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1. hét A TERULET ES TELEPULSRENDEZES FORMALODO XXI.SZAZADI
ALAPELVEI, AZ ATHENI KARTAK

A térségek és a teleplilések fejlesztését, rendezését nem lehet ,Ures laprol” kezdeni,
csak a mar meglévd allapotok felmérésébdl, azok ismeretében lehet meghatéarozni a
szilkséges beavatkozédsokat. A helyzet térségenkeént, telepulésenként kiilonbdzd
ugyan, de egy-egy korszakra jellemzden vannak olyan altalanos, mindenditt fellehetd
allapotok, amelyek meghatarozzak a szikséges beavatkozasokat. A kartdk ezeket
foglaljak 6ssze és hosszabb idore meghatarozzak a beavatkozasok vezérfonalat,
lényegi tartalmat, szemléletét.. igy a tervezésnek ezek egy nagyon jelentds kiindulasi
alapot, filozofiat adnak. Ezt a funkciot toltdtte be az 1933-as Athéni Karta, és mai
Kartak is.

Az 1933-as Athéni Karta a varosépités talan legnagyobb hatasu dokumentuma volt.
Jelentdségét a modernizacié elsd szakaszahoz valo illeszkedéséhez, és annak
kdszonheti, hogy 1941-ben tortént dokumentélasa utan, a Il. vilhaghaboru utani nagy
varosépitési ,boom” tdmeges lakasépitési feladataihoz, az j varosok, a lakotelepek
tervezéséhez adott valds vagy képzelt, belemagyarazott fogddzdkat.

Karta az utcdkbdl, terekbdl, zartsora beépitésbdl szervezddd varosstrukturakkal
szemben a napfényben, z6ld kérnyezetben szabadon allé éplletekbdl szervez6dd
beépitést allitotta kdvetendd példanak. Leképezi Le Corbusier Ville Radieuse
tervének kubista fogantatasu filozoéfigjat; ,a tiszta tomegek okos jatékat a fényben” Ez
is jol jott az elBregyartasra, tipizalasra épuldé tomegtermelésnek. Egyszerd
eszkdzokkel lehetett korszerlnek, modernnek lenni. ElBirdsai, gyakran érzékeny
javaslatai azonban a gyakorlat szilte kompromisszumokkal “kikdnnyitve”
varosrendezési normakba merevedtek, €s az erre épuld varosépitési gyakorlat, ha
elszurkitve is de valds térbeliségben jelenitette meg szellemiségét. A “zoning” elv
bevezetésével terlletileg elvalasztédtak egyméstol a vérosi élet legfontosabb
funkcidi, a lakas, a munka és a pihenés, s ezek ismételt 6sszekapcsoladsara komoly
Gtrendszerek alakultak ki. Mikdzben a Karta eldirasainak figyelembevételével
Eurépaban szinte mindenitt hasonlé struktirdk jottek létre a beépitésbe Ujdlag
bevont terlleteken, az oOrokil kapott varosrészek hasonlé elvek szerinti
atrendezésekor viszont mar cs6dot mondtak a Karta ajanlasai

A népsQriség a varosok torténelmi magjanak koézéppontjdban igen nagy
(ezt egyesek hektaronként ezer, s6t ezerdtszaz fére becsulik), épp akkora,
mint a X1X. szdzad ipari térhoditdsanak egyik-masik dvezetében.

A varos zsuUfolt szektoraiban nyomorusagosak a lakaskorilmények,
minthogy a lakotérként kiszabott helyek kicsinyek, hidnyzik a z6ld névény
felulet, végul: mivel a bérhazak fenntartasi koltségeit fedezni kell. ( A
legutébbi a kizsdkméanyolasnak a spekulaciora épitett forméaja.) A dolgok
még ennél is rosszabbul &llnak, mert van a lakossagnak egy olyan rétege
is, amely igen alacsony életszinvonalon €l és képtelen arra, hogy maga
szdméra oOnvédelmi rendszabalyokat dolgozzon ki. (Halandésaguk
hozzavetdlegesen eléri a 20%-ot.)

A lakés céljara szolgalé épitmények a véaros terliletén egymast érik, ez
ellentmond a szukséges higiénianak.




A legzsufoltabb hazak a legrosszabb helyen vannak, kedvezdtlen fekvésa
lejtdkdn, olyan kornyezetben, melyeket ellep a kod, az uzemek goze,
aradas veszélye fenyeget stb.

A levegds lakok (kényelmes villak) az el6keld dvezetekben helyezkednek
el, ahol védve vannak az ellenséges szelektdl, ahonnan jé kilatas nyilik,
O0sszekottetésre van mod a festdi tajakkal ( to, tenger, helyvidék stb.) és
ahol napfényben sincs hiany.

A forgalmi utak mentén vagy Uutkeresztezddéseknél emelt épuletek
artalmasak a lakdknak, ezek a helyek zajosak, porosak, mérgezd gazoktol
szennyezettek.

A bérkaszarnyak hagyomanyos felsorakoztatasa az utak mentén, a
napfényt csak a lakdsok egy téredéke szamara biztositja.

Az iskoldkat, igen furcsan gyakran a kozlekedési utak mentén épitik és
nagyon messze vannak a lakastol.

A peremvidék gyakran nem egyéb, mint bodék halmaza, ahol a hely
kihasznaltsaga aligha nyereséges.

A lakénegyedeknek a véarosban ezentil a legjobb  helyeket kell
elfoglalniuk, kihasznélva a helyrajzi, éghajlati adottsagokat, azt, hogy hol
van legtobb napfény és megfeleld névényfelllet.

A higiénia szempontjanak kell meghataroznia, hol épiljenek a lakbhazak.
Minden lakas részeére, legaldbb minimalis iddre biztositani kell a napsutést.
A lakohézak felsorakoztatasat a kozlekedési utak mentén meg kell tiltani.
Szamot kell vetni a modern technika altal kinalt lehetdségekkel, hogy
magas hazakat épithessunk.

A magas, egymastol tavolra épitett lakohdzaknak tagas, zold
novényfeluletek szamara kell teret felszabaditanunk.

Az egészségtelen éplletszigeteket le kell rombolni, helylikén
noveényfellletet kell teremteni, ez a kdzeli lakénegyedekre is gyogyitdlag
hat.

A heti szabadiddt olyan helyen kell eltdlteni, amely a felidilésnek kedvez:
parkokban, erd6ségekben, sport-és versenypalydkon, tengerparton stb.

Az ipari korzeteknek a lakottaktol flggetlenné kell vélnia, a kettot
egymastdl zold dvezetnek kell elvalasztania.

Az irodanegyedek részére, szolgéljak bar magan-vagy koziigyek intézését,
j0 kozlekedési lehetdsége kell biztositani mind a lakohelyek, mind az
tzemek, ill. kézmQipari mahelyek felé és fel®l, barhol is vannak ezek, a
varosban vagy annak kornyékén.

A nagy kozlekedési utakat gyalogosok ill. fogatok szamara tervezték, ma
mar nem felelnek meg arra, hogy gépjarmivek haladjanak rajtuk.

Az utak méretaranyai ma mar nem megfeleldek, megnehezitik a jarmavek
gyorsasaganak kihasznalasat és a varos rendes fejlddéseét.

Ha a gépjarmivek gyorsasagat tekintjik, az uthal6zat ésszerltlennek
latszik: pontatlan, merev, egyhangu, kényelmetlen.

A gyalogosnak mas utvonalon kell haladnia, mint a jarmiveknek.

A maemlékek kornyékén levd nyomortelepek felszdmolasa médot ad arra,
hogy helytkre z6ld névényfellet kertljon.




1998-ban az EurOpai Urbanistak Tanacsa az U0j helyzetbdl kiindulva, az U
kihivasoknak valé megfelelés érdekében a nagyhatasu Athéni Karta ismertsegeére,
szakmai sulyara is alapozva egy ,Uj Athéni Kartat” fogalmazott meg.

Az Uj Charta célja, hogy
- meghatarozza a kdrnyezetével egyitt él6 varos fenntarthatd rendezési
programjat,
meghatarozza a varostervezd szerepét a program megvaldsitdsaban,
ajanladsokat tegyen a szakmabelieknek és a varospolitika legkilénb6zdbb
szint( dontéshozéinak..

Ez a karta mar nem akar a tobbi kontinensekre is javaslatokat fogalmazni, az eurépai
helyzetbdl indul ki és csak Eur6para érvényes javaslatokat ad. Foglalkozik

a népesedéssel és a lakashelyzettel

a tarsadalmi kérdésekkel,

a kultdra, az oktatas kérdéseivel,

a kornyezet allapotaval,

a gazdaséag helyzetével,

az informacios tarsadalom kihivasaival.

Leglényegesebb javaslatait az ajanldsok 10 pontjdban foglalja ©6ssze, amelyet
roviditve az aldbbiak szerint lehet 6sszefoglalni:

Az ajanlasok tiz csoportja

1. A véaros mindenkié. A tervezésben figyelembe kell venni a varoslakok
legkllonb6zdbb csoportjainak, a bejaroknak, a telepulést esetileg felkeresd
turistak igényeit.
Biztositani kell a polgarok, az érdekeltek valodi részvételét a tervezésben.
A teleptlés a tarsadalmi élet idedlis helyszine, a tervezésnek erre figyelemmel
kell kezelnie a kozterek alakitasara, az intézmények fejlesztésre vonatkoz6
javaslatait.
4. Biztositani kell a varosok egyedi karakterének megdrzését.
5. A tervezés eszkozeivel is segiteni kell az Uj technoldgiak hasznositasat.
6. Biztositani kell a tervezés eszkozeivel a telepllések fenntarthaté fejlddését.
Ennek érdekében a varostervezésnek tamogatnia kell:
a nem megujulo forrdsok védelmét,
az energiatakarékossagot és lehetd legtisztdbb technologiakat,
a termelddd hulladékmennyiség csokkentését és az Ujrahasznositast,
a dontéshozé folyamatok rugalmasséagat,
a fold teljes értékl forrasnak tekintését, és a varosi parlagok Ujraélesztését.
7. A telepulések rendezésénél tudni kell, hogy azok a gazdaségi fejlddés keretei.
8. Rendezési eszkozokkel is segiteni kell a mobilitAst és a helyvaltoztatas
élénkuilését.
9. Kevesebb szabalyozas kell, amellyel nagyobb valtozatossagot lehet biztositani
az épitett kornyezetben.
10. A kozegészség és kozbiztonsag segitése az épitett kbrnyezet alakitasaval
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2. hét A TERSEGIES TELEPULESFEJLESZTES, RENDEZES ALTALANOS
KERDESEI

A mai modern tarsadalmak nem nélkilozhetik a szamukra sziikséges
kornyezet biztositdsdhoz a telepullésfejlddésnek tervekkel és jogi
normakkal valo iranyitasat.

- Kiléndsen a nagyobb telepllések esetében illuzié erbs kohézidval
és egyseéges értékrenddel rendelkezd olyan helyi tarsadalomrol
beszélni, mely a maga belsd automatizmusaival betdlthetné a
tervezés szabalyoz6 szerepét.

A parcialis érdekeket képviseld fejlesztoktdl sem lehet szamon keérni
a kozérdekbdl valé 6nkorlatozast.

Sziikségessé teszi a szabdlyozast az épitdanyagoknak a torténeti
helyzethez képest sokszorosara novekedett valasztéka, az épitd-
technika szinte mindent megoldani tudé fejlettsége, melyek egyiitt
palackbol kiengedett  szellemkeént belathatatlan kdoszt
teremtenének, és az épitett kdrnyezet homogenitasanak, sajatos
helyi értékeinek teljes rombolasat eredményeznék.

Erzékelhetd, hogy célszeri kiilonbséget tenni a tervezés és a szabalyozas kozott. A
tervezés azt jelenti, hogy kigondoljuk, és valamilyen formaban rogzitjuk, hogy mi
torténjen, az hol, milyen formaban lenne jo, ha megtdrténne. A szabalyozas ezzel
szemben a megtervezett megoldasok realizalasanak jogi eszkdzokkel vald
megtdmogatasat, a terv egyes, fontosabb elemeinek kotelezd eérvényesitését
szolgélja.

A szabdlyozas azeért valt fontossa, mert ma csak ennek segitségével lehet biztositani
- a rendelkezésre all6 teruletek hatékony, és a telepulési kozosség igényeinek
megfeleld felhasznélasat,
a kozérdekbdl fontos fejlesztések céljara a sziikséges tertletek biztositasat,
a kozérdek és a privat érdekek egyidejl érvényesitését,
a telepllések mikodtetésének hatékonysagat

A tervezés egész rendszerére jellemzd kell legyen

- az additivitas, azaz hogy a terveknek a mar meglévd &llapotokbdl kell
kiindulniuk, azokhoz hozzaadva, azokat modositva, kiegészitve, a meglévd
értékek lehetd legkisebb sérelme mellett kell a tervezett Uj elemeknek
megjelenniuk,
a szubszidiaritas elvének érvényesitése, azaz hogy minden terv olyan
szinten Kkerdljon kidolgozésra és elfogadasra, ahol a helyes dontéshez a
legtobb ismeret rendelkezésre all. Ezzel 6sszefliggd az a kivanalom is, hogy a
tervek tartalmi részletezettsége, tartalmi mélysége szinkronban legyen a
tervez6 szamara hozzaférhetd informécidkkal, azok részletezettségével,
tartalmi mélységével.
a hierarchikus felépitettség, ami azt jelenti, hogy a nagyobb terlletre
készitett tervek elhatarozasait az alacsonyabb szintre, kisebb tertletre készuld
tervfajtanak készitésénél és elfogadasanal figyelembe kell venni, a magasabb
hierarchia szinten all6 tervek térvényben meghatarozott dontéseit kdtelezben
érvényesiteni kell az alacsonyabb hierarchia szinten all6 tervekben,



a partnerség elve, mely a terv lehetd legszélesebb kérben vald egyeztetését,
véleményeztetését jelenti, amely nélkil6zhetetlen ahhoz, hogy a terv
elhatarozasait minél tébben ismerjék meg, érezzék a sajatjuknak, és partnerek
legyenek azok megvalositasaban.

Az additivitas megkoveteli, hogy minden tervfajtat részletes vizsgélatok alapozzanak
meg, hogy minden meglévd értékre fény derlljon, s azok figyelembe vételével,
kiegészitésével, az értékek megtartasaval késziljenek az Uj fejlesztések, mintegy
hozzaadva a régi értékekhez az Ujakat. A szabalyozdsoknak ennek megfelelden az
értékek védelmerdl is gondoskodniuk kell.

A szubszidiaritds elvének érvényesitését torvények garantaljak, melyek
meghatarozzak, hogy a kiloénbdzd hierarchia szintl tervek kidolgoztatasa és
elfogaddsa milyen szinten torténjen, mely szervezet feladata legyen. A
szubszidiaritas eleve megkoveteli, hogy az orszagos szintl dontések az orszag
helyzete, érdekei és lehetbségei ismeretében, az orszagos szinten rendelkezésre
allé informéciok alapjan kerlljenek kidolgozasra. Ennek megfelelden a megyei
terveket az ott meglévd ismeretek és terlleti érdekek alapjan, a telepulési szintQ
terveket a helyi sajatossagok, lehetdségek, érdekek és informaciok alapjan
dolgozzak ki. A szubszidiaritas elvének érvényesitésébdl kdzvetlentil folyik az egyes
tervek részletezettsége kozti kiilonbség, €s a tervi hierarchia alkalmazasanak igénye.
Ez az elv természetesen nem csak az alacsonyabb szintek korlatozasat jelenti
azokban a dontésekben, ahol a sziikséges informaciok csak magasabb, térségi, vagy
orszagos szinteken allnak rendelkezésre, hanem a felsé szintd dontéshozokat is
korlatozza, amennyiben dontésik rugalmassaganak lehetdséget kell biztositania
azoknak — a helyi szinteken rendelkezésre &ll6 informécidk alapjan valé —
pontositasara.

A hierarchia érvényesitéséhez a fejlesztési tervek esetében komoly érdekeik
fzddnek. Az alacsonyabb szinteken ugyanis csak a magasabb szintl tervek
figyelembe vételével — csak ezek keretei kozott — tudnak hozzéaférni a kulénb6zd
kdzpontilag szabalyozott tdmogatasokhoz. Ez az ,automatikus” érdekegyezés a
rendezési tervek esetében nem mindig all fenn. A rendezési tervek esetében ezért a
tervek kapcsolatat, a hierarchia érvényesilését torvényi szabalyozas garantalja.
Elsdként a Balaton Kiemelt Udildkorzet Teriletrendezési Tervének torvényi szintd
rogzitése jelenitette meg a magyarorszagi tervezési gyakorlatban a terlletrendezési
tervek egyes elemeinek a telepulésrendezési tervekben valé kotelezd atvételét.
Példaul azt a kotelezettséget, hogy az érintett teleplilések nem szlintethetnek meg
meglévd zoldtertleteket, vagy nem épithetik be a parti terlletsdvokat, barmilyen
gazdaségi érdekeik is flz6dnének ezekhez.

Rendszerszerl makodésben a tervezési staddiumban 1évd Orszagos Terlletrendezési
Terv (OTrT) térvényben rogzuld eldirasait kotelezd érvényesiteni a kiemelt térségek
€s a megyek terlletrendezési terveiben. A megyei terveknek az OTrT-ben rogzitett,
de a szubszidiaritas elvének megfelelden ezen a szinten részletesebben kifejtett
eldirasait pedig kotelez6 atvezetni a telepulésrendezési terveken a csak ezen a
szinten rendelkezésre all6 informéacidk figyelembevételével, kihasznalva azt a
mozgasteret, amit a torvényi eldirasok alapjan az orszagos €s a megyei
terlletrendezési terv a telepulési szintQ terveknek biztosit.

A tervek hierarchikus ala — félérendeltségi viszonya hazankban kulondsen is fontos,
mert az dnkormanyzatok Onéllésaga miatt a helyi rendezési tervi dontésekben a



regiondlis és nemzeti érdekeket csak egy ilyen tervhierarchia segitségével lehet
biztositani. Ez konkrétan azt jelenti, hogy mivel az 6nkormanyzatok szamara kotelezd
elbirdsokat csak az Orszaggyllés torvényi szintd dontéseiben adhat, a hierarchia
csucsan alloé rendezési tervek térvényi szintl elfogadasa adhat csak biztositékot arra,
hogy bizonyos nemzeti vagy teruleti érdekeket az dnkorméanyzatok beépitsenek sajat
telepulésrendezési terveikbe.

