontdsban arra, hogy milyen épiilettipus,
paraméter vagy teljesitmény esetén milyen részletezettségl kiviteli tervdokumentacid
elkészitése sziikséges. (Az épitészet és tartoszerkezet tertiletén ez meghatarozott, de az
egy¢b szakagak teriiletén nem.)

3.2. A bontas tekintetében javasolt a kiviteli tervhez wvalé kotottséget a kamarai
szabalyzatban meghatarozni, szakéagi bontasban épiiletmérethez és kzmucsatlakozasi
teljesitmény figyelembevételével. A bontasi tevékenységek kapcesan a kiviteli tervek
tartalmi kovetelményeirél nem rendelkezik jogszabaly és a kamarai szabalyzat is csak
a kozmuvek levalasztasa tekintetében. Javasolt a kamarai szabalyzat tartoszerkezeti
munkarészében is kitérni a bontasi kiviteli terv kdvetelményeire.

3.3. A kamarai szabalyzatok és az egyszerl bejelentési terv dokumentacioja a fedélszékterv
elkészitésével kapcsolatban ellentmondasos. (A mérnokkamarai szabélyzat az épitész
munkakorbe sorolja, de jogszabaly ¢és az épitészkamarai szabalyzat ennek
elkészitésérél nem rendelkezik)

Kovetkezetesen meg kellene kiilonboztetni a terveket az allapot rogzité6 dokumentacioktol,

amelyek elkészitése soran tervezési folyamat nem torténik. Utobbit a jogszabalyok és

kamarai szabalyzatok tobb esetben helyteleniil ,,terveknek™ irja. A felmérési dokumentacio,

a fennmaradasi és hasznalatbavételi engedélyezési dokumentacio, valamint a megvaldsulasi

dokumentaci6 a szakmagyakorldsi rendelet szerint épitészeti miszaki tervezési

tevékenység, amelyet tervezési (nem vallalkozasi) szerzodéssel lehet végezni. A tervezési
szerz6dés tartalmi kdvetelményei azonban ezen munkarészek elkészitése szempontjabol
nem relevansak. (tervezési program, felhasznalasi szerz6i dij stb.)

Javaslom tovabba az egyszert bejelentési dokumentacié megsziintetését.

jogszabaly eldirasa, rendelkezései szerint szabad.

Javasolt a beépitésre nem szant teriileteken rogziteni az eléirt beépitési modot (javasoltan
szabadon alloan)

Javasolt a 37. § (4) eldirasait a hatso telekhatarra vonatkozoan is kiterjeszteni.

A 42. §-ba szerencsés lenne visszaemelni a lakasonként Iétesitendd gépjarmi elhelyezés
minimalis el6irasat

10. 54. § az akadalymentes hasznalatra vonatkozo miszaki kovetelményeket szerencsés lenne

jogszabaly szintjén rogziteni.

Veszprém, 2024.02.13.

Szabo Zoltan elndk
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Hivatkozva az EPAT/9039~40/?023/EPIGFO iktatoszamu levelére hivatkozva, mellékelten
megkiildom a Zala Varmegyei Epitész Kamara javaslatat a 253/1997 (XI1.20.) Korm rendelet
(OTEK) feliilvizsgalatahoz.

Koszonjik megtiszteld felkérésiiket az uj OTEK megalkotasahoz valo részvételre.

Véleményiink szerint az Uj OTEK-nak 6sszhangban kell lennie a kapcsolédd jogszabalyokkal:
- Epitési torvény
- Foldigyi eljarasok
- Tlzvédelmi jogszabalyok
- Akadalymentesitésrol szolo jogszabaly
- Energetikarol sz6l6 jogszabaly
- Tervtanacsokrol szold jogszabalyok
- Epitésiigyi hatosagi szolgaltatasokrol sz6l6 jogszabaly

A hatalyban 1év6 jogszabalyban tobb ellentmondas van.

Az OTEK folyamatos médositasa sordn azt a tendenciat lajuk, hogy egyre kevesebb konkrét
eloirast tartalmaz, ennek kovetkeztében épitéshatosagi eljarasok lefolvtatidsa soran
teriiletenként elértden értelmeznek egyes szabalyokat. Ezen véltozasok egyre tobb terhet é€s
felelosséget ronak a tervezdkre, amely elkeriilheté lenne egyértelmiibb szabalyozasokkal.

ZVEK JAVASLATOK:
- fogalommeghatarozasok

Altalanos vélemény, hogy egyértelmiibbé kell tenni az épiiletmagassag és homlo<zatmagassag,
telek beépitettsége szamitasanak mddszerét, abrakkal személtetve, mivel a hatsagi igyek soran
kaotikus az értelmezése. Sziikséges a melléképiiletekre vonatkozo6 szabalyok egvségesitése.




Az utobbi iddben tébb olyan épiilet épitményforma jelent meg, hatésdg és foépitészi
eljarasokban — gurulé haz, mobil haz, TINY Hause, lombhéz — amelyek definiciéja sziikséges.

- atalakitas
Sztiksegesnek tartjuk megfogalmazni az atalakitas és az Uj épités kozotti kiilonbséget

- elokert
Az OTEK megfogalmazas és az interneten fellelheté brék nem koherensek.

- épitési telek meghatarozasa
Az épitési telek meghatarozasanal sziikségesnek tartjuk feltételek kozott az onallé hrsz-on
nyilvéantartott magénitrol valé megkézelités esetében az it minimalis szélességi méretét is
meghatarozni. Ezzel parhuzamosan sziikségesnek tartjuk rogziteni az OTEK-ban is, hogy tobb
telek megkdzelitése legalabb kozforgalom szamara megnyitott maganitrél torténjen.

- felgjitas

Felujitas esetén a biztonsdgos hasznalat érdekében torténd bontés és ujjaépités esetében, ujként
definialhatd-e?! Részleges Gjjaépités!

- telek beépitettsége
Bruttd-netté alapteriilet és telek beépitettség fogalmak pontos 6sszehangolasa
- helyreallitas

Helyreallitisnak nevezheté-e az épitmény szakaszos atépitése az eredeti épitészeti kialakités
mellett.

- fedett terasz

Sziikseégesnek tartjuk a fedett terasz fogalméanak tisztdzésat, mivel t&bb esetben a beépitésbe
nem szamitott torndcot fedett teraszként szerették volna nevezni. A telek beépitett teriileténél
javasoljuk a tornécot is beszdmitani, mivel az jellemzben a féépiilettel egy tomegben keriil
kialakitasra.

- telek zold feliilete
Zoldfelileti mutatd szamitasanak pontositasa (kavics, gyepracs, parkolShely stb. hogyan
szamitand6? Milyen aranyban vehet6 figyelembe?)

- tlzfal

A fogalom meghatdrozsa tlizvédelmi szempontbdl torténik, mig az épliletmagassag
megallapitasa soran figyelmen kiviil kell hagyni a tiizfalat.

A két foglalom jelentése véleményiink szerint eltéro.

Az OTEK 7 § (3a) pont szerinti beépitési magassag gytijtéfogalom, az OTEK 2. sz-ti melléklet
telekre meghatérozott legnagyobb beépitési magassag a gytijtéfogalom mindhérom elemére
vonatkozik?



Altalanos észrevételek:

OTEK 7 § (2) ,,Az épitési Gvezeteket, Gvezeteket a meglévd vagy tervezett rendeltetésiik,
beépitettségiik és karakterbeli killonbségeik alapjan ugy kell besorolni, hogy az egy dvezetbe
tartozo, azonos adottsagu telkeket azonos értéki épitési jogok és kotelezettségek illessék meg.
Az épitési Ovezeten beliil zartsoru beépités esetén a saroktelekre vonatkozdan, valamint
kialakult allapotu teriileten az Gvezeti sajatossagoktol eltéré adottsagh telkekre eltérd épitési
jog is megallapithato.”

Kertes mez6gazdasagi teriileteken bevezetett zartkerti miivelés aldl kivett teriiletekre az OTEK
(2023. julius 16-1 allapot) szerint teljesen mas épitési lehetdségek voltak, ezzel fesziiltséget
teremtve az ovezetek €pitési jogok 4ltal biztositott lehetOségeire.

Javasoljuk az MK teriileteken lakoépiiletek épitésének lehetdségét egyértelmiien megtiltani.

OTEK 32 § .,(3) A 0,5 MW-nal kisebb névleges teljesitoképességii, villamos energiat termeld
erémi — a széler6dmd ¢€s a szélerémii park kivételével — a helyi épitési szabalyzat rendeltetést,
valamint a beépitettség megengedett legnagyobb mértékét meghatarozo eldirdsaira tekintet
nelkil elhelyezheté™ bizonyos teriileteken, épitési 6vezetekben, és Gvezetekben.

Mivel ezek szama nem korlatozott szamu naperdmi, az épitési szabélyzat eldirasaitdl
fiiggetlentil sorolhatdan épithetd. A pontban leirt napelemek szamat sziikséges rigziteni.

OTEK 42 § ,,2) Az egyes telkek és épitmények rendeltetésszerti hasznélatdhoz a telken — a helyi
¢épitési szabalyzatnak a teriilet telepiilésen beliili elhelyezkedése, tomegkozlekedssi ellatottsdga
¢és forgalmi terheltsége és az épitmény rendeltetése alapjan, a (10) bekezdésben foglaltak
figyelembevételével meghozott eltér6 rendelkezése hianyaban — a (2a) bekezdésben foglaltak
kivételével a 4. szamu melléklet szerint meghatarozott szdmu személygépkocsi elhelyezését
kell biztositani.”

»(3) A (2) bekezdés szerint szamitott minden megkezdett 50 db varakozohelybdl legalabb egyet
a mozgasukban korlatozottak részére kell kialakitani, amelyekbdl legfeljebb negy helyezheto
kozvetleniil egymas mellé.”

Valamely épiilethez egy darab parkolo kell, akkor annak mozgassériiltnek kell lennie, akkor is
ha nincs mozgasaban korlatozott hasznal6?

OTEK 42. § ,,(6) A telken a gépjarmiitarolokat — a 103. § eldirdsai szerint — elsédlegesen
épiiletben vagy terepszint alatti épitményben kell megvalésitani.”
Mit jelent az els6dlegesen?

OTEK 42. § ,(11) Ha az adottsagok sziikségessé teszik, a (2) bekezdés szerinti gépjarmii-
varakozohelyek (parkoldk) — a (10) bekezdésben foglaltak kivételével — a tele<hatartol mért,
legfeljebb 500 m-en belili mas telken parkoloban, parkolohazban vagy a kozteriiletek
kozlekedésre szant teriilete egy részének, illetve a kozforgalom céljara atadott maganut egy
részének felhasznalasaval kialakithatok.”

Pontositani javasoljuk parkolora kijelolt telekre mddositani.

OTEK 42. § ,.(15) A meglévé, (10) bekezdés a) pontjaban meghatirozott minden megkezdett
100 varakozo- (parkold) helybol legalabb kettot elektromos gépjarmi toltééllomassal kell
ellatni.

Mindkettének annak kell lennie?

OTEK 43. § Lakokocsi és sator elhelyezését javasoljuk korlatozni, kemping teriiletére, kizarva
minden egyéb épitési dvezeteket.




OTEK 98. § Javasoljuk, a szabadlépcsé meghatdrozasanal a tet6térbe kialakitandod 6nallo
rendeltetési egység megkdozelitése ne legyen elfogadott.

OTEK 99. § (9) Elelmiszer tarolaséra, feldolgozaséra, fogyasztasara, forgalmazaséra szolgal6
helyiségbdl WC-, vizelde szerelvénnyel felszerelt helyiség kzvetleniil nem nyilhat.

A kozvetleniil nem nyilhat megfogalmazast pontositani sziitkséges, mivel a hatosagok a konyha-
étkez6-nappali részt kozvetlenill nyilonak értelmezik.

- aMSZ 7478:2021 kozmiivek elhelyezésére vonatkozd szabvany eldirja, hogy:

o a kozmiiveket ugy kell elhelyezni, hogy a fak biztonsdgos megmaradaséat ne
befolyasolja. (5.1 el6irasok)

o a kézmiivek létesitésekor és felujitasakor a jogszerlien telepitett megfelelden,
valamint a kozmivek szdmara hozzaférhetéen nyilvantartott és fenntartott fakat
¢s fas szaru novényeket tovabbé a fik tervezett és kivaltasi helyét figyelembe
kell venni. (6.3. Novényzet)

« Az OTEK NEM RENDELKEZIK EGYERTELMUEN A MEGLEV(O FAK ES
KOZMUVEK KAPCSOLATAROL, ES ARROL, HOGY OLYAN FASOR ALA,
AHOL KOZMU EDDIG NEM HUZODOTT NEM LEHET A FASOR VEDELMI
ZONAJAN BELUL KOZMUVET TELEPITENI.

« FASOR VEDELMI SAVJAT, ZONAJAT NEM SZEREPELTETI A
VEDOTERULETEK PARAGRAFUSBAN.

o igy szépen lassan eltiinnek a vérosi fasorok....

FAHELYVEDELEM
e az OTEK min 1 m2 szabad foldteriiletet ir el6 38.§ (7)
o afavédelmi kormanyrendelet 376/2008 2,25 m2 viz és 1égatereszt feliiletet 5.§ (3)

Bizva a sikeres egyiittmiikddésben.

Zalaegerszeg, 2024. 02. 20.

Bertok Sandor
elndk
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A MAGYAR EPITESZ KAMARA — TERULET- ES TELEPULESRENDEZESI TAGOZAT

UJ ATEK KONCEPCIORA vonatkozé JAVASLATA 2024.02.15.

Az alabbiakban 6sszefoglaljuk az Gj ATEK-ra vonatkozo javaslatot, melyet mellékletben részleteziink. A
MEK Teriillet és Telepiilésrendezési Tagozataként kizardlag az 4altaldnos rendelkezések, a
telepiilésrendezési kovetelmények, az épiiletek elhelyezése témakorre adunk koncepcionalis,
helyenként részletes javaslatokat.

Kiinduldsunk a hatdlyos OTEK tovébbra is fenntartandd szabdlyain alapul, mivel nem lehet cél a
telepiilésrendezési kévetelmények tekintetében — melyre javaslatunk koncentrdl — a teljes mértéki
valtoztatas, kiilonds tekintettel arra, hogy 2021-ben az Etv. és az abbdl levezetett 419/2021. (VII. 15.) kr.
szerint a telepllésrendezés Uj alapokra helyez6dott. Ennek kapcsdn szdmos egyeztetés eredményeként
keriiltek meghatdrozasra a telepllésrendezést meghatdrozé rendelkezések és tobbek kozt jonéhdany, a
szakma 4ltal régéta igényelt pontositas is megfogalmazasra keriilt.

