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Az Országgyűlés június-
ban nagy többséggel fogad-
ta el a Balaton területrendezé-
si tervének és a tó területren-
dezési szabályzatának, a Bala-
ton-törvénynek a módosítá-
sát. Ezzel lezárult az a több 
mint hároméves szakmai felül-
vizsgálati szakasz, amelyben 
számos civil szervezet, a kor-
mányzati oldal és a Balato-
ni Fejlesztési Tanács vettek 
részt. A módosítást elsősor-
ban a megváltozott jogsza-
bályi környezet, valamint az új 
Országos Területrendezési 
Terv (OTrT) elfogadása indo-
kolta. 

Sólyom László köztársasá-
gi elnök azonban a törvényja-
vaslatot nem írta alá, hanem 
észrevételeivel megfonto-
lásra visszaküldte az Ország-
gyűlésnek.  A kormány a köz-
társasági elnök észrevéte-
leit is figyelembe véve ter-
jesztette be az Országgyűlés-
nek újabb javaslatait, ame-
lyek a korábbinál is nagyobb 
tekintettel voltak mind a kör-
nyezet megóvására, mind 
pedig a balatoni települé-
sek érdekeire. Az Országgyű-
lés szeptember 22-én ismét 

nagy többséggel, kormány-
párti és ellenzéki összefogás-
sal fogadta el az átdolgozott 
törvény módosítását.

Az elfogadott törvény 
összhangban van a környe-
zetvédelmi szempontok-
kal, a háttértelepülések fejlő-
dési igényeivel, és egyértelmű-
en figyelembe veszi az ország 
teherbíró-képességét is. 

Fontos változás, hogy az új 
Balaton-törvény érvényesí-
ti az OTrT szabályozási elő-
írásait. A tervhierarchia oly 
módon érvényesül, hogy 
közben a szabályozás terü-
leti részletezettsége, az elért 
szakmai eredmények meg-
őrizhetőek maradnak. 

Így  a Balaton-törvény 
– megtartja a tóparttól való 

távolság által meghatározott 
differenciált szabályozást; 

– az OTrT-ben a kiemelt 
térségi területrendezési ter-
vek számára előírt 50 hek-
tárral szemben, 5 hektár-
nyi területet tekint a térsé-
gi területfelhasználási kate-
góriák legkisebb ábrázolha-
tó területi egységének;

– az üdülőkörzet teljes mel-
lékúthálózatát is feltünteti;

– megkülönbözteti az inf-
rastruktúra-hálózat meglévő 
és tervezett elemeit;

– az OTrT-ben előírt kiemelt 
térségi és megyei övezete-
ken túlmenően, a kiemelt 
üdülőkörzet sajátossága-
inak megfelelő, egyedileg 
meghatározott övezeteket 
határol le és speciális szabá-
lyokat állapít meg. 

Az új szabályozási előírá-
sok között fokozott jelentő-
sége van az üdülőkörzet táj-
képi megjelenésének, ökoló-
giai adottságainak, építésze-
ti hagyományok megőrzését 
szabályzó előírásoknak. 

Az új szabályozás igyekszik 
megőrizni a térség különleges 
tájképét és panorámáját. Ennek 
érdekében az M7-es autópálya 
fejlesztési lehetőségei csak üdü-
lési és idegenforgalmi fejleszté-
sekre használhatók. A Balaton-
törvény ugyanis nem engedé-
lyezi az ipari és raktározási létesít-
mények építését – az autópálya 
és a Balaton-part között húzódó 
–  páratlan tájképi és ökológiai 
adottságú területeken.  

A Balaton-törvény számos 
környezetvédelmi garanci-
át is tartalmaz. A felülvizsgá-
lat során hangsúlyos elem 
volt a környezeti szempont-
ból kedvezőtlennek ítélt 
folyamatok (a beépítésre 
szánt területek túlnövekedé-
se, az értékes táji elemek eltű-
nése, a védelmi szint csökke-
nése) átfogó elemzése.

A stratégiai környezeti 
vizsgálat környezetvédelmi 
és fenntarthatósági szem-
pontból kedvezőnek ítélte 
meg az új Balaton-törvény cél-
kitűzéseit, a szabályozás rész-
letezettségét és differenciált-
ságát. Különösen kedvezőnek 
ítélte, hogy a törvényjavaslat 
nem változtat a szabályozási 
elveken, megtartja a törvény 
eredeti céljait, valamint a fenn-
tarthatósági szempontból 

nem kielégítő fejlesztéseket 
korlátozza. A törvény számá-
ra fenntarthatósági értékren-
det és a törvény környezeti 
hatásainak későbbi értékelé-
séhez indikátorokat határo-
zott meg.

