// A TELEPULESI FOEPITESZEK SZEREPE ES HELYE A

TERULETRENDEZESBEN //

Lengl Zoltan

balatoni foépitész



FOEPITESZ ES EPITESUGY

> A magyar épitésigazgatasban a foépitészi rendszer
és az épitéstgyi hatdsag két eltérd szerepkord
intéezmeényi ag.

> Gyakran egyuttmukodnek, de mas a feladatuk, a
jogkortk és az eszkdztaruk.

> A f6épitész alapvetoen szakmai tanacsadd és

koordinator.
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TAJ- ES TELEPULESKEP

TELEPULESI FOEPITESZ

illeszkedik-e a kornyezetbe,
megfelel6-e a homlokzat,

tdl magas-e,

megfelel-e a telepulésképi elvarasoknak
helyi épitési szabalyzat elOkészitése

Telepuléskepi véleményezeés.
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HELYI EPITESI
SZABALYZAT
VEGREHAJTASA

EPITESUGYI HATOSAG

betartja-e a beépitési szazalékot,
megfelel-e a  tlzvédelmi
eldirasoknak,

jogszeru-e az eljaras,

teljes-e a dokumentacio.

és

orszagos
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A ,JO GAZDA" FELELOSSEGEVEL

El kell érnie a foépitésznek, hogy ne a kenyszer miatt keressék a kapcsolatot vele, hanem belsd
meggy6zodeésbal.
Az elismerés kivivasa minden szakmagyakorlo féépitész egyéni céljanak kell lennie.
,EPITSUNK BIZALMAT".
Ehhez empatia, kbvetkezetesség és részrehajlasmentes meggydzodésre van szukség.
Ismerni kell és at kell latni a telepulést, hogy a helyi identitast erdsiteni tudja.
A balatoni foéépitész szerepe a helyi, telepulési foépitészek szakmai munkéjanak az 6sszefogasaban és
dsszehangolasa, a szakmai és térségi célok érvényre juttatasa.

A telepulési foépitészekkel szoros munkakapcsolatban a célok elérése erdekében.



180 telepulés
18 varos
10 jaras
8 jarasszékhely

3 varmegye

BALATONI KIEMELT UDULOKORZET
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varmegyei

helyi
telepulési

TERULETRENDEZES

TELEPULESRENDEZES

TERULETRENDEZES-TELEPULESRENDEZES

ORSZAGOS TERULETRENDEZESI

TERV

BALATON KIEMELT UDULOKORZET
TERULETRENDEZESI TERVE

VIZPARTI TERV

a Balaton vizparti terlleteinek terilet-
felhasznalasi kovetelményeirdl sz6l6 287/2025.
(VII1.27.) Korm. rendelet (BATEK)

2026. szept.

2027. jul.

TELEPULESI TERV <
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TELEPULESKEPI ARCULAT
TELEPULESKEPI RENDELET

TELEPULESFEJLESZTESI
TERV

Telepulésfejlesztési koncepcid

Integralt telepllésfejlesztési stratégia

TELEPULESRENDEZESI

TERV

Helyi Epitési Szabalyzat



TERULETRENDEZES-TELEPULESRENDEZES

A terUletrendezés és a telepulésrendezeés kapcsolata

> A terUletrendezés orszagos, kiemelt térségi és varmegyei szinten meghatarozza a
terdletfelhasznéalas O kereteit (pl. 6kologiai haldzatok, infrastruktdra-folyosok, térségi
dvezetek).

> Atelepulésrendezeési terveknek ezekhez kell igazodniuk.

> A telepulési foépitész elsdsorban azt felligyeli, hogy a telepulés rendezési eszkdzei

dsszhangban legyenek ezekkel a magasabb szintl tertletrendezési eldirasokkal.
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TAJKEP ES TELEPULESKEP



Taji adottsdgok mint tervezési alap

Az eépitészet és a teleplléstervezés egyik alapvetd
feladata a téjkarakter értelmezése és tovabbirasa. A
domborzat, vizrajz, latvanytengelyek és  &koldgiai
rendszerek nem korlatok, hanem szervezé elemek:

> beépitési iranyok és telekosztas,

> kozterek elhelyezése,

> épulettbmegek tagolasa és magassaga,

> tijba illesztett infrastruktdra (utak, hidak, kdzmuvek).



