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Bemutatkozas

Okleveles teleptlésmérnok

MUszaki elOkészito és kozbeszerzési referens
(kivitelezésben)

2016 6ta az Allami F8épitészi Irodanal
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Mirol lesz szo?

Szakkérdés vizsgalat telekalakitasi
eljarasokban

Teruleti tervtanacs
Kifogas

Az allami f6épitész szerepe



Hasznalt jogszabalyok

A magyar épitészetrdl sz6l6 2023. évi C. torvény (a tovabbiakban:Méptv.)

a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdl szolé 2018.
évi CXXXIX. torvény (a tovabbiakban:Trtv.)

a teruletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészitd
szabalyozasarol szolé 9/2019. (VI.14.) miniszteri rendelet (a tovabbiakban
9/2019.MvVMR.)

az egyes foldlgyi eljardsok részletes szabalyairdl sz6lé 384/2016. (XII. 2.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: Foldigyi R.)

A telepuléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint
egyes telepulésrendezési sajatos jogintézményekrél szolé 419/2021. (VII.15.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: 419R.)

A telepllésrendezési és épitési kdvetelmények alapszabalyzatardl sz6l6 280/2024.
(1X.30.) Korm. rendelet (a tovabbiakban:TEKA)

Az épitészeti és telepillésrendezési tervtanacsokrol szélé 283/2024. (1X.30.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: Tervtanacsi R.)

A muemlékvédelemmel kapcsolatos szabalyokrdl szélé 449/2025. (XI1.29.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: Mdemléki R.)

Magyarorszag helyi Onkormanyzatairdl sz6lé 2011. évi CXXXIX. Torvény (a
tovabbiakban:Otv.)

A kozuti kozlekedésr6l szolé 1988. évi |. torvény (a tovabbiakban:Kozuti
kozlekedésrdl sz6l6 torvény)



Szakkérdés vizsgalat telekalakitasi
eljarasokban
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Telekalakitasi eljaras

Telekalakitasi eljarassal érintett telepuilések szama 2025

m Aktiv telepllések

M Inaktiv telepilések




A 10 legaktivabb telepulés 2025-ben
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Csak azt szeretném kérdezni,
megoszthato-e a telek?



foldméro

hatarozat

Hogyan adjunk helyes valaszt erre
az ,egyszer(” kerdésre?

e helyben= érintett 6nkormanyzat vagy honlap vagy a Nemzeti Jogszabalytarban
tajékozddas az ingatlan terllet-felhasznalasarol

e Onkormanyzati f6épitésszel vald konzultacié (NEM KOTELEZO), tajékoztatds kérése az
ingatlan terilet-felhasznaldsardl (JAVASOLT)

e Valtozasi vazrajz
* Telekalakitasi helyszinrajz

e Allami F6épitészi Irodaval valé egyiitt gondolkodas (NEM KOTELEZO!, barki kérheti,
el6zetes id6pont egyeztetés sziikséges, nincs 100%-os garancia)

e Szakkérdés vizsgalat
e Nem az allami féépitész hozza meg a végsé dontést = Foldhivatal




Mit vizsgalunk a telekalakitasi eljaras
soran?

A Foldugyi R. 23/B. § (1) bekezdése alapjan a telekalakitasi engedélyezési
eljarasokban vizsgalni kell - a (2) bekezdésben meghatarozott esetet kivéve -, hogy
a telekalakitas megfelel-e

a) Méptv., a Trtv. és a 9/2019.MvMR. valamint a Balaton vizparti teriileteinél a
Balaton vizparti teriileteinek teriiletfelhaszndldsi kévetelményeirdl szolo
287/2025. (VIII.27.) kormdnyrendelet telekalakitdsra és a telek
teriletnagysagara vonatkozo el6irasainak,

b) TEKA és a Foldiigyi R. 23/E—23/J. §-ban, tovabba a 24. §-ban foglaltaknak,

c) a telek terliletnagysagara, a telek mélységére és szélességére (a tovabbiakban
egyltt: telek mérete), telek megengedett legnagyobb beépitettségére, a telken
elhelyezhet§ épliletek szamara, valamint az éplletek tervezett telekhatartdl valo
tavolsagara vonatkozd helyi telepilésrendezési és épitési kovetelményeknek ?



Méptv., a Trtv. és a 9/2019.MvMR.
vizsgalata

e A Méptv. 88. § (1) bekezdése értelmében telket
csak ugy szabad alakitani, hogy az a terilet
rendeltetésének megfelel6 hasznalatra alkalmas

egyen, tovabba annak alakja, terjedelme,

oeépitettsége és megkozelithetOsege a

jogszabalyoknak megfeleljen.

e Méptv. 88. § (2) bekezdése alapjan: ,A
szabalyozasi vonal szerinti telekalakitast
legkésobb a kiszolgalo utat érinté épitési
tevekenység megkezdeseéig kell elvégezni.”



Méptv., a Trtv. és a 9/2019.MvMR.
vizsgalata

e ATrtv.52. § (1) bekezdés vizsgalata:

A telekalakitas nem érinti a Balaton kiemelt
udulokorzetet.

* Trtv. 52.§ (2) bekezdés vizsgalata:

A mar beépllt telek nem oszthatdo meg, ha a
telekfelosztas eredményeként a keletkez6 telkek
beépitettsége az adott terlleten érvényes
szabalyozasi  elbirasok  altal megengedett
mértéket meghaladna.
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Példa: beépitett telek megosztasa

Beépitettség: valtozas elbtt: 16,7 %
Beépitettség valtozas utan: 31 %
HESZ elGiras az dvezetre: 25 %

31 % > 25 %, igy nem felel meg!