A köztársasági elnöki aggá-
lyok figyelembevételével az új 
törvény szerint: 

– a területfejlesztési tör-
vényben – már a meglévő sza-
bályt eljárási szabállyal kiegé-
szítve – a Balaton-törvény egy-
értelművé teszi, hogy az öve-
zetekben az önkormányza-
tok csak minimális 5 száza-
lékos mozgástérben jelöl-
hetnek ki beépítésre szánt 
területet. Ez garanciát jelent 
arra, hogy a szennyvízkeze-
lés szempontjából ellátatlan 
beépített területek nagysága 
ne növekedhessen;

– a háttértelepülések-
ben is szigorúan szabályoz-
ták a szennyvízkezelésre vonat-
kozó előírásokat, így a zártrend-
szerű szennyvíztározók építé-
sét – mint a beépítésre szánt 
területeken az építéshez 
szükséges elégséges feltételt 
– a törvény a továbbiakban 
nem fogadja el. A háttértele-
pülések közcsatorna hiányában 
sem esnek el a fejlesztési lehe-
tőségektől, és az egyedi, korsze-
rű szennyvíztisztító kisberende-
zések létesítéséhez is támoga-
tást igényelhetnek. Ezért a tör-
vény arra kötelezi a kormányt, 
hogy a Balatoni Kistelepülések 
Szennyvízkezelési Programjának 
kidolgozásával és 2012-es meg-
valósításával a kérdésre megfe-
lelő finanszírozási megoldást 
találjon. 

A felülvizsgált Balaton-tör-
vényt 9 szöveges és 17 térké-
pi (a térségi szerkezeti tervet 
és a 27 kiemelt térségi öve-
zet lehatárolását tartalmazó) 
melléklet egészíti ki.

 Forrás: NFGM

(További információ: www.vati.hu )

FŐÉPÍTÉSZEK AZ ÖNKORMÁNYZATOKBAN

Révbe ért

A Balaton-törvényt júniusban fogadta el az Országgyű-
lés. A köztársasági elnök észrevételeit is tartalmazó átdol-
gozott törvény módosítását pedig szeptemberben.
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kerti Kálvária felújítása, vagy 
a lakihegyi „szivar”-antenna 
megmentése. Az egyesület 
nyilvános közéleti, várospo-
litikai tevékenységet folytat. 
Számos kiállítás, kiadvány jött 
létre az egyesület gondozásá-
ban, és több évtizede népsze-
rű Ráday Mihálynak, a BVE 
elnökének, Az unokáink sem 
fogják látni…  című tv-műso-
ra. Az egyesület titkára 25 éven 
keresztül Vitkay Katalin volt, 
és sok ember önzetlen segítsé-
ge kellett minden egyes akció 
lebonyolításához. 

Az Europa Nostra díj gondo-
zása, vándorkiállítások szervezé-
se az országban és külföldön, a 
díjazott alkotások bemutatása, 
népszerűsítő nívós kiadványok 
kiadása a BVE sikeres projekt-
jeinek egyike. A vándorkiállítás 
járt már Kínában, Spanyolor-
szágban és Finnországban, vala-
mint a lipcsei kiállításon.

Az integrált városvédelem meg-
alapozása a következő időszak 
főcélkitűzése. A BVE a környe-
zettudatos magatartás népszerű-
sítését fogalmazta meg a pozitív 
változás érdekében. A társada-
lom, a nevelés, a kultúra, művé-
szet, szociológia, ugyan megfog-
hatatlan értékeink, ám ezek nél-
kül nincs sikeres fejlődés. 

    Tétényi Éva ügyvezető titkár
(További információ:  
http://varosvedo.hu )

ben, a kontrollálatlan városi 
növekedés megállítása érde-
kében.

 Következetes, ponto-
san meghatározott szabá-
lyozók kellenek az építészeti 
szakma gyakorlásához, össz-
hangban az európai országok 
előírásaival.

 A közbeszerzéseknél 
és a nyilvános megbízások-
nál az ajánlati ár nem lehet 
kizárólagos szempont a bírá-
lat során.

 Az építészetpolitika fel-
adata, hogy elősegítse a humá-
nus és környezetbarát épí-
tést, a magas színvonalú, ener-
giahatékony épített környe-
zet létrehozását, a környezetet 
terhelő, szennyező kibocsá-
tások csökkentését, az anya-
gok és erőforrások gazdasá-
gos hasznosítását, a megújuló 
energiaforrások alkalmazásá-
nak támogatását.

 A nemzeti építészetpoli-
tika kidolgozásakor figyelem-
mel kell lenni a visszafordítha-
tatlan klímaváltozásra.

 A nemzeti építészetpo-
litika célja, hogy szabályoz-
za a táj, a közterek és az épü-
letek egységét és harmonikus 
kapcsolatát.

 Az előírások megalko-
tása során fel kell ismerni, 
hogy az építészet elsődle-
ges célja az emberi élet szol-
gálata.

 Az épületek, városok, inf-
rastruktúrák képezik az épített 
környezetet, amelynek alakí-
tása megfelelő szakértelem-
mel és koordinációval kell tör-
ténjen.

 (Forrás: www.epiteszforum.hu)
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A Visegrádi Négyek épí-
tész szövetségei egyetérte-
nek abban, hogy minden tag-
országnak (Csehország, Len-
gyelország, Magyarország, 
Szlovákia) mielőbb ki kell dol-
goznia nemzeti építészetpo-
litikáját. A nemzeti építészet-
politikai irányelveket műhely-
munka keretében, nyilvános 
vitafórumokon formálják; 
azokat az építész és a szoro-
san kapcsolódó társszakmák 
fogadják el, a kormányzat 
jóváhagyásával. 