A koncepcid kidolgozasa soran figyelembe vettiik az Uj torvénytervezetet, és annak — ebben az (j
jogszabalyban kezelend6 — elvi alapjait is igyekeztiink a kezelni, ebben a tekintetben eltér a 2023.
juniusaban adott javaslatunkhoz képest, annak ez a tovabbfejlesztett valtozata.

A javaslatunk nem tartalmaz normaszoveg megfogalmazasokat, inkabb pontokba szedetten jelenitjiik
meg az Uj szabalyokkal kapcsolatos szakmai tartalom elvarasait, javaslatait. A késGbbiekben
rendelkezésre allunk konkrétabb, akar normaszoveg jelleggel valo kiegészitésekre és egyeztetésekre. A

esetben emlitjik meg, fenntartva a késGbbiekben a teljes tartalom ismeretében t6rténdé pontositasok,
javitasok, kiegészitések felvetésének igényét.

I. A JAVASLAT ROVID OSSZEFOGLALOJA

1. Altaldnosan
1.1. Az Uj ATEK szerkezete

A MAGYAR EPITESZETROL SZOLO TORVENY” a telepiiléstervezés és telepiilésrendezés
tekintetében nagy figyelmet fordit és kiilon kiemelt alapelvként jeleniti meg a természeti
kornyezet megorzésének elvét, a barnamezés teriiletek els6bbségének elvét. Mindketté
szorosan kapcsolédik az ujonnan beépitésre szant teriiletekre vonatkozé szabalyok
meghatarozasahoz, igy alapvetden a telepiilésrendezéshez.

Az altalanos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz6lé Gj kormdanyrendelet

(ATEK) szerkezete vonatkozasaban a meghatarozé részek és fejezetek sorrendjének kisebb

atcsoportositasa javasolt. Ebben meg kell, hogy jelenjenek — akar 6nallo fejezetként — azok a

torvényi szintre emelt elvek és rendelkezések, melyek a telepilésrendezési tervek

készitésének megalapozasat szolgaljdk a Méptv. 6-10.§-ainak megfelel6en. (kialakult

allapot — a helyi sajatossagok szerinti fejleszthetGség, a természeti kdornyezet megdrzése, a
1
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barnamezés teriiletek els6bbsége, az ujonnan beépitésre szant teriiletek, épitészeti
orokség elemei). A javasolt fejezeteket a melléklet tartalmazza.

A jelenlegi struktura alapvet6en megfelel6en alkalmazhato, de kisebb atcsoportositassal
atlathatobba tehetd. A javasolt sorrendet a melléklet tartalmazza.

1.2. Fogalmak

A hatdlyos OTEK az 1. mellékletben tartalmazza a fogalmak magyardzatit. A hatalyos
kormanyrendelet elfogadasa 6ta eltelt tobb mint 25 évben szdmos fogalom megvaltozott, a fogalmi
jegyzék kiegészitésre kerilt, ugyanakkor ezek nem fednek le minden, a szabalyozandé korhoz tartozé
indokolt értelmezést. A fogalmak ujragondolasa akkor lehet eredményes, ha az altalanos fogalmi
kor kiszélesitésével az épitett és a természeti kornyezet alakitasaval és védelmével foglalkozd, abban
érdekelt szaktertletek fogalmi rendszerének osszességét attekintd feliilvizsgalat keriil elvégzésre.
Az erre vonatkozé mddszerre tett javaslatot a melléklet tartalmazza.

1.3. Abrak

A hatédlyos OTEK abrainak feliilvizsgalata és a fogalmak és szabdlyok értelmezését segité abrasorok
(2D, 3D) kidolgozasa elengedhetetlen.

-----

Az Uj Méptv. megtartja a telepiilésterv fogalmat, azon beliil a telepilésfejlesztési- és
telepiilésrendezési tervet, utdbbit a telepiilésképi kovetelményekkel kiegészitve. Javasolt a
két kormanyrendelet (Uj ATEK és a 419/2021. (VII. 15.) kr.) 6ndllé megtartdsa vagy csak a
telepiilésképi kovetelmények megdllapitdsi modjanak atemelése az ATEK-ba. Az ATEK
bevezet6 fejezetében javasolt hangsulyozni a teleplilésrendezési és telepilésképi
kdvetelmények 6sszhangjat és egymasra vald hatasukat az alkalmazas tekintetében.

2. Tapasztalt generalis problémak feloldasa.

2.1. Ujonnan beépitésre szant teriilet kijel6lés és a kozteriiletek szabalyozasanak médositasa soran
torténd ,,épitési ovezetbe soroldas” kozotti kiilonbség tisztazasa.

Az ATEK, mint végrehajtisi rendelet ad alkalmat arra, hogy a torvényi szabdlyozast
pontositsa, értelmezze, alkalmazasanak maédjat meghatdrozza. Itt kell megkiilonboztetni az
Ujonnan beépitésre szant terilet kijelolést —, vagyis a tényleges fejlesztési teriilet kijelolését
— attdl, hogy egy meglévd kozterlilet szélességi csokkentése, vagy a kozteriilet (meglévé vagy
tervezett) megsziintetése, athelyezése miatt épitési ovezetbe sorolddik a telek egy része.
(Indokolasat lasd a részletes leirasnal).

NYOMATEKOSAN KERJUK ENNEK LEGALABB ITT, AZ UJ KORMANYRENDELETBEN VALO
VEGREHAJTASI SZABALYANAK KORREKT, A SZABALYOZASI CELOKNAK MEGFELELO ROGZITESET.

=  Kialakult, vagy a Szabalyozdsi terven tervezettként rogzitett kozlekedési célu ;
kozterlilet megsziintetését, tovabba szélességének csokkentését, vagy helyének -
megvaltoztatasat eredményezé Uj, vagy modositott szabalyozasi vonal esetén nem
kell alkalmazni az Uj beépitésre szant terlilet kijel6lésére vonatkozo 3
rendelkezéseket.”



AZ UJ ATEK KONCEPICOJARA TETT JAVASLAT - MEK TERULET- ES TELEPULESRENDEZES| TAGOZAT — 2024 februar

2.2. Ovezethatar vs. kotelezé telekhatar

2.2.1. Igen nagy problémat keletkeztetett a teleplilésrendezésben és a szabalyai végrehajtasaban az
Ovezethatar kotelezd telekhatdrként vald értelmezése az egyes foldigyi eljardsok részletes
szabalyairdl 384/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet 23/E.§ (6) bekezdése alapjan. A problémakat
utdlag okozza az U] szabaly, mikozben a nem telekszinten készitett korabbi TSZT-bdl
levezetett HESZ 6vezeti besoroldsa alapjan 6hatatlanul egyes telkekre nem a telekhataron
jelolt ovezethatar kerdilt.

NYOMATEKOSAN KERJUK EZEKNEK AZ ELBURJANZO HELYZETEKNEK A MEGAKADALYOZASA
ERDEKEBEN A HIVATKOZOTT KORMANYRENDELET SURGOS FELULVIZSGALATAT ES AZ EGY TELEK KET
VAGY TOBB OVEZET KERDESENEK AZ ATEK-BAN VALO RENDEZESET.

3. Egyes témakorok feliilvizsgalata, tartalmi kiegészitése, pontositasa

3.1. Az épitési ovezetek és dvezetek fellilvizsgalata sziikséges — az 6vezeti rendszer utolsé mddositasa
utan eltelt id6szak tapasztalatai alapjan — kiilonos tekintettel az épitmények, épiiletek és
rendeltetések felsorolasaira.

s 7 o 7

3.2. Az Ovezeti paraméterek — beépitési és zoldfeliileti mutatok — meghatarozasanak egységes
kezelése indokolt, a fogalmi meghatdrozast egyértelmden a fogalommagyarazatba, a szabalyokat a
rendelkezések kozé kell beemelni, a mai vegyes alkalmazas zavard. Kiilonos figyelmet kell forditani
a ma mar altaldnosan alkalmazott kiilonb6z6 zoldfeliiletek fogalmi értelmezésére, szamitasi
szabdlyaik egyértelmdsitésére.

3.3. El6 kell irni, hogy a HESZ-ben a kézmiivesitettség mértékét (hatdlyos 8. §) az dvezetre, vagy dvezet
csoportra kell megallapitani.

3.4. A teriletek, épitmények hasznalata, rendeltetése kapcsan strukturalis valtoztatasok indokoltak.
(hatalyos 10. §)

3.5. A kozteriiletekre vonatkozo rendelkezések felllvizsgalata is javasolt, kiilonosen az ott elhelyezhet6
rendeltetéskorok, épitmények meghatarozasaban.

3.6. Az egyes beépitési mdodok és az épitési hely szabalyai pontositasokat igényelnek

3.7. Egyértelmdvé kell tenni az épiiletek kozotti tavolsagok szabalyait, tovabba pontositani,
feltlvizsgalni indokolt a telek oldalhataran allé épiiletekre és nyilasaikra vonatkozé egyes
rendelkezéseket.

3.8. A jarmlivek elhelyezésére vonatkozo szabdlyok az elmult évtizedben sokat valtoztak, melyek
feluilvizsgalata indokolt és a helyi sajatossagok HESZ-ben valé kezelése ismét sziikséges.

3.9. Epitmények kozm(ielldtasa vonatkozasaban iddszer(i megujulé energiaforrasok fogalmi
értelmezése az egységes alkalmazas érdekében, a ma hasznalatos technikai elnevezések
tisztazasara, de nagyobb hangsulyt kell fektetni az éghaijlati valtozasok, a villamarvizek miatt a
csapadékviz elvezetésére is.
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Javaslatunkban nem térhettlink ki minden részletre. Ahhoz, hogy széveges javaslatot dolgozzunk ki, el6bb
célszer(i dontést hozni a felvetett kérdésekben egyezetés keretében. Az elfogadhatd javaslataink korében
akar szovegszer javaslat is kidolgozhaté a kés6bbiekben.

Javaslatainkban igyekeztiink mar reflektalni az Uj térvényre, de alapvetéen az Gj ATEK lehetséges
strukturajara és a sziikséges hidnypoétlasokra,pontositasi igényekre, illetve a tapasztalt problémakdrokre
koncentraltunk a telepiilésrendezési kévetelmények tekintetében.

A fogalmakra teendd javaslatot kiilon komplex feladatként értékeljiik, ahol mar szévegszer( javaslattal
kivanunk élni, k6z6s kamarai egyeztetést kovetben.

Budapest, 2024. 02. 15.

Osszedllitotta a MEK TTT vezet&ség ajanlasa alapjan

e 2
P9 &wk‘\k ——=

Liszkay Krisztina
MEK TTT elnék
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Il. A RESZLETES JAVASLAT

1. ALTALANOSAN
1.1. Az Uj ATEK szerkezete

A MAGYAR EPITESZETROL SZOLO TORVENY” a telepiiléstervezés és telepiilésrendezés
tekintetében nagy figyelmet fordit és kiilon kiemelt alapelvként jeleniti meg a természeti
kornyezet megbrzésének elvét, a barnamezds teriiletek els6bbségének elvét. Mindketté
szorosan kapcsolédik az uUjonnan beépitésre szant teriiletekre vonatkozé szabalyok
meghatdrozasahoz, igy alapvetden a telepiilésrendezéshez.

Az Uj ATEK szerkezete vonatkozasdban a meghatdrozd részek és fejezetek sorrendjének
kisebb atcsoportositdsok melletti a hatdlyos megtartasat azzal javasoljuk, hogy egy Uj
fejezetben keriljenek kibontdsra azok a torvényi szintre emelt elvek és rendelkezések,
melyek a telepllésrendezési tervek készitésének megalapozasat szolgaljak.

1.2. Fogalmak

1.2.1. A hatdlyos OTEK az 1. mellékletben tartalmazza a fogalmak magyarazatat. A hatalyos
kormanyrendelet elfogaddsa 6ta eltelt tobb mint 25 évben szamos fogalom megvaltozott, a
fogalmi jegyzék kiegészitésre keriilt. Emellett tobb uj fogalom is megjelent, ugyanakkor ezek
nem fednek le minden, a szabalyozandd kérhoz tartozé indokolt értelmezést.

1.2.2. A fogalmak ujragondolasa akkor lehet eredményes, ha az 4dltaldnos fogalmi kor
kiszélesitésével az épitett és a természeti kérnyezet alakitasaval és védelmével foglalkozd,
abban érdekelt szakteriiletek fogalmi rendszerének Osszességét attekintd feliilvizsgalat
keriil elvégzésre az alabbiak figyelembevételével:

= a2 magyar nyelv szabdlyai szerint jobban megérthets, egyértelm(ibb leirds (szlikség
esetén abraval kiegészitve),

= aszakmai tartalom lényegét nem valtoztatd kiegészités a pontositds érdekében,

= az értelmezési hézagok megsziintetése,

= 3 gyakorlati alkalmazas soran tapasztalt ellentmonddasok, problémak, joghézagok
megsziintetésének igénye.

1.2.3. Szikséges még, hogy az Uj ATEK fogalmi rendszere az Uj torvény fogalmi korével is
harmonizalt legyen.

1.2.4. Afogalmak jelentéstartalma és meghatarozasanak célja alapjan:

= vannak olyan fogalmak, melyek o0nadlldan egy-egy szabdly alkalmazasanak
értelmezéséhez elengedhetetlenek, és

= vannak olyanok is, melyek egymasra éplilnek, és az egyik fogalom értelmezése a masik
fogalom megértéséhez vagy definidlasahoz is szlikséges.

1.2.5. Az alfabetikusan rendezett fogalmi rendszer végiggondolasa soran a fogalmakat a kiillonb6z6
szempontok  szerint  csoportositva  vizsgalhatok azok  meghatarozdsanak célja,
jelentéstartalma, mas fogalmakhoz valé viszonya, mas jogszabalyokban valé alkalmazasa.
Ezért modszertani szempontbdl célszer(i csoportositani a meglévé fogalmakat az
Ujraszabdlyozas kidolgozasa soran, értelemszer(ien végeredménye tovabbra is alfabetikus
rendet igényel. A fogalmak jelentéstartalmuk alapjan a kdvetkez6 kategdriakat alkotjak:

5
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1.2.6.

1.2.7.