Telepulésszerkezet és téjkapcsolat

A telepulésszerkezet kdzvetiti leginkabb a ta) és az épitett
kornyezet kapcsolatat:

> linearis szerkezetek (volgyek, folydk mentén),

»  halmazos szerkezetek (torténeti falvak),

> racsos szerkezetek (sikvidéki varosok).

A véarosszéli atmeneti zonak (beépitett—beépitetlen hatar)
minosége kulcskérdés: ezek hatarozzak meg a tajkepbe

vald illeszkedeést vagy annak megbomlasat.




Lépték, arany és vizualis hatas

Az  épitészeti |épték  kozvetlenul  befolyasolja  a
tajérzekelest:

> épulletmagassag < domborzati viszonyok,

> tomegformalas < horizont és sziluett,

> beépitési strlséeg < nyitott tajélmeény.

Kiemelten fontos a telepualési sziluett (pl. templomtornyok,
kozépuletek  dominancigja) és a latvanytengelyek

védelme, kalondsen tortéeneti telepulések esetében.




Anyaghasznalat és formaalakitas

A hagyomanyos eépitészetben a taj és az épulet
kapcsolata az anyaghasznalaton keresztul is megjelenik:

> helyi ko, fa, valyog,

> tajhoz illeszked? szinvilag,

> klimatikus adottsagokra reagalé tetéformak.

A kortars epitészetben ez nem utanzast, hanem

absztrakciot és tovabbgondolast jelent: a taj karakterének

kortars eszkozokkel valo értelmezését.




Szabalyozas és telepuléskép-védelem

A taj—telepulées kapcsolat intézményes eszkdzei:

> telepulésrendezési tervek,

> helyi épitési szabalyzat (HESZ),

> telepulésképi rendelet és arculati kézikonyv.

Ezek feladata nem az egységesités, hanem a minoségi

keretek megadasa, amelyek biztositjak a tajba illeszkedd

fejlodést.
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Fenntarthaté tervezés és tajérzékeny fejlédés

A kortars telepuléstervezésben a taj nem pusztan latvany,

hanem 6koszisztema:

> zoldinfrastruktlra haldzat,

> vizmegtartd megoldasok,

> klimaadaptiv beepités,

> kompakt telepulésszerkezet a terjeszkedés helyett.

A tajérzékeny tervezés hosszU tavon gazdasagi €s

tarsadalmi elonyoket is teremt.




A tajkép és a telepuléskep nem valaszthatd el egymastol:
a jO telepuléskép a tgj tiszteletén és megértésén alapul,
mig a ta értékei hosszd tavon csak harmonikusan

illeszkedo telepulésekkel drizhetdk meg.

Epitészeti—telepuléstervezési szempontbdl a tajkép és
teleptléskép kapcsolata nem esztétikai kerdés, hanem
komplex terbeli, funkcionalis és kulturalis rendszer.

A min0ségi épitészet feladata a taj karakterének
felismerése, eértelmezése és kortars modon  torténd

tovabbépitése.



A telepulés mint tajalakité tényezd

A telepulések megjelenése —  éplletek tdmege,

magassaga, szinei, tetéformai — jelentdésen formalja a

tajképet.

Egy harmonikusan kialakitott telepulés:

> lleszkedik a kornyez0 taj léptékehez,

> tiszteletben tartja a latvanytengelyeket és a taj
karakterét,

> erositi a helyi identitast.

> Nem ,akad" el a tekintet.

Ezzel szemben a tdjidegen, tldlméretezett vagy

egysegesitetlen  beépités megbontja a ta vizualis

egysegeét.



Hagyomany és identitas

A hagyomanyos telepulésképek gyakran a  tdji
adottsagokra épulnek (pl. tornacos hazak, helyi ko vagy
fa hasznéalata). Ezek nemcsak esztétikai  értéket
képviselnek, hanem kulturalis 6rokséget is, amely

Osszekodti az embert a tajjal.



// PARTMENTI DILEMMAK //

VIZPARTI BEEPITESEK
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Az erdo- és zoldterllet nagysaga a telepulésen belll 6sszessegében nem csdkkenhet.