Az építészetpolitikai irány-
elvek végül döntéshozói fóru-
mokon, különféle nemze-
ti jogalkotói szinteken, illet-
ve szakmai szabályozókban, 
előírásokban öltenek testet, 
és a nemzetközi szervezetek-
nél ajánlásként szerepelnek.

Az elfogadott 12 pont:  
 Az építészeti kultúra 

oktatásának meg kell jelen-
nie az alapképzésben, a köz-
oktatásban.

 Az építészet alapve-
tő hatással van a környezet-
re, a gazdaságra, a kultúrára, 
ezért a kormányzati és dön-
téshozói szinteken is minden 
területet átfogó megközelítés-
re van szükség. Ehhez olyan új 
koordináció kell, amely lefe-
di és együtt kezeli az összes 
területet.

 Az épített környezet ala-
kítása során a gazdasági, a kul-
turális és a környezeti össze-
tevőket karakterüknek meg-
felelően kell kezelni.

 Hosszú távú gondolko-
dásra és tervezésre van szük-
ség, harmóniában az öröklött 
környezettel.

 Hatékony új eszközök, 
módszerek és megközelíté-
sek szükségesek a település-
rendezésben és -fejlesztés-

 Az Európai Közösségek 
Bizottsága a városi életminőség 
megőrzése és javítása érdekében 
végzett felméréséből kitűnik, 
hogy az emberek szinte min-
denhol problémának tartják a 
rossz minőségű épített környe-
zetet, a gondozatlan közterü-
leteket, a környezetszennyező 
tevékenységeket, a zsúfoltságot 
és a közlekedési gondokat. A 
fenntartható városfejlesztésben 
célként jelölték meg a városok 
terjeszkedésének csökkentését 
és a kulturális örökség helyre-
állítását, valamint a városla-
kók tudatosságának növelését, 
ezáltal a helyi városvédő civil 
közösségek szerepének felérté-
kelődését. 

A Budapesti Városvédő Egye-
sület (BVE) 25 éve tűzte zász-
lajára a helyi civil összefogásra 
épített környezet- és értékvé-
delmet, a hagyományápolást.  
Célja Budapest szépítése, pol-
gárainak  – és különösen az 
ifjúságnak – a város szereteté-
re nevelése, a polgárok bevo-
nása a fejlesztési elképzelések, 
tervek megvitatásába és meg-
valósításába. Nevéhez fűződik 
a teljes pesti és budai nagy-
körút által bezárt terület ház-
ról-házra való megörökítése, a 
tabáni és a Jókai téri kereszt, a 
Horváth kert Nepomuki-szob-
rának visszaállítása, a margit-
szigeti Bodor-kút és az epres-

Negyedszázados a Budapesti Városvédő Egyesület 

Budapestért Veled Együtt!
A Budapesti Történeti Múzeumban október 29-én 
nyílt meg az egyesület városszépítő és -védő tevékeny-
ségét, az elmúlt 25 évet bemutató jubileumi kiállí-
tás.  Az év végéig nyitva tartó kiállítást Csorba Lász-
ló, az MTA Szociológiai Intézetének igazgatóhelyet-
tese nyitotta meg, köszöntőt mondott Horváth Csa-
ba, Budapest főpolgármester-helyettese, Bodó Sán-
dor, a Budapesti Történeti Múzeum főigazgatója és 
Ráday Mihály, a Budapesti Városvédő Egyesület el-
nöke. A kulturális miniszter elismerő oklevelét vehet-
te át Ráday Mihály, Buza Péter, Baliga Kornél, Vajda 
Ferencné és Vadas Ferenc.

12 pontban
Az októberben Budapesten tartott magyar, szlovák, cseh és lengyel 
(V4) építész szövetségek konferenciáján 12 pontban összesítették és 
fogadták el a közös építészetpolitikai irányelveket. A dokumentum 
összegzi mindazokat a szempontokat, amelyek alapján a négy or-
szágban már korábban megkezdődött, és remélhetőleg mielőbb 
befejeződik és használatba kerül a nemzeti építészetpolitika.

Közös irányelvek 
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feljebb egy évvel meghosz-
szabbítható). Az építési enge-
délyezési szakasz az építési 
engedély elvi keretengedély-
nek megfelelően pontosított 
tartalmú mellékletek – az elvi 
keretengedély érvényességi 
idején belül történő – benyúj-
tásával kezdődik. Ebben a sza-
kaszban az elvi keretenge-
délyben foglaltak az építés-
ügyi hatóságot és a szakható-
ságot akkor is kötik, ha annak 
megadását követően a jog-
szabályok, illetve kötelező 
hatósági előírások megvál-
toztak. Az összevont eljárás-
ban hozott elsőfokú határo-
zat elleni fellebbezést soron 
kívül, de legfeljebb 30 napon 
belül el kell bírálni.