Méptv., a Trtv. és a 9/2019.MvMR. vizsgalata

Altaldnos mez8gazdasagi teriiletbe sorolt Ovezetben a kdvetkezd
telekalakitasi és épitéstigyi el6iras(ok) alkalmazandd(k):

a) szanto mivelési agban |évé terlileten 20 ha alatti telekméret esetén
épulet nem létesithetd, 20 ha és azt meghalado telekméret esetén a terilet
rendeltetésszerd  hasznalatat  szolgalé, a  tulajdonos  szamara
lakérendeltetést is biztositd gazdasagi épitmény épitheté ugy, hogy a
beépitett brutto alapteriilet a telek 0,3%-at és az 1000 m2-t nem haladhatja
meg; a lakdrendeltetés a beépitett tertilet 20%-at nem haladhatja meg;

b) gyep, illetve rét vagy legel6 miivelési agban |év6 teriileten 5 ha alatti
telekméret esetén épulet nem létesithet6, 5 ha és azt meghaladd
telekméret esetén hagyomanyos, almos allattarto, valamint a tulajdonos
szamara lakérendeltetést is biztositd gazdasagi épitmény épithetd ugy, hogy
a beépitett brutto alapterilet a telek 1%-at és az 1000 m2-t nem haladhatja
meg; a lakérendeltetés a beépitett tertilet 20%-at nem haladhatja meg;



9/2019.MvMR. vizsgalata folytatas

Altaldnos mez8gazdasagi teriiletbe sorolt dvezetben a kdvetkezd telekalakitasi és
épitésigyi el6iras(ok) alkalmazanda(k):

c) gyimolcsos mlivelési agban [évé terlileten 3 ha alatti telekméret esetén épilet
nem létesithetd, 3 ha és azt meghaladd telekméret esetén a termelést, feldolgozast
szolgald, a tulajdonos szamara lakorendeltetést is biztositd gazdasagi épitmény
épithetd ugy, hogy a beépitett brutto alapterilet a telek 1%-at és az egyes épitmények
bruttd alapteriilete az 1000 m2-t nem haladhatja meg; a lakérendeltetés a beépitett
tertilet 20%-at nem haladhatja meg;

d) kert miivelési agban |év6 terileten 2 ha alatti telekméret esetén épilet nem
|étesithet6, 2 ha és azt meghaladd telekméret esetén a termelést, feldolgozast
szolgald, a tulajdonos szamara lakérendeltetést is biztositd gazdasagi épitmény
épithetd ugy, hogy a beépitett bruttd alapteriilet a telek 1%-at és az egyes épitmények
brutté alapteriilete a 700 m?-t nem haladhatja meg; a lakorendeltetés a beépitett
tertilet 20%-at nem haladhatja meg.



A Foldugyi R. 23/E-23/]). §-ban, tovabba a 24. §-
ban foglaltaknak vizsgalata

A Foldiigyi R. 23/E.§ vizsgélata:

(1) A telket — a nem épitési telek telekegyesitése és telekhatar-rendezése, erdé
mUvelés ag esetén a telekfelosztas és telekcsoport Ujraosztasa, a zart sord
beépitési modu beépitett épitési telek telekfelosztasa, valamint a
vizgazdalkodasi terlilet ovezetbe esé telkek kivételével — ugy kell kialakitani,
hogy a kialakulé telkek kozteriiletnek gépjarmii-kozlekedésre alkalmas
részér6l az adott kozteriiletre vonatkozé jogszabalyi eldirasok szerint vagy
onallé helyrajzi szamon nyilvantartott maganutrdél gépjarmivel kozvetleniil,
vagy hidon illetve atereszen keresztiil megkozelithet6ek legyenek.

(2) Maganut és kozmil mitargy elhelyezésének céljara szolgald telek kialakitasa
esetében a helyi épitési szabalyzatban elGirt épitési Ovezet, ovezet szerinti
rendeltetés céljara szolgdld telek méretére vonatkozd eldirasokat nem kell
figyelembe venni. A maganut kialakitdsa a szomszédos telek beépithet6ségét
nem korlatozhatja, a maganuat kozuthoz, kozteriilethez vagy kozforgalom eldl el
nem zart maganuthoz torténd csatlakozasat biztositani sziikséges, és a helyi
épitési szabalyzat maganutra vonatkozo rendelkezéseit teljesiteni kell.
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Két oldalral maganuttal vagy kozterulettel és maganuttal hatarolt telek az
elhelyezkedésének megfelel6en sarokteleknek vagy atmend teleknek mindsiil.

Kivétel: szabalyozasi vonal szerint kiszabalyozott

Ha nem tartalmaz a HESZ el8irast a maganutakra, akkor a TEKA 29.§ (4)-(13)
el6irasait vesszuk figyelembe.



TEKA 29.§ (4)-(13) el8irasai

(4) A maganut csak kiszolgalout, kerékparut vagy gyalogut haldzati szerepet tolthet
be, és kozuthoz vagy masik maganuthoz kell csatlakoznia. A maganut a kozlekedési
teruleten kivul, mas tertlethasznalatu épitési 6vezet, ovezet terlletén is kialakithato.
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biztositando tertlet legkisebb szélessége
a) kiszolgdld ut haldzati szerep esetén legalabb 8 méter,
b) kerékparut és gyalogut haldzati szerep esetén legalabb 3 méter.

(6) Maganut kialakitasa sordn a visszamarado telekméretnek az épitési ovezet és
ovezet el6irasanak meg kell felelnie.

(7) A kozforgalom el6l el nem zart maganut altal kiszolgalt épitési telket, telkeket ugy
kell kialakitani és azokon épitményeket elhelyezni, mintha a maganut kozterulet
lenne.