1.3. Abrak
1.3.1.

= munka (épitési munkak, tevékenységek fajtai pl. bévités, helyredllitas, feldjitas )

= épitmény-tipusok 6nallé definicid (pl.:lakdépilet, kozépmagas épiilet stb.)

= épitményszintek (épitmény kiilonb6z6 szintjei, pl.: pince, alagsor, stb.)

= épitmény részek (loggia, erkély stb.)

= ¢épllet-szerkezetek (els6sorban az OTSZ fogalmak)

=  képzett fogalmak — melyek nem targyak jelentését adjdk — (pl. rendeltetés, utcai
|égtérarany, teleplilés rehabilitacio stb.)

= zoldfelllettel kapcsolatos értelmezések (pl.: tobbszintes ndvénydllomany, zoldtetd stb.)

= paraméterek értelmezése (pl.: telek beépitett teriilete, beépitési magassag)

= berendezések — még nem létez6 fogalomcsoport (pl. megujulé energiatermeld
egységek, klimaberendezés, gépészeti egység stb.)

A fogalmak uUjragondoldsanak csoportositott mddszere segithet abban, hogy az egymasra
épll6 fogalmak alkalmazasa sordn egy fogalom megvaltozdsa, vagy akdr pontositdsa miként
hat vissza azokra a fogalmakra, melyek a megvaltoztatott fogalmon alapulnak.

Megfontolandd az is, hogy elemzésre keriiljenek azok a fogalmak, melyeket a helyi épitési
szabdlyozatok — orszdgos szabalyozads hijan — potlélag meghatdroznak, sziikség esetén
orszagos fogalmi rendbe beillesztésre keriljenek.

A hatalyos OTEK tartalmaz ugyan egy-két abrat, melyek szinvonala azért hagy kivannivalét.
Elvarhatd, hogy a sikban vagy térben (2D, 3D) értelmezend6 szabalyokat korszerdsitett
dbrasorok magyarazzak, kilonos tekintettel az épitési helyre, el6-,oldal-, hatsdkertre
vonatkozd rendelkezésekre, az épitmények beépitési mértékbe, szintteriiletbe, magassagi

szamitdsaba beszamitd és be nem szamito éplletrészek egyértelmUsité bemutatasara.

11111

Az Uj Méptv. megtartja a telepiilésterv fogalmat, azon beliil a telepiilésfejlesztési- és
telepiilésrendezési tervet, utobbit a telepiilésképi kovetelményekkel kiegészitve.

1.4.1.

1.4.2.

Ezzel kapcsolatban nem javasolt az 4j ATEK és a 419/2021. (VII. 15.) kr. 6sszeolvasztasa, mivel
az alkalmazas tekintetében a telepiilésrendezési kovetelmények mar tényleges, orszagosan
is alkalmazhatd, telekre, épitményre vonatkozé szabdlyokat tartalmaznak, mig a 419/2021.
(VIl. 15.) kr. a teleplléstervezéssel kapcsolatos tartalmi és eljarasbeli szabalyokat hatarozza
meg. A kett6 vegyitése az épitészeti tervezésnél és a hatdsagi alkalmazdsanal is bonyolult,
nehezen kezelhet6 terjedelmes jogszabalyt eredményezne.

Javasoljuk ezért a két kormanyrendelet 6nallé megtartasat, vagy csak a telepilésképi
kovetelmények megdllapitdsi mddjanak atemelést (meghatarozé teriiletek, épitészeti
kdvetelmények kdre stb.), ha mar a Méptv. azokat a HESZ-ben meghatdrozandéva tette.

Az Uj ATEK bevezetd fejezetében javasolt hangsulyozni a telepiilésrendezési és telepiilésképi
kovetelmények 6sszhangjat és egymasra vald hatdsukat az alkalmazas tekintetében. Javasolt
ezért beiktatni azok egyutt alkalmazdsanak értelmezését a kovetkez6k szerint:

= A helyi épitési szabalyzat telepllésrendezési- és teleplilésképi kc'jvetelményeitf
egyutt kell alkalmazni. .
= Amennyiben a teleplilésképi kovetelmény tomegformadlasra vonatkozd
szabalydnak alkalmazasa a megengedett legnagyobb beépitési mértékhez,

épliletmagassaghoz, épllet legmagasabb pontjdhoz, létesitheté szintteriilethez,
6
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létesithet6 rendeltetésszamhoz képest szigorubb kovetkezménnyel jar, akkor a
telepllésképi kovetelmény szerinti szabalyt kell figyelembe venni.

INDOKOLAS:

A telepiilésképi kovetelmények koziil az épitészeti koévetelmények kozé tartozik a
tomegformalds, ami az épiilet szélességi és hosszusagi, valamint tet6formdinak szabalyait
hatdrozhatja meg. Ez tobb esetben nem tenné lehet6vé az altalanos épitési 6vezetekben
rogzitett paraméterek teljes kihaszndlasat, mint. pl. beépitési mérték, beépitési magassag,
legmagasabb pont meghatarozasa. Ezért javasolt rogziteni a vitak elkeriilése érdekében,
hogy az egyiitt alkalmazas soran ilyen esetben a telepiilésképi kovetelménybdl adédé
méreteket kell figyelembe venni.

1.4.3. A jelenlegi struktura alapvetéen megfelel6en alkalmazhatd, de kisebb atcsoportositassal
atlathatébba tehet6. Javasolt ezért a kovetkezd logikai sorrend kovetése, alcimek
meghatdrozasa:

I. Altalanos rendelkezések
= Avrendelet hatdlya (hatdlyos 1.§)

Il. A telepiilésrendezés altalanos kovetelményei (hatalyos 2.§) - ezzel Osszefiiggésben a
teleplilésrendezést is érinté témakordkben javasolt ,,az épitészeti alapelvek rendszere”
torvényben meghatdrozott sorrendjének kovetése —

= Kialakult allapotra vonatkozd rendelkezések (Méptv. 6.§)

= Atermészeti kornyezet megébrzésének szabalyai (Méptv. 7.§)

= 7Zoldinfrastruktura elemek — nem ideértve a zoldfeliiletek szamitasat, mert azt az
ovezeti elGirasnal célszer( szerepeltetni (hatalyos 9.§)

» Ujonnan beépitésre szant teriiletek (Méptv. 8.8)

= A barnamezls teriiletek és a jelentGs valtozasra kijelolt teriletek (Méptv. 9.§8)

= Az épitészeti 6rokség elemeire vonatkozd rendelkezések (Méptv. 10.§)

Ill. Védelmek, korlatozasok

= Védéteriletek (hatalyos 38. §)
= Korlatozo tényez6k (hatalyos 38. §)

IV. Az 6vezeti rendszer

= Altalanos teriilethasznalat és az dvezeti rendszer (hatalyos 6. §)

= Kdzmlfeltételek el6irdsa — kozmiuvesitettség mértéke (hatalyos 8.8)

= (Qvezeti paraméterek képzése (hatalyos 7.§)

»  Epitési Ovezetek, dvezetek meghatdrozasa és a létesithetd rendeltetések (hatalyos 11.
—30/B. §)

V. Kozteriilet, telek

= Kozteriletek

o Kozteriilet kialakitasa, altaldnos hasznalata

o Kozterileten elhelyezhet6 épitmények és rendeltetések (hatdlyos 39.§)
= Telekalakitas

o Atelekméretek meghatarozasa

o Az 6vezethatdr és a szabalyozasi vonal

VI. Epitmények elhelyezése
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= Atelek beépitésének feltételei (hatdlyos 33.§)
= Beépitési modok — épitési hely (hatalyos 34.§)
o El6-, oldal-, hatsdkert elGirasai (hatalyos 35.8)
= Tavolsagok (hatalyos 36.§)
= Terepalakitds (hatalyos 45.8)
= Kerités (hatdlyos 44.8)

VII. Epitmények kiszolgalasa

» Epiiletek megkozelitése (hatalyos 41.8)

= JarmlUvek elhelyezése (hatdlyos 42.§)

» Epiiletek kdzmiiellatasa (hatélyos 46.-49.8)
=  Megujulé energiaforrdsok

= Hulladékelhelyezés

2. |l fejezet — A TELEPULESRENDEZES ALTALANOS KOVETELMENYEI

2.1. Kialakult allapot — a helyi sajatossagok szerinti fejleszthet6ség (Méptv. 6.§)

2.1.1.

2.1.2.

2.1.3.

2.1.4.

Az (] torvény 6. § -a [A hagyomanyokon és a mai tudason alapulé helybe illesztés elve]
kimondja a (4) bekezdésben, hogy illeszkedni kell a kialakult allapot szellemiségéhez,
....tovdbbd figyelemmel kell lenni a telektémbén beliil kialakult dllapotra. Ez megerGsiti
korabbi javaslatunkat, melyek alapjdn az orszagos kévetelmények megallapitasanal kiemelt
hangsulyt kell fektetni a kialakult helyzet helyi szabalyozasi joganak fenntartdsara. Javasolt
ennek a mai 111.§ szerinti eltérési lehetGségeit mar az Uj rendelet elején, a
telepulésrendezési kbvetelmények kdzott rogziteni.

Az orszag telepiiléseinek mar beépitett teriiletei alapvet6en kialakultak. Ezek jellemz6i — az
altaldnos terilethasznalaton tul — magukon viselik a kialakuldsuk torténetét, ezzel a
kozteriletek és a telektombok méreteit, formait, a telekstruktira sokszinliségét, ami sok
esetben egy-egy telektémbben is eltér6 lehet. Ezek kezelése nem, vagy csak nagyon
nehezen szorithaté be egy optimalisnak tartott szigori paraméteres rendszerbe. Ezért
kiilon ki kell emelni, és meg kell tartani, hogy a helyi sajatossagok alapjan lehessen épiteni az
igy mar kialakult terlileteken és szamukra olyan épitési Ovezetet lehessen meghatdrozni,
melyek jobban tudjak lekdvetni a telekstrukturat, kezdve a nagyméretd telkektdl az egészen
apréo méretben kialakult telkekig. Ezek alapvet6en meghatdrozzak a telepiilésképet, a
beépitési mdédot, az épliletek tomegét, formajat stb. Mindezek miatt feltétleniil meg kell
tartani a kialakult allapotra vonatkozd helyi sajatossagot tovabb éltetd, ugyanakkor azokat
fejleszteni enged6 szabalyok meghozatalat. Ezekre a telkekre sok esetben nem mondhato ki
egységes orszagos szabaly.

A kialakult allapotu teriletekre vonatozdan lehetévé kell tenni azt is, hogy a helyi épitési
szabalyzat a b6vités feltételrendszerét és mértékét meghatarozza, akdr az egyes paraméterek
elhagydsa mellett az illeszkedés elvarasait rogzitse (pl. szomszédos védett épilethez vald
csatlakozas maddja, mds épiilettdl vald tavolsag meghatdrozasa stb.) Ezeken a terileteken
igen hangsulyos a tervtandcsok véleménye is.

A kialakult allapot esetének megfeleld szabalyozasa érdekében meg kell tartani, hogy a HESZ

ezekre eltéré szabalyokat alkalmazhasson az orszdgos szabalyokhoz képest. Pl. nem a

hatdlyos szabalyok szerinti hatsokert, oldalkert, el6kert mérete esetén hogyan, milyen

feltételek betartasaval lehet bdviteni egy meglévé éplletet. Javasolt ezért a ,kivéve, ha a
8
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helyi épitési szabdlyzat eltér6en/masként rendelkezik” széfordulat alkalmazasa ezekre az
esetekre.

2.2. A természeti kérnyezet megé6rzésének szabalyai (Méptv. 7.§)

2.2.1. Az ujtorvény 7. §-a [A természeti rendszerek megdrzésének elve] rendelkezései kiemelten
foglalkozik ezzel a kérdéskorrel. A hatdlyos OTEK igen kevés figyelmet fordit a természeti
kornyezet értékeinek megdrzésére az épités soran. Javasolt, hogy a telken vald épitéskor az
értékes fak, értékes fadllomanyu egybefiiggd zoldfellletek, facsoportok lehetéség szerinti
megtartasat az épllet elhelyezése soran fokozottabban vegyék figyelembe. llyen tipusu
elSiras ma nem szerepel a hatalyos OTEK-ban. Itt kell széIni a Méptv.-ben meghatarozott
telepulési zoldinfrastrukturdval kapcsolatos legalapvet6bb elvarasokrdl is.

2.3. Ujonnan beépitésre szant teriiletek — szigorubb feltételrendszer meghatarozasa (Méptv. 8.§)

2.3.1. Az uj torvény 8. §-a kilon targyalja az Uj beépitésre szant terilletekre vonatkozd
kovetelményeket. A fentiekkel parhuzamosan az Gjonnan beépitésre szant teriiletként
kijelolt, Ujonnan épitési Ovezetbe sorolt teriiletre vonatkozéan valéban szigoritott
feltételek meghatarozasara van sziikség. Ezek kozll a legfontosabbnak azt tartjuk a
telepllésrendezési kovetelmények kozott — az altalanostdl eltéré magasabb zoldfelileti
aranyok és valamilyen hektdrban meghatarozott nagysagrend feletti esetben kialakitasra
keril6 zoldteriiletek megvaldsitasan tul —, hogy az Ujonnan beépitésre szant terileteken a
kozteriiletek biztositsak a megkozelités és kozmlivesités feltételrendszere mellett a
zoldinfrastruktira halézatszervezé elemeiként a kettds fasor telepitésének lehetdségét,
figyelemmel a hegyvidéki terliletek geomorfoldgiai kérdéseire is. Emellett ezeken a
terlileteken az orszagos szabalytdl valé eltérés ne, vagy csak kivételesen indokolt esetben
legyen megengedett, legfeljebb a kilonleges beépitésre szant tertiletek kijelolésénél.

= Szigoru elGirast kell adni meghatarozott hektar feletti (pl.: az altalanos hasznalat
fliiggvényében 5-10 ha felett), Ujonnan beépitésre szant teriileten mar a tomb és
telekstruktura meghatdrozasara.

* A kozlekedési celu kozterlleteket és maganutakat ugy kell szabalyozni, hogy a -
kozuti kozlekedési- és kozmdilétesitmények elhelyezésén tul kétoldali zoldsav és
fasor telepitése biztositott legyen. N

= Figyelembe lehet venni az erGsen lejtGs teriileten a geomorfolégiat, ahol
elegend6 lehet a legaldbb kétoldali zoldsav és legalabb egyoldali fasor
telepitésének biztositasa.