A partnerség elvének érvényesitése jegyében értékelddik fel a tervek mellett
maganak a tervezésnek a folyamata. A fejlesztési és a rendezési tipusu terveket is
az érdekeltek lehetd legszélesebb korével kell mar a tervezés folyamataban is
egyeztetni, majd az elkészilt tervezGi javaslatot véleményeztetni kell a
jogszabélyokban meghatarozott allamigazgatési, 6nkormanyzati és érdekképviseleti,
valamint tarsadalmi szervezetekkel. Biztositani kell, hogy az érintett lakossag is
észrevételeket tehessen a tervvel kapcsolatban. Csak igy érhetd el ugyanis, hogy a
terv a lehetd legszélesebb kdrben tdmogatést élvezzen, ami realizdlasanak fontos
feltétele.

A fenntarthato6 fejloddés gondolatanak felszinre kerlilése a gazdasagi és tarsadalmi
rendszerek belsd egyensuly zavarait tikrozi, ennek tudatositasat segiti, €s erre a
ndvekedés szabalyozasdban keresi a megoldast. A gondolat mér a XIX. szdzadban
megjelent, amikor az egyensuly megbomlasat a népesség gyors novekedésére
vezették vissza, vagy a foldnek, mint élelmiszertermeld erbforrasnak, a fold eltarto-
képességének korlatozottsdgaban lattak az egyensulyt veszélyeztetd legnagyobb
problémét

A fenntarthato fejlddés elvének torténeti allomasai:

malthuzianus elmélet,

Rémai Klub — nulla névekedés,

Brudtland Bizottsag — ,K6z6s jovonk”

A kéaros kornyezeti hatasok eltérd térségi nagysagrendekben értelmezhetok:
globalis szint,
regionalis szint,
lokalis, helyi, telepulési szint.

Szlogen: “gondolkodj globalisan, cseleked;j lokélisan”

A telepllések fenntarthaté fejlddése a tarsadalmi problémék kezelésén tul, az
urbanisztikai szakterlletet érintben a hazai gyakorlatban is megkoveteli a
telepulésszerkezet és a teriletfelnasznalasok fejlesztésének a fenntarthatosag
szempontjait figyelembe vevo fejlesztését és a kulonbdzd meglévd értékek védelmeét,
kedvezd allapotba hozasukat. Ez utdbbi korben célszerl kiemelni a hazai
gyakorlatban kulonallé 4gazati struktirdban makodd

kulturalis 6rokség, az épitett kbrnyezet értékeinek védelmét,

természeti értékek védelmét és

kdrnyezet védelmét.

A fenntarthato fejlddés igényét azonban — a telepulési, helyi szint fontossdganak
hangsulyozasa mellett — dontden terlleti, regiondlis vagy nemzeti szinten kell kezelni
€s megvaldsitani. Nem véletlen, hogy az utébbi évtizedben az ENSZ is tobb
nemzetkozi konferencian foglalkozott a fold egészét érintd fenntarthaté fejlédés
probléméival.



3. hét ERTEKVEDELEM, AZ EPITETT KORNYEZETI ELEMEK VEDELME

A fejlesztési és a rendezési tipusu tervezésnél egyarant fontos szempont a meglévd
értékek védelme, az értékekkel valé gazdalkodas. Az értékeknek két kategdriaja van:
a fizikai-funkcionalis és
a kulturalis érték.
A fizikai, hasznalati értékek mindenki szamara természetesek, védelmik,
megtartasuk tisztan gazdasagi megfontolasok eredményétdl fligg. A kulturdlis
értékek védelme azonban ennél bonyolultabb, és maga is kultira fiiggd, az adott
tarsadalom és a fejlesztd kulturajatdl, értékrendjétdl fligg.

A telepulésnek az épitett kornyezetben meglévd kulturalis értékei

- olyan pozitiv helyi és helyzeti energidk a telepulési kdrnyezetben, melyek
karaktert adnak az adott telepllésnek, megkllénboztetik mas telepulésektdl,
lenyomatai a telepulés torténetének,
erfsitik az itt €l6 tarsadalom oOnbecsulését, identitdstudatat, ami a sikeres
teleptilés egyik nélkllozhetetlen feltétele,
erdsitik a telepilés pozicidit a fejlesztésekért folyd versenyben.
letik, a késdbbi generacioknak valo atorokitésik a telepulés fenntarthatd
fejlddésének is fontos feltétele.

Az értékvédelem szintjei:
nemzetkdzi szint,
nemzeti szint,

a helyi, telepilési szint.

Az értékek egy része az egyetemes emberi kultira szadmara is értéket jelent, ezekre
a nemzetkOzi szervezetek is fokozottan figyelnek, mondhatni nemzetkozi
védelemben is részesillnek az UNESCO A4ltal a vilagorokség listara torténd
felvétellikkel. A vilagorokseég listan épitett és taji eértékek egyarant szerepelnek.

A figyelem kiterjed ezeknek a kiemelten fontos emlékek folyamatos
latogatottsaganak biztositdsara és a hataros teriletek allapotara

A telepulések mas kornyezeti érékei, az értékvédelem masodik szintjén nemzeti
szint(Q védelemben részesulnek. Ide tartozik:

a miemlékvédelem,

a természetvédelem és

a régészeti emlékek védelme.
Ezeknek az értékeknek a védelmével az erre a célra létrehozott orszdgos hataskorQ
szervezetek gondoskodnak. Ezeket be kell vonni a készild tervek egyeztetésébe,
ahol szakhatésagként adott allasfoglalasaikat a tervekben koételezden érvényesiteni
kell.

A harmadik szint ma a védelem helyi, telepllési szintje, mely a telepulési
onkorméanyzatok hataskorébe tartozik. Ennek is egyarant lehetnek alanyai az épitett
és a természeti kornyezeti elmei. Az ezen a szinten védett értékek ugyan nem
orszagos jelentdséglek, de az adott teleplilés, a telepllési kozésség szempontjabdl
fontos fennmaradasuk.
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A nemzeti szintd mGemlékvédelem kategoriéi:
- egyedi védelem,
maemléki kdrnyezet,
maOemléki terllet,
torténeti ta;.

A milemlékvédelem alatt &ll6 éplletek, a mlaemlékek. A védett épuleteknél a
védelem Kkiterjed arra a foldrészletre, telekre, melyen a mGemléki épulet all. Az itt
folytatandd épitésigyi hatésagi eljarasokban a miemlékvédelmi hatdésag jar el. A
védett moemlékkel vagy maOemléki jelentdségl terllettel kozvetlendl hatéros
ingatlanok, a kozteruletrészek és a kozterlletrésszel kdzvetlenll hataros ingatlanok
mindsulnek altalaban maemléki kérnyezetnek. A miemléki kérnyezetben folytatott
épitési engedélyezési eljarasban a miemlékvédelmi hatésag szakhatésagként
makodik kozre, kijelolése a mlemlékvédelmi hatésag javaslata alapjan a kulturdlis
Orokség veédelméért felelds miniszter feladata. A mdemléki kornyezetet a
szabdlyozési tervekben &brazolni kell, és a telepllésrendezési tervben a vizsgalatok
alapjan a miemlékvédelmi hatésdggal valé konzultaciot figyelembe véve javaslatot
lehet tenni Uj mGemléki vagy maemléki kornyezet kijeldlésére is. Ugyancsak rogziteni
kell a rendezési tervekben a mlemléki jelentdségi terlleteket, ahol az egyedileg
nem védett ingatlanok esetében szintén szakhatdsagként jar el a mdemlékvédelem
az épitésugyi hatosagi ugyekben. A mdemléki jelentdségi tertleten védett a telepulés
jellegzetes, torténelmileg kialakult szerkezete, 6sszképe, a tdjjal valé kapcsolata, tér
€s utcaképei is. A torténeti t4j kulturdlis szempontbdl jelentds, részlegesen
beépitett, egységes, topogréfiailag korulhatarolhatd, miemléki védettség alatt allo
terulet.

A védelemnek tehat harmadik hierarchikus szintje az épitett kdrnyezet esetében is a
helyi védelem, mely a telepulési dnkormanyzatok hataskorében intézkedhet az
olyan értékek védelmérdl, melyek nemzetkdzi vagy orszagos szinten nem élveznek
védettséget, de a telepllés szdméara fontosak. Ezeket az értékeket mar a
telepulésfejlesztési koncepcié készitése soran szamba kell venni, és a
koncepciodban, majd a telepulésfejlesztési programban is szamolni kell vellk.
A helyi védelem az épitészeti 6rokség mindazon elemére kiterjedhet, amely kilén
jogszabdlyok alapjan nem all orszagos védelem alatt, és amelyet dnkormanyzati
rendelet helyi telepulési, taji, természeti, épitészeti, néprajzi, képzd- vagy
iparmQvészeti, ipartorténeti, régészeti értekként védetté nyilvanit. A helyi védelem
célja a telepulésnek és kornyezetének, valamint az ott talalhaté értékes épitészeti,
taji, valamint az épitett kornyezettel Osszefliggd természeti elemek
jellegzetességének, hagyomanyos megjelenésének megbrzése.
A helyi védelem kategoriai:

helyi terleti védelem

helyi egyedi védelem
A telepulési onkormanyzat az épitészeti 6rokség helyi védelmének Aaltalanos
szabdlyait a helyi épitési szabalyzatban vagy kulon rendeletben is megallapithatja.
a helyi teruleti és egyedi védelem al& helyezés, illetve a védelem megszuntetésének
altalanos rendjét és feltételeit,

- a fenntartds és allagmegdvas tulajdonosi kotelezettségét, illetve az ingatlan
rendeltetésszerll hasznélatdhoz sziikséges mértéket meghalado koltségeinek
megteéritéseét,

a kedvezmények mértékét és modjat,
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reklam, hirdetd berendezés vagy mas, az épitményen vagy attél kilonalléan
megjelend berendezés vagy targy elhelyezésére, valamint a védett tertletekre
€s a védett épitményekre vonatkozd tiltast, korlatozast, feltételeket.

A helyi terlleti védelem ald helyezésrdl sz06l6 ©Onkormanyzati rendelet az
értékvizsgalat alapjan elbirhatja kilondsen:

a telepulés jellegzetes szerkezetének, telekosztdsanak, utcavonal-
vezetésének megdrzesét, illetve Uj telekkialakitasa vagy telekalakitas soran a
védett telepllésszerkezet megtartasat,

azt a kovetelményt, hogy az 0j épitményeket a jellegzetes telepuléskép,
valamint az épitett és természetes kdrnyezet egységes megjelenését biztositd
maodon kell épiteni, illetve a meglévdt fenntartani, boviteni, atalakitani,

a telepllésre jellemzd, hagyomanyos kerités- és kapuformak, épitményfajtak,
valamint nbvényzet megtartasat,

azt a kovetelményt, hogy a koztertletek burkolatat, az utcabutorokat, a hirdetd
berendezéseket az utcakép jellegzetességének megtartasaval kell elhelyezni,
a hagyomanyos és jellegzetes névényzet potlasat.

A helyi egyedi védelem ald helyezésr6l sz0l6 ©Onkormanyzati rendelet az
értékvizsgalat alapjan elbirhatja kilondsen:

a védelem alapjat jelentd tomeg, tetdforma, homlokzati jelleg megtartasat
(homlokzati nyilasrend, nyildsosztés, diszek, tagozatok stb.),

a védelem alapjat jelentd belsd kialakitas, illetve a hasznélati mod
véltoztatdsanak feltételeit,

bdvités, atalakitas, felljitds esetén az utcakép és teleplilésszerkezet védett
értékeivel valé 6sszhang kdvetelményét,

az egyes épitmeények, épitményrészek bdvitése, atalakitasa soran a védelem
alapjat képezd részek megtartasat.

A régészeti emlékek ugyanugy részei a telepllés multjAnak, mint a mdemlékek,
meg0Orzésik és a telepulés életébe valé beillesztésik is ugyanugy fontos, de a
régészeti emlékek gyakorlati hasznalatar6l nem lehet sz6. Szellemi funkcidjuk
makodoképessé tétele szempontjabol viszont felértékelddik a telepllés épitett
szovetébe valo, értékuknek megfeleld mindségl beillesztésuk.

A telepulések mai életébe vald szerves beillesztésuk tobb problémaval jar, mint a
maemlékeknél.

Amikor a régészeti emlékanyag a telepllések beépitett terlletén kivil talalhato, a téji
koérnyezetben az asatds soran eldkerllt emlékanyag konzervélt bemutatasa, nem
csak hogy probléméat nem okoz, de gazdagitja is a tajat.

Hasonl6 szabadtéri, muzeumi jellegd bemutatas a telepllési testbe beékel6dd
régészeti tertletek esetében csak akkor lehet sikeres, ha val6ban nagyon jelent®s,
az orszag, a nemzet multjanak legjelentdsebb korszakat reprezentald emlékekrdl van
sz0.

A telepulések beépitett szovetében eldkerilt régészeti leletek bemutatdsa mar tébb
problémaval jar, mivel idegen testként jelennek meg a telepllési szovetben. Ha
azonban a tertleten épuld Uj épliletek szerves részeivé valnak, szellemi funkciokat is
hozva a haszonelv( gyakorlati funkciék mellé, egyértelmlen gazdagitjdk az adott
éplleteket és a telepilési szbvet egészét is.
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4. hét ERTEKVEDELEM, TERMESZETVEDELEM ES
KORNYEZETVEDELEM

A tudomany és a technika gyors fejlddésének készonhetden egyre mesterségesebb
kornyezetben éljuk. Az ember és a természet kozotti harmonikus kapcsolat
fenntartdsa mégis fontos feltétele maradt életiinknek. A természet altalanos védelme,
kilénosen értékes elemeinek, terlleteinek kiemelt védelme globalis kérdés az egyre
mesterségesebbé valé vilhgunkban. Az ezzel kapcsolatos feladatokkal szdmos
nemzetkdzi szervezet, és tobb fontos nemzetkdzi szerzédés foglalkozik. Hazank
természeti értékei a nemzeti vagyon sajatos és potolhatatlan részei, fenntartasuk,
védelmuk fontos kdzlgy.

A természeti értékeket elsBsorban az 0j, kemizalasra épuld mavelési technoldgidk és
az épitéssel jaro fejlesztések veszélyeztetik. Ezért kell az Uj beépitések lehetbségeit
és feltételeit rogzitd rendezési terveket jovahagyasuk elbtt egyeztetni a
természetvédelmi hatdsaggal.

A természet védelmének legaltaldnosabb kategédridja a tajvédelem. A t4j jellege,
esztétikai értékei, a természeti értékek, az egyedi tjértékek megdbvasa érdekében a
rendezési tervezés és az egyes fejlesztési projektek tervezése soran
- gondoskodni kell a kiltertleti fejlesztéseknél a természeti értékek és a
létrehozandd mesterséges kornyezet esztétikai dsszehangoldsaval toérténd
tajba illesztésérdl,
gondoskodni kell a hasznélaton kiviili 1étesitmények, épuletek Uj funkcidjarol,
vagy elbontasukrél, az érintett terlletnek a t4j jellegéhez igazodo
rendezésérdl,
biztositani kell, hogy a gazdalkodassal ¢sszefliggd éplletek, létesitmények
elhelyezése, meérete, formdja, funkcidja és szdma alkalmazkodjon a t§j
jellegéhez,
a tgj jellegének megfelelden rendezni kell a felszini tjsebeket,
biztositani kell a jellegzetes tajképi elemek fennmaradasat,
kilterUleti ingatlan belterlletbe valé bevonasara, vagy beépitésre szant
terlletté nyilvanitasra csak akkor szabad javaslatot tenni, ha annak
kovetkeztében a taj jellege, esztétikai és természeti értéke nem karosodik
helyreallithatatlanul.
Mindez megkoveteli a gazdasagi és a tajvédelmi érdekek 6sszehangolasat.

Az altalanos t4jvédelemnél fokozottabb védelmet élveznek az ugynevezett
természeti tertiletek, amelyek még természet-kdzeli allapotban vannak, azaz ahol
csak csekély mértékd volt az emberi beavatkozas, s igy az ott lejatsz6do
folyamatokat tobbségikben az ©nszabalyozas jellemzi (természetes erdd, gyep,
nadas, nyilt karszt tertletek).

A természeti terlleteken a terlllet hasznositasanak moédjat, a mezdgazdasagi
mavelés mikéntjét a természetvédelmi hatdésag eldirhatja a fenntarthaté hasznalat, a
természetkiméld mobdszerek alkalmazdsa, a biologiai sokféleség biztositasa
érdekében.

A természeti terilletek védetté nyilvanitdsa orszagos jelentdségl terllet esetén a
miniszter hataskorébe tartozik. Ezeknek a terlleteknek a listdjat a természet
védelméért felelds miniszter kdzzéteszi.

Helyi jelentdségl terllet esetén a védetté nyilvanitads a telepulési dnkormanyzat
hataskorébe tartozik.
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A védett természeti tertlet a védelem Kkiterjedésének, céljanak, hazai és
nemzetkozi jelentdségének megfelelden lehet:

nemzeti park

tdjvédelmi korzet

természetvédelmi terilet

természeti emlék.

A nemzeti parkot, tajvédelmi korzetet, természetvédelmi teriletet, vagy azok
meghatérozott részét, ha az nemzetkdzileg kiemelkedd értéket képvisel, a miniszter
bioszféra rezervatumma mindsitheti. A bioszféra rezervatumon belll a kiemelkedd
természeti érték kdzvetlen megovasara magteriletet jeldl ki a miniszter. Ez jelenti a
védelem legmagasabb szintjét.

Az erdd rezervatum, és kulondsen annak magterilete a természetes vagy
természetkodzeli allapotu erdei életkbzosség megdvasat, a természetes folyamatok
szabad érvényesulését biztositja.