(8) A maganut fel6li épitési hatarvonal és a telek homlokvonala kozotti teriletsav
el6kertnek mindsul. Két oldalrol maganuttal vagy kozterilettel és maganuttal hatarolt
telek az elhelyezkedésének megfelel6en sarokteleknek vagy atmené teleknek
mindsul.



(9) Maganutat megsziintetni csak akkor lehet, ha az arrdl kiszolgalt épitési telek vagy
telek mas modon megkozelithetd vagy kiszolgalhato.

(10) Maganuton épulet nem helyezhet6 el, a maganut terepszint alatt beépithet6,
valamint a terepszinten kialakitott maganut fodémmel lefedhetd, ha a felette 1évé
terulet — a kozforgalom el6l elzart maganut kivételével — kozhasznalat szamara
megnyitott.

(11) A maganuttal feltart terlileten belll a kozm(ihaldzati csatlakozast a koztertlet és
a maganut hataranal kell kiépiteni.

(12) Ha a telek vagy épitési telek feltarasat biztositd maganut a terepszint felett a (10)
bekezdés szerint lefedésre keril, vagy terepszint alatt keril kialakitasra, és a
terepszint feletti tertlet kozhasznalat szamara megnyitott, akkor a terepszint alatti ut
kdzforgalom eldl elzarhatdé maganut.

(13) E § rendelkezéseit a kozforgalom el6l elzart és a kozforgalom el6l el nem zart
maganutakra is alkalmazni kell.



Kbzforgalom eldl elzart és a kozforgalom eldl el
nem zart maganutak

A Kozuti kozlekedésrdl sz616 torvény 29. § (9) bekezdés szerint:

,A kozforgalom eldl elzart maganut kdzforgalom szamara torténd megnyitasat,
valamint a kozforgalom el6l el nem zart maganut kozforgalom eldl torténd
elzarasat az e torvény végrehajtasarol sz6lo rendeletben meghatarozott modon,
a maganut tulajdonosanak vagy kezel6jének kérelmére, a kozlekedési hatosag
engedélyezheti. A maganut kozforgalom szamara torténd elzarasa tényét az
ingatlan-nyilvantartasba be kell jegyezni. A kozlekedési hatosag véglegessé valt
hatarozata alapjan felhivja az ingatlanligyi hatdsagot a bejegyzés teljesitésére,
valamint a kozforgalom el6l elzart maganut kozforgalom szamara torténd
megnyitasa esetén a maganut kozforgalom szamara torténd elzarasa tényének a
torlésére. Ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés hianyaban a maganut kozforgalom
el6l el nem zart maganutnak mingsul.”



Kbzforgalom eldl elzart és a kozforgalom eldl el
nem zart maganutak

A Kozuti kozlekedésrdl sz616 torvény 29. § (7) bekezdés szerint:

,Szilard burkolatu kozut és kozforgalom el6l el nem zart maganut létesitéséhez,
korszerUlsitéséhez, épitési engedélytdl valo eltéréséhez, és a nem kizardlag az
épittetd, épittetdk tulajdonaban alld tertleten megvaldsulod foldut létesitéséhez,
épitési engedélyt6l valo eltéréshez (a tovabbiakban egylitt: épités), forgalom
részére torténd atadasahoz, megsziintetéséhez, elbontasahoz — mint fontos
kozérdekl és kozcélu tevékenység végzéséhez — a kozlekedési hatosag engedélye
szukséges. Az engedélyezési eljarasok ligyintézési hatarideje 55 nap. A kérelemre
indult eljaras esetében az Ugyintézési hatarid6 a kérelemnek a hatdsaghoz
torténd beérkezését kovetd els6 munkanapon kezd6dik.”



A Foldugyi R. 23/E-23/]). §-ban, tovabba a 24. §-
ban foglaltaknak vizsgalata

A Foldiigyi R. 23/E.§ vizsgélata:

(3) Meglévo telkek esetében a telekalakitas abban az esetben is engedélyezheto,
ha az uj telek mérete, beépitettsége a korabbiakhoz képest a telepiilésrendezési
és épitési kovetelményeknek jobban megfelel.

(4) Meglévé telkek esetében a telekegyesités — a (3) bekezdésben foglaltakon tul —
abban az esetben is engedélyezhetd, ha az Uj telek mérete, beépitettsége nem felel
meg a terlletre vonatkozd jogszabalyi el6irasoknak.



A Foldugyi R. 23/E-23/]. §-ban, tovabba a 24. §-ban

foglaltaknak vizsgalata

A Foldigyi R. 23/E.§ vizsgalata:

(5) Ha az épitésligyi jogszabalyoknak megfelel§ telekalakitas a telken allo épiiletet,
melléképitményt részekre osztana, a telekalakitasra engedély csak akkor adhato,
ha az épliletet, melléképitményt vagy annak a telekalakitassal egy telekre es6
részét elbontjak, athelyezik, vagy ha az épuletet, melléképitményt a kialakuld Uj
telekhatarnak megfelel6en hatarfalakkal, tovabba az éplletgépészeti és a
villamosenergia-haldzat, a kozmd-becsatlakozasok kilon-kilon bekotésével onallo
épitményekké alakitjak at. Amennyiben a telekalakitasi engedély iranti kérelem
benyujtasakor az elbontas, athelyezés vagy kiilon-kiilon épitménnyé alakitas
kovetelIménye nem teljesiil, az engedély iranti kérelmet el kell utasitani.

