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» FOGALMAK

» KONCEPCIO, STRATEGIA, SZERKEZET,
ARCULAT, SZABALYZAT

« TERVEZES, ENGEDELYEZES’
» MUEMLEK
+ KERELEM, ESZREVETEL, JAVSLAT
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1997,
2016,



FOGALMAK

» TFK - telepuléesfejlesztési koncepcio

» (SZSK — szakmaspecifikus koncepcio)

» |TS - integralt telepulésfejlesztesi strategia
o TSZT - telepuléesszerkezeti terv

» TAK — telepuléskepi arculati kezkonyv

» TKR - telepuléskepi rendelet

+ HESZ - helyi épitési szabalyzat




MAGYARUL

Koncepcio: Esztergomban csak zenészek elhetnek;
Stratégia: Esztergomban csak zongoristak élhetnek;

Szerkezet: Esztergomban a zongoristak csak a Szent
Tamas hegyen lakhatnak;

Arculat: Esztergomban a zongoristak csak a Szent
Tamas hegyen lakhatnak és ilyen hazat épithetnek;

Szabalyzat: Esztergomban a zongoristak csak a Szent
Tamas hegyen lakhatnak és ekkora hazat epithetnek.
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JOGANYAG

1993. évi LIII. torvény a kornyezet védelmének altalanos szabalyairdl
1996. évi XXI. torvény a teruletfejlesztésrol és a tertletrendezésrol

1997. évi LXXVIII. torvény az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl
1997. évi CXLI. torvény az ingatlan-nyilvantartasrol

2001. évi LXIV. torvény a kulturalis orokseég védelmerdl

2007. évi CXXIII. torvény a kisajatitasrol

2011. évi CLXXXIX. torvény Magyarorszag helyi onkormanyzatairol
2013. évi CXXII. torvény a mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarol

2016. évi LXXIV. torvény a telepuléeskép védelmérdl
253/1997. (XI1.20.) Korm. rendelet az orszagos telepulésrendezési és épitési kovetelményekrol

314/2012. (XI1.8.) Korm. rendelet a telepulésfejlesztési koncepciorol, az integralt telepulésfejlesztési
stratégiarol és a telepulésrendezési eszkozokrol, valamint egyes telepulésrendezési sajatos
jogintézményekrdl,

stb.



ONKORMANYZATI TORVENY

13. 8 (1) A helyi kdziigyek, valamint a helyben
biztosithato kozfeladatok korében ellatando helyi
onkormanyzati feladatok kulonosen:

1. telepulésfejlesztes, telepulésrendezés;

!

KOTELEZO FELADAT



EPITESI TORVENY

6. § (1) Ateleplilési dnkormanyzat az épitett
kornyezet, a telepulés tervszerl alakitasa és
vedelme érdekeben e torvény és vegrehajtasi
rendeleteinek keretel kozott telepulésfejlesziesi es
telepulésrendezesi feladatokat lat el.

!

KOTELEZO FELADAT



TELEPULESFEJLESZTESI
KONCEPCIO
(TFK)

« Atelepulésfejlesztési koncepcid hosszu tavra rendszerbe foglalja az onkormanyzat
telepulésfejlesztési szandékait, ennek keretében a terlleti adottsagok és

osszeflggések figyelembevételével meghatarozza a telepilés jijéképét,
javaslatot tesz a helyi kornyezet, tarsadalom, gazdasag és az infrastruktura atfogo
fejlesztésére, a mliszaki, az intézményi, valamint a taji, természeti és okologiai
adottsagok fenntarthatd hasznositasara. A telepulésfejlesztési koncepcioban
foglaltakat a telepiilési nkormanyzat déntéseiben érvényesiti. (Etv. 9/A. § (1))

* NINCS, most készul!



INTEGRALT
TELEPULESFEJLESZTESI
STRATEGIA
(ITS)

« Az integralt telepulésfejlesztési stratégia a rendelkezésre all6 és bevonhato
forrasok ismeretében meghatarozza a telepulésfejlesztési  koncepcidban
meghatarozott célok megvalositasat egyidejlleg szolgald beavatkozasokat,
programokat, tovabba a megvaldsitas eszkdzeit és nyomon kdvetését. (Etv. 9/A. §

(2))
* VAN - 510/2015.(IX.24.) oh.