Megszűnik a rendeltetés-meg-
változtatási engedély és beje-
lentés.  Építési engedély (beje-
lentés) köteles munkával nem 
járó rendeltetés-megváltozta-
táshoz nem kell az építésügyi 
hatóság engedélye. Az épít-
tető 15 napon belül a rende-
let új, 11. melléklete szerinti, 
kitöltött statisztikai adatla-
pon közli az építésügyi ható-
sággal a meglévő építmény-
ben a rendeltetés-megváltoz-
tatását. 

Nem a tervezőnek kell iga-
zolnia tervezési jogosultsá-
gát. Az építésügyi hatóság a ter-
vező jogosultságát az elektro-
nikus névjegyzékből ellenőr-
zi, azaz nem a tervezőnek kell 
azt névjegyzéki bejegyzésének 
másolatával igazolnia.

Építésügyi igazgatási szak-
értői nyilatkozat. Ha az épít-
tető a kérelméhez építésügyi 
igazgatási szakértői nyilatkoza-
tot csatol, akkor az összevont 
eljárásnak az építési engedé-

lyezési szakaszában az eljá-
ró építésügyi hatóság dönt-
het a helyszíni szemle mellő-
zéséről. Az építésügyi igaz-
gatási szakértői nyilatkozat 
mintáját a rendelet tartal-
mazza. A szakértő nyilatko-
zik, hogy az engedélykére-
lem (bejelentés) és annak mel-
lékletei megfelelnek az építé-
si törvénynek, a 37/2007. (XII. 
13.) ÖTM rendeletnek, vala-
mint a szakhatóságok állásfog-
lalása és az építésügyi hatósá-
gi engedélyezéshez szükséges 
adatok és dokumentációk ren-
delkezésre állnak.

Később nyújtható be a hul-
ladék nyilvántartó lap. Az épít-
tető az építési, illetve bontá-
si tevékenység befejezését 
követően, a használatbavé-
teli engedély kézhezvéte-
lét követő 30 napon belül 
– azaz nem a használatba-
vételi kérelem benyújtásá-
val egy időben – köteles 
elkészíteni az építési, illet-
ve bontási hulladék nyilván-
tartó lapot, melyet a környe-
zetvédelmi hatósághoz – és 
nem az önkormányzathoz – 
kell benyújtania.

Jelentősen bővült az enge-
dély és bejelentés nélkül végez-
hető építési tevékenységek 

köre. Közterületi játszótér épí-
téséhez nem kell engedély, 
építőipari műszaki engedély-
lyel vagy megfelelőségi tanú-
sítvánnyal rendelkező játszó-
eszközök vagy sportszerek 
elhelyezése esetén bejelen-
tés sem. Amennyiben az esz-
közök ilyen engedéllyel nem 
rendelkeznek, bejelentési 
kötelezettségünk van. 

Az ideiglenes jellegű, leg-
feljebb 180 napig fennálló 
színpad, színpadi tető, lelá-
tó, mutatványos, szórakozta-
tó, vendéglátó, kereskedelmi 
építmény, elsősegélyt nyújtó 
építmény, levegővel felfújt 
vagy feszített sátorszerkezet 
építőipari műszaki engedély-
lyel vagy megfelelőségi tanú-
sítvánnyal engedély nélkül 
építhető, ilyen engedély vagy 
tanúsítvány nélkül bejelen-
téshez kötött.

 Kikerült a rendeletből 
a 60 m2-es alapterületi és 
5 méteres építményma-
gassági határ, illetve sátor-
nál az 500 m2 maximális 
alapterület. A 6 méternél 
nagyobb építménymagas-
ságú és 60 m3-nél nagyobb 
térfogatú siló, ömlesztetta-
nyag-tároló, föld feletti vagy 
alatti tartály, tároló elhelye-
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Megváltozott
az építési engedélyezésről szóló rendelet

Szeptember 1-jétől ismét változott az építésügyi ható-
sági eljárásokról szóló 37/2007. ÖTM rendelet. Szinte 
még meg sem szoktuk az év eleji változásokat, máris 
itt az új módosítás, amely többek között új engedély-
fajtát vezet be, megszünteti a rendeltetés-megváltoz-
tatási engedélyt, szélesíti az engedély nélkül építhető 
építmények körét.

 Benzinkutakra ezen-
túl nem vonatkozik a rende-
let. A rendelet hatálya ezen-
túl nem terjed ki a közfor-
galmú üzemanyag- és autó-
gáztöltő állomásokra (ben-
zinkutak).

A tervlapokat is alá kell írat-
ni a szomszéddal. Ezentúl 
ha a szomszédoktól hozzájáru-
ló nyilatkozatot kérünk a kérel-
mezett építési tevékenységhez 
(hogy meggyorsítsuk a jogerő-
re emelkedést), a nyilatkozat 
mellett az építészeti-műszaki 
dokumentáció egy példányá-
nak valamennyi terv lapját is 
alá kell iratnunk velük.

A hatósági döntés elektroni-
kus úton is közölhető. A ható-
sági döntést a hatóság ezen-
túl az Étv. 53/A. § (1) bekez-
désében meghatározott 
feltételek fennállása esetén 
(ezek a feltételek: ha az ügy-
fél ezt kezdeményezi és ha 
ennek az információtech-
nológiai (IT) feltételei fenn-
állnak) elektronikus úton is 
közölheti az ügyféllel.