A nemzeti park az orszag természeti adottsdgaiban meg nem valtoztatott nagyobb,
0sszefliggd terllete, kilonleges jelentdségQ, természetes novény és allatviladggal,
foldtani, viztani, tajképi és kultartorténeti értékekkel. A nemzeti parkok teriletén
természeti, kezelt és bemutatd dvezeteket kell kijel6Ini.

A tajvédelmi korzet az orszag jellegzetes természeti, tajképi adottsagu nagyobb
terllete, ahol a természeti és tajképi értékek megdrzése a védelem célja. Itt az
emberi beavatkozasok és a természetes allapotok egyarant megtalalhatok, de ezek
egymastdl j6l megkulonbodztethetdk.

A természetvédelmi terllet természeti értékekben gazdag, az eldzbeknél
lényegesen kisebb terllet, ahol a védelmet néhany természeti érték, illetve ezek
0sszefliggd rendszere indokolja a védelmet.

A természeti emlék valamely kilonlegesen jelentds, védett természeti értéket jelent.
Itt kijelolésre kerll az a terllet is, amely kulonleges figyelmet kdvetel a természeti
emlék védelme érdekében. llyenek lehetnek példaul védett forrasok, viznyeldk,
barlangok, asvanyi képzdodmeények, kinhalmok.

A természeti értékek védelmének biztositdsa mellett a fejlddés fenntarthatésaga, a
telepulésen élok életminBségének javitasa érdekében a fenntarthatdsag természeti
elemeit érintden nagyon fontos a telepilés dsszefliggd zoldfellleti rendszerének
megteremtése, a kozteruletek, kdzterek fasitasa, a telkek nem beépitett részének
zoldfeluletként vald kialakitasa. Feladatok tehat nem csak a védelem, hanem a
fejlesztések teruletén is bdségesen vannak.

A telepllésrendezési tervek kotelezd alatdmasztasi munkarészei kdzott szerepel a
tajvédelmi szakagi munka, melyben egyszerre, dsszefliggéseik mérlegelésével kell
szerepeltetni az 6kologiai, a mlszaki, a gazdasagi és az esztétikai megkdzelitéseket.
Ebben a munkarészben kell javaslatot tenni az orszagos €s a helyi védelemre
érdemes teriletekre is, amit a telepulésszerkezeti tervben kell az 6nkorméanyzatnak
elfogadnia.

A természetvédelem fontos nemzeti érdeket képvisel. Ennek megfelelden az
Orszagos Terlletrendezési Terv Ovezeti tervlapjai fontos informéacidkat adnak a
kiemelten fontos és érzékeny termeészeti teriiletek lehatarolasaval, vagy az orszag
okolégiai haldézatanak rogzitésével, a megyei €s a telepulésrendezési tervek szadmara
is. Az egyes Ovezeteknek a terllet hasznlatara, illetve az ott elBiranyozhato
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terlletfelnasznalasokra,  Ovezetekre  vonatkoz6  specidlis eldirdsokat a
telepllésrendezési tervekben érvényesiteni kell.

A kornyezetvédelem célja az ember és kdrnyezete harmonikus kapcsolatanak, a
fejlodés fenntarthatésaganak biztositasa, az egészséges kornyezethez vald
alkotméanyos jog érvényesitése.
A kornyezet védelmébe beleértendd:
a kornyezet igénybevételének, terhelésének és szennyezésének
csokkentése, kdrosodasanak megeldzése, a karosodott kdrnyezet javitasa,
helyreallitasa,
a kornyezeti minGség javitadsaval az emberi egészség védelme,
a természeti erdforrdsokkal valé takarékos, a megujulasukat biztosito
gazdéalkodas, az er6forrasok fenntartasa,
a tarsadalom, az allam mas feladatainak a kornyezetvédelmi
kovetelményekkel valdé 6sszehangolasa,
a gazdasdg mOkodésének, a tarsadalmi, gazdasagi fejlddésnek a
kornyezetvédelmi kdvetelményekkel valé 6sszehangolasa,
a kornyezetvédelem fontossagat a lakossadggal megismertetd felvildgosito
tevekenység, a lakosséagi részveétel biztositasa a kdrnyezet védelmében és a
fenntarthatdsag feltételeinek megfeleld fejlesztésben.

A fenti célok teljesitése érdekében a kornyezethaszndlatot ugy kell megszervezni,
hogy az
a legkisebb mértékl kornyezetterhelést és igénybevételt idézze eld,
megeldzze a kdrnyezetszennyezést,
kizérja a kornyezetkéarositast.

A fold védelme kiterjed a felszini beavatkozasokra és a felszin alatti rétegre.
A viz védelme kiterjed a felszini és a felszin alatti vizekre. Kulonds figyelmet
érdemel, és a rendezési tervekben szerepeltetni kell az ivéviz termeld kutak
vizminGségének védelme érdekében szikséges terllethasznalati és épitési
korlatozasokat.
A levegd védelme a levegd természetes allapotdnak fenntartasat, a légszennyezeés
visszaszoritasat célozza. Ennek érdekében az illetékes hatésagok folyamatosan
mérik a levegbt szennyez8 kibocsatasokat (emisszid), ezek terjedését
(transzmisszi@), valamint a tényleges levegdmindségi allapotot (imisszio).
A zaj és rezgés elleni védelem kiterjed minden olyan mesterségesen keltett
energia-kibocsatasokra, melyek kellemetlen, zavard, veszélyeztetd, vagy karositd
hang, illetve rezgésterhelést okoznak.
A veszélyes anyagok és technologidk kornyezetvédelmi kezelése kiterjed a
technoldgiak telepitési helyének kivalasztasara, a gyartasi folyamatok ellendrzésére.
A hulladékkezelés egyrészt a hulladékok csokkentését, valogatas utani részbeni
Ujrahasznositaséat, és a kornyezetet nem zavaré elhelyezésik biztositasat jelenti. A
hulladékkezelést lassan felvaltja a hulladékgazdéalkodas.
az ipari és kommunalis hulladékokat

a nem veszélyes és a veszélyes hulladékokat,

a szilard, a folyékony és az iszapszer( hulladékokat.

kornyezetet veszélyeztetd hatasok elleni védelem érdekében a kdrnyezetvédelmi
hat6ésag kibocsatasi, valamint szennyezettségi hatarértékeket allapithat meg.
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5. hét A TERVEK RENDSZERE, A FEJLESZTESI DOKUMENTUMOK

Alapvetden a térségekkel, telepulésekkel foglalkoz6 terveket két csoportba
sorolhatjuk, tartalmuk alapjan két tervi tipust kulénbdztethetiink meg:

a fejlesztési tipusu és

a rendezési tipusu terveket.

A térségek és a telepilések rendezése mindig csak fejlesztési akciokhoz kotétten
realizalhatd, igy a rendezési tipusu terveket fejlesztési tipusu tervek alapozzak meg.
A fejlesztési tervek tartalmazzak azokat a tarsadalmi, szocidlis, gazdasagi célu
fejlesztési igényeket, melyek realizdlasahoz kotdédnek az adott teriletek és
telepulések rendezési lehetdségei. A fejlesztési tipusu tervek ismerete nélkil nem
készithetd redlis tertlet vagy telepllésrendezési terv, mert ez utdbbiaknak épen az a
legfontosabb céljuk, hogy a varhat6 fejlesztéseket megfelelden integréljak a meglévd
kornyezetbe és telepulési szdvetbe, rogzitsék az egyes fontosabb beruhdzasok
helyét.

A fejlesztési tipusu tervdokumentumok a fejlesztési célokat jeldlik ki és dontden
gazdaségi telepuléspolitikai megalapozottsdguak, a rendezési tervek pedig dontden
tér-maszaki jelleglek és a fejlesztési dokumentumokra épulve a terlletek
felhasznalési lehetdségeivel, s ezzel Osszefliggésben az épités lehetdségeivel,
szabalyozasaval foglalkoznak. A fejlesztési tipusu tervdokumentumok a miért, a mit,
a mikor és a mibdl kérdésekre adnak valaszt. A rendezési tipustuak a hol és
hogyan kérdéseket valaszoljdk meg. Mig a fejlesztési tipusu tervek altaldban nem,
vagy csak a tervet jovadhagyO szervezetre tartalmaznak kotelezd elBirasokat, a
rendezési tervek szabalyozasi munkarészei viszont jogi hatallyal is birnak.

Fejlesztés Rendezés
tarsadalmi-politikai természeti-kdrnyezeti
szempontok szempontok
belathat6 idotdavlat nem belathat6 idétavlat
(1-3 ciklus) (jovokeép)
pénzligyileg megalapozott madszakilag megalapozott
(teenddk) (korlatok)
dinamikus statikus
(offenziv, rugalmas) (defenziv, merev)
alacsonyabb szinten magasabb szinten elfogadott
elfogadott (rendelettel vagy térvénnyel)
(hatarozattal)

A fejlesztés és rendezeés viszonya

Az egyes telepulések életfeltételeit, fejlddési lehetdségeit dontd médon befolyasoljak
térségi kapcsolatai, a telepulésrendszeren beluli munkamegosztas. Ezért egyetlen
teleptilés problémait sem lehet kezelni a teleplilés szlkebb-tdgabb térségére vald
kitekintés nélkil. Az egy telepllés koézigazgatasi terlletére készild terv-
dokumentumok, a teleplléstervek nem készithetdk el a tbbb telepllést is magaba
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foglalé kulonb6zd nagysagu terlletekkel foglalkoz6 tervmiveletek, a tertleti tervek
ismerete nélkul.

A terlleti és a telepllési tervek utan a tervezés harmadik szintje mar a konkrét
fejlesztési projektekhez, az adott épitési telkekhez kotddik, ez azonban mar az
épitési, épitészeti tervezés szintje A tervezeés tipusa szerinti kilonbségtétel mellett
mindh&arom teruleti kategoridban, tehat teruleti, telepllési és az épitési telek szintjén
is készllnek fejlesztési €s rendezési tipusu tervfajtak.

A fejlesztési és a rendezési tipusu tervek tartalmi 6sszedllitasanal és értelmezésénél
is fontos a terv idotavlata. A tervezési gyakorlatban hasznalatos idotaviatok a
kovetkezok:

rovid tav: 2 évig,

kozéptav: 3-6 év,

hosszu tav: 7-15 év,

nagy tavlat: 15 éven tal.

fejlesztési tipusu tervek rendezeési tipusu tervek
terlleti tervek | Terlletfejlesztési koncepcidok terlletrendezési tervek:
(orszagos és regionalis szinten) Orszagos
Terlletfejlesztési programok és tervek| Terlletrendezési Terv
Atfogo Fejlesztési Terv Kiemelt térségek terulet-
Nemzeti Fejlesztési Terv (Eur6pa Terv) | rendezési tervei
Kiemelt térség fejlesztési programja Megyék tertletrendezési
Regionalis fejlesztési programok tervei
teleptlés telepulésfejlesztési koncepcidk, telepulésrendezési
tervek telepulésfejlesztési programok tervek
-stratégiai programok Telepllésszerkezeti terv
-operativ programok Szabdlyozési terv
Helyi épitési szablyzat
Epitési telkek | Fejlesztési projektek Engedélyezési tervek
tervel

A teriuletfejlesztési tervi dokumentumok célja:

- az orszadg kilénb6z6 adottsagu térségeiben a tarsadalom és a gazdasag
megujulasat elBseqitd, a térségi erdforrdsokat hasznositd fejlesztéspolitika
kidolgozasa,
az elmaradott térségek felzarkdztatdsanak és fejlddésének eldsegitése,

a gazdasag szerkezeti megujulasanak elBsegitése, a munkanélkiliség
mérseklése,

az innovacio feltételeinek javitasa,

a kiemelt térségek sajatos fejlddésének elésegitése,

a befektetdk részére vonzo véllalkozoi kérnyezet kialakitasa.

A terlletfejlesztési koncepcidok a targyalt térség atfogd tavlati fejlesztését
megalapoz6 és befolyadsol6 dokumentumok. Meghatarozzak a térség hosszu tava,
atfogo fejlesztési céljait, a fejlesztési programok kidolgozasahoz sziikséges
irAnyelveket, informaciokat biztositanak az &gazatok, az oOnkormanyzatok és a
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fejlesztés szerepldi szamara, és ezzel fontos orientaciés, koordinacios szerepet
toltenek be.
A koncepcio altalaban két fazisbol all: az elokészitd és a javaslattevd fazisbol.
Az eldkészitd fazis egy oOsszefoglalé helyzetértékeléssel, ugynevezett SWOT
analizissel fejezddik be, melyben kilon kigyQjtésre és bemutatdsra kertilnek a feltart
erfsségek,
gyengeségek,
lehetdségek, és
veszélyek.

A javaslattevd fazisban keril részletesen kidolgozasra az elfogadhaté legkedvezdbb
realis fejlesztési irany, meghatarozva az ahhoz szikséges feltételeket, kijelolve a
fejlesztési program szaméara legfontosabb iranyelveket.

A programok a teriletfejlesztési koncepcidk alapjan kidolgozott, szandékuk szerint
kozéptavu cselekvési tervek, amelyek stratégiai €s operativ programokra épllve
tartalmazzdk az adott idOszakra tervezett fontosabb fejlesztési célokat és
elhatarozasokat.

A fejlesztési célokat a telepilési o©nkormanyzatok a telepilésfejlesztési
koncepciéban  hatarozzdk meg. A telepllésfejlesztési  koncepci6 a
telepllésrendezési tervet megalapoz6, az Onkormanyzati telepulésfejlesztési
dontéseket rendszerbe foglald, 6nkormanyzati hatarozattal jovahagyott dokumentum.
Mivel az dnkormanyzat eseti telepulésfejlesztési dontései altalaban napi, operativ
ugyekhez kapcsolédnak, a telepilésrendezési tervezés pedig jellegénél fogva
ezeken tulmutatd, hosszu tavud, a telepulésfejlesztési koncepcié a mar meghozott
onkorméanyzati dontések rendszerbe foglaldsan tal 6nallé tervezési munkat és kilon
onkormanyzati dontést igényel.

A telepulésfejlesztési koncepcio kidolgozasa soran természetesen mindig igazodni
kell az adott teleplilés egyedi sajatossagaihoz, de az alabbi legfontosabb
munkafazisokat mindenutt célszer( alkalmazni:

a telepulés terlletét érintd tertletfejlesztési koncepciok, programok,
terlletrendezési tervek, dgazati koncepcidk telepilést érintd vonatkozasainak
elemzése,

a telepllés eddigi fejlddésének elemzése,

a telepulést érintd kutatdsok, elemzések, statisztikai adatok kiértékelése,

a hozzéaférhetd elemzése,

személyes latogatasok, konzultaciok a fejlesztések potencialis szereplivel.

A telepllésfejlesztési stratégia munkarészben a koncepcid azokat a pozitiv
jovOkép realizdlasahoz szikséges torténéseket, cselekvéseket, program elemeket
fogalmazza meg, amelyeket a telepulés fejlesztésével kell elérni.

A telepulésfejlesztési programnak a koncepciobdl az egy 6nkormanyzati ciklusra
tervezett konkrét projektjeit célszer( tartalmaznia, azok részletes kimunkalaséaval,
szdmbavéve a megvalositasukhoz sziikséges forrasokat, megjelolve a megvaldsitas
feleldsét és a megvaldsitasba bevonni tervezett szervezeteket, és mindazokat az
intézkedéseket, melyek a program egyes elemeinek gyakorlati realizdlasahoz
szilkségesek.
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6. hét A RENDEZES DOKUMENTUMAI ES KAPCSOLATAIK

A rendezési tipusu tervek két csoportba oszthatok:
terlletrendezési tervek,
telepulésrendezési tervek.

A teruletrendezési tervek a terv léptékének megfelelden hatarozzédk meg a térsegi
szerkezetet és szabalyozzak a térségi terulethasznalatot. Meghatéarozzak a fejlddés
térbeli lehetbségeit és korlatait, a természeti és épitett kornyezeti értékek
védelmeének biztositasa mellett.

Az alabbi teriletrendezési tervfajtakat kulonboztetjik meg:

- az orszag teriletrendezési terve (Orszagos Terlletrendezési Terv — OTrT),
kiemelt térségek tertletrendezési tervei,
megyei terlletrendezési tervek,
terlletrendezési tanulmanyterv, mely a tertletrendezési tervben nem szerepld, de
a térségi terlletfelhasznalést jelentdsen befolydsold fejlesztések térségi hatdsait
tarja fel és szikség esetén a terliletrendezési terv modositasat késziti eld.

A legjelentdsebb terliletrendezési terv az Orszagos Terlletrendezési Terv (OTrT),
amely az orszag egészére hatarozza meg (természetesen csak a leptékének
megfeleld mélységben) a terllethasznélat és az infrastruktira hal6zatok térbeli
rendjének jovOképét, és azokat a szabdlyokat, amelyek ennek eléréséhez
szilkségesek. Csak olyan létesitményekkel és terlletfelhasznélasi kérdésekkel
foglalkozik, amelyek az orszag egészének mikodOképessége és az eurdpai
térszerkezetbe vald beillesztése szempontjabdl jelentdsek és emiatt parlamenti
dontést igényelnek. Az OTrT figyelembe veszi az 1997. évi Helsinki egyezményben
rogzitett nagy eurdpai kozlekedési folyosok hazankon is atvezetd nyomvonali
igényeit, valamint az Eurbpai Terlletfejlesztési Tervet (European Spatial
Development Perspective — ESDP). Ezek biztositjak a hazai tervrendszernek az
eurdpai tervezési rendszerrel és az EU fejlesztési iranyaival valé kapcsolatét.

Az OTrT léptékébdl kovetkezd sajatossaga, hogy a teriletfelhasznéldsra és a
mdszaki infrastruktirdra vonatkozo eldirdsai tobbszoros éattétellel, végsd soron a
telepllésrendezési terveken keresztil érvényesiinek.

Az OTrT-nek ebbdl a mifaji sajatossagabdl kovetkezik, hogy az orszagos terv
meghatérozza a megyei teriletrendezési tervek szamara, hogy egy adott orszagos
terlletfelnasznalasi kategoérian belll milyen megyei tertletfelhasznélasi kategoriakat
lehet alkalmazni, a megyei terv pedig meghatarozza a telepulésrendezési tervek
szdméra, hogy egy adott megyei teriletfelhasznélasi kategorian belll milyen, az
OTEK szerinti telepiilési teriletfelhasznéalasi kategoriat lehet kijeloini.