= Eltéréen kell kezelni az altaldnos mez6gazdasagi teriilet helyébe [ép6 Ujonnan
beépitésre szant terllet és a kertes — altalaban zavaros telekstrukturaval, részben
uthaldzattal, akar részlegesen kézmlvel is rendelkez6 — mez6gazdasagi teriilet
helyébe 1ép6 épitési ovezetbe sorolas eseteit. Utdbbinal pl. a kett6s fasor -
kialakitasara szolgalé kozterilet nem minden esetben biztosithatd, kényszere °
pedig egy vart atalakulast kedvez6tlenil befolyasolova valhat.

PP AP AV A A
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INDOKOLAS:

Uj fejlesztési teriiletek esetében ilyen elGirasok hidnyaban a kozteriiletek kialakitasakor
teriilettakarékos megoldas irdnydba tolédik a terv, nincs hivatkozasi alap, legfeljebb a
tervezd joérzése, ezért uj teriileteken csak a minimalis feltételeket kielégit6 kozteriletek
jonnek létre a fejlesztGi lizleti szempontok el6térbe helyezésével. A hagyomanyos magyar
telepiiléskép alakitasa is fontos tényez6nek tekintette a fasorok létesitését mind a
klimatikus és arnyékolé hatasuk, mind a telepiilésképi vonzatuk miatt.

9
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2.3.2.

2.3.3.

2.3.4.

Meg kell kiilonboztetni a terileti kiterjedés fliggvényében szabdlyozva, hogy melyek azok a
terliletek melyek kisebb léptékliek (pl.: a kialakult beépitést kiszolgald ut masik oldalanak
épitési dvezetbe sorolasa, ami az Ut- és kozm(ihdlézat hatékonyabb kihasznaldsaval jar), tehat
altaldban a mar meglévé uthdldzatra, kdzmlivekre tdmaszkodd tertileti kiegészitéseket
azoktol, melyek jelentésebb kiterjedésliek, vagy pedig fejlesztési akcioteriletként fejlesztGi
csoporthoz kétheték, melyekre a beruhdazoval telepiilésrendezési szerz6dés megkotése valik
szlikségessé. Utdbbi esetben el kell érni az Uj szabalyozdssal a kdovetkez6ket.

= Jellemz6en a korabbi altalanos mez6gazdasagi besorolasu teriileten létrejové
kozteriileteken és maganutakon
o az el6kdézmiivesitést és,
o a kozutak, jardak kiépitését, a kozvilagitas biztositasat, valamint
o afasorok Ultetését (sikvidéken feltétlenil dupla fasor)

végre kell hajtani a telkeken vald épités megkezdése el6tt, sziikség esetén litemezetten.

®* Ha nem az dnkormanyzat a beruhazd a kiépitett maganutakat az onkormanyzat
tulajdonaba at kell/lehet adni.

= |legalabb 500 (vagy 4&ltaldnos teriilethasznalat fiiggvényben eltér6 lakdsszam
mellett) lakds létesitésével parhuzamosan a kijelolt zoldteriileteket egészben,
vagy litemezett modon kozparkként, kozkertként meg kell valdsitani és ha nem az
onkormdnyzat a beruhdzé — az 6nkormanyzat tulajdondba at kell adni. .

INDOKOLAS:

A tapasztalat az, hogy elkészil a telekosztas, tulajdonba adas, elkezdédnek
sakktdblaszeriien az épitkezések, nem latszik a rendezettség, évekig probléma a kdzmiivek
kiépitése, ezzel tolodnak a hasznalatbavételek lehetGségei. Ez kiilonésen a csaladi hazas
teriiletekre jellemzé.

Fontos tényez6 még, hogy a telepiilésrendezési tervben kijelolt zoldteriilet megvaldsuljon.
Egy Utemezett fejlesztés esetében ez altaldban az utolsé litemre tolddik, vagy elmarad.
Célszer(li ezért meghatarozni egy bizonyos lakdasszamot, melynek kiépiiltéig a zéldteriilet
megvaldsul.

Ebbe a fejezetbe javasolt atemelni a kiemelt térségekre vonatkozd specialis, alapvetéen a
teleplilésrendezési tervet megel6z6 fejlesztési tervben meghatarozandé tényezbéket, mivel
azok alapvet6en nem a rendeltetésekre, 6vezetek képzésére vonatkoznak, hanem a teriiletek
altalanos kiszolgdlasaval, infrastruktdrdkkal (human-, zold- és mdszaki infrastruktarak)
kapcsolatos elvarasokat fogalmaznak meg, ezért nem az Ovezetek bemutatdasa és
szabalyozasa elé valdk. (hatdlyos OTEK 10/A. § ).

Itt az utolsd alkalom arra, hogy megkilénboztetésre keriiljon az Ujonnan beépitésre szant
terllet kijelolés, vagyis a tényleges fejlesztési terilet kijelolése attdl, hogy egy meglévd

.....

sorolddik. Egészen mas tekintet ala kell, hogy essék

a meglévé vagy tervezett kozterililetbdl a telek tertiletéhez csatolando terlletrész, vagyis
o a kozteriletbdl a telekhez szabalyozott, vagy
o) a szabdlyozasi vonal torlésével a telekrél mar nem lejegyzenddé

telekrész, vagy

10
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egy ut teljes szabdlyozasi szélességének (pl. geodéziai vagy terepmorfoldgiai pontositas
miatti) athelyezése révén a megsziing Utteriilet savja a telkekhez kapcsolddva épitési
ovezetbe kerul;

jogilag meglévd, nem kiépitett, vagy kordbban tervezett kdzteriilet megsziintetése esetén
(pl: a korabbi szabalyozds okafogyottd valt, vagy a jogilag kozteriiletként nyilvantartott
kozteriletszakasz kiépitése a terepviszonyok miatt valik okafogyottd).

Ezeknek a szabalyozasi valtozdasoknak nem Uj épitési telkek kijelolése a célja, nem Uj lakd,
vegyes, gazdasagi vagy kiilonleges terliletek jonnek létre Aaltaluk. Ezért ezek nem
szamithatnak ,0j beépitésre szant teriilet kijel6lésnek”, hanem csak a kozteriileti
szabalyozas médositasnak. Elesen el kell kiiloniteni a két rendezési szandékot.

III

Maga a megnevezés is tartalmazza, hogy , kijelolésrél” van sz, azaz a szandékos |, kijelolés”
az fejlesztési céllal torténik, valdban Uj teriilet igénybevételét jelenti. A fenti példak viszont
csak és kizardlag a szabalyozds pontositasat jelentik, nem Uj fejlesztési szdndék szamdra
vonnak be Uj terlletet a beépitésre szant teriletek kozé.

A Méptv. fogalma sajnos nem kerilt korrigdldsra tobbszori kérésilink ellenére sem, ez pedig
szamos vitat, értelmetlen szamitast, adminisztrativ rendelkezést von maga utan.

NYOMATEKOSAN KERJUK ENNEK LEGALABB ITT, AZ U] KORMANYRENDELETBEN VALO
VEGREHAJTAS| SZABALYANAK KORREKT, A SZABALYOZASI CELOKNAK MEGFELELO
ROGZITESET.
=  Kialakult, vagy a Szabalyozasi terven tervezettként rogzitett kozlekedési célu
kozterlilet megsziintetését, tovabba szélességének csokkentését, vagy helyének :
megvaltoztatasat eredményezd Uj, vagy modositott szabalyozasi vonal esetén nem -
kell alkalmazni az Uj beépitésre szant terilet kijel6élésére vonatkozd
rendelkezéseket.”

P e

2.4. Barnamez0s teriiletek — a fejlesztéseket 6sztonz6 szabalyozas (Méptv. 9.§)

2.4.1.

2.4.2.

2.4.3.

2.4.4.

2.4.5.

Az Uj torvény 9.§ -a a barnamezls terliletek elsGdlegességérél szél. Amellett, hogy a cél
helyes, egy-egy barnamezés teriilet sok esetben olyan szabdlyokat igényelhet, melyekre az
orszagos paraméterekbe foglalt szabdlyok nem minden esetben vonatkoztathatdk.

A barnamez6s teriletek atalakuldsat 0sztonz6 orszagos keretrendszer, épitési lehetGségek
korében adhatd kedvezmények alkalmazdsanak lehetévé tétele sziikséges, melyet a helyi
épitési szabalyzat megfelel6en tud generdlni és koordinalni a helyzet és a specialitasok
figgvényében.

Az olyan értékes ipari épliletekkel beépiilt barnamezds teriiletek szamara — ahol az atalakulas
a meglévé értékesebb épliletek Ujrahasznositdsaval egyltt kell, hogy jarjon — a
fejleszthetdséget Osztonzé és tamogato elGirdsok foganatositasa sziikséges. Ezekben az
esetekben az Ovezeti besorolas altalanos szabalyaitdl valé eltérés is indokolt lehet, pl.
védett épiiletek esetében, azok szamara valo telekalakitasnal a Iényegi elem, az épiilet
megdrizhet6sége melletti fejlesztési lehet6ségek indokolhatjak a védett épiilet szamara
kisebb, igy nagyobb beépitettségii telek kialakitasat.

A barnamez@8s teriiletek egy masik része, ahol az érintett terilet jelent8s, tébb hektarra
kiterjedd, a teljes Ujrarendezést igényelheti, az teriilet atstrukturalasat magaban hordozo
szabalyok is sziikségessé valhatnak.

Fentiek alapjan javasoltak a kovetkez6k:
11
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= |partorténeti szempontbdl értékes épiiletek ujrahasznositasa céljabdl a helyi
épitési szabdlyzat az elGirt orszagos paraméterektdl eltér6 elbirdsokat hatdrozhat
meg.

=  Meghatdrozott nagysagrendl (pl. 5-10 ha) barnamezds terilet Ujraszabdlyozasa
soran a kozteriiletek és magdanutak kialakitasakor biztositani kell legaldabb az
egyoldali fasor telepithet6ségét, amennyiben a teriilet kialakult és megtartdsra
érdemes kdzmdrendszere azt lehetévé teszi.

= A teriilet telekosztasat és kozteriileti rendszerét ugy kell meghatdrozni, hogy
megfelel6 aranya kozteriileti zoéldteriilet, vagy kozhasznalatu zoldteriilet
kertljon kialakitasra. :

» A fejlesztés 6sztonzése és az atalakulds tamogatasa érdekében a helyi épitési -
szabalyzatban meghatarozott feltételrendszer rogzitése mellett az altalanos (akdar
az orszagos, akar a helyi) el6irasokhoz képest (beépitési mutatdk, zoldfelllet)
kedvezmények adhaték, mint pl.: kdzhasznalatu terilet kijelolése (ha az adott
terlleten az a kozterilleti rendszer kiegészité részét tudja képezni), vagy a
telepitési tavolsagok, az épitési helyek eltéré részletszabdlyaival a fejlesztések a
megvaldsuldsa tamogathatd. Ugyanakkor ezeket a terileteket egységként kell
kezelni, a kialakul6 telkek, az infrastruktira atalakitasa, fejlesztése tekintetében a
helyi épitési szabalyzatnak fontos koordindlé szerepe is van, melyet
teleplilésrendezési szerz6dés csak részben helyettesithet.

P N

INDOKOLAS:

A barnamez6s teriiletek tobbfélék. Tamogatasukra a nagyobb kiterjedésii teriileteken maga
a telepiilésrendezési terv tomb- és telekosztdsa az egyik kulcs, ezért differencidltan, adott
esetben a régi ipari épiiletek ujrahasznositdsa érdekében vonzé szabalyokkal
Teljesen megiiresedett, vagy beépitetlen teriilet esetében részben elvarhatéak az tjonnan
beépitésre szant teriiletekre vonatkozo kozteriilet alakitasok fasorokkal stb. Ugyanakkor ezt
nem daltalanosan, hanem meghatdrozott nagysagrendhez kell kétni, egyébként nem lesznek
vonzoak e teriiletek a fejlesztések szamara.

Kiilonosen fontos szabaly lehet altalanosan, hogy a telkek kdzhasznalatra atadott teriiletei
esetében az altaldnos Ovezeti paraméterhez képest kedvezményekkel eltéré szabalyokat
hatarozhat meg a helyi épitési szabdlyzat. Ezzel a tobb helyen mar bevalt mdédszerrel
tehesse vonzobba a teriilet atalakuldsaval egyiitt a szabadterek létrejottét, ellentétben az
ujonnan beépitésre szant teriiletekkel, ahol az orszagos szabalyoktdl vald eltérés lehetévé
tétele nem feltétlen indokolt.

2.5. Az épitészeti 6rokség elemeire vonatkozo rendelkezések — védett teriiletek (Méptv. 10.§)

2.5.1. A védett terlletek kilonos figyelmet igényelnek torténeti jelentGségik, értékes
éplletallomanyuk miatt. Javasolt tehat a kialakult varosrészek és beépitettségek esetén
orszagos szinten eltér6 szabalyozdsi mddszertan kialakithatésagat lehetévé tenni, az
altaldnos szabdlyoktdl és paraméterektSl vald eltérési lehet6séget orszagos szinten
biztositani.

3. Il fejezet - VEDELMEK, KORLATOZASOK
| javaslat kidolgozas alatt

12
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IV. fejezet - OVEZETI RENDSZER

4.1. Epitési dvezetek — a rendeltetések pontositasa

4.1.1.

4.1.2.

4.1.3.

4.1.4.

4.1.5.

A fejezetben tovabbra is megtartdsra javasolt az altaldanos teriilethasznalat nevesitése és
azon beliil az ovezeti rendszer (épitési Ovezetek és Ovezetek nevesitése) kialakitasanak a
terlilethasznalatbdl kiindulé rendelkezése. Az altaldnos teriilethasznalat a hatalyos OTEK-on
alapulhat, ugyanakkor egyes haszndlatok pontositasat, kiegészitését tartjuk sziikségesnek,
osszefliggésben a 419/2021. (VII.15.) kormanyrendelet rendeltetési tablazataval.

A hatdlyos OTEK rendeltetésekre vonatkozd szabalyait Ujra célszer(i lenne néhany ponton
felllvizsgalni, els6sorban a 419/2021 (VII. 15.) Korm. rendelet (4jTrk.) 5. mellékletének III.
pontjaval 6sszefliggésben.