(6) Telekalakitassal érintett beépitett vagy a 23/H. § szerint beépitésre tervezett
épitési Ovezethatar és Ovezethatar — a milemlék telke, az erdéteriiletek,
zOldteruletek, a mezogazdasagi teriiletek, a vizgazdalkodasi teriletek, a
honvédelmi és katonai célid, valamint a természetkozeli teriiletek hatara
kivételével — kotelez6en kialakitando telekhatart jelol.

(7) A zart soru beépitési moédu épitési telek telekfelosztasa soran Uj zarvanytelek
nem alakithato ki.



A Foldugyi R. 23/E-23/]). §-ban, tovabba a 24. §-
ban foglaltaknak vizsgalata

A Foldugyi R. 23/F.§ vizsgélata:
(1) A tombtelken a mar meglévé épliletek részére tszotelkek alakithatok ki.

(2) Az uszoételket ugy kell kialakitani, hogy az magdaba foglalja legalabb

a) az épliletet,

b) az el6lépcsé6t és az épllet kordli jardat,

c) az épllethez tartozé kozmUG-m(itargyakat, valamint

d) az épulet kiilsé falsikjanak fligg6leges vetliletétél mért — a tombtelken belili — 1
méteres teriletsavot.

(3) Az uszotelek kialakitasanak feltétele az épulet 6nallé kozmdicsatlakozasanak
biztositasa.

(4) A nagyvarosias lakdterilet épitési ovezetben, valamint a gazdasagi terilet
épitési ovezetekben lévd Uszotelek kialakitasara vonatkozd telekalakitas esetén a
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figyelembe venni.



A Foldigyi R. 23/E-23/]. §-ban, tovabba a
24. §-ban foglaltaknak vizsgalata

A Foldigyi R. 23/G.§ vizsgalata:

Nyulvanyos telek a TEKA el@irasai szerint alakithato ki. (TEKA 48.§-a)
Amennyiben a HESZ ezt kifejezetten megengedi.

A Foldigyi R. 23/H.§ vizsgélata:

A telekalakitasi eljaras soran a kérelmezé nyilatkozott, hogy a telekalakitassal
érintett foldrészleten nem tervezi épulet elhelyezését, tovabba nincs folyamatban
épitési tevékenység.

Ez a telekalakitasok 100%-ban lenyilatkozasra keril, hogy nem tervezik épulet
elhelyezését és nincs folyamatban épitési tevékenység. (pl.:”bontas alatt” épiilet)

Méptv. 16.§ 29. pont: épitési tevékenység:épitmény, épitményreész,
épiiletegyiittes, tajépitészeti alkotas megépitése, atalakitdsa, bovitése, felujitdasa,
helyredllitasa, korszertsitése, karbantartdsa, javitasa, lebontdsa, elmozditasa
érdekében végzett épitési-szerelési munka végzése




Mi tortéenne maskent akkor, ha a kérelmezo
tervezné épulet elhelyezését vagy
folyamatban lenne épitési tevekenyseg?

SZINTE SEMMI

+ helyszinrajz (opcionalis)

Ha folyamatban van vagy tervezett az épitési tevékenység, a kérelemhez
mellékelni kell — ha rendelkezésre all — a végleges épitési engedélyhez
tartozé, zaradékolt épitészeti-mdlszaki dokumentacido részét képezd
helyszinrajzot vagy az egyszer( bejelentési dokumentacio részét képezé
helyszinrajzot.



Amikor nincs hatalyos HESZ, vagy nem teljeskord
a HESZ, akkor illeszkedés

A Foldigyi R. 23/1.§ vizsgalata:

1. eset: Nincs hatalyos HESZ (pl.: Tiszaeszlar, Garbolc)

Ervényesiilnek a telek

Uefzailneis Wiy kialakult allapothoz

88. és 89.§ elGirasai +
Foldlgyi R. VI. fejezete
(telekalakitasi eljaras
szabalyai)

83.§ (3) bekezdés a) és
b) pontjaban foglalt

kovetelmények

Ki illeszti?

J6 gyakorlat, ha a foldméré késziti ezt el, hiszen ez részérd

illeszkedésének Méptv.

A telekalakitas a
telekalakitassal érintett
és a szomszédos telken

meglévo éplilet f6
rendeltetése szerinti
hasznalatot nem
korlatozza és nem
lehetetleniti el.

Az allami ingatlan-
nyilvantartdsban mar
feltlintetett vagy
jogszer(inek tekintendd
éplletek kell
figyelembe venni.

egy kontroll, hogy a

telekalakitas megfelel6 és kés6bb nem éri meglepetés az eljaras soran.

Tartalma: a fenti jogszabalyhelyek vizsgalata, amely nem tartalmaz megallapitast.
Ugyanakkor nem hiba, ha nem késziti el, ez 6nmagaban elutasitasra/ nem

megfelelésre nem ad okot.



Amikor nincs hatalyos HESZ, vagy nem teljeskord
a HESZ, akkor illeszkedés

2. eset: nem teljeskor(i a HESZ (beépitésre szant teriileten)
Az 1. eset folyamata, a hianyzo paraméterre

Méptv. 83.§ (3) A kialakult allapothoz torténd illeszkedés akkor teljestil, ha

a) a telek mérete és zoldfeluletének mértéke a telektomb vagy a szomszédos telkek
atlagos telekméretét és atlagos zoldfellleti mértékét eléri, vagy azt meghaladja, a telek
beépitettsége és beépitési magassaga a telektomb vagy a szomszédos telkek atlagos
beépitettségénél és atlagos beépitési magassaganal kisebb vagy azt nem haladja meg,
tovabba a tervezett épllet legmagasabb pontja a telektombben elhelyezkedd épiletek
vagy a szomszédos telkek legmagasabb pontja atlaganal kisebb vagy azt nem haladja
mesg,

b) a telek beépitési modja a telektomb vagy a szomszédos telkek jellemz6 — egyszer(
tobbségi — beépitési modjaval azonos, és

Beépitetlen telek + nem kivan ra éplletet elhelyezni # nem vizsgalom

Feltételezzik, hogy épulhet ra.