A terlletrendezési tervek elfogadasra kerllé munkarészei az aldbbiak:

Térséqi szerkezeti terv, mely tartalmazza

- a térségi tertletfelhasznalds rendjét a térségi tertletfelhasznalasi kategoridk
szerint,

- a telepulésrendszer elemeit, valamint

- a térségi jelentdségl infrastruktira halézatét, létesitményeit és védabterlleteit.
Térséqi szabalyozasi terv, mely tartalmazza
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- a természetvédelem, a kérnyezetvédelem, a t4j és tajképvédelem céljat szolgélo
védelmi dvezeteket,

- a térségi jelentbségl tevékenységek, illetve 1étesitmények terileti feltételeinek
biztositasat szolgélo funkciondlis 6vezeteket,

- valamint azoknak az 6vezeteknek a terv Iéptékéhez igazodd lehatarolasat,
melyek megéallapitdsa a térségi érdekek miatt sziikséges.

Térséqi teruletrendezési szabalyzat, mely a térségi szabalyozasi terv széveges
tartozékaként tartalmazza a térségi dvezetekre vonatkozo, kotelezéen betartandd
elbirdsokat. Ezek a szubszidiaritas elvének megfelelden lehetdvé teszik, hogy egy
térségi bvezetnek tobb, meghatarozott helyi épitési dvezetet is meg lehet feleltetni
a telepulésrendezési tervekben, az ott hozzaférhetd pontosabb informaciok
mérlegelésével.

Teriletrendezési intézkedési javaslat, amely tartalmazza a terv érvényesulését
seqitd, vagy azt biztosito intézkedéseket, meghatarozza az ezzel kapcsolatos
feladatokat, illetve ajanldsokat tesz ezekre.

A térségi tvezetek a telepllésrendezési terveknél megszokottakkal ellentétben nem
fedik le sziukségképpen a tervezési terllet egészét, és egymassal atfedésben is
lehetnek (példaul ugyanaz a teriilet tartozhat egyszerre egy tajvédelmi évezetbe és
egy funkcionalis dvezetbe, példaul erdd vagy mezdgazdasagi funkcioju dvezetbe).
Egy térségi Ovezet teriletére az dvezeten belll csak egységes terlletfelhasznalasi
elbirdsok (kotelezettségek, korlatok) allapithatok meg.

A térségi szerkezeti tervek térségi terlletfelnasznasai kategoériakba (funkcionalis
Ovezetekbe) soroljak az adott tervezési teriilet egészét.
Az orszagos terlletfelhasznasi kategoéridk (funkcionalis Ovezetek) a kovetkezd,
legalabb 1000 ha terlletQ, a térségre jellemzd funkcioju térségek, ahol a besorolas
szerinti terllethasznélat a térség altalaban 75%-ara jellemzo:
- erddgazdalkodasi térség,

mezdgazdasagi térség,

vegyes terilletfelhaszalasu térség,

vizgazdéalkodasi térség,

telepuilési térség,

maszaki lIétesitmények altal igénybe vett térség.

A rendezési tervek kozti hierarchia tehat meglehetdsen merev, ugyanakkor a tervek
kalonb6zd léptékébdl fakaddan, és a terveket megalapoz6 informaciok
részletezettségébdl adodoan az alacsonyabb hierarchia szinten és részletesebben
kidolgozasra kerild terveknek némi mozgastere van.

A teriuletfelhasznalas
szabalyozasanak elve

‘ kiemelt terv ‘ telepulésterv

90 % |I
Bl 5

er dégazdalkodasi er dégazdalkodasi er doter ulet
térség térség
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A vonalas infrastruktura eltérési lehetdségei a tervi hierarchidban

A telepulésrendezési tervezés célja, hogy redlis keretek kozott, a kozérdek
(orszagos térségi és telepllési) és a jogos maganérdekek 6sszehangolaséaval:
biztositsa a telepllés teruletfelhaszndlasanak és infrastruktira haldézatanak
kivanatos fejlesztési lehetdségét,
szabdalyozza az épités helyi rendjét,
egyszerre biztositsa a természeti, taji, kdrnyezeti és épitészeti értékek védelmét,
és azok fejlesztését,
segitse eld az erbforrdsok kiméletes hasznositaséat, biztositsa a telepilés
fejlodésének fenntarthatosagéat.

A telepulésrendezés céljainak megvaldsitasdhoz szikséges tervi eszkozokkel a
késbbbiekben részletesen foglalkozunk, igy azokat itt csak réviden, felsorolasként
emlitjik:

- telepllésfejlesztési koncepcid, mely a telepulésrendezési tervet megalapozo,
onkorméanyzati hatarozattal megallapitott olyan dokumentum, mely rendszerbe
foglalja az o©nkormanyzat telepilésfejlesztési dontéseit, és hosszabb tava
fejlesztési céljait.
telepllésrendezési tervek, ugymint:

- teleplilésszerkezeti terv,

- szabalyozasi keretterv (csak a fovaros esetében),

- szabalyozasi terv (a tervel egyitt készllt helyi épitésiligyi szabalyzattal),
helyi épitési szabélyzat.

A helyi épitési szabdlyzatot az épitési torvény nem sorolja a telepulésrendezési
tervek kozé, de a telepulésrendezés eszkozei kozott szerepelteti. Ha készil
szabalyozasi terv, annak nélkulozhetetlen része a helyi épitési szabdlyzat, ami ha
nem all fenn a szabalyozési tervkészitési kdtelezettség, készilhet 6nélléan is.

A telepulésrendezési terveket véleményeztetni kell az érdekelt hatosagokkal. A

véleményeztetési eljardsban kiemelt szerepe van az allami foépitészeknek.
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7. hét A TELEPULESEK SZERKEZETE, TELEPULESI SZOVET, BEEPITESI
MODOK

Mara teleplléseink a kiloénb6zd fejlddési szakaszok egymastol eltéré eredményeinek
lenyomataként nagyon bonyolult képzddményekkeé valtak. A telepllések megismeréséhez
ezért nélkilozhetetlen, hogy legalabbis elsd megkozelitésben a bonyolult telepllési
szovetbdl kiemeljink néhany lIényeges dolgot, melynek segitségével kdonnyebben at tudjunk
tekinteni, meg tudjuk érteni az adott teleplilés Iényegét. Ezt dontben a telepuilés szerkezete
jelentheti.

A telepulésszerkezet valamilyen fontos szempontot, vagy valamilyen szempont szerint
fontosnak tartott elemeket és azok térbeli kapcsolatait kiemelten megjelenitdé modell.

Kiemelt szempont vagy elem lehet — mint lattuk — a telepllés szerkezetének felrajzolasanal
példaul telepilés fontosabb Utjainak nyomvonala, hal6zata, de az utak kozti terlletek
jellemzd beépitési magassaga, beépitési modjai, a terlletek hasznélata, vagy a telkek
struktardja. A sort még hosszan lehetne folytatni, mert a telepilésszerkezeti modellt aszerint
rajzolhatjuk fel, hogy az adott esetben miért vizsgaljuk a telepllést, hogy milyen
0sszefliggésre vagyunk kivancsiak.

A telepuilésszerkezet sok lehetséges értelmezési tartomanya kozul két f6 megkozelitést azért
kell mégis kilon kiemelniink, mert ezek tartalmazzak azokat a legfontosabb szempontokat,
melyekre a telepilés Iényegének megismeréséhez mindenképpen szikségiink van

Az o©kolégiai vagy human okologiai telepulésszerkezet a kulénbdzd népességcsoportok,
tarsadalmi rétegek valamint a lako- és munkahelyek viszonylag allandé térbeli
elrendezddését irja le.

A masik fontos, a teleplilés megismeréséhez, fontosabb belsé 0Osszefliggéseinek
megértéséhez és a telepllésrendezési tervezés soran is haszndlt szerkezeti modell a
telepilés terlletfelhasznalasi szerkezete. Ez a modell a telepilés terileteinek a jellemzd
hasznalata szerinti megkllonboztetését jelenti.

A teriletfelhasznalasi szerkezet a telepulés terlleteinek kulonb6zd jellegl felhasznalasat, a
telepulési funkcidk térbeli elrendezddését mutatja be.

Egy kormanyrendelet, az OTEK orszagosan hatarozza meg a telepilésrendezés és az
épités szakmai kdvetelményeit, és a jelenlegi szabalyozas szerint a kdvetkezd legfontosabb
terlletfelhasznalasi kategoridkat kiloniti el egymastol:
- lakéterulet,

uduldterilet,

vegyes terlletet (az intézmények és lakasok vegyes terlleteit)

gazdasagi terileteket,

kdzlekedési és kozmd terulet,

kulonleges terlleteket,

zOldterdlet,

mez@gazdaségi rendeltetésa terulet,

erdoteriletet

vizgazdasagi terilet.
Fontos a teruletfelhasznalasi szerkezet azért is, mert a telepulésrendezési tervek ezek
alapjan szabalyozzak az egyes Ovetekben mas és mas modon a teriletek hasznalati és
beépitési lehetdségeit.

A telepllésszerkezetet ugyanakkor altalaban a kozlekedési hal6zat mértani képe alapjan
szoktuk osztalyozni. Ennek alapjan vannak

organikusan nott, halmazos

tervezett hal6zatos

tervezett sugaras
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tervezett sugaras-gyaras
tervezett linearis kdzlekedési szerkezetl telepulések.

A tervezés sordn azonban nem csak a telepllés szerkezetét kell kiegészitenunk Uj
elemekkel, hanem a telepllési szovetet, az utcak altal hatarolt teriileteket is kezelnlnk kell.
Ennek a struktaranak a legkisebb eleme a telek. A telek nemcsak tulajdonjogi, hanem
funkciondlis fogalom is. A lakételek, az intézmény- vagy udulbtelek egy kisebb terllet
meghatarozé hasznélatdnak maédjara, hasznalati lehetéségére utal.

A telepllési szdvet telkeknél nagyobb egysége a tomb, amelyet utcaval ugy lehet kordljarni,
hogy kdézben nem kereszteziink egy masik utcat. A témbok legmeghatarozébb jellemzdiket
keresve mindenekeldtt azt szoktuk megnézni, hogy az adott témb

- a spontan alakulas terméke, vagy

- szabalyozés eredményeként jott |étre.

Ha a tomb spontan folyamatok eredményeként alakult ki, akkor formaja Aaltalaban
szabalytalan, sokszor ors6 alaku. A tomb forméajaban ilyenkor szépen nyomon kovethetdk a
tomb kialakuldséat, alakjat meghataroz6 adottsagok; a mar meglévd beépités, a kialakult
forgalom. Kuldnésen gyakori ez a minta a halmazos beépitéseknél, amikor az épuletek
felépitésénél még nem osztddott telkekre a terllet.

A novekedés, az Uj telekosztasok, parcellazasok igénye sokszor tervezett mérnoki
telekosztasokat is sziikségessé tesz

A telkek egymasmellettisége, egymashoz valé viszonya a telepllés alaprajzanak fontos
strukturaképzd eleme. A telkek egyméashoz valé viszonyaban, mely egyben a telepulési
szovet strukturalédasanak is fontos része, legaldbb harom telekkapcsolédasi szisztémat kell
egymastol megkllonboztetnink:

a maganos telket,
a halmazosan telkesiilt terlleteket és
a szabalyos, utcakra f(z6db telkek rendszerét.

A halmazos telekstruktira a spontan torténeti fejlddés eredményeként jott Iétre olyan médon,
hogy az épliletekhez kotddd terlleteket csak késbbb keritették le, s igy alakultak ki azok a
szabdlytalan formaju telkek, amelyek a halmazosan telkesillt terilletekre jellemzdek. igy
természetes modon az éplletek is szabalytalan, néha festdi elrendezésben allnak a
telekhatarokhoz és egymashoz viszonyitottan is. Ezt a jellemzdt az ilyen terlletek maig is
megtartottdk, annak ellenére, hogy a szabalytalan telekstruktara kialakulasa utdn az
éplletek esetleg mar tdbbszor is atépulhettek.

Bar ma a halmazos beépités is telkes, ezt a fenti jellegzetességei miatt mégis meg szoktuk
kildnboztetni az olyan telkes beépitéstdl, melynek jellemzdje, hogy el6bb alakul ki a
telekstruktdra, eldbb alakitjak ki a tulajdonviszonyokban is rogzuld telkeket, s csak utana
torténik meg azok beépitése. Az utcara fz6d6 szabalyos telkes struktaraban a telekforméak
sokkal szabalyosabbak, mint a halmazos beépitéseknél, flggetlenil attél, hogy tudatos
tervezés eredményeként vagy spontan telekosztédassal jottek-e létre.

A telkek és a tombtelkek bizonyos rend szerint beépultek vagy beépithetbk. Barmelyik
teleplilésben tapasztalhatjuk, hogy az éplletek kilénb6z6 mddon helyezkednek el a
telkeken, s ezzel a szomszédos épuletekkel is mas és més viszonyba kertlnek.

Az épuletek egymashoz és a telekhez, az utcahoz valé helyszinrajzi viszonyat,
elhelyezkedését beépitési médnak hivjuk.
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A beépitési mod lehetséges valtozatai erdsen fliggnek attol, hogy egyedi vagy tombtelek
beépitésérdl van-e sz0, valamint attdl is, hogy foldszintes vagy tbbbszintes épuletekbdl all-e
0ssze a telepuilési szbvet.

A foldszintes éplletek beépitési modjainal megkulonboztetjuk egymastol:
- az oldalhatéron allé, vagy fésis beépitést,
- a hézagosan zartsoru,
- a zartsorq,
- €s a szabadon all6 beépitést.

A tbbbszintes beépitési mdd alapeseteinek a kdvetkezdket tekinthetjik:
- a hézagosan zartsoru és zartsoru kisvarosi beépitést,
- a tbbbemeletes zartsort bérhazas beépitést, és ezen belll
a korulépitett udvaros,
a csatlakoz6 udvaros,
a keretes,
€s a megnyitott keretes beépitést, valamint
- az emeletes szabadon all6 beépitést, s ezen belll
a ponthazas és
a savhazas beépitést.

Oldalhataron allo, vagy fésls beépités.

A szalagtelkes alaprajzu falvak jellegzetesen keskeny és hosszu telkein alakult ki az
oldalhataron all6 beépités. Ennél az ugynevezett "hosszl hazas" elrendezésnél mind a
lakéépillet, mind a gazdasagi épuletek a telek északi, vagy északihoz kozelallo tjolasu
oldalhatardn sorakoznak. Az épuletek tetdgerince az utcdra merdleges, igy az utca feldl
kétablakos oromfallal és tobbnyire tomor keritéssel zarodnak. Ez a beépitési mod biztositja a
telek gazdasagos kihaszndlasat, az épliletek j6 telekkapcsolatat és a telken allé lakoéplilet
déli kitettségl hosszanti oldalan a lakéhelységek igényelt idedlis benapozésat is. Az olyan
falusi kornyezetben, ahol a lakételek gazdasagi funkcidja ma is éld, illetve ahol a meglévd
hagyomanyos lakdkdrnyezeti kultrahoz valé igazodas ezt igényli, az oldalhataron allé
beépités korszerQ, kéttraktusos alaprajzi kialakitasu lakéépiletekkel ma is igen gyakori
beépitési méd. Mondhatni, hogy a keskenyebb telkeken a j6 lak6haz-kert kapcsolat, az
épuletekkel nem szétdarabolt udvar raciondlis hasznalati lehetdsége miatt ma is szinte ez az
egyedil hasznalhat6 beépitési mod.

Zartsoru beépités

Az utcai telekhatér felé beforduld éplletszarnnyal azt mar részben beépitd hézagos zartsoru
beépitési mod kialakuldsa utan is folytatodik a fejlddés egy egyre er6s6dd polgarosodo
életforma kdvetkezményeként. Az utcaval parhuzamos éplletrész tovabb bdvil, mig teljesen
igénybe nem veszi a rendelkezésre all6 egész utcafrontot. Amennyiben ez a fejlédés tobb
egymas melletti telket is érint, kialakul az utca zart térfalaval a zartsorl beépités.

Szabadon all6 beépités.

A foldszintes telkes beépités negyedik alaptipusa a szabadon all6 beépités. Itt az épilet
"szabadon" &ll a telken, nem épll ré a telekhatarra, és nem csatlakozik egy masik épulethez
sem. Ez a beépitési mdd a két vilaghaboru kozti kertvarosi jellegQ tisztviseld telepekre és a
60-as 70-es évek csaladi haz épitési programjaira volt jellemzd. Az eredet -az archetipus-
feltehetden a nagy park kdzepén szabadon all6 kisnemesi kuria lehetett. Ehhez akartak
hasonlitani a jobbara szlk telkeken kispolgéri izlésvilaggal épitett szabadon all6 csaladi
hazak. Az eredetre utal az épuletek jellegzetes séatortetds héjhaldsa, mely nem csak a
magyar hagyomanyoktol volt teljesen idegen, de az épllet késdbbi bdvitését, sot a padlas, a
tetdtér kihasznalasat is lehetetlenitette. EIGnye ennek a beépitésnek az épillethomlokzat
mind a négy oldalan val6 megnyitasnak a lehetdsége, mely a tajolasi megkotéseket feloldja.
Hatranya viszont, hogy szlk telken az épulet és a telekhatar kozti oldalkert mindkét oldalon
3-4 méteresre sz0kuld szélessége miatt gyakorlatilag hasznalhatatlanna valik.



24

8. hét A TELEPULESSZERKEZETI TERV

A telepulésszerkezeti terv készitésének célja

A telepulésszerkezeti terv a telepulésfejlesztési koncepcié alapjan hosszu tavd,
onkorméanyzati hatdrozattal megerositett keretet rajzol fel a telepllés térbeli
fejlesztésére. Meghatarozza a telepllés alakitdsanak, a telepllési értékek
védelmének lehetdségeit, a fejlesztés iranyait, az egyes terlletrészek hosszutavon
kivanatos terilletfelnasznalasat, a telepllés midkddésehez szikséges miszaki
infrastruktara fobb, a telepllés szerkezetét befolydsolé elemeinek hosszu tavon
szilkségessé valo fejlesztését és térbeli elhelyezését. Mindezt az orszagos €és a
térségi érdekek, a szomszédos vagy mas maodon érdekelt telepllések alapvetd
jogainak és rendezési tervi dontéseinek figyelembevételével, és Ugy kell tennie, hogy
a tervi elhatarozasok javitsak, vagy legaldbbis szinten tartsdk a telepulés kérnyezeti
allapotat. Ez az a tervfajta, mely az egész telepllést egy O0sszefliggd egységként
kezeli, s igy az egyes részletek ebbe vald beillesztésével biztositani lehet, hogy az
megfelel6en izesil a telepllés egészébe.