TELEPULESSZERKEZETI TERV
(TSZT)

A telepulésszerkezeti terv meghatarozza a telepulés alakitasanak, védelmének
lehetdségeit és fejlesztési iranyait, ennek megfeleléen az egyes teriletrészek
felhasznalasi modjat, a telepulés mikodéséhez szikséges miiszaki infrastruktira
elemeinek a telepulés szerkezetét meghatarozo térbeli kialakitasat és
elrendezéseét, az orszagos és térsegi érdek, a szomszédos vagy a mas modon
érdekelt tobbi telepulés alapvetd jogainak és rendezési terveinek
figyelembevételével a kornyezet allapotanak javitasa vagy legalabb szinten tartasa
mellett. (Etv. 10. § (1))

563/2004.(X11.9) oh. melyet a Képvisel6-testllet 18 esetben mddositott
2018. DECEMBER 31.



TELEPULESKEPI ARCULATI
KEZIKONYV
(TAK)

4. 8 (1) Ateleplilésképi rendelet szakmai megalapozasa érdekében teleplilésképi
arculati kézikonyv (a tovabbiakban: kézikonyv) készul.

(2) A kézikonyv a - telepllések természeti és épitett kornyezete altal meghatarozott -
telepuléskepi jellemzbk bemutatasanak és mindségi formalasanak eszkoze. A
kézikonyv feltarja és ismerteti a teleptlésen belll ol elkulonulo egyes teleplilésrészek
arculati jellemzéit és értékeit, és ennek figyelembevételével szoveges és kepi
megjelenités formajaban javaslatot tesz a telepulésképhez illeszkedo épitészeti elemek
alkalmazasara.

2017. OKTOBER 1.



TELEPULESKEP| RENDELET
(TKR)
3. § (1) A telepiilésképi rendelet

a) az épitési tevékenységgel érintett épitmények - ideértve a sajatos épitmeényfajtakat is -
telepulésképhez valo illeszkedését biztositd anyaghasznalatara, tomegformalasara, homlokzati
kialakitasara és a zoldfellletek kialakitasanak maédjara,

b) a - telepulésszerkezet, taji kornyezet, telepuléskarakter vagy egyéb helyi adottsag miatt -
telepuléskepi szempontbol meghatarozo tertletekre,

¢) az Etv. szerinti helyi épitészeti drokség egyedi és teriileti védelmére, védetté nyilvanitasara és
a védettség megsziintetéseére,

d) a reklamok, reklamhordozok, cégérek és egyéb miszaki berendezések elhelyezésére és
alkalmazasara, illetve tilalmara

vonatkozo telepulésképi kovetelményt tartalmazhat.

(2) A telepulésképi rendelet (1) bekezdés szerinti telepllésképi kOvetelményeinek részletes
tartalmi kereteit - ideértve a helyi épitészeti orokség védelmének szakmai szabalyait is -
kormanyrendelet hatarozza meg.

2017. OKTOBER 1.



TELEPULESKEP-ERVENYESITES|
ESZKOZOK

tajekoztatas es szakmai konzultacio
telepulésképi véleményezési eljaras
telepulésképi bejelentési eljaras
telepuléskeépi kotelezés

TAMOGATASI ES
OSZTONZORENDSZER

Az onkormanyzat a telepulésképi kovetelmények megvalosulasa és ennek részekeént a
helyi épitészeti orokség megovasa érdekében onkormanyzati tamogatasi és 0sztonzo
rendszert vezethet be és alkalmazhat, amelynek részletes tartalmat a telepulésképi
rendelet hatarozza meg.



HELY] EPI'TESII SZABALYZAT
(HESZ)

« Az épités helyi rendjének biztositasa érdekében a telepulési onkormanyzatnak az
orszagos szabalyoknak megfelel6en, illetve az azokban megengedett eltérésekkel
a telepulés kozigazgatasi teruletének felhasznalasaval és beépitésével, tovabba a
kornyezet természeti, taji és épitett ertekeinek védelmével kapcsolatos, a ielkekhez
flz6d0 sajatos helyi kovetelményeket, jogokat és kotelezettségeket helyi épitési
szabalyzatban kell megallapitania. (Etv. 13. § (1))

« 12 HESZ van hatalyban, van amelyik 5-szér modosult

» 2018. DECEMBER 31.