A telepulés kozigazgatasi terlletének bioldgiai aktivitas értéke az Uj beépitésre szant terulet
kijelolessel nem csokken.

Az Uj beépitésre szant tertletnek csatlakoznia kell a meglévo telepulési tertlethez.

A zoldterulet dvezet nagysaga nem lehet kisebb, mint a beépitésre szant terdletek 3 %-a

A beépitésre szant teruleteket 500 méteres beépitésre nem szant gyurlvel kell kérbevenni a
szomszeéd terulettel vald 6sszendvés megakadalyozasa érdekében.

Az egészseglgyi és oktatasi, kbzmu- és infrastruktira kapacitas rendelkezésre allasat egy Uj
lakotertlet kijelolésénel igazolni kell.

Uj beépitésre szant terlletet csak kivételesen és kozérdekbdl lehet kijeldlni, ha annak 5 km-es
koérnyezetében van az adott fejlesztés megvaldsitasara alkalmassa tehetd barnamezds terulet.

lgazolni kell, hogy az Uj fejlesztés elhelyezésére nincs mas alkalmas tertlet a telepulésen.



1 Felhaszndini a meglévé
NEM EPITENI ‘ .

' Feltjitani és megjavitani .
’  ameglevd éplileteket

3.
BOVITENI
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VIZPARTI TERYV

a Balaton vizparti terileteinek teruletfelhasznalasi kovetelményeirdl szold 287/2025. Korm. rendelet
(a tovabbiakban: BATEK) célja, hogy megujitsa a Balaton vizparti terUleteire vonatkozd épftéstgyi
keretszabalyozast,

megteremtse a terlletrendezési terv — Vizparti Terv — telepUlésrendezési terv — épitési elbirasok
vilagos és atlathato rendszerét,

visszaszoritsa a vizparti terlletek beépitését, eldsegitse a természetes és termeészetkdzeli allapotu
tertletek hatékonyabb védelmet,

megakadalyozza az 6koldgiai degradaciot, erdsitse és Osztondzze a vizparti terlletek kodzceld
hasznalatat, valamint

a taji adottsagok meglrzését, tovabba megteremtse a vizszintszabalyozashoz alkalmazkodd U

tertlethasznalat jogszabalyi feltételeit.



A Vizparti Terv kiterjesztett
terlileti hatalya

VIZPARTI TERYV

A legfontosabb szabalyok:

> A Magyarorszag terUletrendezési tervérdl szold 2018. évi CXXIX.
torvény (Trtv.) kimondja, hogy a Balaton elérhet6sége kézérdek, ezért
biztositani kell a part szabad megkdzelitéset mindenki szamara.

A Vizparti Terv kijeloli a parti sétanyokat:

> kijelolheti a ,parti sétany” nyomvonalat,

> meghatarozhat ,gyalogos kozforgalom eldl el nem Zzarhato
terUleteket”,

> elbirja, hogy a parti sétany folytonos legyen,

> ésaztis, hogy a sétany és a viz kozott nem lehet kerités vagy kapu.
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VIZPARTI TERYV

A BATEK hatalyosan a tertletrendezési szakterlletet érinté, telepilésrendezési és épitéstqyi
kérdéseket befolyasold szabalyozas. A Vizparti Terv — a terUletfejlesztésrdl szold 2023. évi ClI.
torvény alapjan  —  tertletrendezési tervnek mindsil. A BATEK —  terUletrendezési
keretszabéalyozasként — fészabalyként a telepilésrendezés tervek készitésére vonatkozdan
tartalmaz el6irasokat.

Baték 2025. szeptember 26.-an lépett hatalyba

Trtv. 93. § (2) bekezdése szerint: A Balaton Kiemelt Udul6korzet parti teleptléseinek
teleptlésrendezési  eszkozeit/telepllési terveit — a balatoni telepulésrendezési és  épitési
kovetelményekkel, valamint a Vizparti Tervvel 6sszhangban — azok hatalybalépésétol szamitott egy

éven belll kell feltlvizsgalni és szUkség esetén modositani.



BATEK

SPECIALIS

RENDELKEZESE,]

Latkép- és tajvédelmi szabalyok:

A Balatonnal egyre fontosabb:
> a panorama védelme,
> atoravalod ralatas,

> az atszell6zés biztositasa.