A telepulésszerkezeti terv tartalma
A telepllésszerkezeti tervben a teleplilés egész igazgatasi terliletére és hosszu tavra
az alabbiakat kell meghatéarozni:
- a bel és kulterileteket,
a beépitésre szant, illetbleg a beépitésre nem szant terileteket,
a telepulés szerkezetét meghatarozé kozterileteket (fdutvonalak, a nagyobb
kiterjedés kozparkok, stb.),
a meglévo és a tervezett infrastruktara hal6zatokat,
a meglévo funkciojukban megtartani kivant és megvaltoztatni tervezett terileteket,
a védett, a védelemre tervezett és a védd terlleteket.

A terven fel kell tintetni a tertletek felhasznalaséara kihato, illetbleg azt veszélyeztetd
tényezoket, kulondsen az aldbanyaszott terlleteket, az arviz, az er6zid6 és
csuszasveszélyes terliletek lehatarolaséat, a természetes és mesterséges Uregeket, a
kézmaves szennyvizelvezetéssel ellatatlan terileteket.

A telepllésszerkezeti tervdokumentacié munkarészei
A telepllésszerkezeti tervek mindig a telepilés bel- és kiltertletébdl all6 teljes
igazgatasi terlletére készulnek jovahagyandé és jovahagyast nem igényld
alatamaszt6 szakagi munkarészekbdl allnak.
Jévahagyand6 munkarészek:
a telepllés igazgatasi tertletének felhasznalasat meghatarozo terv (ez maga a
szerkezeti terv hatarozattal elfogadott rajzi munkarésze), valamint
a leiras (a szerkezeti terv hatarozattal elfogadott szoveges munkarésze).
Amikor telepulésszerkezeti tervrdl beszélink, gyakorlatilag ezt a két, jovahagyéasra
keruld munkarészt értjik alatta, mert a késdbbiekben ezek toltik be mindazokat a
funkcidkat, amelyeket a tervezési rendszerben a telepllésszerkezeti terv tolt be.

Alatdmaszt6 szakdgi munkarészek:
a kotelezd alatdmasztasi szakagi munkarészek,
az egyéb alatdmaszté szakagi munkarészek.
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Az alatdmaszt6é munkarészek nem kerilnek jovahagyasra, de ezek nélkil a
szerkezeti terv nem készithetd el, mert ezek a munkarészek biztositjak a szerkezeti
tervnek a kilonbdzé szakterileteket feldleld komplexitasat.
A kotelezd aldtamaszté szakagi munkarészek az alabbiak szerint tagolodnak:
- t4jrendezés,

kornyezetalakitas (kbrnyezetvédelem),

kozlekedés (hal6zati, csomdponti és keresztmetszeti tervek)

kézmavesités (viz szennyviz, csapadékviz, energia),

hirkozlés (tavkodzlés, masorszoras), és

orokségvédelmi hatastanulmany

A kotelezben elkészitendd aldtdmasztdé szakagi munkarészek mellett a telepilés
sajadtossagai és a feladat jellege szerint szikséges lehet mas, egyéb aldtdmaszto
szakagi munkarészek elkészitésére is. Ezek tartalmét, kidolgozasuk mélységét, ha
szilkségességuk a tervezési programbdl kovetkezik, még a szerzddéskotés soran
célszerd tisztazni.

A belterulet — kultertlet és lehatarolasuk

Az U], jelenleg hatalyos épitési joganyagbdl a bel- és kultertlet kategéria részben
eltnt, mert épitésigyi szempontbdl kevéssé van jelentdsége, nincs kdzvetlen
0sszefliggésben azzal, hogy egy terllet beépithetd-e vagy sem. A belteriletben is
vannak be nem épithetd tertletek (példaul a kdzparkok, a vizmedrek, az utcak és a
terek teruletei), és a kiltertleteken is, az ottani tertletek hasznélata megkivanhat
helyenként meglehetdsen intenziv beépitést is. llyenek példaul a majorsagok, a
banyalzemek akndinak kilszini Iétesitményei. A magyarorszagi taj képét jelentbsen
befolyasol6 “zéartkertek” is kultertleten lettek kijelolve, és bar mindig mezdgazdasagi
terlletnek szamitottak, és meglehetdsen korlatozott volt az itt felépithetd éplletek
nagysaga, funkciojuk is a miveléssel volt kapcsolatos (préshaz, gyumdlcstarolo,
szerszamkamra) de zomében engedély neélkll jelentBsen tulépitették az itt 1évd
telkeket, hétvégi hdznak is hasznalva az épuleteket.

A telepulésszerkezeti tervben feltlintetett j belterlleti hatar nem Iép hatalyba a terv
elfogadasakor. A Dbelterllet mobdositdsat a telepilés fejlédési Utemével
parhuzamosan, tébb ttemben, kilon kell az énkormanyzatnak kezdeményeznie, de
ezt mindig csak a hatélyos telepilésszerkezeti terv erre vonatkozéd doéntésén belll
teheti meg, tehat a kezdeményezett Uj beltertileti hatar legfeliebb a tervben
megallapitott hatarig terjedhet. Ez azért van igy, mert a belteruletbe vonaskor
egyeértelmvé kell tenni, hogy az 0] belterileti foldrészletek milyen célt szolgalnak,
hogy mi indokolja a beltertletbe vonast. Ezt pedig csak a telepulésszerkezeti terv
terlletfelnasznalasra vonatkoz6, az Onkormanyzat altal elfogadott intézkedése
alapozhatja meg.

A beépitésre szant és a beépitésre nem szant tertiletek és lehatarolasuk
Beépitésre szant teriletnek a telepllés egész kdzigazgatasi tertletén (tehat kul- és
beltertileten egyarant) a mar beépitett, valamint azok a tertletek mindsulnek, melyek
beépitését a terv eldiranyozza. A beépitésre szant teriletek 6vezeteiben az OTEK az
épitési telkeknek mindenutt legalabb 10 %-o0s beépitését engedi meg. Kiltertleten a
beépitésre szant terlletek kijelolésénél elsésorban a mavelésre alkalmatlan vagy
gyengébb min8ségl termdfdldet lehet erre a célra felhasznalni.
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A beépitésre nem szant tertletnek a telepuilés kdzigazgatasi tertletének (tehéat a kul-
és beltertletnek is) a zoldteruleti, a k6zlekedési, a mez8gazdasagi, az erddmavelési,
illetbleg a vizgazdalkodasi célra szolgalo részei. A beépitésre nem szant teruletek
dvezeteiben 1évo telkeknek az OTEK altal megengedett legmagasabb beépitése nem
haladhatja meg a telek tertletének 5 %-at.

A telepulés szerkezetét meghatarozo kozteruletek és lehatarolasuk

Ez a tartalmi elem a telepllésszerkezetet meghatarozd Iéptékd kozterletekre
vonatkozik, tehat a tervben o©nall6 terlletfelhasznélasi egységként egyébként is
megjelend olyan terlleteket érinti, amelyek kozterileti jogalldsa az adott Gvezet
funkcionalis makodésének feltétele.

Meglévd és tervezett infrastruktira hal6zatok a telepulésszerkezeti tervben

Itt is érvényes az a szabaly, hogy csak a telepulésszerkezetet befolyasolo fontosabb
elemeket, tehat a kézmavek gerincvezetékeit és fontosabb létesitményeit, a kozuti
kozlekedés, a kotott palyas kozlekedés f6 nyomvonalait és létesitményeit, a vizi és
légi kozlekedés létesitményeit kell szerepeltetni, az OTEK mellékletében rogzitett
jelek, vonaltipusok (jelkulcsok) hasznéalataval. A Iétesitmények jelzésére az OTEK
piktogramokat allapit meg.

A teruletfelhasznélés és a funkciojukban megvaltoztatni tervezett tertletek

A telepllésszerkezeti terv a teleplilés egész igazgatasi terlletére készil. A mar
beépitett és meglévd allapotukban megtartandénak itélt tertleteket és a tervezett, a
jelenlegi terllethasznalathoz képest megvaltoztatni kivant teriletfelhasznalasu
teriileteket egyarant be kell sorolni az OTEK altal rogzitett teriletfelnasznalasi
egységek valamelyikébe. A terv jelkulcsdban meg kell kilbnbdztetni a meglévd és a
terv tavlatdban is véltozatlan és a tervezett (j, megvaltoztatni tervezett
terlletfelnasznalasokat. A telepilés tavlati tertletfelhasznaldsanak meghatarozésa a
telepulésszerkezeti terv legfontosabb funkcidja.

A védett, a védelemre tervezett és a véddterlletek szerepeltetése a
telepllésszerkezeti tervben

A telepulésszerkezeti terv a telepllési értékek védelmével konkrétan és részletezd
modon a terv léptéke és annak jogi hatalya miatt nem tud érdemben foglalkozni.
Ugyanakkor a tervnek a telepllésszerkezet, a teriletfelhasznélads elhatarozandé
jovOképének felrajzolaséval lehetdséget kell adnia arra, hogy a szabalyozasi tervben
€s a helyi épitési szabalyrendeletben az épitett és természeti értékek védelme
megoldhato legyen.

Védoteruleteket azoknél a meglévo és tervezett teriletfelnasznalasok, l1étesitmények
kornyezetében kell kijeldlni az érdekelt szakhatosagokkal valé egyeztetések
eredményeként, melyeknek zavar6 hatasuk van koérnyezetikre.

A régészet targykorébdl a terven szerepeltetni kell
a régészeti érdekeltségl tertletek lehatarolasat,
a védetté nyilvanitott régészeti leldhelyek lehatarolasét.

A telepllésszerkezeti terv jovahagyasra kerild szoveges leirasanak Iényege,
hogy ez nem egy mdleirds, hanem egy a rajzi munkarésszel azonos értéka,
hatérozattal elfogadott tervi dokumentum, mely a rajzilag eldadottakat szévegesen
tartalmazza, olyan részletezettséggel, amelyet a rajzi anyag nem tud tartalmazni.
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9. hét A SZABALYOZASI TERV ES A HELYI EPITESI SZABALYZAT

A szabalyozasi tervet és a helyi épitési elbirasokat a telepulési dnkormanyzat
rendelettel &llapitia meg, ami azt jelenti, hogy a telepulésszerkezeti tervvel
ellentétben ezek a dokumentumok minden fejlesztore és terllettulajdonosra
kotelezden irnak eld kovetelményeket, jogokat, korlatokat és kotelezettségeket. A
szabdlyozasi tervnek 6sszhangban kell lennie a teleplilésszerkezeti tervvel, de annak
hosszu tavu elhatarozdsai miatt az azonnali szabélyoznak nem feltétlentl kell
mindenben megegyeznie a szerkezeti terv elhatarozésaival. A tertlethasznalat
szerkezeti tervi, hosszU tavu és bizonytalan realizalodasaig célszerlbb lehet a
meglévo terllethasznélat lehetdségét tovabbra is biztositani a szabalyozasban, de
olyan mddon, hogy az ne veszélyeztesse a szerkezeti terv elhatdrozdsanak késdbbi
realizalasat. Az elbirasok kiterjednek:

a teleplilés kozigazgatasi teriletének felhasznélasara,

a beépitésekre, azok lehetdségeire, feltételeire és kialakitasara, valamint

a kornyezet természeti, tji és épitett értékeinek védelmeére.

A bonyolultabb, 6sszetettebb esetekben a helyi épitési szabalyrendelet 6nmagéban
nem elégséges, bizonyos szabalyozasi elemek szovegesen csak rendkivl
bonyolultan lennének rogzithetdk. igy szilkkség van a rendelet rajzi formaval,
szabalyozasi tervvel val6 kiegészitésére is.

A szabalyozasi terv készilhet a teleplilés egész kbzigazgatasi teriletére, vagy kulon-
kiloén annak legaldbb telektomb nagysagu részére. A szabalyozasi terv a killénb6zo
elbirdsokat helyhez koti, térképen abrézolja. Alapkovetelmény, hogy a rendeleti
szabdlyozasbol (és a szabalyozasi tervbdl) minden érintett foldtertletre, telekre
egyeértelmUsithetdk legyenek a ra vonatkozo elbirasok.

A szabalyozas egyértelmlsége érdekében a helyi épitési szabalyrendelet mellett
szabalyozasi tervet is kell késziteni minden olyan esetben, amikor az épités helyi
rendjének biztositdsa ezt sziikségessé teszi. llyennek mindsilnek:
- az ujonnan beépitésre kerild tertletek,
a jelentds atépitésre kertld, példaul rehabilitacios terlletek,
a természeti adottség, a telepulésszerkezet, az épités, az épitészeti 6rokseg vagy
a terllet rendeltetése szempontjabdl kiemelt figyelmet igényld tertletek.

Szabalyozasi tervet tehat nem feltétlendl kell a telepulés egész teruletére késziteni,
és az igény felmerulésével parhuzamosan tébb Utemben is készithetd. Szabalyozasi
tervkészitési kotelezettséget a telepulésszerkezeti terv is elBirhat olyan terilletekre,
ahol az épités helyi rendjének biztositasa ezt sziikségessé teszi.

A szabalyozési terv tartalma

A szabalyozasi tervnek tartalmaznia kell:

- a bel és kiltertlet lehatarolasat,
a beépitésre szant és beépitésre nem szant terlletek, és az azokon bellli
terlletfelnasznalasi egységek, és ha szikséges, épitési dvezetek lehatarolasat,
a kozterlletek és az egyéb terlletek elkulonitést,
a kozterlleteken belll a kulonbdzd célokat szolgalo teruletek (kozut, koztér,
kdzpark, stb.) lehatérolasat,
a koztertletnek nem mindsuld tertleteken belll a telkek, és tertletek kialakitdsara
€s beépitési lehetdségeire vonatkozé megallapitasokat, illetve azokat a kod-
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jeleket, melyek egyértelmien utalnak a terlletet érintd, az épitési
szabdlyrendeletben részletezett eldirdsokra,

az egyes teruleteken belil a védett és a védelemre tervezett, valamint
védoterileteket, épitményeket,

az infrastruktura hal6zatok és épitménynek sziikséges szabdalyozasat,

az egyes sajatos jogintézményekkel érintett tertletek lehatarolasat,

ha az a helyi épitési szabalyzatban az elB-, oldal- és hatsokert meéretek
rogzitésével nem oldhatdé meg, az épitési hely telkenkénti lehatarolast,

ha az utcakép miatt sziikséges, az épitési helyen belll azoknak a kotelezd épitési
vonalaknak a meghatarozasat, melyekre az épullet homlokzati sikjait illeszteni kell.

A szabalyozasi terv szakszerlségét kilonb6z06 szakagi alatdmasztd munkarészek
alapozzadk meg. A szabdlyozasi tervhez készild (kotelezd és egyéb) aldtdmasztd
munkarészek megegyeznek a telepllésszerkezeti tervhez rendelt alatdmaszto
munkarészekkel. Ha a szabalyozasi terv a telepulésszerkezeti tervvel egyitt készul,
természetesen nem kell megismételni a szerkezeti tervhez készitett anyagokat.

A kulonb6zd telepulésekre készlild tervek egységes olvashatdésadga érdekében a
kotelezden alkalmazandé jelkulcsokat az OTEK melléklete tartalmazza, azonban
ezek mellett, ha specidlis szabalyozasok is sziikségesek, a tervezd mas jelzéseket is
szerepeltethet a terviapon.
Fontos, de gyakran elfelejtésre kerlld tartalmi eleme a szabalyozasi tervnek:

az épitési tilalom ala eso teriletek lehatérolasa,

az elbvasarlasi joggal érintett teriiletek lehatérolasa,

azoknak a terlleteknek a lehataroldsa, ahova telekalakitasi, beépitési,

helyrehozatali és belltetési kotelezettség irhatd vagy irandé eld.

A helyi épitési szabalyzat specidlis 6nkorméanyzati rendelet, helyi jogszabaly, amit
formai és tartalmi szempontbdl is az 6nkormanyzati rendeletalkotasra vonatkozo
szabdlyok szerint kell kidolgozni. Ez azt jelenti, hogy szerkezetében, tagoldsaban
meg kell feleljen a jogszabalyokkal kapcsolatos formai kovetelményeknek, tartalmilag
pedig az orszagos szabalyoknak (dontd modon az OTEK-nak), illetve az azokban
megengedett eltérési lehetdségekkel élve kell a szabalyozast helyivé tenni.

A helyi épitési szabalyzat, ha készil hozza szabalyozéasi terv, azzal egyutt
kezelendd, azzal szorosan Osszefliggd dokumentum. A szabalyozasi terv a
szabalyzatnak mintegy rajzi melléklete, és ezért egy Onkormanyzati rendelettel
fogadja el a két dokumentumot a képviselbtestilet. A szabalyozasnak tartalmaznia
kell:

az egyes, egymastol elkulonitett tertletfelhasznaldsok és Ovezetek hatarainak

leirasét,

a beépitési modot,

a beépithetbség feltételéll szabott kdzmilvesitettség mértékét, a teljes, a

részleges, a hianyos, vagy a kézmavesitetlen kategéridk hasznalatéval,

az Ovezeten belll megengedett legkisebb épitési telekméretet,

az épitési telek megengedett maximalis beépitettségének mértékét,

a telkeken belll a zdldfelulet még megengedhetd legkisebb mértékét,

az épitmények megengedett legkisebb - legnagyobb épitménymagassagat,

a terepszint alatti épitményekkel kapcsolatos szabalyozast,
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a helyi értékvédelemmel kapcsolatos rendelkezéseket (amennyiben ez nem egy
klén rendeletben fogalmazédik meg),

a telepllésrendezési feladatok megvaldsitasat biztositd sajatos jogintézmeények
hasznélataval kapcsolatos rendelkezéseket,

az aldbanyaszottsdg, aldpincézettség, vagy mérnokgeologiai helyzete miatt
veszélyeztetett, arviz, vagy belviz veszélynek kitett tertletekre vonatkozé épitési
szabalyokat (ha ezeken a helyeken egyaltalan lehet bizonyos feltételek mellett
épiteni).