Egyrészt nincs teljes Osszhang a hatdlyos OTEK egyes oOvezetek szerint felsorolt
rendeltetései és az ujTrk. 5. mellékletében olvashaté lista kozétt. Vannak az GjTrk.-ban
olyan rendeltetések, mely szavakat az OTEK nem is hasznal, mint példaul
Htelepiilésiizemeltetési” rendeltetés, helyette ,telepiilésgazdalkoddsi” van nevesitve.
Célszer(i lenne vagy az OTEK-ot kiegésziteni a hianyzé elemekkel, vagy az GjTrk.-bél kivenni
az OTEK-ban nem hasznalt fogalmakat.

Masrészt az OTEK egyes rendeltetéseket csak specidlis esetekre alkalmaz, mikézben az
adott rendeltetés altaldanosan haszndlhaté rendeltetésként jelenik meg az GjTrk.
tablazatdban. llyenek a ,szolgdlati lakds”, ,tulajdonosi lakas”, , 6voda”, ,bodlcsGde”,
,didkszallas”, mely rendeltetések az OTEK szerint csak gazdasagi teriileteken keriiltek
nevesitésre, a gazdasagi tevékenységhez kapcsoléoddéan. Természetesen létezik kiilon
oktatasi, nevelési, szallas rendeltetés, de ha nevesitjiik kiillon a fenti rendeltetéseket, az
nem egyértelm(i helyzetet teremt, hogy mondjuk az OTEK alapjan miért nem lehet
nevesitve ovodat, bolcs6dét, vagy diakszallast (kollégiumot) létesiteni egy intézményi
teriileten, vagy miért ne lehetne szolgalati lakas egy iskolaban (klasszikus gondnoki lakas),
ha a tablazatban az majd kiilon nem szerepel. A megoldast az jelentené, ha az OTEK-ban
valéban csak azok a specidlis rendeltetések maradndnak bent nevesitve, melyekre valéban
szilkség van (az dvoda példaul miért nem oktatasi vagy nevelési létesitmény?) és azok
elhelyezhet6sége feliilvizsgalatra keriilne az egyes épitési ovezetekhez, Ovezetekhez
kapcsoloddan. Természetesen az ujTrk. tartalmat is sziikséges lenne ehhez igazitani.

A hatalyos OTEK a beépitésre szant és beépitésre nem szant kiilonleges teriiletek esetében
megfogalmaz specialis rendeltetéseket is, mint példaul ,allat- és ndévénykert teriilete”, vagy
yvasar, kidllitds és kongresszus terllete”, ,hulladéklerakd”, ,megujuléd energiaforrds
hasznositasanak céljara szolgalo teriilet” és még sok egyéb hasonldt, melyek egyaltalan nem
szerepelnek az GjTrk. emlitett mellékletében.

A problémakorhoz kapcsoldddan azt is fontos megemliteni, hogy nem csak a kiilonleges
terliletek esetében jelentkezhetnek specialis, vagy kordbban nem alkalmazott rendeltetések,
hanem az egyéb Ovezetek tertiletén is. Emiatt az UjTrk. a vonatkozé mellékletében hasznal
egy ,egyéb, helyi épitési szabalyzatban meghatdrozott fogalom szerint” kifejezést, mellyel
szabadon hagyja a lehet6ségét kordbban nem hasznalt, vagy nem nevesitett rendeltetések
elhelyezésének is, ugyanakkor — ha a rendeltetést utdlag kell beiktatni, akkor ahhoz a HESZ-t
modositani sziikséges. Ez a jogalkalmazas nem feltétlen életszerli és koénnyen olyan
rendeltetésmodositasokhoz vezethet, melyek megkerilik a valédi hasznalat szerinti
rendeltetések alkalmazdasat.

Tovabba komoly jogalkalmazési problémat jelent, hogy a hatalyos OTEK nem hatarozza meg
sem a garazs fogalmat, sem az elhelyezhet6ségét és nem kategorizalja, mint
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4.1.6.

épitménytipust sem. Véleménylnk szerint ezt pétolni szikséges, mivel a garazsok,
gépjarmdltaroldk szinte alapvetd tartozékai egy atlagos épitési teleknek.

Tobbszor széba keriilt az ujTrk. 5. melléklete Ill. pontjanak tartalma, mely a rendeltetések
kapcsan szorosan Osszefligg az Uj ATEK tartalméval. Az jTrk. alapjan a HESZ-nek
mellékletként kell tartalmaznia egy tablazatot az egyes épitési Ovezetek és dvezetek teriiletén
elhelyezhetd rendeltetésekrsl. Bar jelen esetben az Uj ATEK tartalmat véleményezziik, de itt
is szeretnénk felhivni a figyelmet arra a gyakorlati problémadra, hogy ez az UjTrk.-ban elGirt
tablazat a gyakorlatban, egy nagyobb telepiilés, egy varos, netan megyei jogu varos, vagy
nehezen értelmezhet6 és haszndlhatd tdblazattengert eredményez, akar 50-60 oldal
terjedelemben, szerkesztési technika fliggvényében. Amennyiben a magyar épitészetrdl
sz6l6 uj torvény miatt az GjTrk. is mddositasra keriil, mindenképpen javasoljuk ezen
rendelkezés és kételezé tartalmi elem feliilvizsgalatat, a rendeltetésekhez kapcsolédoan.

4.2. Ovezetek — pontositasa, kiegészitése

4.2.1.

4.2.2.

4.2.3.

4.2.4.

4.2.5.

Az erdéteriiletekre vonatkozd el6irdsokndl javasolt a honvédelmi erdéteriiletek
szabalyozasanak pontositasa. Jelenleg a védelmi célu erdéteriiletek kozé és az egyéb
erddteriletek kozé is tartoznak. A honvédelmi erdGket csak az egyéb erd6k kozott sziikséges
szerepeltetni, a védelmi célu erd6k kozott nincs helyik. Az erd6k ,védelme”, védettsége nem
tévesztendd Ossze a , hon védelmével”.

A védelmi célu erdéteriiletek kozé csak a kornyezet védelmének altaldnos szabalyairdl szél6
torvény szerinti, a kornyezeti elemek védelmét, a kornyezeti terhelés megelGzését vagy
csokkentését szolgdld védberddk, a természet védelmérdl szold torvény szerinti védett
erddk, tovabba a terliletrendezési és teleplilésrendezési kovetelmények teljesitését szolgald
védberddSk tartozzanak.

Fentiekkel Osszefliggésben a védelmi céla erdéteriileteken elhelyezhet6 rendeltetési
éplletek korét is ennek megfelel6en javasolt pontositani (honvédelmi vagy katonai
rendeltetési épilet elhelyezhetGségét tordlni.) Megfontoldsra javasolt esetleg a honvédelmi
erddk kilon nevesitése erd6teriileti Ovezetek kozott.

A mez6gazdasagi teriileteken elhelyezhet6 Gj tanyak esetében javasoljuk rogziteni, hogy a
tajkarakterek és a természetvédelmi érdekekkel valé 6sszhang megteremtése érdekében Uj
tanya ne legyen elhelyezhet6 a kdvetkezs térségekben, teriileteken:

* a Balaton Kiemelt Udiil6korzet teriiletén, a Budapesti Agglomeracié tanyas
térségi 6vezetébe tartozo teriiletein kiviili teriiletein,
= 3z aldbbi terileteken, kivéve, ha a természetvédelmi kezelési terv, a Natura 2000
terlilet kezelési terv, vagy a vilagorokségi terllet kezelési terv a hagyomanyos
tdjhasznalat megbrzése érdekében nevesiti az alfoldi tanyas tajhasznalat -
meglrzését,
o védett, vagy védelemre tervezett természeti teriileten,
o Natura 2000 teriileten,
o vilagorokségi teriileten.

NNNS S

~

Javasoljuk rogziteni tovabbda, hogy mi szamit meglevé tanyanak és mi tekintendd u;j
tanyanak. Ezzel kapcsolatban annak meghatarozasa is sziikséges, hogy a telepiléstervben
hogyan értelmezhet6 és hogyan d&brdzolandé az ingatlan-nyilvantartasra vonatkozé
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4.2.6.

4.2.7.

4.2.8.

4.2.9.

4.2.10.

4.2.11.

109/1999. (XIl. 29) FVM rendeletben szereplé feltétel miszerint 39/A (8) ,,d) a telepUIés

lllll

Meg kell azt is jegyezni, hogy tényleges ,meglévé tanydk” (az ingatlan-nyilvantartdsban
jelenleg tanyaként bejegyzett terlletek) nem csak mez6gazdasagi terileten, de
erdé6teriileten is |éteznek, azok kezelése is indokolt.

Megfontoldsra javasoljuk tovabba az aldbbiakat:

= A teleplilésterveknek legyen lehetGségiik az altaldanos mezG6gazdasagi teriileteken
belll lehatarolni olyan 6vezetet, ahol uj tanydk elhelyezése kezdeményezhet6 a
helyi épitési szabalyzat ,tanyankénti” mddositasa nélkiil is, amennyiben az Uj ~
tanyak létesitésére vonatkozo feltételek teljestilnek. N

= A tanyak szabalyozasanal sziikségesnek tlnik a sorrendiség rogzitése is, tanya csak -
akkor jegyezhet6 be az ingatlan-nyilvantartasba, ill. akkor alakithatd ki, ha a helyi .;
épitési szabdlyzatban szerepel.

= Pontositani javasolt a tanydk létesitése esetében a minimalisan biztositandd
kézmiivesitési és megkozelitési feltételeket.

= A szabalyozast feliil kell vizsgalni a hatdlyos OTEK 29.§ (14) bekezdése
tekintetében is. A telepiilésrendezési tervezésétdl teljesen idegen a tanyara
vonatkozé 2 éves megvaldsitasi kényszer. Ennek teljes ujragondolasara van
sziikség. (Ha nem teljesiil, és 2 éven beliill nem valésul meg a tanya, akkor a
tanya létesitési joga miként keriil ki a telepiiléstervbél és ki kezdeményezi a ;1
telepiilésrendezési terv mdédositasat? Egyaltalan sziikséges-e, hogy k|keruljon :
onnan?)

AT s

A vasuti teriiletek meghatdrozé Ut6erei egy teleplilésnek, haszndlatuk, elvalasztd hatdsuk
jelent6sen kilonbozik a kozuti kozlekedési teriiletektdl, ezért mar az altaldnos haszndlat
meghatdrozasi korébe is beemelésre javasoltak. Javasolt ezért a kozlekedési teriileteket is
megosztani és Oonallé ovezetként kezelni a vasuti teriileteket, mivel azok szabdlyozasa
meghatarozéan eltér a vizi és légi kozlekedési teriletekét6l, és szabdlyozdsi tervi
feltiintetésik is mas jellemz&ket igényel.

Az Ovezeti rendszerben kisebb atstrukturdlast igényel a gazdasagi teriiletek sorrendje, ami
korabbi OTEK mddositas soran az egyszer(ibb beiktatds miatt keriilt az utolsé helyre. A
javasolt sorrend:

= kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi terilet,

= J3ltaldnos gazdasagi teriilet,

= ipari gazdasagi teriilet,

= egyéb telepilésiizemeltetést és energiaellatast szolgdlé teriilet (az egyéb ipari gazdasagi
terlilet megnevezés helyett)

A hatalyos OTEK szerinti kiilénleges beépitésre nem szant teriiletek kdzott szereplS burkolt
koztér, a fasitott koztér, sétany dvezetet javasolt szintén 6ndllé dvezetként szerepeltetni,
mivel azok alapvet6en kozteriiletek, logikailag sem a kilonleges teriiletek kozé valok,
amelyek mindegyike nem kozterileti telek besoroldsat jelenti, jelolésik is kedvezStlen a
szabdlyozasi terveken. Onallé dvezetet érdemelnek.

A beépitésre nem szant kiilonleges teriileteket sziikséges kiegésziteni a hulladékkezel6k,
hulladéklerakdk teriileteivel. Azon hulladéklerakdk teriileteit, amelyeken a beépitettség 1-
2%, nem indokolt beépitésre szant kiilonleges hulladékkezelS, -hulladéklerakod teriletek

altalanos hasznalatba sorolni és megkdvetelni az Ujonnan beépitésre szant teriletek esetén
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betartandd kovetelmények teljesitését pl: nem lehet cél a legalabb 10%-o0s beépitettséget
lehet6vé tenni a hatalyos OTEK 6.§ (1) bekezdés a) pont alapjan.

4.2.12. Tisztdzanddk a megujulé energiaforrds hasznositas tekintetében, hogy azok — jellegiiknek
megfelel6en — mikor helyezhet6k el gazdasagi teriileten, illetve kiilonleges beépitésre szant,
vagy kilonleges beépitésre nem szant terileten.

s 7 o 71

4.3.1. Az altalanos terllethasznalat definidldsa utan keriilhet sor az épitési dvezetek és az ovezetek
meghatdrozasanak szabdlyaira. Az itt szerepl6 kialakult beépitésre, a zartsoru beépitési mod
saroktelkére vonatkozo szabaly tovabbra is megtartandd, ahogy azt mar az elsé fejezetben
is jeleztik.

4.3.2.

4.3.3.

Javasolt 6nallé alcim ala besorolni az egyes dvezeti paraméterek képzését, azok szabalyait,
bar lehet, hogy ezt inkdbb a 419/2021. (VII.15.) kr. szabalyai kozott lehetne szerepeltetni,
mivel az 6vezetek elvart paramétersora is ott taldlhato.