Amikor nincs hatalyos HESZ, vagy nem teljeskord
a HESZ, akkor illeszkedés

3. eset: nem teljeskor(i a HESZ, beépitésre nem szant teriileten
Az 1. eset folyamata, a hianyzé paraméterre vagy egyaltalan nincs kilterileti
szabalyozasi terv

-Nincs épitési munka és egyéb épitési tevékenység = nincs mit vizsgalni, de! a terulet-
felhasznaldsa/ rendeltetése is itt vizsgalandé

-Ha van épitési munka és egyéb épitési tevékenység, akkor tajba illesztést igazold
dokumentacié

4. eset: nem teljeskdrd a HESZ, nincs szabalyozasi terv, de van szerkezeti terv

Az 1. eset folyamata+ TEKA

Ha a helyi épitési szabalyzat az érintett telek tekintetében telekalakitasi
kovetelményeket, illetve a telken elhelyezhetd épulletek szamara és az épuletek
telekhatartdl mért tavolsagara vonatkozo elbirasokat nem allapit meg, azonban a
tertlet rendeltetése a telepulilésszerkezeti terv vagy a szabalyozasi terv alapjan
megallapithatd, telket alakitani csak ugy lehet,(1. esetben foglaltakon tul), ha
teljestilnek a TEKA telekalakitasra, a telken elhelyezhetd épiiletek szamara és az
épiiletek telekhatartol mért tavolsagara vonatkozo el6irasaiis.



A Foldugyi R. 23/E-23/]). §-ban, tovabba a 24. §-ban
foglaltaknak vizsgalata

A Foldugyi R. 23/).§ vizsgdlata:

A telekalakitasi eljarasban érintett foldrészletek valtozas utani mdvelési
agat az ingatlan-nyilvantartasi allapot szerint kell meghatarozni.

Kivéve: kdzterulet vagy maganut, arok
A telekalakitas nem iranyulhat Uj beépitésre szant terulet kijelolésére.
A Foldigyi R. 24.§ vizsgalata:

A telekalakitas kiemelt jelentdseglive nyilvanitott tgy targyat képezi vagy
sem.



Kiemelt jelentoséglivé nyilvanitott tgy

kozlekedési infrastruktura-beruhazasok

,A kiemelt jelent6séglvé nyilvanitott Ugy targyat képezé kozlekedési
infrastruktura-beruhazasok megvaldsulasat kovetden, a megvaldsult allapotot
rogzité térképi adatvaltozas soran a beruhazassal érintett foldrészletek
telekalakitasa, telekcsoport Ujraosztasa esetében a helyi épitési szabalyzatnak
valé megfelelést nem kell vizsgalni.”

Példa: kozlekedési infrastruktura-beruhazashoz kapcsolddd mérnokségi telep

Kérelmez6 nyilatkozta, hogy kivan ra épiletet elhelyezni, de nincs folyamatban
épitési tevékenység S
Helyszinrajz és valtozasi vazrajz alapjan beépitettség: 0%

Még nem valdsult meg, ezért vizsgalandé a HESZ-nek valé megfelelSség!




HESZ-nek valé megfelel8ség vizsgalata

a telek teruletnagysagara

a telek mélységére és szélességére

telek megengedett legnagyobb beépitettségére

a telken elhelyezhet6 épliletek szamara

az épuletek tervezett telekhatartdl valé tavolsagara

U g LY I =

+ telekalakitasra vonatkozo szabalyok
+ altalanos épitési szabalyok



HESZ-ekrdl altalanossagban

Nagyon régiek, tulszabalyozottak, nem kovetik a jogszabalyi valtozasokat, nem
kell6en rugalmasak.

De!l a TEKA 136.§ (2) igyekszik kompenzalni az id6beliség okozta problémakat
(2) Azon épitmények, telekalakitasok vagy terilethasznalatok esetében,
amelyek vonatkozasaban 2025. junius 30-at kovetéen indul a hatosagi eljaras,
az 1. §t,a2. 8§t a4 §t a7. §(6)bekezdését, a 8. § (9) és (10) bekezdését, a
10. § (4) bekezdését, a 21. § (1), (4)—(6) bekezdését, a 22. § (4)—(6) bekezdését,
a 29. § (4)—(13) bekezdését, a 34. § (6)—(12) bekezdését, a 35. §-t, a 36. §-t, a
40. §-t, a 41. § (1) és (2) bekezdését, a 42. §-t, a 43. §-t, a 44. §-t,a 47. § (5),
(5a), (8) és (9) bekezdését, a 48. §-t, az 50-52. §-t, az 59. §-t, a 60. §-t, a 67. §-
t, a VI-XI. Fejezetet, a 3—7. mellékletet, a felsoroltakkal 6sszefliggésben az 5. §
és a 2. melléklet érintett rendelkezéseit, a 34. § (6)—(12) bekezdésével, a 35. §-
sal és 36. §-sal dsszefliggésben az 1. melléklet 2. pontjaban foglalt tablazat 12—
14. soranak rendelkezéseit, valamint az 51. §-sal 0Osszefliggésben az 1.
melléklet 1. pontjaban foglalt tablazat legkisebb zoldfellletre vonatkozo
rendelkezéseit a helyi épitési szabalyzat hatalybalépésének idépontjatol
fuggetleniil alkalmazni kell, és a helyi épitési szabalyzat ezekkel ellentétes
vagy ezekkel 6ssze nem egyeztetheté elGirasait nem lehet alkalmazni.