Összevont eljárás. Új építés-
ügyi hatósági engedélyfaj-
ta az összevont hatósági eljá-
rás, amelynek során az épít-
tető az elvi építési engedélyt 
és az építési engedélyt ösz-
szevonva, két szakaszban 
kérheti meg. Az elvi építési 
keretengedélyezési szakasz-
ban az építésügyi hatóság – 
egyeztető tárgyalás és helyszí-
ni szemle alapján – a kérelem 
előterjesztésétől számított 15 
munkanapon belül megálla-
pítja az építési engedély meg-
adásának feltételeit és kere-
teit. A jogerős és végrehajt-
ható elvi keretengedély egy 
évig érvényes (egy ízben leg-
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zése, építése bejelentéshez 
kötött, az ennél kisebb nem 
engedély- és bejelentésköte-
les (eddig nem volt méretha-
tár, mindenképp bejelentési 
kötelezettség volt). 

Szobor, emlékmű, kereszt, 
emlékjel, emlékfal építése, 
létesítése akkor bejelen-
téshez kötött, ha talapza-
tának magassága 3 méter-
nél nagyobb. Engedély nél-
kül építhető a maximum 50 
m2-es (az eddigi 10 m2-es 
helyett) bruttó alapterületű, 
2,5 méter vagy annál kisebb 
építménymagasságú, embe-
ri tartózkodásra nem alkal-
mas építmény, legfeljebb 
60 m3-es (az eddigi 30 m3-
es helyett) magánhaszná-
latú kerti medence építése 
(eddig csak a szétszedhető, 
legfeljebb 6 hónapra felállí-
tott medencéhez nem kel-
lett engedély). 

Az engedély nélkül épít-
hető kerti lugas, kerti épít-
mény, kerti tető, pavilon 20 m2-
es, a háztartási szilárd hulla-
dékgyűjtő, -tartály, -tároló 10 
m2-es mérethatára is meg-
szűnt. Már meglévő építmény 
– műemlék vagy önkormány-
zati rendelettel védetté nyil-
vánított építmény kivételé-
vel – utólagos hőszigetelé-
se, a homlokzati nyílászáró 
áthidaló méretét nem változ-
tató cseréje, a homlokzatfelü-
let színezése, a felületképzés 
megváltoztatása sem enge-
dély- vagy bejelentésköte-
les. Engedély nélkül épít-
hető személygépkocsi elhe-
lyezési kötelezettséggel nem 
járó kereskedelmi, vendéglá-
tó célú építmény (az OTÉK 4. 
mellékelte az elárusító-, illet-

ve fogyasztótér alapterüle-
téhez köti a gépkocsi-elhe-
lyezési kötelezettséget, azaz 
csak olyan építmények jöhet-
nek számításba, melyeknek 
árusító-, illetve fogyasztóte-
re nincs).

Fóliasátor is engedély nél-
kül építhető mezőgazdasági 
területen idő- és méretkor-
lát nélkül, egyéb övezetben 
idényjelleggel (nem állan-
dó, legfeljebb 180 napra), 
méretkorlát nélkül; beépí-
tésre szánt területen idény-
jelleggel és maximum brut-
tó 500 m2 alapterülettel és 
maximum 7 méter épít-
ménymagassággal. Ha nem 
idényjellegű (állandó, 180 
napnál hosszabb időre fel-
állított) maximum 3 méter 
építménymagassággal épít-
hető.

A dokumentáció tartal-
ma. Az építészeti-műszaki 
dokumentációnak ezentúl 
tartalmaznia kell építmény 
bontása esetén az azbeszt 
bontásának és kezelésének 
módját, zajjal járó tevékeny-
ségre irányuló engedélyezési 
eljárásokban zaj elleni véde-
lemről szóló munkarészt.

A bejelentési eljáráshoz 
szükséges építészeti-műsza-
ki dokumentáció rajzi mun-
karészének ezentúl csak egy 
jellemző metszetet és alap-
rajzot kell tartalmaznia (né-
zetet nem).

Szakértői vélemény kell 
minden méretű építmény-
típusnál az idővel romló 
anyagból készült, 80 (az 
eddigi 50 helyett) évnél 
idősebb tartószerkezetek-
ről. Az engedélyezési kére-
lemhez szükséges adatlap 

(dosszié) és a használatbavé-
teli engedélyhez előírt sta-
tisztikai adatlap is megválto-
zott, az új mintákat a rende-
let 2., 3., illetve 8. melléklete 
tartalmazza.

Elnyerte értelmét az „alap-
eset”. Már a rendelet erede-
ti szövege is meghatároz-
ta az építészeti-műszaki terv-
dokumentáció tartalmi köve-
telményeinél az „alapesetet” 
– egy adott méretű épüle-
tet –, de ez aztán a szöveg-
ben később sehol nem nyert 
értelmet. Most – paraméte-
reinek módosítása mellett – 
szerepet kapott ez a foga-
lom. Ezentúl a 300 m2 ösz-
szes szintterületű, három 
beépített építményszintű 
(alápincézett, földszint és 
tetőtér beépítése) 1000 m2 
bruttó térfogatú, 7,5 méte-
res építménymagasságú, és 
5,4 méteres szerkezeti nyílás-
méretű építményt tekintjük 
alapesetnek. Tartószerkeze-
ti műszaki leírás új építmény 
esetén az alapesetet meghala-
dó építmény építésekor szük-
séges. Meglévő építményt 
érintő építési tevékeny-
ség esetén tartószerkezeti 
műszaki leírás kell, ha a meg-
lévő épület és a bővített épü-
letrész összességében meg-
haladja az alapesetet.