A kotelezden szabalyozandd kérdések mellett a telepllés egyedi jellegének,
sajatossagainak biztositasa érdekében még szamtalan mas kérdést lehet, és sok
esetben kell is szerepeltetni a helyi épitési szabalyzatban. Szikségessé valhat
példaul:

az OTEK szerinti rendeltetés szlkitésére, kizarni egyes rendezési érdekbdl nem
kivanatos funkciot az adott 6vezetbdl,

az elbkert, az oldal és héatsokert meéretének utcanként, vagy akar
utcaszakaszonként torténd pontos vagy minimdlis értéki meghatarozasa, ha a
kapcsol6do szabélyozasi terv rajzilag nem rogziti a kotelezd épitési helyeket,

az keritts magassaganak, felhasznalhaté anyagainak, fellletkezelésének,
szinezésének meghatarozasa, egyes megoldasok kizarasa,

az épuletek anyaghasznalatanak, szinezésének meghatarozédsa, vagy bizonyos
megoldasok tiltasa,

a tetdéforma, a héjalas hajlasszogének tol-ig keretek kdzott tartasa, itt is anyagok,
szinek szabdlyozasa,

a megengedett maximalis éplletszélességek szabalyozasa,

az épuletek bizonyos részmegoldasainak szabalyozasa (példaul lakéhaz alatti
garazs, garazslehajto, utcai tetbtéri loggia tiltdsa, stb.),

az eépulleteknek a kritikus iranyban (pl. a lejtd feldli oldalon) megengedett
legnagyobb homlokzatmagassaganak meghatérozasa,

az egyes épitményfajtak (melléképuletek) elhelyezésének tilalma,

az épitési telken elhelyezhetd épliletek szaméanak korlatozéasa,

az épitési telken elhelyezhetd lakasszam vagy rendeltetési egység korlatozasa,

a jogszabalyok szerint épitési engedélykoteles munkak kérének bovitése.

A specidlis, a teleplilés meglévd, az egyes részek karakterét kulonb6zd adottsagait
érzékenyen figyelembe vevd szabalyozasi elemeknek is normativaknak kell lennidk.
Ennek megfelelen gyakran szilkség van az OTEK teriiletfelhasznalasi egységeinek
olyan Ovezetekre torténd bontdsara, melyekben az egyik vagy masik elbiras
normativ médon, az egész Ovezetre egységesen érvényesitendd. A normativitas azt
jelenti, hogy az azonos pozicioban 1évd telkek beépithetdségére azonos
szabélyoknak kell vonatkozniuk.

A szabalyozasi terv nélkul, csupan teleptilésszerkezeti tervi eldzmeénnyel készild
szabdlyzat elemei, ha dvezetekre bontas nem szikséges, egyértelmlen
hozzakdthetdk a szerkezeti terv tertletfelhasznélasi egységeihez. Mas esetben a
vonatkoz6 szabdalyozas lehatarolasa szévegesen is térténhet, de ha ennek
nehézségei vannak, akkor a szabalyzat mellékleteként kezelt térképen kell ezt
megtenni. Ez a munkarész azonban nem tekinthetd szabalyozasi tervnek.
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10.hét SAJATOS JOGINTEZMENYEK

A telepulések fejlesztését célzé programok jelentds részéhez a meglévd telepulési
allapotok atrendezésének, modositasanak igénye kotddik. A rendezési tervek csak
az igényeket tudjak rogziteni, a realizalasukat is csak segiteni tudjak a rendezeési
tervekhez kotddd sajatos ,jogintézmények”. Ezt a lehetdséget az Gnkormanyzat
néhany kivételtdl eltekintve csak akkor érvényesitheti, ha azt a szabalyozasi tervbe
illetve a helyi épitési szabdlyrendeletbe beépitette. A sajatos jogintézmények
részletes makodési szabalyait az épitési torvény tartalmazza.

Az Epitési torvény az elhatarozott kozcélu fejlesztések és a telepiilésrendezési
feladatok megvaldsulasat biztosito alabbi sajatos jogintézményeket allapitja meg:

épitésjogi kovetelmények,

tilalmak (valtoztatasi, épitési és telekalakitasi tilalom),

eldvéasarlasi jog,

kisajatitas,

kiszolgalo és lakout céljara torténd lejegyzés,

Utépitési és kozmavesitési hozzajarulas,

telepulésrendezési kotelezések (beépitési, helyrehozatali valamint belltetési
kotelezettség).

Epitésjogi kbvetelmények

Ez a jogintézmény azt rogziti, hogy épitési munkéat végezni, épitési engedélyt adni
szabdlyozasi terv illetve helyi épitési szabdlyzat hiAnyaban csak olyan fejlesztésre
lehet, melynél a funkcié jellege, a beépités mértéke és maddja illeszkedik a meglévd
kornyezethez.

Tilalmak

A rendezési tervhez kétddod sajatos jogintézmeények
valtoztatasi,
telekalakitasi és
épitési tilalmak

kimondaséat teszik lehetdveé a telepulési bnkormanyzat szamara.

Valtoztatasi tilalmat mondhat ki rendeletileg az énkorményzat a szabalyozasi terv
illetdleg a helyi épitési szabalyzat elkészitésének elhatarozdsakor, ha a tervben
jelentdsen valtoztatni akarja az érintett terllet felhasznélasat, és attol kell tartani,
hogy a tervkészités idGszakaban a korabbi szabalyozdsnak megfeleld olyan
fejlesztések val6sulhatndnak meg, melyek jelentdsen megnehezitenék a rendezés (;j
céljainak realizalasat..

Epitési tilalmat a telepiilésrendezési feladatok megoldasa érdekében, tovabba
természeti, kdrnyezeti veszélyeztetettség megeldzése érdekében lehet kimondani. A
tilalom ala eso terileten csak a jovdbeni rendeltetésnek megfeleld munkak, valamint
az épitészeti oOrokség vedelme, a régészet illetdleg a kornyezet- vagy a
természetvédelem érdekében sziikséges épitési munkédk végezhetdk. A tilalom alatt
allo terlleten is el lehet végezni a meglévd éplletek allagmegovasi munkait, és a
meglévod lakdéplletek Gj, 6nallo lakdst nem eredményezd atalakitasét, felljitasat, és
egy alkalommal maximum 25 m?—el valé bévitését.
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A telekalakitasi tilalom egyarant kiterjed a telekcsoport Ujraosztdséara, a telek
megosztasara, egyesitésére és a telekhatarok rendezésére is. Ha ebbdl a
tulajdonosnak kara szarmazik, természetesen itt is érvényesek a kartalanitasra
vonatkozé szabalyok.

Eldvasarlasi jog

A telepulési 6nkormanyzatot eldvasarlasi jog illeti meg a szabalyozasi tervben és az
épitési szabalyzatban meghatarozott telepllésrendezési célok megvaldsitasdhoz
szilkséges ingatlanok esetében. Az dnkorméanyzat eldvasarlasi joga azt jelenti, hogy
amikor a tulajdonos el akarja adni (el akarja idegeniteni) ingatlanat, akkor azt a
kiszemelt vevd helyett az dnkormanyzat veheti meg. Ha egy adas-vételi eljaras
kapcsan az onkormanyzat nem él az eldvasérlasi jogaval, az ingatlan eladhat6é a
kiszemelt vevdnek, de az elbvasarlasi jog tovabbra is hatalyban marad, amit az
onkorméanyzat a kdvetkez0 elidegenitési szandék esetében érvényesithet.

Mivel az adott ingatlan eldvasarlasi joggal valé megterhelése nem okoz kéart a
tulajdonosnak, az eldvasarlasi joghoz nem ko6tddik kartalanitasi igény,és az
onkormanyzatot sem koti vasarlasi kényszer.

Kisajéatitas

A kisajatitas erdsen leegyszerQsitve azt jelenti, hogy az dnkorméanyzat vagy egyes
esetekben az allam akkor is ,megvehet” egy ingatlant, ha azt a tulajdonosa nem
akarja eladni. A kisajatitas jogintézmeénye tulajdonképpen egy kényszer-eladas. Mivel
ez egy meglehetdsen durva tAmadas a tulajdonosi jogokkal szemben, a kisajatitas
lehetdségével csak egy kulon térvényben foglaltak szerint lehet élni.

Kiszolgélé ut és lakout — céljara torténd lejegyzés

Ha a helyi épitési szabalyzat illetve a szabalyozasi terv kiszolgald vagy lakout
létesitését, bovitését vagy szabalyozasét irja eld, az érintett telkeknek a kiszolgald at
céljara szukséges részét az épitésugyi hatosdg kisajatitasi eljards nélkil igénybe
veheti és lejegyezheti. A lejegyzett telekrészek utdn az érintett tulajdonosnak a
kisajatitas szabdlyai szerinti kartalanitds jar, A kulénbség annyi, hogy az 6sszeg
megallapitasanal az igénybevett telek értékébdl le kell vonni a megmaradoé teleknek
azt az ertéknbvekedését, mely az ut illetve a kiépitésre kertld kozmavek
megépitésébdl adddik. A kiszolgald és lakdut céljara torténd lejegyzés kapcsan tdébb
szabaly is védi a lejegyzésben érintett telektulajdonosokat. igy példaul ha a telek
visszamaradd része nem hasznalhatd, a tulajdonos kérelmére az egész telket
igénybe kell venni, és a teljes terlletért kell a tulajdonost kéartalanitani. Vagy ha 5
éven belll nem fejez8dik be az Ut megvalésitdsa, a telekérték novekedésként
beszamitott 6sszeget kamatostol vissza kell fizetni a telek tulajdonosanak.

Utépités és kozmQépitési hozzajarulas

A helyi épitési szabalyzatban illetve a szabalyozéasi tervben szerepld kiszolgald
utakat és kozmlveket az Altaluk kiszolgalt épuletek hasznélatbavételéig ki kell
épiteni. Megvalositasuk az 6énkormanyzat feladata, de annak koéltségének 90 %-at az
onkormanyzat az érintett ingatlanok tulajdonosaira athérithatja.

Telepulésrendezési kotelezések
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A telepulési dnkorményzat a helyi épitési szabdalyzatot megallapitd rendeletében
kotelezdve tehet egyes, a kdzérdekbdl fontos kornyezetalakitasi beavatkozasokat.
Konkrétan elrendelhet

beépitési kotelezettséget,

helyrehozatali kdtelezettséget s

belltetési kotelezettséget.

Beépitési kotelezettséget a helyi épitési szabalyzat a tervszerd telekgazdalkodas, a
beépités helyes sorrendje és a teleplléskép eldnyods kialakitasa érdekében irhat eld.
Ez azt jelenti, hogy az ilyen kotelezettséggel terhelt, pontosan korilhatarolt terileten
az ingatlanok tulajdonosainak az eldirt idon beldl be kell épiteni ingatlanjaikat. Ezzel
lehet biztositani, hogy az 0] parcelldzasok soran kialakitott teriilet ne maradjon sokaig
foghijas, hogy a telkeket ne lehessen spekulaciés célzatbdl felvaséarolni, majd
toketartalékként kezelve késbbb tdbbszorés aron tovabbadni.

A helyrehozatali kotelezettség jogintézmeényét az onkormanyzat az utcaképet
allaguk, elhanyagoltsaguk miatt zavard éplletek tatarozdsanak kikényszeritésére
hasznalhatja. Ezzel a lehetdséggel is csak a szabalyozasi tervben, illetbleg a helyi
épitési szabalyzatban erre Kkijelolt terlleteken, utcaszakaszokon élhet. Az ilyen
éplletek helyrehozatalat hatariddohoz kell kotni. A munkélatokat az énkormanyzat
anyagilag is tAmogathatja, vagy kényszertatarozas keretében maga is elvégeztetheti
a legszukségesebb munkékat, és a felmerilt koltségeket raterhelheti az ingatlanra.
Ehhez az 6sszeghez természetesen csak az ingatlan elidegenitésekor juthat hozz4.

A belltetési kotelezettség jogintézményének hasznalataval is a szabalyozasi terv
illetve a helyi épitési szabalyzat keretei kozott élhet az dnkormanyzat. A bedltetési
kotelezettség keretében korulhatérolt tertleten eld lehet irni a telkek meghatarozott
iddn bellli gyepesitését, fasitasat.

Kartalanitasi szabalyok

Kértalanitani kell a tulajdonosokat, ha
az ingatlan rendeltetését a helyi épitési szabalyzat, illetdleg a szabalyozasi
terv a kialakult jogszerd hasznalattdl eltérden allapitja meg (megvaltoznak az
Ovezeti besorolasok), és ebbdl a tulajdonosnak kara szarmazik,
vagy a rendezési terv elBirasai olyan Kkorlatozasokat tartalmaznak az
ingatlannal kapcsolatban, melyekbdl a tulajdonosnak kara szarmazik.

A kartalanitast mindig annak kell megfizetnie, akinek érdekében a korlatozas tortént.

Ha ez nem meghatarozhato, a kartalanitasi kotelezettség az dnkorméanyzatot terheli.

Az alabbi esetekben nem jar kartalanitas:

- az olyan épitési tilalom esetén, amelyet a természeti veszélyeztetettségbol
eredd ka&r megelbzése, azaz a tulajdonos érdekében rendelt el az
onkormanyzat.
az ugyancsak a tulajdonos érdekében kimondott épitési tilalom miatt, amikor a
tilalmat a birtokk6zpont kérelmezett felépithetdsége érdekében, a tulajdonos
ezzel kapcsolatos kérelmére, a tulajdonaban &ll6 szétszort birtoktestekre
mondanak ki,

a valtoztatasi tilalom esetében, de ha az () szabalyozas szamara
kedvezdtlenebb helyzetet teremt, akkor neki egyes esetekben méas szabalyok
szerint fog jarni a kartalanitas.
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11. A TELEPULESRENDEZESI TERVEK VIZSGALATI MUNKARESZEI

A telepulésfejlesztési koncepcidé kapcsan elvégzett vizsgalatok természetesen a
telepllésrendezési tervezés kapcsan is hasznalhatoak, azokat Ujra szikségtelen
lenne elvégezni, ha megfeleld szakszer(séggel késziltek, és dokumentéalasra is
keriltek. Amennyiben készulltek vizsgalatok a telepulésfejlesztési koncepcidhoz, szé
lehet azok kiegészitésének sziikségességérdl is, ha a rendezési tervezéshez nem
elég részletezettséglek, vagy hidnyosak a megallapitasok terileti vonatkozasai.

A telepullésrendezéshez kapcsoldéddan altalaban az alabbi vizsgalati korben érdemes
gondolkodni, megfontolva, hogy melyikre, milyen részletezettséggel, milyen
mélységben van sziikség a tervezeési feladat megoldaséhoz:

Eldzményfeltard vizsgalat:

- alaptérkép helyszinelése, kiegészitése,
a korabbi rendezési terv értékelése és megvaldsulasi folyamatanak elemzése,
a telepulésfejlesztési koncepcio rendezési vonatkozésainak kivonatolasa,
értékelése.

Regiondlis vizsgalat:

- az orszagos, a regionalis €s a megyei terlletfejlesztési koncepciok, programok,
terlletrendezési tervek attekintése és a telepulésrendezésre vonatkozo tartalmuk
kivonatolasa, értékelése,
az elfogadott dokumentumokban még nem szerepld, de a telepilésre hatast
gyakorlo, formélodé agazati fejlesztési ertékelése,

a telepulés nagytérségi funkcionalis kapcsolatai, kapcsolatai a kozeli
telepllésekkel, térségi ellatasi funkcidi, verseny és kialakult munkamegosztés,
kozlekedési kapcsolatok.

Kiltertlet vizsgalata:
A kilteruleti terllethasznalatok:
- erddk (véderddk, gazdasagi erddk, egészségugyi, szocidlis, turisztikai
erdbhasznalat),
- mavelt mezdgazdasagi tertletek mavelési agak szerint (szdl8, gyimolcs és kert,
valamint egyéb: szanto, gyep és nadas,
- az egy helyrajzi szadm alatt megjelend jellemzd terlletnagysagok,
- az egyéb terlletfelhasznaldsok (foly6 és allévizek medre és partja, csatornak,
vizbeszerzési teriletek) lehatarolasa,
- a zartkerti tertlethaszndlat vizsgalata.
Mezdgazdasagi termdhelyi adottsagok (aranykorona érték, szdldkataszter
besorolasok)
a mar beépitett tertiletek és funkcidik (majorsagok, allattart6 telepek, kilterileti
lakott helyek),
a kllteruleten meglévd kornyezetet zavaro funkciok (dogkut, szemétlerako hely,
anyaglelohelyek, banyatertiletek, stb.) és ezek sziikséges védotavolsdgainak
lehatérolasa,
a kultertleten 1évd éplletek allagvizsgalata,
taji és természeti értékek vizsgalata,
a kllteruleten fut6 vonalas létesitmények vizsgélata, helyszinrajzi rogzitése.




Foldrajzi, foldtani kdrnyezet vizsqélata:

- alejtésviszonyok és azok égtdj szerinti kitettsége, tereptorések lehatarolasa
kilatopontok
a tertilethasznalatot befolyasolé geologiai adottsdgok (féldmozgasnak kitett,
csuszasveszélyes, alabanyaszott, alapincézett tertletek, barlangok, Uregek,
talajmechanikai adottsagok vizsgéalata,
mélyfekveésa teriletek, arviz és belviz-veszéllyel fenyegetett tertiletek
lehatarolasa,
asvanyi kincsek, banyaszat, a banyaszathoz kapcsol6do jogok (pl. koncesszid),
banyatelkek lehatarolasa.

Kornyezetvédelmi vizsgalat, kdrnyezeti terhelések (emisszio és imisszio értekek):
- atalaj szennyezettsége,

légszennyezettség,

zaj,

rezgés,

a specialis kornyezetterheld forrasok egyedi vizsgalata, értékelése,

az eddig megtett és a folyamatban Iévd kornyezetvédelmi intézkedések, a

folyamatban 1évd kdrnyezetvédelmi célt beruhazésok regisztralasa.