Emellett a kiegészité témakorként a telekre vonatkozo elvarasok régzitése is itt célszerdi. Az
ide csoportosithatd szabdlyozando elemkorok a kdvetkez6k:

A hatdlyos jogszabalyokban nincs lefektetve a telekalakitdas szabalyainak
meghatarozdsa, nevezetesen a telekméretek szabdlya, ezt pdtlandd, javasolt els6ként
egy erre vonatkozé rendelkezést szerepeltetni. A helyi épitési szabdlyzatban
hatdrozandék meg a telekméretek azzal, hogy a kialakuld telkeken a telepuiléskép
szempontjabdl jellemz6, vagy kivanatos beépitésnek megfelelé telekméreteket kell
rogziteni, orszagos paraméteres szabalyt erre meghatdrozni tovabbra sem indokolt.
Rendezni sziikséges a telek kiilonb6z6 beépitési paramétereinek, zoldfellileteinek
szamitasara vonatkozé rendelkezéseit. A jogszabalyalkotds szabdlyai szerint a fogalmak
kozott csak a fogalom meghatdrozasa szerepelhet. Javasolt ezért az épilletmagassag
mintdjara minden beépitési paraméterhez és zoldfellleti elvarashoz tartozd
fogalommagyarazaton tulmutatd rendelkezést itt szerepeltetni. A hatdlyos OTEK ezt hol
igy, hol ugy szabalyozza. Hol a fogalomban van a szamitasi szabaly, hol a 7. §-ban
szerepel a kovetkez6k szerint keveredve:

o A telek beépitettségének fogalma és annak szamitasi szabdlyai ma a
fogalommagyardzatban szerepelnek.

o A szintteriilet a fogalommagyarazatban szerepel, a szamitasa — azaz be nem
szamitando terliletek meghatarozasa — a 7.§ -ban szerepel.

o A beépitési magassagok tekintetében

= az épiiletmagassag a fogalommagyarazatban van, a szamitdasi szabalyai
a 7. § rendelkezésében szerepelnek,

= a homlokzatmagassag szamitasa a fogalommagyarazatban van,

= 3 parkanymagassagnak csak fogalmi értelmezése van, megfeleltetése
szabalyok nélkili — figyelembevételének szabalyai hidnyoznak és tobb
esetben eltérd értelmezéshez vezetnek.

o A zoldfelilet szamitaskor figyelembe veend6 tényez6k «csak a
zoldinfrastruktura alatt szerepelnek a 9 §-t kdvetéen, holott dvezeti tényezd, a
fogalommagyardzatban csak a telek zoldfelliletének fogalma rogzitett.

Mindezekhez abrasoros magyarazat készitése sziikséges a mellékletekben.

4.3.4. JAVASLAT: egységes rendszerezésben kell meghatarozni a telek beépitési paramétereinek

fogalmait és azok szamitdasi szabdlyait. A mai keveredést el kell kerlni.
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= Egy helyen rogziteni kell, hogy a paramétereket a teleknyulvany nélkiili teriiletre kell

szamolni.

= Az épitési Ovezetben, vezetben a telekre vonatkozé beépitési mutatdk szamitasa

soran a telek legnagyobb beépitettségi, vagy
aranyat, legnagyobb szintterileti mutatéjat, legkisebb zoldfellleti aranyat a telek
teljes — nyulvanyos telek esetében a teleknyulvany tertletével csdkkentett — -

teruletére kell szamolni.

terepszint alatti beépitettsegi |

hs
hs
-

b
N
N
N

S
= Ha marad a homlokzatmagassag és az éplletmagassdg szabdlya, akkor javasolt
ugyanazon figyelmen kiviil hagyandé elemeket azonosan megfogalmazni, nagyon zavaré

a keveredésuk.

Javaslat a rendszerezéshez (csupan minta, nem végleges megfogalmazasi javaslat):

fogalom

szabaly

110. Szintteriilet: az 6sszes épitményszint bruttd -
az épuletszerkezetekkel egyltt mért —alapterilete.

7.8 (6)28 A szintteriilet szamitasa soran a brutté alapteriletbe nem kell
beszamitani az erkély, a fligg6folyosd, az oldalt nyitott emeleti folyosé, a
tornac, a szabad lépcsé, a fedetlen terasz és udvar, a légudvar, a légakna,
a belsé udvari arkad, a kozterilethez csatlakozd arkad, az 1,90 méternél
kisebb belmagassdgl helyiség vagy helyiségrész bruttd alapteriletét,
valamint a loggia és a fedett terasz bruttd alapteriletének a felét.

110a. Szintteriileti-mutato: az 0sszes bruttd

szintterilet és a telekteriilet hanyadosa.

114. Telek beépitett teriilete: a telken all6 épulet

1,00 m-nél magasabbra emelkedd részeinek, az

1,00 m-es vizszintes sikban mért vetileti

terlleteinek Osszege. Avetilletiteriletek szdmitdsa
i b o )

1 50 [ Kot Gletét

A telek beépitett teriiletének szamitasa soran a vetileti teriletek
megallapitasakor figyelmen kivil kell hagyni

a) mezGgazdasagi, gazdasagi és kilonleges beépitésre szant terileten a
legfeljebb 9,00 m-es, egyéb teriileten a legfeljebb 4,50 m-es
gerincmagassagu novényhaz (liveghaz) és féliasator,

b) az éplilethez tartozd el6lépcs6, tornac, el6tets, valamint a
terepcsatlakozastdl legaldbb 2,00 m-rel magasabban 1év6 erkély,
flggbfolyosd, ereszparkany — az épiilet tomegétdl kiallo részeinek — az
épllettél szamitott 1,50 m-es sdvba esd vizszintes vetiiletét.

115. Telek legnagyobb beépitettsége: a telek

beépitett terliletének a telek tejes—nyihvdnyestelek

terlletéhez viszonyitott megengedett mértéke.

Telek terepszint alatti beépitett teriilete: a telken
allo épilet 1,0 méternél alacsonyabb, részben vagy
egészben terepszint alatti éplletrészének, onallé
terepszint  alatti  épitményének legnagyobb
kiterjedés(, az 1,0 méteres vizszintes sik alatt mért
vetlleti terlleteinek Gsszege és a telek teriletének
hanyadosa

a telek terepszint alatti beépitett teriiletébe be kell szamitani az az
épiilet pinceszintjét, az épuletnek a beépitettséghe beszamitd teriletén
kivil esé épliletrészeit, a telek 6nallé terepszint alatti épitményeit
(pince, 6nallé terepszint alatti épitmény, tdmfalgarazs), kivéve a rdmpa
vagy levezets |épcsé zoldtetSvel fedett részét, a foldszinti fedetlen
terasz teriiletét.

Telek legnagyobb terepszint alatti beépitettsége: a
telek terepszint alatt beépitett teriiletének a telek
teriiletéhez viszonyitott megengedett mértéke.

113. Telek zéldfeliilete: a teleknek a 25§51}
bekezdése—szerinti—azon novényzettel boritott
terililete {egkisebbzéldfelillete), ahol a termétalaj és
az eredeti altalaj, illetve a talajképz6 kézet kozott
nincs egyéb mas réteg.
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Telek legkisebb zoldfeliilete: a telek
zoldfelliletének, valamint a meghatdarozott
aranyban figyelembe vehet§ egyéb z0ld- és
vizfelliletek  vizszintes sikban mért vetileti
terileteinek a telek

terlletéhez viszonyitott legkisebb el&irt mértéke.

A telek legkisebb zoldfeliiletének szamitasa soran:
= 3 telek zoldfelllete teljes mértékben, beleértve az ald nem
épitett szort burkolatot, melynek beszamitott ardnya nem
haladhatja meg a zoldfeliilet 15%-at,
= atetGkert és a vizfelllet az 5. szamu melléklet szerint,
= a mianyag gyepraccsal kialakitott felllet dsszteriiletének 30%-
a szamithato be a telekre, épitési telekre elGirt zoldfelletbe.
A helyi épitési szabdlyzat a mianyag gyepracs figyelembevételének
ardnyat az egyes Ovezetekben, vagy egyes rendeltetések esetében
csOkkentheti, vagy tilthatja.

12a. Beépitési magassag: az épliletmagassag, a
homlokzatmagassag és a  parkanymagassag
gy(ljt6fogalma.

33. Epiiletmagassdg (,Em”): az épllet valamennyi,
kilsé és belsG, sik vagy kiteritett ives homlokzati
fellilete 6sszegének (F) valamennyi, e fellletek
vizszintesen mért hosszanak osszegével (L) vald
osztasabol (F/L) eredd érték.

(5) Az éplletmagassag megallapitasa soran:

a) az egyes homlokzati felliletek magassagat az adott fellleti siknak (vagy ives
feltletnek)

aa) a telek beépitettsége meghatdrozasanal figyelembe veend§ épliletkonturt
kitoltd legfelsé épitményszintje zard szerkezete felsé sikjanak metszésvonala
vagy érint6vonala, és

ab) a rendezett tereppel valé metszésvonala

kozotti magassaggal kell meghatarozni;

b) az egyes homlokzatfeluletek magassagahoz hozza kell szamitani

ba) mindazoknak az épiiletrészeknek (attikafal, torony, kupola, tetd, tet6rész,
reklamhordozé vagy egyéb éplletrész) a fellletét, amelyek az a) pont szerinti
metszésvonalra vagy érint6vonalra az épilet irdnyaban emelked6 45° alatt vont
sik folé emelkednek, ezen épuletrészeknek az illeté homlokzat feluleti sikjara
ugyancsak 45° alatt vont — az el6z6vel parhuzamos — sikkal torténé vetitéssel
meghatarozott magassagaval,

bb) ives homlokzatfellletek esetén a szamitasi eljaras azonos a ba) alpontban
leirttal, de a visszavetités a kiteritett felllet érintévonaldra merGlegesen,
pontonként torténik;

c) figyelmen kivil kell hagyni:

ca) a kéményeket,

cb) a tetdszerelvényeket,

cc)a0,5 m’-t meg nem haladé feliletl padlasvilagité ablakokat,

cd)a0,5 m’-t meg nem haladé feliletl reklamhordozokat,

ce) a négy oldalrdl koralhatarolt 1égakna, Iégudvar homlokzatfelileteit,

cf) a loggiak belsé oldalfeliileteit és azok vizszintesen mért hosszait,

cg) a tlizfalat,

ch) a pincelejaro, a gépkocsilehajto, az angolakna térszint alatti homlokzati
feltleteit;

d) az egy telken all6 éplletek épiiletmagassagat kilon-kiilon kell meghatdrozni.

52. Homlokzatmagassdg (Hm): az épulet egy

homlokzatanak magassidgat a hozza tartozd F/L

érték alapjan kell megdllapitani, melynek-szédmitdsa
 fiavel v kellt :

=

A homlokzatmagassag szamitasa sordn figyelmen kivil kell hagyni

a) a kémények, szell6z6kiirt6k, tet6szerelvények magassagat,

b) a vizsgdlt homlokzatfelulettdl 12,00 m-nél tavolabbi (hatrabb allo)
épitményrészeket,

c) a vizsgalt homlokzatfelllet vizszintes 6sszhosszdnak egyharmadat meg nem
halado 6sszhosszusagu és legfeljebb 3,00 m magassagu

ca) tet6felépitmény, épitményrész, attika, allé tet6ablak,

cb) a terepbevagas mogotti homlokzatrész magassagat, tovabba

d) a magastetd és oromfalainak 6,00 m-t meg nem haladé magassagu részét.

A gémb, félgdmb, donga vagy satortetd alaku épitmények (,tetéépitmények”)
homlokzatmagassdgat, ha az a 12,00 m magassagot nem haladja meg, a
vetlletmagassdag felében, ha a 12,00 m magassagot meghaladja, a
vetlletmagassag 6,00 m-rel csokkentett értékében kell meghatarozni.
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. - <5 6.00 ecd

98. Pdrkanymagassdg: az épllet homlokzati sikja | A parkdnymagassag
és a rendezett terepszint metszésvonala kozotti =  magastetGs éplilet esetében az épllet homlokzati sikja és a
fliggblegesen mért tavolsag tet6sik metszésvonala,

= Japostetés épiilet esetében a homlokzati falsik és a homlokzati
falsiktdl vizszintesen mért 2,0 méteres savba esé legfelsé
zarofodémre fektetett vizszintes sik metszésvonala
kozotti figgblegesen mért tavolsag.

4.4. A zoldfeliiletek szamitasa (hatalyos 9. §)

4.4.1.

4.4.2.

4.4.3.

4.4.4.

4.4.5.

4.4.6.

Az Ovezetek paraméterei kozé javasolt atemelni a legkisebb zoldfeliilet szamitasnal
figyelembe vehet6 fellleteket, igy a teljesértékii zoldfeliiletet (telek zoéldfeliilete), a
z0ldtet6t, a vizfeliiletet. Ma ez a zoldinfrastruktura alcim alatt szerepel, mikézben alapvet6
Ovezeti tényez6. A telek beszamithato zoldfelllete a zoldinfrastrukturanak csak egy eleme a
teleplilés egésze tekintetében.

A hatalyos OTEK szerint a miianyag gyepraccsal kialakitott feliilet 30%-ban beszamithaté az
elGirt zoldfelulet szamitasba, ugyanakkor ennek megengedését / szigoritasat célszer(i a helyi
épitési szabalyzathoz kotni. Szdmos esetben nagy felszini parkolék teriiletén keriilnek ezek
kialakitasra, mikozben a zoldfelllethez alapvet6en ténylegesen nincs sok kozik, és a terilet
hasznalatat is sok esetben nehezitik, vagy az igy kialakitott zoldfelilet a karbantartds
hianyaban f6ként a nagy forgalmu kereskedelmi létesitmények parkoldiban elhal.

Ide tartozhat, hogy meghatarozott méretli laposteték esetén azok legalabb felén zoldtet6t
kell létesiteni a hdszigethatas ellentételezéseként, ha azon nem keril megujuld
energiaellatdsi rendszer kiépitésre, természetesen a sziikséges gépészeti berendezések
elhelyezésének biztositasa mellett.

Az ujonnan beépitésre szant teriilet kijelolése esetében a zoldfellletek meghatadrozasa
soran a MEK Taj — és Kertépitészeti tagozatanak javaslatat tdmogatjuk abban, hogy ezek
esetében emeltebb zoldfelileti arany meghatdrozasa keriiljon rogzitésre. Enhez hasonléan
alacsonyabb beépitési paraméterek meghatdrozasa is javasolt ugyanebben a kérben.

A telepilési zoldfelliletek minGségi és mennyiségi javulasa tekintetében az egyik legnagyobb
hatast a hatalyos OTEK 5. sz mellékletének koncepcionalis atértelmezése hozhatja meg,
ahol a szakmagyakorlék altal jelzett anomaliak feloldasa mellett részletezettebb valaszok
adhaték a zoldteték, vizfeliiletek, specialis burkolatok zoldfeliiletekbe torténd
beszamithatdsagara vonatkozdan.

A homlokzati zoldfeliiletek kotelez6 elGirasat, illetve azok beszamithatdsagat nem
javasoljuk, ezek legfeljebb telepiilésképi kovetelményként vald elbirdsa fontolhaté meg, nem
Ovezeti szinten, hanem csak egyes teleplilésképileg indokolt helyen.

4.5. Kozmlivesitettség mértéke (hatalyos 8. §)

4.5.1.

Az ovezetek kozmlivesitettségének mértéke nagyon fontos szabaly, ahogy az is, hogy azt
dvezetre, vagy Ovezet csoportra meg kell allapitani a HESZ-ben. Ennek helye legyen az dvezeti
meghatarozasok kérében, mivel az a telekre vonatkozd rendelkezés.
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4.6. A teriiletek, épitmények haszndlata, rendeltetése (hatalyos 10. §)

4.6.1.