Vizsgalatok utan helyes valasz az
,egyszerl” kérdésre

megoszthatd

vagy

nem megoszthato

Azaz a telekalakitds

MEGFELEL

vagy

NEM FELEL MEG




Osszefoglald

Méptv. : alakra, terjedelemre, megkozelithet6ség, kornyezettel vald
kapcsolat

Trtv.: Balaton, mar beépiilt telek
9/2019.MvMr.: dltaldnos mezégazdasagi terilet

23/E.§ : megkozelités, maganut, beépitési hatarértékek, kialakult allapot
23/F.§ : Uszotelek

23/G.§: nyulvanyos telek

23/H.§: tervezett éplilet elhelyezés, épitési tevékenység

23/1.§ :illeszkedés

23/).§ : ingatlan-nyilvantartasi allapot, Uj beépitésre szant terilet
kijelolése

24.§ : nemzetgazdasagilag kiemelt






HELYI EPITESI SZABALYZAT
(HESZ)

az épités rendjét a helyi sajatossagoknak megfelel6en megallapitd és biztositd
telepilési 6nkormanyzati rendelet

Otv. 13.§ (1) bekezdése alapjan a helyi kdziigyek, valamint a helyben biztosithatd
kdzfeladatok kdrében ellatando helyi 6nkormanyzati feladatok kilénosen:
1. telepllésfejlesztés, teleplilésrendezés.



Onkormanyzati f6épitész

Alapelv, hogy minden telepiilés rendelkezzen 6nkormanyzati f6épitésszel.

Honnan tudjuk, hogy van-e az adott telepilésen?
FOEPITESZI NYILVANTARTAS (FENY)

https://feny.mek.hu/

229 db teleplilés

m Rendelkezik
féépitésszel

B Nem rendelkezik
féépitésszel

2026. marcius 20-ai adat


https://feny.mek.hu/

IOI

Tajekoztatas kérése és adasa

Fontos szerepe van a helyi 6nkormanyzas és a lakossag egyuttmikodésében.

J6 gyakorlat erre: Nyiregyhaza MJV TKR. 7. melléklet

igazolasi kérelem —ingatlan-teruletfelhasznalasardl

Miért jo?
© Kérelem minta- megkonnyiti az Ggyféli értelmezést (mit és miért kér)
© Hatalyos jogszabalyokat fogja felhasznalni az Ggyfél (kevesebb félreértés)

Hibaforras lehet az id6beliség.

Rossz gyakorlat: Két éve megkértem, kaptam is tajékoztatast és azt hasznalom
fel.




Teruleti épiteszeti tervtanacs



Teruleti epitészeti tervtanacs
Osszetéetele

A teruleti épitészeti tervtanacs Glésén tagként vesz részt

* az illetékes 6nkormanyzati f6épitész,

*az illetékes teruleti épitész kamarat képvisel6  épitészeti-mUszaki tervezési
jogosultsaggal rendelkez6 személy,

*a Méptv. 62. § (3) bekezdése szerinti dokumentacié esetén a MEK-et képvisel6
mUemlékvédelmi szakmérnok végzettségl és tervezdi jogosultsaggal rendelkez6
személy,

* beépitésre nem szant terilet vagy kozhasznalatu zoldfelllet érintettsége esetén a
MEK-et képvisel6 tajépitész vagy ezzel egyenértékii szakképzettségl és épitészeti-
mUszaki tervezési jogosultsaggal rendelkez6 személy, valamint

* az orszagos f6épitész altal kijelolt egy 6rokségvédelmi szakértelemmel biré személy,
illetve vilagorokségi terilet, vilagorokségi varomanyos terulet vagy Vilagorokségi
Varomanyos Helyszinek Jegyzékében szerepl6 terilet érintettsége esetén, ha az
orokségvédelmi szakértelemmel bird személy nem rendelkezik vilagorokségi
szakértelemmel is, egy vilagorokseégi szakértelemmel biré személy.

Tagként, szavazati joggal.
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Teruleti epitészeti tervtanacs
Osszetéetele

A teruleti épitészeti tervtanacs llésére tanacskozasi joggal meg kell hivni
a) adokumentacid tervezdjét,

b) a beruhazas épittetdjét,

c) a Méptv. 60. § (6) bekezdése szerinti személyt (térségi fémérndk),

d) védett természeti tertiletet, Natura 2000 teriletet, az orszagos 6koldgiai haldzatot,
a tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendé 6vezetet, a tajképvédelmi tertlet
ovezetét érintdé dokumentacio esetében a természetvédelmi hatdsagot vagy a
természetvédelmi kezel6t, valamint

e) kifogas elbirdlasa esetén a helyi épitészeti tervtanacs elnokét.
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Teruleti épitészeti tervtanacs feladatai