VISZONY/
TULAJDONLAP: ,VAN” ALLAPOT

« 2. §(1)Az ingatlan-nyilvantartas
a) telepulésenként tartalmazza
aa) az orszag valamennyi ingatlananak e torvény szerint meghatarozott adatait,
ab) az ingatlanhoz kapcsolddo jogokat és jogi szempontbdl jelentbs tényeket,

b) tartalmazza tovabba az oda bejegyzett személyeknek a nyilvantartashoz szikséges, e
torvényben meghatarozott, személyazonosito és lakcimadatait.

« 14. § Az ingatlan-nyilvantartas az ingatlan kdvetkezd adatait tartalmazza:

b) mivelési agat és a mivelés aldl kivett terulet elnevezését,

« 123. §(2) A mez6- és erddgazdasagi mivelés alatt allé foldet - a rendszeres foldhasznositasi
modra tekintettel, a természetbeni allapotnak megfelelden - szanto, rét, legeld, sz6l6, kert,
gyumolcsos, nadas, erdd és fasitott terilet mivelési agban, illetve halastoként kell
nyilvantartani. Mdvelés alol kivett teruletkent kell nyilvantartani a mezo- vagy erdogazdasagi
mvelés alatt nem allo foldet.




VISZONY/2
TSZT HESZ: ,LESZ” ALLAPOT

13. § (1) Az épités helyi rendjének biztositasa érdekében a telepiilési
onkormanyzatnak az orszagos szabalyoknak megfelelGen, illetve az azokban
megengedett eltérésekkel a telepulés kozigazgatasi terlletének felhasznalasaval
es beépitésével, tovabba a kornyezet természeti, taji és épitett értékeinek
védelmével kapcsolatos, a telkekhez fliz6d0 sajatos helyi kovetelmenyeket, jogokat
és kotelezettségeket helyi épitési szabalyzatban kell megallapitania.

7. § (2) A telepllésfejlesztés és a telepiilésrendezés soran biztositani kell a
terlletek kozérdeknek megfelelé felhasznalasat a jogos maganérdekekre
tekintettel.



VISZONY/3

17. § A teleplilésrendezési feladatok megvalositasat a kovetkez6 sajatos jogintézmények
biztositjak:

a) épitésjogi kovetelmeények,

b) tilalmak,

c) telekalakitas,

d) el6vasarlasi jog,

e) kisajatitas,

f) helyi kozut céljara torténd lejegyzés,

g) Utépitési és kozmavesitési hozzajarulas,
h) telepulésrendezési kotelezések,

i) kartalanitasi szabalyok,

J) telepulésrendezési szerz6dés,

k) 0sszevont telepitési eljaras,

) telepllésképi vélemeényezési eljaras,

m) telepulésképi bejelentési eljaras,

n) kozterulet-alakitas,

o) telepulésképi kovetelmények.



PELDA

28. § (1) Az erdéterlilet erdd céljara szolgalé teriilet.

(2) Az erd0 teruletfelhasznalasi celja szerint:

a) védelmi, b) gazdasagi, c) kozjoléti lehet.

29. § (1) Telepllésrendezési kotelezettség korében

a) beépitési kotelezettség, b) helyrehozatali kotelezettség és c¢) bellietesi kotelezettseg
rendelheto el.

(4) A telepulési onkormanyzat polgarmestere onkormanyzati hatdsagi dontésében a
kozérdekl kornyezetalakitas celjabol az ingatlan novenyzettel torténd meghatarozott
modon és idon bellli belltetési kotelezetisegét irhatja eld. Ha e kotelezettség
teljesitése az ingatlan rendeltetesszeri hasznalatahoz szukséges mérteket
meghaladé raforditast igényel, az onkormanyzatnak a tulajdonos koltségeit
polgarmestere onkormanyzati hatosagi dontésében meghatarozott mértékben kell
megtéritenie.

30. 8§ (1) Ha az ingatlan rendeltetését, hasznalati modjat a helyi épitési szabalyzat
maskeént allapitia meg (Ovezeti eléirasok valtozasa) vagy korlatozza (telekalakitasi
vagy épitési tilalom), és ebbdl a tulajdonosnak, haszonélvezének kara szarmazik, a
tulajdonost, haszonélvezot kartalanitas illeti meg.