4.6.2.

4.6.3.

A hatalyos rendelkezéseknek az épitési Ovezetek, dvezetek meghatarozdsa el6tti (11.§ -tol)
alcim esetén javasolt olyan atcsoportositdsa, mely az altaldanostdl indul és az egyedi
rendeltetésii épitmények szabalyaival fejez6dik be, vagy a jobb attekinthetség érdekében
alcimként is elkiilonithet6k egymastdl. A rendeltetésekre vonatkozé szabdlyokat egy helyre
indokolt csoportositani, igy pl.: a hatalyos 10. § (1) bekezdéshez javasolt dtemelni a mai (6)-
(7) bekezdés tartalmat, ezt kovethetik kilon a minden épitési ovezetben és Ovezetben
elhelyezheté melléképitmények, majd a 3,5 t-ndl nagyobb gépjarmlivek, végil a specialis
szabdlyokat igényl6 esetek: szélerémd, meteoroldgiai obszervatérium stb. esetleg tovabbi
kiegészitéssel. Javasolt utébbiak kilon alcim ala csoportositasa.

Javasolt a hatdlyos 10.§ széler6mlivek telepitésére vonatkozd szabalyt és altalanosan a
megujulo energiaforrasok alkalmazhatdésaganak szabalyait egy 6nallé alcim alatt targyalni.

A hatalyos OTEK rendeltetésekre vonatkozd szabalyait 2021-ben részletesen egyeztettiik, par
rendeltetés esetleg poétldlag pontosithatd, vagy ujként beemelhetS. (ldsd 4. pontban
leirtakat).

5. V. fejezet — KOZTERULET, TELEK

5.1.1.

5.1.2.

A teriiletek hasznalataba a kozteriiletek is bele kell, hogy tartozzanak. A hatalyos OTEK-ban
a rendeltetések nem vonatkoznak a kozteriileteken elhelyezheté épitményekre, vagy
épitménynek nem tekinthetd, de épiiletjellegli hasznalatot jelent6 Onjard, vagy vontatott
jarmUvekre. Ezek potlasa szikséges, egyben a kozteriiletekre vonatkozd rendelkezést is ide
javasolt atemelni, hiszen az is Osszefligg a terlilethasznalattal, és egyes jellemz6i 6vezeti
szabalyozast is igényelhetnek.

-----

meg a kovetkez6 esetekben, mely részben a terlletek hasznalatara is kihat, részben a
teleplilésképi kovetkezményekkel jar, Osszefliggésben a teleplilésképi kovetelmények
szabalyaival.

/////

= A helyi épitési szabdlyzat hatarozhassa meg a kovetkez6k elhelyezését, |étesitését: :
o kereskedelmi, szolgaltatasi, vendéglatasi célra kialakitott épitmény -
kdzteriileten, vagy :
o fenti célu, de épitménynek nem szamitd, gépjarmivel vontatott vagy -
onjard jarmd, tovabba
o konténer és konténerhaz, mobilhaz, kioszk, stb.
o épiuleten kivili vagy épllet homlokzatdhoz kapcsolddd berendezés.

FAVar AV AN S

INDOKOLAS: Nem Uj kelet(i kérdéskor, de korabban csak a lakdkocsik jelezték ezt az igényt,
melynek szabalyozasa csak a telken szallasférhelyként torténik a hatdlyos OTEK 43. § -
aban. A joghézagot kihaszndlva részben kozteriileten, vagy telken jelennek meg akar
csoportosan ilyen rendeltetések, nem sok jot hozva magukkal telepiilésképi szempontbal,

szabalyozasuk indokolt, melyre felhatalmazast az Gj ATEK adhat.

5.2. Az 6vezethatar és a telek viszonya

5.2.1.

Igen nagy problémat keletkeztetett a telepiilésrendezésben és a szabalyai végrehajtasaban az
Ovezethatar kotelez6 telekhatdrként valé értelmezése. Az immaron tobb mint fél éve
hatalyba lépett szabdlyozas miatt szamos Ovezeti terileti lehatarolast kell mddositani,
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5.2.2.

5.2.3.

5.2.4.

5.2.5.

5.2.6.

5.2.7.

5.2.8.

kiilonben pl. egy korabbi TSZT alapjan meghatarozott 6vezethatdr miatt a telket meg kell
osztani ugy, hogy végll zarvanytelkek tudnak csak kialakulni, mivel pl.: a hatso
telekszomszédot nem lehet arra kényszeriteni, hogy az adott Ovezethatar miatt leesé
telekrészt megvasarolja, és telkéhez vonja. Ez a sajnos kovetkezetlen, és szamos
telepilésrendezési terv mddositasat igényld elirds azonnali beavatkozast igényel.

Ennek mar lathatd folyamatos kovetkezménye a zarvanytelkek kialakulasa, vagy a pontositds
miatt a szabalyozdsi terv mddositdsanak kényszere.

Az ilyen problémdkat utdlag okozza az Uj szabaly, mikdzben a nem telekszinten készitett
kordbbi TSZT-b&l levezetett HESZ 6vezeti besoroldsa alapjan Shatatlanul egyes telkekre
ovezethatar kerilt, nem a telekhataron jelolve.

Problémat jelent az Ovezethatar a nagyobb mdszaki infrastrukturak, vizfolyasok menti
z6ldsavok, erd6savok, véderd6k esetében is, mikor a véd@&sav Ovezethatara miatt pl. atlds
telekosztasokat indukal.

A gyorsforgalmi utak esetében is problémas, mivel az eddigi védé zoldeket nem célszer( az
ut teriiletétdl elvalasztani csak amiatt, mert ott 6vezethatdr jott létre. A z6ldsavot, erdésavot
nem lehet megsziintetni, mivel az csereterllet potldssal jar. Ez a beavatkozas egyszerre
generalt tobb problémat, melynek megsziintetése siirgetd.

Javasolt az egyes foldligyi eljarasok részletes szabalyairdl 384/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet
23/E.§ (6) bekezdésének hatalyon kivil helyezése, és a telek és Ovezet kérdéskorét az Uj
ATEK-ban sziikséges rendezni.

INDOKOLAS: A telepiilésrendezési tervben az dvezethatir nem a konkrét telekhatarhoz
igazodik, hanem telekcsoportokat sorol azonos 6vezetbe. Ennek két opcidja, hogy ahol a
telekhatarok kialakultak és nagyjabdl rendezett teriileteken vannak, ott praktikusan a
telekhatdrra keriil az 6vezethatar. Az még atalakulo teriiletek esetében a telekcsoportok azt
indokoljak, hogy pl. a telektomb egyik és mdsik oldala mas 6vezetbe keriil, mikézben a
telkek nem rendez6édtek a terv szerint. llyen esetekben eddig lehetGség volt arra, hogy
kényszer telekhatar kialakitasa nélkiil az telek beépitési mutatdit az adott két Svezetbe
sorolt teriiletrész esetén a két telekrész 6vezeti paramétereinek megfeleléen szamoltak. A
mostani szabdly alapjan azonban a nagyjabdl a tomb kézepén meghtizott 6vezethatar miatt
kényszerként keriil megosztasra a telek. Egy atmend telek esetében vélhetéen ez nem
jelent problémat, mivel a két dvezet szerint megosztott két telek 6ndlléan beépithetd lesz.
A nem atmend telkek esetében azonban kritikus tulajdoni helyzetek allhatnak el6. Mindez
csak egy adminisztrativ intézkedés eredménye és nem egy tervezett rendezés céljait
szolgalja.

Az is kedvezétlen, hogy ha az indul el a telepiiléstervezéshen, a telekhatarokbol indul ki az
ovezetek lehatdrolasa, és az 6vezet emiatt cikcakkos formaban keriil rogzitésre, mikozben a
két utca felé szandékos az eltérd ovezet meghatdrozasa pl. a magassag tekitnetében.

Nyomatékosan kérjik ezeknek az elburjanzé helyzeteknek a megakadalyozasa érdekében a
hivatkozott kormanyrendelet sirg6s fellilvizsgdlatat és az egy telek két vagy tobb ovezet
kérdésének az Uj ATEK-ban valdé rendezését. Ezzel a valtozatlan szaballyal szamos telepiilés
rendezése fel fog borulni szamos helyszinen.

Az ovezethatdrok szerinti telekhatar kialakitasat és a legkisebb telek kialakithatésaganak
rugalmassagat biztositani kell. Adott esetben a HESZ kapjon felhatalmazast arra, hogy az
Ovezethatartdl vald +/- par méteres eltérést tegyen lehet6vé, ha szikséges, hogy az
Ovezethatar mentén telekhatar j6jjon létre.
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6. VI. fejezet — EPITMENYEK ELHELYEZESE

6.1. Az épitési hely

6.1.1. A hatalyos OTEK a beépités mddjanak meghatarozasara az épitési hely fogalmat alkalmazza,
melyet épitési hatarvonalak hatdaroznak meg. A leiras kisebb finomitasra szorul a kévetkez6
esetekben:

6.1.2.

6.1.3.

A zartsoru beépitési mod esetében az épitési hely el6kertet feltételez, ahhoz koéti az
épitési hatarvonalat, mikdzben a magyarorszagi telepiilések jelentés részében ez a
beépitési mdd el6kert nélkili. Javitasa indokolt.
Az oldalhataros és ikres beépitési mod esetében nem szdl arrél, hogy van, vagy nincs
eldkert és hatsokert.

Ezeket célszerl Ugy szabdlyozni, hogy egyértelm(ibb legyen, emellett ez mar az a szabalyozé
rendszer, amelyhez javasolt Uj dbrasort mellékelni.

A zartsoru beépitési mdd szerinti épitési hely meghatarozasanak korrekcidjaval
egyltt kiegészités indokolt azzal, hogy a helyi épitési szabalyzat a zartsord, az
oldalhataron 3llé és az ikres beépitési mod esetében el6- és hatsdkertet is
meghatarozhat.

Pontositast igényel a 2021-ben beiktatasra kerilt telepszeri beépités, ami egyebekben nagy
hidnyt poétolt még igy is az dvezeti rendszerben. Ezt is célszerl dbra segitségével értelmezni.

Az épitési hely egyes esetekben — kilondsen a zartsoru beépitési mddok esetében —
terepszint feletti és terepszint alatti részre vald megosztast igényel, Ggy ahogy a
telepliléstervezési szabalyzat is mar tartalmazza.

6.1.4. Meghatarozasara a kovetkez6ket javasoljuk:

Az épitési helyet a helyi épitési szabdlyzat a telek beépitettségébe beszamito és
be nem szamito épiiletrészek elhelyezésére szolgalo részekre oszthatja.

Az épitési hely kizardlag terepszint alatt beépithetd részén a telek beépitettségébe
beszamitd éplletrész nem helyezhet§ el a terepszint alatti épitmény(rész)
feljaratanak épitménye kivételével. N
Az épitési helynek a terepszint alatt és felett is beépithet§ részére (tehat a
ténylegesen ,épliletnek 1atszd” részre vonatozdan), — az épitési hatarvonalaktdl, -
azaz el6-, oldal- és hatsokerti hatarvonalaktdl valé megkilonboztetés céljabdl —

PP AP AV A A

o a kozterileti telekhataroktdl szamitott eliils6 tavolsag,

o az oldalhatartdl szamitott oldalsé tavolsag, és

o a hatso telekhatartdl szamitott hatulsé tavolsag
meghatarozasa valik szlikségessé.

Eavary

INDOKOLAS: a kiindulas az épitési hely egésze, mely az épitési hatarvonalakkal hatarozandé
meg. Ugyanakkor a hatdlyos OTEK nem kdvette az elmult tobb tizéves tapasztalatot, mely
pl. zartsoru nagyvarosias, kisvarosias teriileteken a hatsokert elGirdasa mellett indokoltan a
mélygarazs létesitése céljabdl azt befoglaldé moddon rogzitette az épitési helyet, és
kulonboz6 technikakkal szabalyozta a terepszint folott létesiilé tényleges épiilet helyét,
melyekre vonatkozéan indokolt mas elnevezésii tavolsagokat meghatarozni.

A kialakult beépités sajatossagainak megérzése érdekében javasolt ezekre alkalmazni — az
el6-, oldal- és hatsokerttdl valo megkiilonboztetés miatt — az ellilsé-, oldalsé- és hatulsé
tavolsag meghatdrozasat, mellyel szévegesen is definidlhatéak pl. a zartsoru keretes
beépitések. Ezek fogalmi meghatarozasat célszerli egységesen alkalmazni orszagosan,
abrakkal magyarazva.
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6.1.5.

6.1.6.

6.1.7.

6.1.8.

6.1.9.

6.1.10.

6.1.11.

6.1.12.

11111

szabalyzat alapjan az épiiletek a kozos telekhataron alapvetéen csatlakozhatnak
egymashoz, mivel ezt ma csak indirekt mdédon lehet kikovetkeztetni. Ha az épitési szabalyzat
akkor vitathaté az épilet elhelyezése. Az épitési hely ugyanis nem azonos az épllet
elhelyezésének mddjaval ebben az esetben.

Ugyanakkor a helyi épitési szabalyzat elGirhatja, vagy lehet6vé teheti az épiiletkoz
alkalmazdsat, melyet javasolt kiegésziteni az éplilethézag kialakitasanak lehet6ségével, mivel
a kett6 nem ugyanazt a célt szolgdlja, és szabalya is eltéré lehet. Oldalkerttel ez nem
kezelhet6, mert az alap definicié alapjan az egy madsik oldalhataron all6 beépitési mddot
jelentene.

Az épiletkdz nyitdsa nem csak lehetdség, de eldirt is lehet, és célja a tomb atszell6zése,
atlathatdésaga, atjarhatdsaganak biztositasa, ami kiilonésen a nagyvdrosias beépitések
esetében keril alkalmazdsra. Orszagos szinten legkisebb méretet csak az éplletkoz igényel,
ahogy az ma is szabalyozott.

Az épiilethézag kialakitdsa, vagy a hézagosan zartsoru beépités inkabb a kialakult,
kisvarosias beépitési magassagu, vagy alacsonyabb beépitések esetében ad lehet6séget a
kordbbi szabdlyok alapjan mar beépilt szomszédos éplletektSl vald tavolsagtartidsra a
tetGkinyulds, a kialakult szomszédos keskeny oldalkert és a ratekinté nyildszardk
figyelembevétele érdekében. Hidnypotld szabdlyozds, részleteit a méretek tekintetében a
helyi épitési szabdlyzat a teriilet ismeretében tudja csak kidolgozni a kialakult beépités
sajatossagai alapjan. (Van, ahol ezek 1-1 méteres hézagokat jelentenek és éppen ez adja a
telepliléskép sajatos megjelenését.)