16. § (1) A terlleti épitészeti tervtanacs a Méptv. 62. § (2) és (3) bekezdésében, 62. §
4) bekezdésében és 63. § (1) bekezdésében meghatarozott feladatok

a vilagorokségi teriileten az uj épiilet épitése
(Meptv. 62.§ (2) bek. a) szerint)

a vilagorokségi teriileten meglévd épiilet bévitése
(Meptv. 62.§ (2) bek. a) szerint)

a vilagorokségi teriileten meglévé épitmény kozteriiletrdl lathaté homlokzata legalabb 20 szazalékanak feldjitasa vagy atalakitasa
(Méptv. 62.§ (2) bek. a) szerint)

a vilagorokségi teriileten kiilfejtéses miivelésii banyatelek bévitése vagy rekultivacidje, tajkép-rehabilitacidja esetén
(Méptv. 62.§ (2) bek. b) szerint)

a vilagorokségi teriileten napelempark vagy napelemes erém{ létesitése esetén

(Méptv. 62.§ (2) bek. b) szerint)

a vilagorokségi teriileten rekldmeszkoz kiilterlleten térténd elhelyezése esetén

(Méptv. 62.§ (2) bek. b) szerint)

a nemzeti emlék kategdriaba tartozé mliemlékkel és annak telkével kapcsolatos 6rokségvédelmi bejelentési eljarast megelézéen
(Méptv. 62.§ (3) bek. a) szerint)

a miiemléki jelentdségli teriileten — kivéve a miemléki jelentségli tertilet miiemléki kérnyezetét — a nem miiemléket érinté
épitéstigyi hatosagi engedélyezési — kivéve a hasznalatbavételi — eljarast megel6z8en, vagy 6rokségvédelmi bejelentési eljarast
megelézéen

(Meptv. 62.§ (3) bek. b) szerint)

a helyi épitészeti tervtanécs altal adott telepiilésképi vélemény ellen benyujtott kifogas esetén

(Méptv. 62.§ (6) bek. szerint)

jarasszékhely telepiiléstél atvett feladatkorében helyi tervtanacsként

(Méptv. 62.§ (4) bek. és 283Kr. 16.§ b) szerint)

konzultaciét biztosit az 14.-23. pontok tekintetében

(283Kr. 16.§ (2) bek. szerint)

TEKA-t6l valé egyedi eltérés vizsgalata soran az 14-22. pontok tekintetében
(283Kr. 16.§ a) szerint)



https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00
https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00
https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00
https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00
https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00
https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00
https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00
https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00
https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00
https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00
https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00

Teruleti épitészeti tervtanacs feladatai

16. § (1)
a) vizsgalja a telepulésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatardél szolo
kormanyrendelet szerint egyedi eltérést,

b) ellatja a Méptv. 62. § (4) bekezdése szerinti megallapodas alapjan atvett helyi
tervtanacsi feladatokat.

c) véleményezi a mliemlék miemléki kornyezetével kapcsolatos épitésiigyi hatdsagi
engedélyezési eljarast vagy orokségvédelmi bejelentési eljarast megel6z6en az
engedélykérelem vagy bejelentés mellékletét képezd6  épitészeti-mdszaki
dokumentaciot.
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Teruleti épitészeti tervtanacs feladatai

(1a) A terileti épitészeti tervtandacsnak nem kell véleményt kialakitania a Mdemléki

R. 38. § (1) bekezdésében és (2) bekezdés d) és e) pontjdban meghatdrozott
orokségvédelmi bejelentési eljarasokban.

,Orokségvédelmi bejelentéskételes a miiemléken vagy miiemlék telkén, térténeti
kertben, torténeti temetkezési helyen

a) az dllagmegovds és — az lzembiztonsag megtartdsdra irdnyuld rendtartdsi,
tisztitdsi vagy javitdsi tevékenység kivételével — a jokarbantartads,

b) a miemlék megjelenését érinté6 és érvényesiilését befolydsolo gépészeti
berendezés, szerkezet, fényforrds vagy felirat elhelyezése, felszerelése, létesitése,
bontdsa és cseréje, valamint

c) a midemlék egészének, ondlld rendeltetési egységének vagy helyiségcsoportjanak a
rendeltetés-mddositdsa.”

Orokségvédelmi bejelentéskoteles — a (4) bekezdésben foglalt kivétellel — miemléki
terlleten a 281/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet alapjan épitési vagy bontasi
engedélyhez nem kotott

d) atfogo kozterilet-alakitas, valamint

e) a mldemléki terlilet védettségét megalapozd értékeit befolyasold, koztertlet felé
esl épuletgépészeti szerelvény, fényforras elhelyezése, cseréje, illetve Uzemeltetése.
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Teruleti épitészeti tervtanacs feladatai

Konzultacio lehetisége

A véleményezési eljarast megel6z6en konzultacios lehet6ség a beruhazas
dokumentacidjaval kapcsolatban.



A tervtanacsi eljaras

Kérelemre indul, ETDR
feltleten keresztil kell
benydijtani.

Honlapon az el6re
meghirdetett tervtanacsi tlés
el6tt™*

Ha nem tartozik a tervtanacs
feladatkorébe—>

megsziintetés (5 napon belil)
Dokumentacié

hidnyos—> hianypatlasi felhivas
(8 napon belll) teljesitési
hatarid6 legfeljebb 10 nap

Nem teljesil a
HP:megszlintetés

Tervtanacsi vélemény 15
napon belul

Kérelem

ETDR feliileten
keresztiil

Hianyos a
dokumentacié Minden rendben
Hianypotlasi tervtandcsi lilés
felhivas

Hianypoétlas nem Hidnypaétlas Tervtanacsi
teljesitése teljesitése vélemény

Minden rendben
tervtandacsi ulés

Megsziintetés

Tervtanacsi
vélemény

Nem tartozik a
feladatkorbe

megsziintetés




Benyujtandé dokumentaciod tartalmi
SENE

a) a benyujtaskor hatalyos telepiilésképi és telepiilésrendezési
kovetelményeknek valé megfelelést bemutatdé munkarészek:

aa) a telepiilésképi elGirasok és az adott ingatlanra vonatkozo helyi
épitési szabalyzat, az ingatlan févarosi elhelyezkedése esetén a