A telekalakítási dokumentá-
ció. A telekalakítási dokumen-
táció az ingatlanügyi ható-
ság által záradékolt geodéziai 
dokumentációból (változási 
vázrajzból), és ha a telekala-
kítás során legalább 8 új épí-
tési telek keletkezik, telekala-
kítási tervből áll.

(A rendelet letölthető   

a  www.archiweb.hu honlapról)  
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t Jelentősen átalakítot-
ta a kormány az or-
szágos településren-
dezési és építési kö-
vetelményekről szó-
ló 253/1997. (XII. 20.) 
kormánmyrendele-
tét (a továbbiakban: 
OTÉK). Az OTÉK új 
szabályainak többsé-
ge  szeptember 12-én 

lépett hatályba, egy bekez-
dés azonban – mely a hat la-
kásosnál nagyobb házak ese-
tében kötelezővé teszi a gép-
kocsitároló építését – csak 
2013-tól kötelező. Az OTÉK 
legfontosabb változásainak 
összefoglalója az alábbiak-
ban olvasható.

A rendelet két új beépí-
tésre nem szánt területfel-
használási egységet vezet 
be, ezek a „természetközeli 
terület” (pl. mocsár, nádas, 
sziklás terület, ősgyep stb.) 
és a „különleges beépítésre 
nem szánt terület” (pl. egész-
ségügyi területek, nagykiter-
jedésű sportolási célú terü-
letek, állat- és növénykertek, 
temetők, nyersanyaglelőhe-
lyek stb).

Az építési övezetek-
re az eddigi előírások (be-
építési mód, beépítettség 
mértéke, legnagyobb épít-
ménymagasság stb.) mel-
lett újdonság, hogy a legki-
sebb építménymagasságot 
és a legfelső építményszint 
magasságát is meg lehet 
határozni. 

Valamennyi építési övezet-
ben – ha a helyi építési sza-
bályzat, szabályozási terv 
másként nem rendelkezik 
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– elhelyezhetők a megújuló 
energiaforrások műtárgyai.

A rendelet szerint gyors-
forgalmi út mellett 250-250 
méter széles területen, főút 
mellett 50-50 méter széles 
területen nem jelölhető ki 
beépítésre szánt terület.

Gépjárműveknek garázs, 
kerékpároknak tároló

A telken a gépjárműtáro-
lókat elsődlegesen épület-
ben vagy terepszint alatti 
építményben kell megvaló-
sítani, 2013-tól pedig a hatnál 
több lakásos épületek épí-
tése esetén a gépjárműve-
ket építményben kell elhe-
lyezni. Átépítéskor, bővítés-
kor, rendeltetésváltozás-
kor csak a bővítésből, ille-
tőleg az új rendeltetésből 
eredő többletgépjármű elhe-
lyezéséről kell gondoskod-
ni, a meglévők megtartása 
mellett.

Minden olyan rendelteté-
sű építményhez, ahol rend-
szeres kerékpárforgalomra 
kell számítani, a telken biz-
tosítani kell adott mennyi-
ségű kerékpár elhelyezé-
sét. Az elhelyezendő kerék-
párok mennyiségét a funkció 
és alapterület, illetve férő-
hely függvényében a ren-
delet új, 7.  melléklete tar-
talmazza.

Az önkormányzatoknak 
– az építményekhez bizto-
sított gépjármű-elhelyezé-
sen túlmenően – biztosíta-
niuk kell a település ide-
genforgalmi és központi 
szerepéből származó sze-
mélygépjármű és autóbusz 
parkolóhelyeket is, egyedi 
méretezés szerint. Különö-

sen a városközpontok és 
történeti városnegyedek 
tehermentesítése érdeké-
ben biztosítani kell a közte-
rületeken vagy ahhoz csat-
lakozó területen kerékpárok 
elhelyezési lehetőségét is, 
egyedi méretezés szerint.

Nagyobb terek  
a lakásokban

Jövőbeli lakások alap-
rajzi tervezését jelentősen 
befolyásolja néhány új sza-
bály, melyek egyértelműen 
jobb minőségű lakások ter-
vezésére  „kényszerítenek”, 
ugyanakkor drágább „mini-
mál-lakásokat” jelentenek és 
megnehezíthetik a „szocpo-
losok” dolgát is.

Lakószobának ezentúl 
azt a helyiséget nevezhet-
jük, melynek hasznos alap-
területe legalább 8 m2 (a 
lakáscélú állami támogatá-
sok – a „szocpol” – feltéte-
leit azonban nem az OTÉK, 
hanem a 12/2001 (I. 31.) kor-
mányrendelet tartalmazza, 
melyben a félszoba alsó hatá-
ra továbbra is 6 m2).