Ezert elbirhato:
> kisebb homlokzatszélesseg,
»  partra meroleges épitési irany,

> nagy éepulettombok tilalma.



// PARTMENTI DILEMMAK //

BALATONI| ZARTKERTEK
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SZOLOTERULETEK ZARTKERTEK




BEEPITESI INTENZITAS SURUSODESE




SZOLOTERULETEK

ZARTKERTEZK
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TELEPULESEKEN ELFOGADOTT RENDELKEZESEK




(2) Kertes mezdgazdasagi terilet dvezetén:

a) beépitésre szant terulet nem jeldlheto ki, telek beltertletbe nem vonhato;

b) a beépithetd telek legkisebb nagysaga 2000 m2, orszagos jelentdségu védett természeti
tertleten 2700 m2;

) legfeljebb 3%-0s beépitettséggel, legfeliebb 150 m2 bruttd alapterdlett, a muveléssel
dsszefuggo egyetlen gazdasagi épulet és legfeljebb egyetlen kulonallo, folddel boritott pince
épitheto;

d) a beépitési magassag a 4 métert nem haladhatja meg;

e) lakohaz, mobil lakohaz, eqyeb mobilhaz, lakokocsi, lakokontener, kerti to, diszito,
medence, nyilt tuziviztarozo, allattarto épdilet nem épithetd; tlziviztarozé csak zartan, foldbe
sullyesztve, folddel fedetten helyezhet? el;

f) a 100 m2-nél nagyobb bruttd alapteruletd épulet tjba illesztését igazolni kell;

g) legfeliebb 10 m2 bruttd alaptertletd szakralis épitmeny telekmérettdl fuggetlendl
épitheto;

h) birtokkézpont nem alakithato ki.

) az erdmuvek kozul csak haztartasi méretd kiseromu létesithetd, épuleten elhelyezve.



ZARTKERT!I TERULET MUVELESBOL VALO KIVONASA

2018. évi CXXXIX. térvény Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési
terverdl szolo 84. § (2) bekezdése ¢) pontjaban

A kertes mezdgazdasagi tertlet térseégi dvezetre vonatkozd 3 %-0s beépitettsegnek, vagy az
e) pontja szerinti lakohaz elhelyezési tilalomnak — nem felel meg, ezért a térségi dvezetben 10
%-0s beépitettség elbdirasa valamint a lakod rendeltetés elhelyezése a telepuléstervben nem
megengedett, a hatdsagi eljaras soran nem engedélyezheto.

Ahol a tervezett terllethasznalatnak nem megfelel® beépitési paraméterek és épitési
elGirasok érvenyesek, ott az dnkormanyzatoknak nem célszerl kezdemeényezni a termdéfold
végleges mas céld hasznositasat.



S < 8 z 3




TERVTANACSOEK
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A - TERVTANACSI RENDSZER MEGEROSITESE

Orszagos Epitészeti Tervtanacs (OET): az orszagos féépitész az elndke és az KBM muikodteti
TerUleti Epitészeti és Telepulésrendezési Tervtanacs: fovarosi és varmegyei kormanyhivatalokban
mukodnek és az allami foépitészek az elndkei
Helyi Epitészeti Tervtanacsok: telepilési ©nkormanyzatok mukodtetik és az  ©nkormanyzati
foepitészek az elndkei
> A helyi épitészeti tervtanacsot 2025. januar 1-jétol a jarasszékhely varosokban (174
telepulés) és a fOvarosi kerUletekben lesz kételez6 megszervezni és fenntartani.
UJ ELEM — TERVTANACS! JOGORVOSLATI RENDSZER
> Foépitészi-tervtanacsi  bels® jogorvoslati rendszer. A helyi tervtanacs dontéseivel
szemben nem a hatosagi eljaras utan lehet csak jogorvoslattal élni (jellemzben a
birésagon), hanem a felettes szakmai szereplohoz fordulhat a kérelmezo tgyfél kifogasi
kérelmével.
> Ha a terdleti tervtanacsi velemény is elutasito, akkor a hatdsagi engedély iranti kérelmet

el kell utasitani.