Népesseqgvizsgalat:

- a népesseggel, és annak valtozasaval kapcsolatos, a statisztikaban fellelhetd
adatok szambavétele és értékelése (pl. a népességszam adatai, a népesség
megoszlasa kor, iskolai végzettség, foglalkozas, etnikai rétegzddés stb. szerint,
“korfa” felrajzolasa tébb egymast kdvetd népszamlalasi iddszakra visszamendleg,
stb.).
el- és beingazas,
elkoltozés és bekdltdzés: hova, honnan, miért, nagysagrendek, trendek,okok.

Telkek tulajdonjoganak vizsgalata
magantulajdon, 6nkorméanyzati tulajdon, allami és egyhézi tulajdon.

Lakasellatottsaq:
mennyiségi és mindségi ellatottsag, a lakasallomany dsszetétele,
szocidlis lakashelyzet,
a lakaspiac helyzete, kereslet, kinalat, épitési telekkindlat,
lakasépitésre alkalmas tertletek, beépitetlen lakételkek, tres lakasok,

Intézményi, kereskedelmi és szolgaltatsi ellatottsag vizsgélata:

- intézmények, kereskedelem, szolgéltatasok fellehetd fajtai, Iétesitményei, ezek
terlleti elhelyezkedése, féerdhelyek, nagysagrendek,
a telepllés intézményeinek szerepe a kdrnyezd telepllések ellatdsaban,
a hianyzo intézmények, szolgaltatasok masutt torténd igénybevételi lehetdségei,
allami, 6nkormanyzati és sajat szerepvallalas az intézmények makodtetésében,

Epiiletek allagvizsgalata:
0j, j6 allapotu, kézepes allagu, elhanyagolt, rossz allagu.




35

A teleplilés szerkezetének, teriiletfelhasznéalasi eqységeinek és azok kialakult

dvezeteinek vizsgalata (az OTEK teriiletfelnasznalasi és dvezeti kategdriai szerint):
- ameglévo teriletfelnasznalasi egységek és az azokon bellli 6vezetek
lehatarolasa,
az 6vezeteken belll az attol idegen funkcidk kore, zavard hatdsaik értékelése,
ovezeteken belll a jellemzd, és az attdl kirivoan eltérd teleknagysagok és
beépitettség (beépitési %) regisztralasa,
a telepulés zoldteruleti rendszere és esetleges hianyai.

Kozlekedési vizsgalat:

- nyomvonalak kialakult hierarchidja, (személygépkocsi, kerékpar, gyalogos
forgalom)
forgalmi adatok, forgalmi terheltség a fouthal6zaton, csomépontok,
kozlekedésbiztonsag
alléforgalom (parkolasi helyzet): igények, parkolasi mérleg,
jellemz® mintakeresztszelvények,
hegyvidéki terepen az utak meredeksége (hossz-szelvények)
tomegkozlekedés (tavolsagi és helyi)

A kdzmavesitettséq vizsgalata k6zma fajtanként (viz-szennyviz, csapadékviz
elvezetés, villany, gaz, tavkozlés):
hal6zatok, nyomvonalak, |étesitmények, fejlesztési tertlet igények
kapacitdsadatok, szolgaltatési fesziltségek és tartalékok,
teruletek ellatottsaga, ellatottsagi hianyok,
csapadékviz elvezetés esetén a lefolyasi viszonyok,
vizellatas esetén a vizbazis kapacitasa, a vizmindseég,
szennyviz esetén a tisztitds megoldottsaga, a tisztitom( kapacitasa, a tisztitott
szennyviz befogadoja.

A gazdasagi (ipari, kereskedelmi és szolgéltato) teruletek, kildnleges teriletek
vizsgalata:
telephelyek terileti elhelyezkedése, jellemzd terlletnagysaga, funkcioi, éplletek
allaga, a telephelyek kérnyezeti mindsége, fejlesztési igények,
infrastrukturalis ellatottsaguk (kdzlekedés, k6zmQ, kommunikacio),

A telepiléstorténet vizsgalata:
a telepulés torténetének, fejlddési motivacidinak bemutatasa,
régi téerképek elemzése, levéltari forrasok helytorténeti munkék, elemzése.

Kulturdlis ororkséqgvédelmi értékvizsgélat

- a mOemléki védettségek regisztralasa, fotodokumentumok készitése
régészeti terilletek listazasa, helyszinrajzi régzitése,
maemléki védettségre javasolhato értékek regisztralasa,
természetvédelmi értékek, védett terliletek regisztralasa,
orszagos vagy helyi természetvédelmi védettségre javasolhat6 értékek
regisztralasa,
értékes telepulésszerkezeti részletek, orszagos vagy helyi védelmi javaslattal,
beépitési karakterek vizsgélata és terileti lehatarolasa.



36

12.hét TERULETFELHASZNALASOK — BEEPITESRE SZANT TERULETEK

A telepulés igazgatasi terlletét, figgetlendl attél, hogy kiltertletrdl vagy beltertletrdl
van-e sz6, beépitésre szant (beépitett, tovdbba beépitésre kijel6lt) és beépitésre
nem szant teruletbe kell a tervnek sorolnia. Mindkét tertileten belil meg kell jeldIni,
hogy az adott teriilet melyik terlletfelhasznaldsi kategoériaba sorolodik, mert ez
hatdrozza meg, hogy az adott tertiletre milyen funkciok telepithetok.

Az egyes teruletfelnasznalasi egységek szabdalyozasanal kell rogziteni a terilet
maximalis beépithetbségét is (beépitési %), de ez a jelenlegi szabalyozas szerint
(OTEK) a beépitésre szant teriileten legalabb 10%-nak kell lennie, a beépitésre nem
szant tertleten pedig legfeljebb 5 % lehet.

A beépitésre szant terileten az OTEK rogziti az egyes teriiletfelnasznalasi
egységekre a megengedhetd maximalis szintterllet-sGriségi mutatdét, melytdl a
rendezési terv szabdlyozdsaban lefelé természetesen el lehet térni. A szintterilet-
sOriségi mutatd a terllet és a rajta elhelyezhetd (elhelyezett) éplletek 6sszes
szintterlletének viszonyszama. Meghatarozasara illetve szabalyozasara azért van
szilkség, mert ezzel lehet szabalyozni egy adott terilet funkcidkkal val6 maximalis
terhelhetfségét.

Az OTEK az egyes teriiletfelhasznalasi egységekben megengedett legnagyobb
szintterllet-sOriség és a megengedett legnagyobb beépitettség mellett rogziti a
teleknagysag %-aban annak a minimalis zdldfellletnek a nagyséagat is, amelyet az
egyes eépitési telkek beépitése soran biztositani kell. Tobb terlletfelhasznalas
esetében megadja az ottani épitési telkeken a megengedhetd legnagyobb vagy
legkisebb épitménymagassagot is.

Lakoterulet

A lakéterillet a telepllések legkiterjedtebb terliletfelhasznélasi egysége. Elsdsorban
lakéépuletek  elhelyezésére szolgal, de -  épitési Ovezetenként némi
differenciéltsaggal - elhelyezhetdk benne a lakossag ellataséat szolgélo kereskedelmi,
oktatasi, egészségugyi, szocidlis, vallasi, sport és igazgatasi intézmények, illetve
éplleteik, Uzemanyagtoltd &llomasok, és bizonyos megkotésekkel a beépités
jellegének megfeleld, a lakdkdrnyezetet nem zavar6 szallasférdhelyek és termeld
egységek is.

A lakoterlletet az alabbi terlletfelhasznalasi kategoériakba kell besorolni::

- nagyvarosias lakoterllet, sOrl beépitésl, dontdéen 12,5 m épitménymagassagot
meghalado lakéépuletekkel, max. 3,0 szintterulet-sOrOségi értékkel,
kisvarosias lakoterllet, sOrd beépitést, 12,5 m épitménymagassag alatti
lak6épuletekkel, max. 1,5 szintterulet-sOrOségi értékkel,
kertvarosias lakoterllet, laza beépitettségld, 7,5 m épitménymagassag alatti
lak6épuletekkel, max. 0,6 szintterulet-sOrOségi értékkel,
falusias lakoterllet, laza beépitettségl, 7,5 m épitménymagassag alatti
lakéépuletekkel, max. 0,5 szinttertlet-sOriségi értékel, ahol a teleknagysagok a
helyben szokasos méretlek, zomében alkalmasak a lakéfunkcidkat nem zavaro
gazdasagi és kézmiipari tevékenységek szamara is, igy az ezekhez sziikséges
épuletek elhelyezhetdségét is biztositani kell.

Vegyes terulet
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Dontéen intézmények elhelyezésére szolgal, amely korabbi intézményterileteket
valtotta fel. Az Uj elnevezés a kialakult gyakorlatot szentesiti, hogy ugyanis itt az
intézmények mellett lakdsok, sportlétesitmények, nem zavaré hatasu gazdasagi
épitmények, parkoléhazak és Uzemanyagtoltd allomasok is elhelyezhetdk.
Kijelblésére akkor van szlikség, ha a lakoterilleten szortan elhelyezkedd intézmények
mellett olyan terlletekre is szikség van, ahol jellemzden csoportosulnak, vagy
csoportosulhatnak a kulonbdzd szintd intézmeények. Az ilyen terilet kijelolésével
szorgalmazni is lehet az 0j intézmények viszonylag koncentralt, kdzponti helyen valo
letelepulését, mivel az itteni megengeddbb szabalyozds szamukra kedvezdbb
feltételeket kinél, mint ha a lakéterileten keresnének maguknak helyet, ott ugyanis a
lakoteruleti eldirasokhoz kell alkalmazkodniuk.

A vegyes tertlet az alabbi tertletfelhasznalasi kategoriakba osztodik:
teleplléskdzpont vegyes terlilet, a hagyomanyos telepuléskdzpontok
jellemzden laké és intézményterllete, dontden telepllési szintd, a telepulés
lakdsséagat kiszolgald intézmeényekkel, max. 2,4 szintterulet sOrGségi értékkel,
kdzponti vegyes terllet, alapvetden nagyvarosi terlletfelnasznélasi kategoria,
max. 3,5 szintterllet slsuségi értékkel, mely a helyi szintd intézményeken tul
megyei, regionalis és orszagos szintl intézményeknek is helyet ad.

A vegyes terlletek két épitési Ovezete kozott jelentds atfedések vannak, mert a
vegyes jelleg nem zarja ki, hogy a telepilési és a terlleti szintQ intézmények is egy
Ovezetbe telepiljenek.

Gazdasagi terulet. Els6sorban gazdasagi tevékenységek folytatasara, és az
ezekhez szikséges épuletek elhelyezésére szolgal, de a teruletfelhasznélasi
egységtol fuggden itt is elhelyezhetdk a gazdasagi tevékenységhez kapcsoldédd vagy
azt kiszolgal6 funkcidk. Ide sorolanddk a mezdgazdaséagi tzemi terlletek
(majorsagok) is.

A gazdasagi tevékenységeknek helyet adoé terlletek az alabbi teruletfelhasznalési
egysegekbe sorolédnak:
kereskedelmi, szolgéltato terulet, max. 2,0 szinttertlet-sOrOségi értékkel, mely a
koérnyeztre nem zavard hatasu gazdasagi tevékenységek, az ipari lzemek, és az
azokat kiszolgalé igazgatasi, sport és egyéb kozosségi szoérakoztatd
létesitmények tertletfelhasznélasi egysége,
egyeéb ipari terulet, max. 1,5 szintterllet-suriiségi mutatéval, mely az ipari
tuzemek, raktarak mellett elsdsorban az  energiaszolgaltatasi  és
telepulésgazdalkodas telephelyeinek és éplleteinek tertlete,
jelentds meértékd zavard hatdsu ipari terulet, max. 1,5 szinttertleti értékkel,
mely a kdrnyezetére kilondsen veszélyes (t0z-, robbanas-, fertdzésveszélyes),
bOz0s vagy nagy zajjal jar6 gazdasagi tevékenységek és kizarolag a gazdasagi
tevékenységhez szikséges épuletek elhelyezésére szolgal. A kdrnyezetre jelentds
mértékl zavard hatasu tevekenységek korét kormanyrendelet hatarozza meg,
mely egyben az ilyen tevékenységek telepitéséhez kornyezetvédelmi
hatdsvizsgalat (hatastanulmany) készitését is eldirja.

Ezeknek a teruletfelhasznélasoknak a viszonylagos belsd sokfélesége itt kilbndsen
indokolttd teszi — az egyébként masutt is megengedett, és szikségessé Valo —
Ovezetek megkilonboztetését az egyes teriletfelnasznaldsi egységeken belll.



38

Ennek soran itt elsdsorban az egyes 6vezetekben mas és mas funkcidk telepitését
célszerl kizarni, vagy egyes funkcidk kizarbélagossagat biztositani. Ennek keretében
kell gondolni mezb6gazdasagi Ovezet kijelolésérdl is, ahol a majorsagok, a
mezdgazdasagi Uzemek helyezhetdk el.

UdulGterulet

ElsGsorban uduldépiletek és az adott dvezetnek megfeleld tdulési funkcidkat
szolgélo létesitmények elhelyezésre szolgal.

Az udulbtertlet tertletfelhasznalasi egységei:

uduléhéazas terllet, viszonylag sari beépitést, 6,0 m épitmény-magassagot
meghaladd nagyuduldk, tduldtdborok, kempingek elhelyezésére szolgéalo terilet,
ahol a tulnyomoéan valtozo6 duldi kor viszonylag hosszan tartdzkodik, maximalisan
megengedett szintterlleti mutatéja 1,0.

hétvégi hazas terilet, mely laza beépitésl, maximdlisan 6,0 m épitmény-
magassagu, maximum két uduldegységes uduldépuletek (csaladi Uduldk, hétvéqi
hdzak) elhelyezésére, valamint a terilet rendeltetésével dsszhangban lévd, azt
kiszolgalo funkciok illetve éplletek elhelyezésére szolgal, 0,2 maximalis
megengedett szintterileti mutatoval.

Kuldnleges terulet
Azoknak a tevékenységeknek és létesitményeknek a teriletfelhasznalasi egysége,
melyek kilonlegességik, nagysagrendjik, vagy kornyezeti kapcsolataik miatt a
kordbban felsorolt terlletfelhasznélasi egységekben azok  struktdrajdnak
megbontésa, azaz az ottani funkciokkal valé konfliktusok nélkil nem helyezhetdk el.
A megengedett legnagyobb szintterllet-sOriségi érték 2.0.
Epitési 6vezetekre valo bontasat az OTEK ugyan nem irja eld, de alkalmasint
szilkséges az adott funkci6 vagy funkciécsoport megjeldlése, tehat mintegy
Ovezetekre bontdsa ennek a teriletfelnasznalasi egységnek, az itt elhelyezhetd
funkciok jelentds kilénbdzdségei miatt.
Itt helyezhetdk el példaul:

a nagy bevéaséarlokdzpontok, és a nagy kiterjedésa kereskedelmi célu teruletek,

raktarbazisok,

a vasarok, kiallitasok, és kongresszusok teriletei,

oktatasi kbzpontok teruletei,

egészseégugyi terlletek (kbrhaz, szanatorium, gyogyszalld, gyogyudild stb.),

nagykiterjedésa, vagy nagy tomegforgalmu sporttertletek,

a kutatds-fejlesztés, a megujithaté energiaforrasok épitményeinek teriletei (pl.

szél és napenergia),

allatkertek, névénykertek, temetdk,

nyersanyagleldhelyek (banyak) telkeinek, épitményeinek teriletei,

honvédelmi terlletek,

hulladékkezeldk, lerakdk terdletei,

kozlekedési telephelyek terlletei, ha azok nem kozlekedési terileten

helyezkednek el.

A kulonleges tertiletfelhasznélasi egység kilonlegessége miatt itt megengedhetd a
beépitésre szant terlletekre A&ltaldban eldirt legaldbb 10 %-0s beépitettség
alkalmasint Iényeges cstkkentése is a szabalyozasban.
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13.hét TERULETFELHASZNALASOK — NEM BEEPITESRE SZANT
TERULETEK

Mint ahogyan mar volt sz6 réla, az ilyen besorolasu teruletek, fliggetlendl attél, hogy
kilterileten vagy belterileten vannak-e, alapvetéen nem épitésre szantak. Ha a
terllet racionalis hasznélata megkdveteli, mégis lehet itt is épuleteket elhelyezni, de
a beépitettség mértéke az 5%-ot nem haladhatja meg.

Kozlekedési és kdzmaterilet
Nem beépitésre szant terlletfelhasznalads, ahol a nyomvonalas |étesitmények mellett
a kozlekedést és a kozmaellatast szolgalo 1étesitmények és épitmények helyezhetdk
el. A kozlekedési tertileten ezen kivil elhelyezhetd:
kereskedelmi, szolgéltatd, vendéglatd, szalldshely szolgaltatdé épilet (a
makodtetd, a tulajdonos lakaséaval egyditt), tovabba
igazgatasi épllet.

Ha ez szikséges, Ovezetek kijelolésére természetesen itt is lehetbség van a
kozlekedés fajtaja (vasut, kozut), s ezen belil is lehetnek tovabbi 6vezeti bontasok az
ut forgalmi jellege, miszaki kialakitasa, épitési tertiletének szélességi mérete szerinti
bontasban.

A kozlekedési és kozmu terliletek szorosan 6sszetartoznak a kulonleges teriletek
utolsoként emlitett valfajaval, nevezetesen a nagyobb kozlekedési telephelyek
terlleteivel. A kozlekedési rendszer részét képezd, de beépitésre szant teriletbe
tartoz6 egyes ilyen létesitmények (palyaudvar, remiz, stb.) val6jdban a kilénleges
terlletfelnaszalasba sorolanddk, és dsszefliggésik, 0sszetartozasuk a kdzlekedési
és kozmdateruletekkel a kotelezd alatamaszté munkarészben valik vilagossa és
egyeértelmivé. Kisebb ilyen létesitmények a kozlekedési vagy akar mas
teriiletfelnasznalasi kategoriadban is megjelenhetnek. Igy példaul toébbszintes
parkoléhazak, benzinkutak, parkolok, garazsok a lakotertleteken is elhelyezhetfek.