KERETEK

Terseqi tervekben szerepld térsegi tertletfelhasznalasi kategoriaval (az
erddgazdalkodasi térséggel) vald 6sszhang

Ujonnan beépitésre szant teriiletek kijeldlésével egyidejiileg a telepiilés
kozigazgatasi teruletenek biologial aktivitas erteke az atmindsites elotli
aktivitas értékhez képest nem csokkenhet. (Etv. 7. 8 (3) bekezdés b)
pont)

A termoéfold igénybevételével jard, ujonnan beépitésre szant teruletek
kijelolesénél elsbsorban a termoéfold védelmérdl szolo torvényben
meghatarozott atlagosnal gyengebb mindsegl termofold-tertletek
jelolhetdk ki. (Etv. 7. & (3) bekezdés d) pont)

A telepulések beépitésre szant terulete csak olyan teruletfelhasznalas
celiara novelheto, amilyen celra a telepules mar beepitesre kijelolt
tertletén beldl nincs megfeleld tertlet. (Etv. 7. 8 (3) bekezdés e) pont)
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TELEPULESRESZE
BUDAKALASZON

ELTERO KARAKTERU
i

Ofalu

Luppa-sziget

Szentistvantelep

Szentistvantelep *

Volt Lenfond &s Teraforg teriletei
Felsd Klenity

Lakidhazakkal folyamatosan bedpild teriletek EFOADILS

Rekredcids teriletek
Udiildhazas teriletek
Kereskedelmi, mktarozasi teriletek
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EPITESZETI UTMUTATO

Arraa kérdésre, mitdl szep egy Bkahaz, nem lehet egy mondatban vagszoini.
Neves épitészek &s filozofusoka kalonféle megkizelitések ellenére egyetértenek
azonban abban, hogy a kizhiedelernmel ellentétben a szépség nem szubjektiv,
ner részrehajld. Szépaz, ami érdek nélkal tetszik, mondia Kant.

Aszépség sokféle lehet. Borainkr 6l serm mondhatjuk, hogy a virésbor jo,a fehér
nem. Tudva, hogy bzonyos alkalmakhoz, &telekhez jobbanillika vérds, mond-
hatjuk, hogy mia rozét szeretjik.

Ebbena fejezetben nemszeretnénk egy oldaldan allast foglalni, leszikitenia
lehetdségeket. Viszont szeretnénk bernutatni, hogyan kerdfjik ela legaltalano-
sabb hibakat, ne jarjunk dgy, mint a borasz, aki gyakorlatknul talkezeli bordt.

BUDAKALASZ - OFALU

MAGASSAG
Budakaldsz Ofalu telepilésrészéna csaladi hazak magassaga kizel azonos.

Ameglévi épiletek kizeé Epald o
hazaknak hasonld magassaggal kell
&palniak mint kérmyezetik.
Atdlmagas hazak nemilleszkednek
BudakaBsz Ofalujanak utcaképébe.

TETOHAILASSZOG

Budakalasz Ofalutelepilésrészéna csalidi hézak tetthajldsszége azonos.

Ameglévd épiletek kozé Epdld Oj
hazaknak hasonld tetbhajlssziggel
kell &painitk mint kérnyezetiknek.
Atdlmagas illetvetve tdl alacsony
hajlasszégiitetdvel rendelkezd
épiletek nemilleszkednek Budakalasz
Ofalujinak utcaképébe.

Telepulés Arculati Kézikonyv (minta

25




TETOFORMA TELEPITES
Luppa-szigeten |évG csaladi hazak tet6formaja lapostetds esetleg egyszer( nye Luppa-szigeten a nyaralok az arvizveszély miatt allnak labakon.
regtetds. Uj hazak épitésénél a szomszédok figyelembe vételével kell illeszkedni.

A luppa-szigeti nyaralok nagy része

lapostetds épllet.

Az (j nyaraloépuleteknél kizarolag a

lapostetds kialakitas az elfogadhatd.