Pontositast igényel a csoporthaz fogalmanak értelmezése is, egyértelmivé kell tenni, hogy
ott egy (keskeny) telken egy épilet all, ami zartsordan csatlakozik a szomszédos telken 3llé
éplilethez — a végszekcid kivételével — és amelyen beliil csak egy lakas és legfeljebb tovabbi
egy darab mas rendeltetési egység létesithetd. Kilon kell vélasztani az egy telken
megvaldsuld ,sortdrsashazaktdl”, mert céljdban, épitésében, tulajdonviszonyban stb. ezek
egymastal eltérnek.

Pontositast igényel az épitési helyen tilnyuld épiiletrészek szabalyozasa. Az ereszparkanynal
meg kellene engedni a 1,5 méteres tulnyuldst, mely részben az épuletkorili jardak esé és hé
elleni védelmét, részben a nyari arnyékolast is biztositani tudja az alacsonyabb beépitések
esetében. Az alaptest mellett a résfal kinyuldsanak lehet6vé tétele is sziikséges a
megvaltozott épitési technolégidk miatt, kiilénben az éplilet homlokzata nem tud illeszkedni
a telek homlokvonaldra.

A kialakult allapotu teriileteken a hatsokertben elhelyezhet6 épitmények korét a
saroktelekre is ki lehetne terjeszteni, mivel ott — a definiciék miatt — minimalis oldalkert
adddik csupan pl. a szabadonalld beépitési méd esetében. Azt, hogy az oldalkertben a
kozterilettél szamitottan honnan nyilik erre lehetGség, azt a helyi épitési szabdlyzat tudja
csak meghatdrozni. Sok esetben az utdlagos garazselhelyezést tudja tdmogatni ez a
kiegészités.

Hidanypotlasként kezelést igényelnek azok a teriiletek, ahol nem csak a kozteriilet ala, hanem
a szomszédos telek ala nyuld terepszint alatti épitményeket is kezelni kell pl. alagutak,
pincerendszerek, banyak vonatkozasaban, melyre a tdbbszintes terilethasznalat mar
lehet6séget ad, de ennek orszagos részletszabdlyai nincsenek.
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6.2. Tavolsagok meghatarozasa

6.2.1. A telepitési tavolsag szabalyanal vilagossa kell tenni — akar ismétléssel —, hogy az csak a
szomszédos telkeken elhelyezésre keriil6 éplletekre vonatkozé rendelkezés, az egy telken
belilieknél nem.

6.2.2. Kiegészitést igényel a zartsorl beépitésre szant teriiletek esete — ahol egy korabbi OTEK
szabdly rogzitette, hogy telepitési tdvolsagot nem kell tartani. A kialakult allapot esetében,
vagy az egységes beépitési terv alapjan a zartsoru beépitést megszakitd épiiletkdz vagy

épiilethézag esetén a magassag és az atfedésben lévé épiilethosszak fiiggvényében a helyi
épitési szabalyzat tudja kezelni a lehetséges és elfogadhaté tavolsdg meghatdrozast.

6.2.3. Az oldalhataron allé6 hatarfalban lévé nyilasok Ujraszabdlyozdsa és kiegészitése is indokolt,
mivel azok alapvetéen nem kezelik a nagyvarosias kialakult beépitéseket. Szabdlyozni
szlikséges a szomszédvitak elkeriilése érdekében, hogy a szomszédos épiilet telekhatdron
alld6 homlokzatanak nem huzamos hasznalatud helyiséghez tartozd nyilaszdréja nem
akadalyozhatja meg az uj épllet zartsoru csatlakozasat, de tovabbra is biztositani kell az ilyen
helyiségek természetes szell6zését, ezrét ott legaldbb |égaknaval vald csatlakozas elGirdsa
javasolt.

6.2.4. A hatalyos OTEK aldl felmentést kell kérni abban az esetben, ha jelentds atalakuldsra kijeldlt
terlileten, vagy egy beruhazasként létrejové Uj beépités esetén a szomszédos telkekre a
mélygarazsszinten atjards biztositdsa indokolt, mivel ma a hatdrfalban nyildas nem
létesithet6. Megfelel§ garancidkkal, a vagyonvédelem és tlizvédelem biztositasaval ezt a

/////

= A helyi épitési szabdlyzatnak a telekadottsdagok ismeretében legyen mddja arra,

hogy N
o a terepszint alatti szomszédos telken allé gépjarm(itarolok osszekotését -
lehet6vé tegye, S

o ugyanakkor elvaras, hogy a tliz- és vagyonvédelmi elGirasok is biztositasra
kertljenek. N

Ez részben a belvarosi vagy térténeti varosrészek teriiletén tamogathatja a szomszédos
pinceszintek gépjarmiitarolasat, vagy Uj beépitések esetében a telekosztas kényszere nem
okozza felesleges, telkenként lehajtok létesitését.

7. VI fejezet — EPITMENYEK KISZOLGALASA

7.1. Epitmények megkozelitése

7.1.1. EGYELORE NINCS KIDOLGOZOTT JAVASLAT.

7.2. Jarmlivek elhelyezése

/////

orszagostol eltér6en lakérendeltetés esetében tobblet parkold biztositasat irja el6, mely
szabalyt fel kell oldani. Ez a szabaly szamos teriileten okoz problémat, melyek alapvetéen a
lakdasonként jelentkezd ,tobbletautdk” elhelyezésének problémakorére vezethetdk vissza.
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7.2.2.

7.2.3.

7.2.4.

7.2.5.

INDOKLAS: A probléma alapjat az jelenti, hogy a kialakult gyakorlat szerint a maganépittet6
— tobblakasos tarsashazak esetében a beruhazé kiilénésen —, csak annyi parkolét biztosit
telken beliill, amennyire feltétleniil sziikség van, illetve amennyit el6ir a helyi épitési
szabalyzat, ami viszont nem lehet t6bb lakasonként 1 db parkoléndl. Ugyanakkor a
csaladonként 1 db auté mai viszonylatban nem redlis szam, mivel nagyon gyakran 2 db,
vagy nagyobb csalad esetén akar 3 db auté is jut egy csaladra. Ha atlagoljuk is ezeket az
értékeket, a lakasonként sziikséges 1,5-2 db parkolé kézelebb all a realitashoz. Ezt
tdmasztja ald az a korabbi gyakorlat is, mely szerint miel6tt bevezetésre keriilt az OTEK 42.
§ (2a) bekezdése, a legtobb agglomeracios telepiilés, vidéki varos, vagy budapesti keriilet is
mar 1,5, vagy 2 db auté szdmara irt el6 telken beliili elhelyezhetdséget feltételként.

A jelenlegi szabalyozds — rovid idén bellil — oda vezetett, hogy a lakérendeltetésenként
jelentkez6 tobbletautdk a legtdbb esetben vagy telken beliil, a minimalis zoldfelllet terhére,
vagy kozterileten kertilnek elhelyezésre. Mindkét eset problémat jelent.

A zoldfeliileti minimumértékek betartatdsa mar a parkolasi problémak el6tt is nehézkes volt
a telken beluli ,illegdlis” burkolatok utdlagos létesitése miatt, ami a parkolasi problémak
megjelenésével tovabb er6sddott és bar lokalisan kis mértékiinek tlinhet a probléma, de ha
megfigyeljik a tendenciat, akkor az lathatd, hogy a zoldfellletek fokozatos csdkkenése,
eltlinése sajnos tetten érhet§ a telken bellli zoldfellleti minimumok esetében is, mely
hosszu tavon kedvezétlen klimatikus hatasokkal is jarhat.

A klimatikus viszonyok romlasanal talan gyakorlatiasabb, napi szint(i problémat jelentenek
a kozteriileten parkolé jarmiivek. Ott, ahol erre nincs megfelel6 szamu kozterileti parkold
kialakitva — és a legtdbb hely ilyen —, az autdk ott parkolnak, ahol csak tudnak. Jardakon,
Utpadkan, lakdutcak szélén, masok behajtdi el6tt, ezzel folyamatos problémat generalva az
ott él6 lakosok, a kozterlileteket rendeltetésszerlien hasznaldk és a gépjarmdtulajdonosok,
vagy épp az onkormanyzatok és lakosok kdzott. Ahol pedig van esetleg kialakitott kozterileti
parkold, ott a helykeresés és a lakdéplilettél vald viszonylag nagy tdvolsagra torténd parkolas
okoz napi szintl problémat, mely szintén folyamatos panaszforras.

A parkoldsi problémadk rendszerint helyspecifikusak, igy megoldasuk is jellemzéen a helyi
viszonyok mérlegelését kovetben valdosulhat meg. A probléma tehat véleményiink szerint
tipikusan helyi szinten, a helyi épitési szabalyzat keretében kezelheté a
legeredményesebben, ezért javasoljuk az altalanos orszagos szabaly eltorlését és a

----

A magyar épitészetrdl sz6lé Gj torvény Osztonzi a minbségi és fenntarthatd épitészetet. A
bemutatott parkoladsi problémak szorosan kapcsolddnak a minéségi (akar magéan, akar
kozterileti) térhasznalat kialakitdsahoz és megkerilhetetlenek a fenntarthatdésagi kérdéskor
kapcsan.

7.3. Epitmények kdzmdellatasa

7.3.1.

Az éghajlati valtozasok, a villamarvizek miatt a csapadékviz elvezetésére Uj szabalyokat
javasolt beiktatni.

= A csapadék csucshozamok  csillapitdsdhoz a  tobblet  csapadékviz
vizvisszatartdsahoz javasolt zdportdrozé létesitése.

= Ezt Uj beépitésnél, vagy jelent8s beépitési és burkoltsdgi ndvekmény esetén is be
kelljen tartani. -

=  Befogadd hidanyaban részletszabalyok révén el6 lehet irni, hogy
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o a csapadékvizeket telken belil kell gydjteni és azt a telken belil kell
karmentesen elhelyezni,

o a gyljtésre szolgdld tarozd méretezését és a karmentes elhelyezés
lehet6ségét a geotechnikai adatok alapjan kell megtervezni — kilonos
tekintettel a talajviz atbocsajtd képességére és a maximalis talajvizszintre,

o amennyiben a csapadékvizek telken beliili kdirmentes elhelyezése vagy a
csapadékviz szikkasztasa a geotechnikai adatok alapjan, geotechnikai
szakvélemény vagy mas korlatozas miatt nem lehetséges, a csapadékviz
elvezetést ki kell épiteni a megfelel6 befogadadig.

R N N N

INDOKOLAS: A telken beliili csapadékviz gyiijtése tehermentesiteni tudja a kdzteriileti
csapadékviz elvezet6 rendszereket, kiilonésen a hirtelen nagymennyiségben keletkez6
csapadékok esetében.

7.3.2. Megujulé energiaforrasok tekintetében alapveté fogalmi meghatarozasokra van sziikség
annak érdekében, hogy azok elhelyezhet6sége tekintetében ne keletkezzen bizonytalansag,
tovdbba, hogy a helyi épitési szabalyzat is egyértelm( szabdlyokat tudjon megfogalmazni.
Ezek pl.: napelempark / napenergiapark, napcella, napelem, napkollektor, haztartasi
kiserém( stb. Ez mind a telepités, mind pedig a telepulésképi kovetelmények egyértelmivé
tétele érdekében sziikséges.

7.4. Hulladékelhelyezés

7.4.1. Indokolt a telepulési hulladék mellett a komposztalasra szolgdlé épitmények, taroldk,

/////

szabalyzat tud rendezni.

Budapest, 2024. 02. 15.

Osszeallitotta a MEK TTT vezetSség ajanlasa alapjan

Liszkay Krisztina
MEK TTT elnék
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MEK Miiemlékvédelmi Tagozat
Targy: OTEK feliilvizsgalatahoz milemlékvédelmi javaslatrok észrevételek
MUNKAKOZI

253/1997. (XIL. 20.) Korm. rendelet az orszagos telepiilésrendezési ¢s epitesi
kovetelményekrdl (OTEK)

(kovér szedés a javaslat)

Altalanos teriilethasznélat
ad 6.§ (2) kiegészitést javaslunk
(2) Az igazgatasi teriilet beépitésre szant teriilete altalanos hasznalata szerint lehet...
5. telepiiléskozponti vegyes tertilet,
5/a koriilhatarolhaté torténeti varoskozpont
INDOKOLAS: Vannak olyan vérosaink, ahol egykori falrendszer 1éte, vagy beépitési nyoma
jol koriilhatarolhatoan leképezi torténeti varoskdzpont dvezetet. Legtobbjiik miiemléki teriileti

védettséget is élvez. Ez a kategoria lehetdvé tesz specidlis szabalyozasi modok alkalmazésat a
harmonikus fejlesztés és megorzés érdekében. 7.§ 2)-nek megfelelden.

Gaznemi égéstermék homlokzati kivezetési feltételei

ad 80.§ (3) kiegészités javaslata

Homlokzati égéstermék-kivezetési hely nem létesithetd

(3) g) miiemléki védettségli épiileten

INDOKOLAS: egyértelmii tilalom, mivel az ilyen kivezetések nyilvanvaléan nem

létesiilhetnek a miiemléki, torténeti szerkezet, homlokzat sérelme nélkiil, esztétikai hatranyt is
okoznak.

ad 2. sz melléklet kiegészités javaslata



kiegésziil a tablazat 18. ponttal

18. Miiemléki védettségii, miiemléki teriileti védettségii ingatlanra egyedi szabalyozas
esetén lehet az dvezettol eltéro beépitési hatarérékeket megallapitani, amely meglevo
allapot figyelemebe vételével alakitandé Kki.

INDOKOLAS: Telepiilésen beliil -jellemzéen pl. kastély, kuria telke- védett ingatlan vagy

teriileti védettségben szerepeld miiemléki értékii épiiletet tartalmazd ingatlan harmonikus és
az adottsagokat figyelembe vevo fejlesztése érdekében lehessen eltérést jovahagyni.

A tobbi részben elfogadhato a jogszabaly, mivel a specidlis rendeleti szabalyozéas a miiemléki
érdekek szerint fogja értelmezni.

2024-02-07

(Dr. Vukov Konstantin)