A lakás legalább egy lakó-
szobájának továbbra is mini-
mum 17 m2-nek kell lennie, 
azonban ebbe az alapterü-
letbe ezentúl nem számítha-
tó be a lakószobának a főző 
és/vagy az étkező funkció 
céljára is szolgáló része, azaz 
egy „amerikai konyhás” nap-
pali minimális mérete leg-
alább 3–4 négyzetméterrel 
nagyobb lesz. 

Kétszobásnál nagyobb 
lakásban ezentúl önálló illem-
helyet kell létesíteni, a WC 
nem helyezhető a fürdő-
szobába. 

Kisebb magasságtól 
kötelező a felvonó

Az eddigi 13,65 méter 
feletti szintmagasság helyett 
ezentúl 10 méternél nagyobb 
szintkülönbség áthidalása 
esetén – azaz már a negye-
dik emeletre is – kell felvonót 
létesíteni. Fogyatékossággal 
élő személyek által rendel-
tetésszerűen használt épü-
letekben azonban magas-
ságtól függetlenül szüksé-
ges a lift, ha a felsőbb (vagy 
alsóbb) szinteket akadály-
mentesen máshogy nem 
lehet elérni.

Biztosítani kell a túlzott 
nyári felmelegedés elleni 

védelmet

Új előírás, hogy új épület-
nél építészeti eszközökkel 
(pl. külső árnyékoló), illetve 
növényzettel kell biztosíta-
ni a túlzott nyári felmelege-
dés elleni védelmet. A belső 
hőmérséklet más jogszabályi 
előírás hiányában a huzamos 
tartózkodásra szolgáló helyi-
ségekben 20°C. Az eddig 
pontosan meg nem határo-
zott „benapozott” helyiség 
fogalma ezentúl a követke-
zőt jelenti: a benapozás lehe-
tősége február 15-én leg-
alább 60 percen át biztosí-
tott. Az egészségügyi épít-
mények közvetlen fekvőbe-
teg-ellátást szolgáló helyisé-
geiben 3 méter átlagos bel-
magasság az előírás az eddi-
giek mellett.

Több női, kevesebb férfi WC

Illemhely nem lehet kisebb 
0,90×1,20 méternél, befelé 
nyíló ajtó esetén 0,90×1,60 
méternél. 

Változott a létszám függ-
vényében kötelezően léte-
sítendő illemhelyek száma 
is. A módosítás több női és 
kevesebb férfi WC-t ír elő lét-
számhoz kötötten. Az aka-
dálymentes használatra 
alkalmas illemhely is beszá-
mít a kötelezően megvaló-
sítandó illemhely-mennyi-
ségbe.

A kézmosók számát viszont 
nem a létszámhoz (eddig: 1 
db/20 fő), hanem a WC-k szá-
mához kötik.

Pontosított fogalmak

A rendelet régi foga-
lommeghatározásait váltó 
új 1. mellékletében közölt 
fogalommeghatározások 
közül a legtöbb pontosí-
tó jellegű. Például a bel-
magasság a „padlószint” 
és a „födém vakolt alsó síkja” 
(és nem a „padló” és a „meny-
nyezet”) közötti függőle-
ges távolság, az alapterü-
let a helyiség vízszintes vetü-
letben számított belső terüle-
te (és nem „teljes járófelüle-
tének területe”) stb. Néhány 
változás helyesírási, fogalma-
zási hibát javít.

A legfontosabb válto-
zás az építménymagasság 
meghatározásába bekerült 
kiegészítés: továbbra sem 
számít bele az építményma-
gasságba a két, legfeljebb 6 
méter magasságú oromfal, 
de csak ha nem az építmény 
hosszoldalán állnak. 

Jó pár új fogalom is beke-
rült a meghatározások közé, 
ezek közül több elég egyér-
telmű. (Állattartó építmény: 
állatok elhelyezésére szol-
gáló gazdasági célú épít-

FŐÉPÍTÉSZEK AZ ÖNKORMÁNYZATOKBAN
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mény; Emeletszint: földszint 
feletti építményszint; Kerí-
tés: a telek területét a köz-
területtől, illetve a szomszé-
dos telkek területétől térbe-
lileg elválasztó, lehatároló 
építmény stb.)

Újonnan bevezetett fo-
galom a tervezési program 
(mely az engedélyezési doku-
mentációnak is kötelező 
része): a tervező és az építte-
tő által is aláírt olyan szöveges 
dokumentum, mely az épí-
tészeti-műszaki tervezés tár-
gyát képező építési tevékeny-
séggel kapcsolatos alapvető 
megbízói elvárásokat, köve-
telményeket, valamint az ezek 
megvalósításával kapcsolatos 
tervezői álláspontot, a terve-
zési és az építési tevékenység 
ütemezését (szakaszolását) 
tartalmazza.

Újonnan meghatározott 
(bár eddig is használt) foga-
lom a többszintes növényállo-
mány: a zöldfelületet egyszer-
re gyep-, cserje- és lombkoro-
naszinttel fedő növényzet. 