Luppa-szigeten nem elfogadhatoak a
magastetds, nyeregtetds, tiltordelt
nem illeszkedé tetGformajd dj
éplletek
Luppa-szigeten az {j nyaraldok
&pitésénél ajanlott az épllet labakra
) allitasa. Az épuletek foldszintjén csak
i . 4 S olyan funkciokat helyis

geket szabad
elhelyezni amit nem karosit ha elonti
aDuna,

32 33

Telepulés Arculati Kézikonyv (minta




Az épilet jo példija hagyomanyos

&s mai formalas egységének. A haz

felsd része megtartja a hagyomanyos

oromzatos, szimmetrikus archetipus

forrat, mig alja kontrasztként egy
. . irdnybaszerkesztett. Az dsszhanghoz
hozza tartozik a bal oldalifa
lombkorondja k.

MAI PELDAK

(j haz épitésekor, dtalakitiskor az épilet tomegalakitisa telepilésképiszem-
portbdl is kiemelkedd szereppel bir. A taldimenzionalt hazak épitése mindenképp
kerdlends. & tomeg alakitasa egyrészt fugg a kérmy ezd piletek tomegétal,
méreteitsl. A tal nagy témegd, terjengts épilet elry omja a kirmyezd, kisebb
épileteket, jelentbsen rontva az utcakép dsszhatasat. Avasolta nemtalszéles

o épiletek kialakitdsa, a nagy tormeg hagyormnanyos aranyava akktasa, vagy

66 legafibbaz utcai homlokzat tomegének sziikebbre szabasa. Az egyszerd, kisva-
67 rosias kornyezetbe illeszkeds témegformalas nemcsak varosképi szempontbol
s elényds, hanem épiletenergetikailag ks, illetvea kertkapesolat megteremté-

se,a haz és a kert egyittélése 5 konnyen megterernthetd. Anyaghasznalat
szempont@bél mindenképpena természetes anyagok - k-, faburkolat, vakolt
falfeliletek -, &s visszafogott szinezés részesitenddk eldnyben.

Telepulés Arculati Kezikonyv
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EPITES

EPITTETO
TERVEZO
FOEPITESZ
—PFESHHATESAS

KIVITELEZO
EPITESFELUGYELET

Komarom-Esztergom Megyei Kormanyhivatal
Esztergomi Jarasi Hivatal Epitéstigyi Osztaly
Zsampar Rozsa osztalyvezeto



EPITES|I TEVEKENYSEG
FOLYTATHATO

1. Epitési engedély nélkil

A 312/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 1. mellékletében felsorolt épitési tevékenységek
amennyiben azok nem elérik a 191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban:
Epkiv.) 22.8 (1) bekezdésében meghatarozott paramétereket.

2. Epitési engedély nélkiil, de kiviteli terv készitési és e-napld vezetési
kotelezettséggel

Az Epkiv. 22.8 (1) bekezdésében meghatarozott paramétereket elérd 312/2012. (XI.
8.) Korm. rendelet 1. mellékletében felsorolt épitési tevékenysegek

3. Egyszeru bejelentéssel

Legfeliebb 300 m? Osszes hasznos alapterlileti Uj lakoépiilet épitése, valamint
miemlék kivételével meglévd lakdépiilet 300 m? dsszes hasznos alapteriiletet meg
nem haladé méretlre bovitése és ezen épitési munkakhoz szukséges tereprendezes,
tamfalépités, tovabba korlatlan nagysag, ha nem kereskedelmi tevékenység +
természetes személy + sajat lakhatas.

4. Epitéstigyi hatosagi engedéllyel

Minden olvan énitési tevekenvséa ami az 1-3 kateaoriaba nem tartozik



MUEMLEK

EPITTETO

TERVEZO
(FOEPITESZ)
MUEMLEKI HATOSAG

Komarom-Esztergom Megyel Kormanyhivatal

Tatabanyai Jarasi Hivatal
Epitéstigyi &s Orokségvédelmi Osztaly
Benis Erika osztalyvezetd

KIVITELEZO
EPITESFELUGYELET






KET FELADAT

MILYEN LEGYEN
ESZTERGOM VAROSKEPE?

MILYEN LEGYEN
AZ UJ HELY! EPITESI SZABALYZAT?



HATARIDOK

BEJELE[\ITKEZES
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KERELEM, ESZREVETEL, JAVASLAT: 2017.
MARCIUS 30.
TAK ES TKR: 2017. SZEPTEMBER 30.

TSZT, HESZ: 2018. DECEMBER 31.
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Romanek Etelka Esztergom varos polgarmestere
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