IIIII
IIIII

IIIII

bemutatasa,

ab) részletes utcaképi és légi fotodokumentacio a tervezési
terlletrdl és kornyezetérdl,

ac) a beépitést bemutatd léptékhelyes tomegvazlat,

ad) a befoglald tajat és a terepviszonyokat is abrazolo latvanyterv
helyszini és légi fotdkba illesztve és

ae) a meglévo és tervezett allapot bemutatdsa azonos
nézopontokbal,



b) az épitmény épitészeti min6ségének és szakmai igényessége
kdvetelményének megitéléséhez sziikséges tervlapok:

ba) épitészeti miiszaki leiras keretében a tervezési program és az épitészeti
koncepcid bemutatasa az épitészeti, tajépitészeti, kornyezetrendezési
munkarészekkel, azzal, hogy egyéb szakagi tartalom legfeljebb kivonatos
formaban jelenhet meg,

bb) az épitményt és a szomszédos ingatlanokat, valamint a jellemz6
terepviszonyokat bemutaté helyszinrajz,

bc) alaprajzok, metszetek, homlokzatok,

bd) atalakitas esetén a meglévo és tervezett allapotot, engedélyezett vagy
tudomasul vett épitési tevékenység modositasa esetén 6sszehasonlito
tervlapok, amelyeken a valtoztatas egyértelmiien abrazolt,

be) tervtanacsi vélemény alapjan moédositott dokumentacio esetén képekkel
illusztralt tervezbi valasz, amely tartalmazza, hogy a mddositas soran milyen
maodon vették figyelembe a tervtanacs észrevételeit,

bf) mlGemléket érint6 terv esetén az orokségvédelmi szakérto szerv altal
jovahagyott tudomanyos dokumentacio, értékleltar, valamint szakértoi
javaslat,

bg) miemléki jelent6ségli terileten hatasvizsgalat a védettséget megalapozd
jellemzéknek valé megfelelés igazolasaval, valamint

bh) miiemléki kornyezet esetén a mliemlékkel valo megjelenés bemutatasa.



Es ezeken tul benyujtandd

a) az Orszagos Epitészeti Tervtanacs honlapjan kozzétett, kitoltott adatlapot,
b) a képekkel, tervekkel illusztralt vezet6i 6sszefoglalot,

c) a tervezés léptéke szerint valtozd terjedelmd, a relevans tervlapokbol,
latvanytervekbdl, valamint a 23. § (2) bekezdés b) pont ba) alpontja szerinti
épitészeti mdleirasbdl allo, egybefiizott .pdf/A formatumui dokumentaciot, tovabba

d) a telepuléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél,
valamint egyes telepuilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szold 419R. 43. §-a
szerinti szakmai konzultaciorodl késziilt jegyzokonyvet.



https://njt.hu/jogszabaly/2021-419-20-22
https://njt.hu/jogszabaly/2021-419-20-22
https://njt.hu/jogszabaly/2021-419-20-22
https://njt.hu/jogszabaly/2021-419-20-22
https://njt.hu/jogszabaly/2021-419-20-22
https://njt.hu/jogszabaly/2021-419-20-22

Tervtanacsi vélemény

Visszamutatas a

Feltétellel tervtanacsnak

A dokumentacio
alapjan az épitési Feltétel nélkal
tevékenységet

Nem ajanlja

Mdlemléket, miemlék telkét, a mlemléki kornyezetet és a mliemléki teriletet
érintd tervtanacsi eljarasban a tervtanacs véleményében a beruhazas
kivitelezési részletterveinek — a kivitelezés megkezdését megel6z6en -

véleményezésre torténd megkuldését irhatja eld.



Kifogas



Telepulésképi velemény ellen

A vélemény kozlésétdl szamitott 15 napon beldl

armanyzati féépitész szakm3
ényére alapozott vélemé

Allami f6épitésznek

Jelyi tervtandcs szakmai

. . . pti épitészeti tervtanacsnak
enyére alapozott vélemé




Dontes

Helybenhagyja
Modositja
Kizarja

Amennyiben a telepllésképi vélemény a jogszabalyban foglaltakkal ellentétes,
annak egyedi Ggyben vald alkalmazasat az allami f6épitész vagy a terileti épitészeti
tervtanacs a kifogas benyujtasatdl szamitott 30 napon belil meghozott dontésével

kizarhatja.

Az allami f6épitész és a terlleti épitészeti tervtanacs feladatkorébe tartozo,
jogszabalyon alapuld véleménye koti az épitésligyi hatésagot



Benyujtandé dokumentumok

e Epitészeti-miszaki dokumentacié + kérelem
e A kifogassal érintett telepulésképi veleményt
* Erdemiindokoldst a jogsértés megijeldlésével

Hianypotlasi lehetdség, hataridd 15 nap (1x).
Eredménytelenil telik—=>eljards megsziintetése.

Ugyintézési hatarid: 30 nap
Dontésrol értesul:

kérelmez6 Uugyfél és a telepllésképi véleményt hozd
onkormanyzat



Allami f8épitész szerepe

Szakkérdés vizsgalatokban:

Nem dontéshozo, szakmai kontrollpont
Tervtanacsi eljarasokban:

Iranyito, tamogato-segitd kapocs
Kifogas esetéen:

Revizor”

Telepulésrendezési eljarasokban:
Koordinacio, fellgyelet
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,5zakmai fék és iranytd



ELERHETOSEGEK

4400 Nyiregyhaza, H6s0k tere 5. A épllet fsz. 45. iroda
Telefon: 06 42 795-691
Mobil: +36 20 482 4431

E-mail: mile.annamaria@szabolcs.gov.hu
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