Részleges akadálymentesí-
tésnek nevezzük, ha a meglévő 
építmény, építményrész utó-
lagos akadálymentessé törté-
nő átalakítása kisebb terület-
re, építményrészre terjed ki, 
mint az az építmény rendel-
tetése alapján elvárható, ideá-
lis volna, és/vagy az építmény 
egyes részletei nem felelnek 
meg az akadálymentesség 
követelményéhez előírt mére-
teknek, szabályoknak, azon-
ban az építményben lévő köz-
szolgáltatások így is hozzáfér-
hetők mindenki számára.

Néhány fogalomnál szám-
szerűsítették a fogalomhasz-
nálat feltételeit. 

Alagsor: olyan építmény-
szint, amelynek padlószint-
je az építmény szintterülete 
legfeljebb 20 százalékában 
kerül 0,7 méternél mélyebb-
re a csatlakozó rendezett 
terepszint alá; 

Földszint: olyan építmény-
szint, amelynek padlószint-
je az építmény szintterüle-
te legfeljebb 20 százaléká-
ban és legfeljebb 0,7 méter-
rel kerül a csatlakozó rende-
zett terepszint alá. 

Galéria: helyiség légteré-
nek részleges – az alapterü-
letének legfeljebb 75 száza-
lékán és csak vízszintes szer-
kezettel történő – megosztá-
sával kialakított belső (köz-
benső) szint, amelyen helyi-
ség és 1 méternél magasabb 
tömör korlát vagy fal nem 
létesül. 

Pinceszint: olyan építmény-
szint amelynek padlószint-
je az építmény szintterülete 
több mint 20 százalékában 
kerül 0,7 méternél mélyebb-
re a csatlakozó rendezett 
terepszint alá. 

Tömegtartózkodásra szol-
gáló építmény, amelyben 
egyidejűleg bármikor leg-
alább 300 fő tartózkodhat.

Új mellékletek: többszintes 
növényzet, gépkocsi  
és kerékpártárolók

Az új mellékletek közül 
az 5. pontosan és szám-
szerűen meghatározza, mi 
értendő a régi rendelet-
ben is létező, ám ponto-
sabban meg nem határo-
zott „többszintes növény-
állomány” fogalmán (azaz 
hogy adott telek zöldfelü-
lete hány fa, cserje meglé-

te esetén számít két- vagy 
háromszintesnek), illetve 
azt is, hogy a több szint 
megléte esetén mennyivel 
csökkenthető az előírt leg-
kisebb zöldfelület mértéke. 
Tetőkert (legalább 20 m2), 
illetve homlokzati zöldfe-
lület megadott hányada is 
beszámítható a telek zöld-
felületébe.

Az új 6. melléklet a gép-
járműtárolók előírt mérete-
it határozza meg (közleke-
dő utak szélessége, fordulá-
si sugár, lejtők hajlásszöge, 
beállóhely legkisebb mére-
te), melyekre eddig kötelező 
számszerű előírás nem volt. 

A 7. melléklet az elhelye-
zendő kerékpárok számát 
írja elő olyan épületek ese-
tére, ahol kerékpárforgalom-
ra lehet számítani. 

Szükség esetén részleges 
akadálymentesítés  

is elfogadható

A régi 5. melléklet – Az aka-
dálymentesség méretezési 
követelményei – kikerült a ren-
deletből, az akadálymentes-
ség feltételei az adott épület-
szerkezet vagy helyiség – lép-
cső, rámpa, folyosó, illemhely, 
felvonó stb. – általános elő-
írásai közé kerültek, az eddigi 
egyszerű ábrák helyett hosz-
szas magyarázatokkal.

Az új közhasználatú épít-
mények mindenki által hasz-
nálható részeit akadály-
mentesen kell megvalósíta-
ni. A fogyatékossággal élő 

személyek elsődleges hasz-
nálatára szolgáló épületet, 
helyiséget minden részleté-
ben akadálymentesen kell 
megépíteni. 

Meglévő építmények utó-
lagosan akadálymentesí-
tendő részeit úgy kell meg-
határozni, hogy a közszol-
gáltatás hozzáférése min-
denki számára biztosítható 
legyen. Az ennek megvalósí-
tásához szükséges minimális 
feltételekre vonatkozó infor-
mációt – jogszabályi rendel-
kezés hiányában – a köz-
szolgáltatást végző intéz-
mény, illetve hatóság adja 
meg. Vitatott esetben a köz-
szolgáltatás szerint érintett 
minisztérium állásfoglalá-
sa a meghatározó.

Ha az építmény utóla-
gos akadálymentessé téte-
le csak részben valósítható 
meg, szükség esetén rész-
leges akadálymentesítés 
(ennek az új meghatározás-
nak a feltételeit a fogalom-
meghatározás ismerteti az 1. 
mellékletben) is elfogadha-
tó, ha az ott lévő közszolgál-
tatás így is mindenki számá-
ra akadálymentesen hozzá-
férhető.

(A teljes új OTÉK, régi és új ren-
deletszöveg összehasonlító tábláza-
ta , a fogalommagyarázatok össze-
hasonlító táblázata és az új mellék-
letek letölthetők a www.archiweb.
hu honlapról).  
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