Zoldterulet

A zoldtertlet kdzterileten |évd, nem beépitésre szant, allandéan névényzettel fedett
terilet. Ez a koOzparkok, kozkertek terulete, ami egyben a zoldterulet ovezeti
osztasanak is lehetséges modja.

A zoldteruleti funkcidk gyakorlasanak feltétele, hogy ezek a tertletek kdztulajdonban
legyenek, vagy ennek hidnyaban szerz6déses megéllapodas garantélja zavartalan
kozbsségi hasznélatukat. Ugyanakkor egy kastély parkja nem valik kozparkka
azaltal, hogy szerzf6dés garantalja nyitva tartasat a nagykozonség elbtt kozparkok és
kozkertek

A kozparkoknak, kozkerteknek kdzatrol, koztérrdl kdozvetlenil megkozelithetdnek kell
lennie, és megkozelitését, a belsd kozlekedését az akadalymentesség szabdlyai
szerint kell kialakitani. Hasznalatuk megkonnyitése érdekében gondolni kell a
kozelukben megfeleld parkoldhelyek kialakitasarol, belsd rendszeriikben kialakitasa
soran pedig a pihenés, a sport, a jatszéhelyek egyméast nem zavaré elhelyezésérdl.
Uj zoldteriilet eldiranyozasakor a szabalyozasban eld lehet irni a fasitas valamint a
zoldfelUleti minimum nagyséagéat, kialakitdsat pedig kertészeti tervhez célszerl koétni.

A zoldterilet nem tévesztendd Ossze a zoldfelilettel, mely minden mas
teruletfelhasznélasi egység szerves tartozéka. Zoldfelilet lehet példaul a
lakotelkeken vagy az ipari telephelyeken bellli zélddel fedett terllet, az Gtszéli fasitas
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a kozlekedési teruleten, stb. Fontos cél a telepllésszerkezeti terv készitésekor egy
viszonylag 6sszefiiggd zoldfeliileti rendszer létrehozasa. A zoldteriileten az OTEK
szerint max. 2 %-0s beépitettséggel helyezhetdk el:
- vendéglatoé éplletek,
a tertlet k6zosségi hasznalatdhoz sziikséges épliletek (példaul zenepavilon, jaték,
kerékpar, roller kdlcsdénzd, stb.)
a terllet fenntartdsahoz szilkséges éplletek,
a zoldterulet utcabutorai, diszitd elemei.

Erdotertlet
Nem beépitésre szant legaldbb 1500 m2 nagysagu, erdd altal elfoglalt foldterilet
mindsul erddnek. Ahol egyaltalan van épitési lehetdség, ott az csak a 10 ha.-t
meghaladd telken nyilik meg. Sajatos hasznalata szerint az aldbbi Ovezetekre
osztodik:
védelmi erdd (védett és védelmi erdd), ahol a védettség, a védelem jellege vagy
kornyezetterhelés miatt semmilyen épliletet nem lehet elhelyezni,
gazdasagi erdd, melynek elsédleges célja a haszonelvi erddmadvelés, és
teriletén max. 0,5%-0s, az erddmQveléssel 0Osszefliggésben 1évd beépités
engedélyezhetd,
egészségugyi-szocidlis, turisztikai erdd, ahol max. 5 %-0s beépitettséggel az
erdd rendeltetésének megfeleld éplletek is elhelyezhetdk,
oktatasi, kutatasi rendeltetésO erdd, az erdd rendeltetésének megfeleld max.
0,5 %-0s beépitési lehetdséggel.

A védelmi rendeltetésO erddk esetében, mivel ezek kilénleges kezelést igényelnek,
az erddgazdalkodasi tevékenység korlatozasara lehet sziikség.

Védett erddnek mindsul a kulonleges védelmet igenyld, természeti éertéknek
mindsuld erdd.
Védod erddnek mindsul:
a meredek hegyoldalakon, a sekély termdtalajon, az erodalt tertleteken 1évo,
valamint a viz és a szél karos hatasainak kitett talajok védelmét szolgalo
talajvédelmi erdd,
a honvédelmi miniszter &ltal kijelolt honvédelmi érdekeket szolgald erdd,
a hatarrendészeti és nemzetbiztonsagi érdekeket szolgalo erdd,
az erdei vadallomany védelmét szolgal6 vadvédelmi erdd,
a talaj vizhaztartdsat szabalyoz6, a forrdsok vizb8ségét és tisztasagat,
altaldban a viz tisztasagat védod vizvédelmi erd®d,
a nyilt vizek partszakaszait védd partvédelmi erd,
a teleplléseket, vagy azok egy részét védd, valamint a beltertleti erd,
a természeti taj szépségének megOrzését, vagy a tajban tortént karos
beavatkozast takaré tdjképvédelmi erdd,
az utak, vasutak és mas vonalas létesitmények takaraséat, a kozlekedés
biztonsagét szolgal6 matargyvédelmi erdd.

Amennyiben a telepilésrendezési terv (teleplilésszerkezeti terv illetve szabalyozasi
terv) kijeldl dvezeteket az erddterileten belll, ez az erdd elsddleges rendeltetésének
megvaltoztatasat igényelheti. Az ezzel kapcsolatos jogkort az erdészeti hatdésag
gyakorolja. Az erdd elsddleges rendeltetésének megvaltoztatasaval jar6 Ovezeti
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besorolds soran fontos mérlegelni, hogy az erddgazdalkoddé a rendeltetés
megvaltoztatasa kapcsan felmerlld termelési tobbletkoltségeinek vagy karanak
megtéritésére jogosult, melynek biztositasarol a kezdeményezd szerv (jelen esetben
az 6nkormanyzat) folyamatosan kételes gondoskodni.

Mezbgazdaségi terilet
A nem beépitésre szant kulteruleti foldrészletek legjellemzdbb teriletfelhasznélasa, a
novénytermesztés, az allattenyésztés, az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozas és
tarolas terllete. Mivel a megengedhetd maximalis beépitettség a foldterllet
nagysagatol és a terulet mavelési agatol figg, ezeért a teriletfelhasznalasi besorolast
e két kritérium szerint lehet, illetve célszer( elvégezni. A mezdgazdasagi terileten
beltil az OTEK

a kertes mezdgazdaségi teruletet (sz0l6, gyumolcsos, kert, a volt “zartkertek”

terlletei)

és az altalanos mezbgazdasagi teriletet (rét, legeld, a szanto terliletek)
kulonbozteti meg.

A terulet beépithetdsége a mavelési agtél és a terllet nagysagéatol figg. Ennek
megfelelden természetesen itt is mod van dvezetek létrehozasara. A mezdgazdasagi
terlletek beépithetdsége korlatozott, ami egy kisebb kulénallo foldrészletekre
tagoz6édé gazdasag esetén az egyik foldrészleten sem tenné lehetdvé a
birtokkdzpont kialakitasat. Ezért az OTEK 2002-ben megjelent modositasa lehetdvé
tette ilyen esetekben az 6sszes egy tulajdonban 1évd foldrészlet teriletének egyittes
figyelembevételét, s az ehhez az Osszesitett terllethnagysaghoz addédd beépitési
lehetdségnek az egyik foldrészleten valé kihasznéldsat a birtokkézpont ottani
folépitésére. Ez természetesen azzal jar, hogy a birtokkézpont felépitéséhez
beszamitott foldrészletekre — mivel az azokhoz valé épitési jogot a tulajdonos egy
masik birtoktestre vitte at — épitési tilalmat kell bejegyezni az ingatlan
nyilvantartdsban, melyért nem jar kéartalanitds. Mivel a birtokkdzpontok helyét a
rendezési tervekben nem lehet kijeldlni, az épitési lehetbségek és feltételek
tisztdzasa érdekében ezek épitési engedélyezési eljarasat egy elvi épitési engedely
kérésével kell inditani.

A torténeti borvidékek szdldhegyeinek (zartkerti) beépitése, telekstruktirdja sok
esetben hordoz orszagos vagy helyi értékeket, melyek szdmbavétele, védelme, az Uj
beépitési lehetdségek ezt is figyelembe vevd specidlis szabalyozasa fontos
rendezési feladat.

Vizgazdélkodasi terilet
Ebbe a terlletfelhasznalasi egységbe a vizgazdalkodassal kapcsolatos 6sszefiiggd
tertletek tartoznak, igy:
- afolyé és alldvizek, kozcélu nyilt csatorndk medre és parti savja,
a folyévizekben keletkezett és nyilvantartasba még nem vett szigetek,
a vizbeszerzési teruletek és védoterileteik, de a nagykiterjedési védoterileteket a
védelemmel kapcsolatos megkdtések teljesithetdsége esetén mas
terlletfelnasznalési egységbe is be lehet sorolni,
a hullamterek,
a vizjarta, valamint a fakado vizek altal veszélyeztetett tertletek.
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14.hét AZ EUROPAI UNIO ES FEJLESZTESI POLITIKAJA UNIOS FORASOK
A TELEPULESEK FEJLESZTESEBEN

Az EU-bdl jovO forrasok varhatéan és reményeink szerint egyre nagyobb szerepet
fognak jatszani a hazai fejlesztések finanszirozdsaban, ezért nélkulozhetetlen, hogy
akik akar csak érintdlegesen is kapcsolatba kerllnek a fejlesztések tervezésével és
realizaldsaval, ismerjék az EU mlkodését és fejlesztési politikgjat.

Az EU politikgjanak pillérei

A mai Eurdpai Unio politikaja harom pillérre épdl:

- Az |. pillér a ,négy szabadsagként” ismert teruleteket fogja at, ami az aruk, a
személyek, a szolgéltatdsok és a tbke szabad mozgéséat jelenti az Unio
tagorszagaiban.

A ll. pillér a k6zos kil,- és biztonsagpolitikat tartalmazza.
A lll. pillér a bel- és igazsaglgyi egyuttmakodést jelenti.

Az EU intézményrendszerének fo elemei
a. Bizottsdg és Fdigazgatdsagok
A Bizottsdg a nemzetallamok minisztertanacsdhoz, kormanyahoz hasonlithatd
intézmény. Tagjai a biztosok (Biztos — Commissionaire), akik kulonb6z6 tarcakat,
unios terminoldgia szerint fdigazgatésagokat felligyelnek. A biztosokat a tagorszagok
kormanyai jel6lik, megbizatasuk 5 évre szdl.
b.. Eurdpai Tanacs
Az Europai Tanacs az EU legfobb szerve. A tagallamok allam és korméanyf6ibdl all,
és évente két alkalommal ulésezik. Itt szuletnek a legfontosabb politikai dontések. d.
Eurdpai Parlament
Az Eurépai Parlament tagjait a tagallamokban kozvetlenul valasztjdk, de az Eurdpai
Parlamentben nem nemzeti, hanem politikai hovatartozasuk szerint rendezddnek
frakciokba.
A kdzosségi jog
A kdz0Osségi jog elsddlegességet élvez az egyes tagorszagok nemzeti joganyagéaval
szemben.”.
Az EU pénzugyi alapjai
Az EU pénzugyi alapjai a tagorszagok befizetésébdl képzddnek, és a szervezet
fenntartdsan, finanszirozasan tul az EU politikdjanak érvényre juttatasat szolgaljak.
Az EU megfogalmazta azokat a f6 célokat, melyek meghatarozzak a pénzigyi
alapok felhasznalaséat. Ezek a 2007 — 2013 kdz6tti id6szakban a kovetkezok:
Regiondlis versenyképesség és foglalkoztatas
Konvergencia célkitizés
Eurdpai terlleti egyuttmakodés

Ezeket a célkitOzéseket az EU szakpolitikai fejtik ki,
a Kohézibs politika és
a Kozds Agrarpolitika.
A Kohéziés politika megvaldsitdsat pénzigyi alapok tamogatjak
a Strukturdlis Alapok, és
a Kohézios Alap, az itteni forrasok kornyezetveédelmi és kozlekedési
nagyprojektek tamogatasara ordithatok
A Strukturalis alapok két részre tagolodik:
Eurdpai Regiondlis Fejlesztési Alap, amely a fejlddésben elmaradt régiok
felzarkdztatasat tamogatja.
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Eurdpai Szocidlis Alap, amely a koz6sség szocidlpolitikai céljait (a munkaerd

szabad dramlasét, a nok és a férfiak egyenld bérezését, a munka és

életkdrilmények javitdsat, a munkanélkuliség csokkentését) tamogatja.
Ezekhez a forrasokhoz valo hozzéaférés lehetdségét teremti meg az Uj Magyarorszag
Fejlesztési Terv, amelyet miutan a Kormany eldterjesztésre Brisszel elfogadta, a
benne meghatarozott operativ programok alapjan irédnak ki a palyazatok.

A Kbdz06s Agrarpolitikat az Europai Mez6gazdasagi €s Vidékfejlesztési Alap )
finanszirozza. Forrasaihoz valé hozzaférésink lehetdségeit, a palyadzatokat az Uj
Magyarorszag Vidékfejlesztési Terv teremti meg.

Az EU programok alapelvei
- programozas
addicionalitas (tarsfinanszirozas)
partnerség
koncentracio és
a monitoring érvényesitése.

Programozas

Az EU tdmogatasok mogott mindig egy hosszabb tavd, egy-egy régiora, dgazatra
vonatkozé olyan terv huzédik meg, mely rogziti az adott terilet felemelkedéséhez
szilkséges legfontosabb tarsadalmi-gazdaségi célokat.

Addicionalitas

Az addicionalitas a program-finanszirozasban azt jelenti, hogy a véllalkozonak a
tamogatas mellett jelentds sajat er6t is fel kell hasznalnia a fejlesztéshez, s ezt a
sikeres palyazat atjan nyert forrasok csak kiegészitik.

Partnerség

Ennek az elvnek az érvényesitése azokat a palyazatokat juttatja eldnyhdz, melyek
nem csak a program keretében, hanem az adott projekt szintjén is kiterjedt vertikélis
és horizontalis kapcsolatokkal rendelkeznek.

Koncentracio

Mivel a fejlesztési forrasok mindig csak a szikségletek egy részét fedezik, ezért
szilkség van arra, hogy a tamogatasok terlletileg és agazatok szerint is
koncentraltan jelenjenek meg.

Monitoring (ellen&rzés)

Mivel a tamogatasok folyGsitasa az adofizetbk pénzébdl torténik, rendkivil fontos,
hogy ezek a forrasok ténylegesen arra legyenek felhasznalva, amire adtak dket. igy
az ellendrzés a programfinanszirozas egyik lényeges alapelve. A monitoring
tevékenység altalaban harom kiilonbdzd szakaszban folyik.

A projektek tervezeése, prezentacié

A tadmogatas elnyerése és a projekt sikeres megvaldsitasanak feltétele a j6
elbkészitettség. Ez szikségessé teszi a teenddk pontos megtervezését, a kockazati
tényezdk szambavételét, az elharitasukhoz sziikséges |épések megtervezését, és jo
prezentéciot (bemutatast) is igényel. A prezenticié a palyazatra benyujtasra keruld
projekt ,megiraséat’ jelenti, melyben bemutatjuk, hogy mit is akarunk csinélni, és
milyen eredményeket hozhat projektink megvalésitdsa, ha tamogatdst kap.
Pontosan meg kell tovabbéa jeldinink azokat az indikatorokat, mutatdkat, azok
forraséat, melyekkel a projekt eredményességét meérni lehet.



Az EU-s tamogatési gyakorlat a prezentacidhoz egy projektdrlap (project fiche, ejtsd
fis) kitoltését irja eld, amit egy logikai keretmétrixnak (logframe) hivott médszerrel
tudunk hatékonyan eldkésziteni, mely egyébként minden céltudatos tevékenység
megtervezéséhez, tehat nem csak az EU-s palyazatok eldkészitéséhez hasznélhato
hatékonyan.

A logikai keretmétrix a projektek tervezéshen

- célorientdlt, felszinre hozza azokat a problémékat, melyek eltusolasa a
projekt eredménytelenségét vonna maga utan, igy lehetdséget ad azoknak
mar a tervezés soran valo elkerilésére,
realitas-érzékeny, a célokat és az eredményeket a fejlesztd
szubjektivitasatél fuggetlendl, az eredményben érdekelt kilsd személyek,
kozOsségek, szervezetek szempontjabol mindsiti,
nyitott, mert az érintettek demokratikus részvételére épitdé modszer.

EgyszerUsitett, vazlatos formaban a logikai keretmatrix (logframe) az alabbi tablazat
kitbltését jelenti

Tagabb cél Indikatorok Informacidk forrasa

Kdzvetlen célok Indikatorok Informécidk forrasa |Feltételek,
kockazatok

Eredmények Indikétorok Informaciok forrdsa |Feltételek,

(outputok) kockazatok

Erdforrasok (inputok) = Phare tamogatas + kormanyzati, regiondlis és énkormanyzati
tamogatas + sajat forras

Az elsd oszlopban alulrél indulva az er6forrasok a projekt megvaldsitdsahoz
szukséges peénzigyi forrasokat taglaljak, melyek rendelkezésre allasa esetén a
folotte felsorolt konkrét eredmények véarhatok. Ezek az eredmények a folotte |évd
kozvetlen célokat valositidk meg, melyek részesei egy tagabb tarsadalmi —
gazdaséagi cél megvaldsulasanak.

A kovetkezd oszlopban mindezek (az eredmények, a kdzvetlen célok és a tagabb cél
megvalosulasanak ellen6rzéséhez hasznalhatd konkrét, szamszerll mutatokat,
adatokat (indikatorokat) tartalmazza.

A harmadik oszlopban kerulnek megjelolésre azok a forrashelyek (pl. statisztikai
jelentések) ahonnan az indikatorok beszerezhetok.

A negyedik oszlop azokat a feltételeket (+ hatasok) és azokat az esetleges
kockazatokat (- kilsd tényezOk) tartalmazza, melyek befolyasolhatjak a projekt
eredményességét. Az indikatorokat és a feltételeket, kockazatokat is az eredmények
mindharom szintjére kulon-kalon kell szerepeltetni, eléfordulhat ugyanis, hogy a
projekt 6nmagaban eredményes, de mas kilsd negativ tényez8k hatdsa miatt a
feltételezett tagabb célokat mégsem tudja elérni.
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