TERVTANACSOK A BALATON KORUL

TERULETI TERVTANACSOK:
Veszpréem varmegye — Veszprem
Somogy varmegye — Kaposvar
/ala varmegye - Zalaegerszeg

HELY! TERVTANACSOK:
Siofok ++

Tab +

Fonyod ++
Marcali +
Nagykanizsa +
Keszthely
Tapolca
Balatonflred
Veszprem ++
Balatonalmadi++
Heviz++
lihany++

EKM Balatoni F6épitészi F6osztaly




TERVTANACSOK A BALATON KORUL

Elsédleges feladata a telepuléskép védelmének szakmai tamogatasa az dnkormanyzati dontéshozatalban.

KozremUkodik a telepllésképi veleményezesi eljarasokban, és szakmai vélemenyével megalapozza a polgarmester

teleptiléskepi dontését.

Veélemeényezi a teleplléskepet erintd épitészeti-mUszaki terveket, kilondsen azokat,
amelyek a telepllés arculatara jelentos hatassal vannak,
kiemelt, erzekeny vagy vedett tertleteket érintenek.

Vizsgalja, hogy a tervezett epitési tevekenyseg:
megfelel-e a helyi telepllésképi kdvetelményeknek,

illeszkedik-e az adott telepllés karakteréhez, arculatahoz és kornyezetéhez.



TERVTANACSOK A BALATON KORUL

A szakmai vizsgalat jellemzben kiterjed:
az epulet tdmegformalasara,
homlokzati kialakitasara,
anyag- eés szinhasznalatara,

az utcaképhez és kérnyezethez valo illeszkedésre.

A Tervtanacs szakmai javaslatokat tehet a tervek modositasara annak érdekében, hogy azok jobban

megfeleljenek a telepiléskepi elvarasoknak.



TERVTANACSOK A BALATON KORUL

Hozzajarul:
a telepulésképi értekek megérzéséhez,
az egyseéges, harmonikus teleplleskép kialakitasahoz,

a telepllés hosszU tavu arculati céljainak érvenyesitésehez.
A Tervtanacs tevékenysége szakmai alapot biztosit:
a telepuleskepi vélemenyezesi eljarasokhoz,

a telepuleskepet erinté onkormanyzati dontésekhez.



BALATONI JOVOKEP



Probléma
terkep

Helyi
Nagy épitészeti
tomegl karakterek
~epliletek elvesztése
stégek, mesterséges partfalak
Monofunkcios Gdill66vezetek Zoldfelliletek
|nfra§truk:cura kapacltas pusztuldsa
|éptékvesztés .
avulis DA parkolas
) ' e eltling kozteruletek T
vizparti beépitések vizszint csokkenss ralatas
zsugorodé zéldfelilletek aranytalansag
szezonalitas kilatas elvesztése
Fokozddo autéforgalom  szennyvizkezelés
nadirtas kempingek megszlinése
sz6l6teriletek elvesztése
Talajiz névényallomany valtozasai téjkép rombolas
csokkenés 0sszehangolt fejlesztések hidnya

Uniformizalt burkolt Kilteriileti beépitések
épUIetek fellletek novekedése

Kézmdvek allapota



HOGYAN TOVABGB



EGYUTTMUKODES-KOZOS GONDOLKODAS

> Tajegyseqgi célok érvenyre juttatasa

> Rendszer szakmai talalkozok (féépitészi féorumok)

> Szakmai képzések szervezése

> Egyéni telepulés-bejarasok, helyi sajatossagok felmérése

> Helyi emléknek mindsuld miemléekek nyilvantartasa

> A telepulési foépitészek munkéjanak szakmai tamogatasa, partfogoi,
tanacsado testulet létrenozasanak lehetdsége

> Kozds gondolkodas:
Tajegységi arculat fejlesztésének lehetdsegei

Telepulési arculat fejlesztése

r—— A j6 példak felkutatasa, megjelenitése



TAJ ES EPITESZET HARMONIABAN

BALATONI
FOEPITESZSEG

>

>

A Balaton Magyarorszag egyik legfontosabb turisztikai régidja,
igy a foépitészetnek egyszerre kell megoriznie a taj értékeit,
hagyomanyait, és alkalmazkodnia kell a modern igényekhez,
mint a fenntarthatdsag, az energiatakarékossag és a turisztikai
fejlesztések.

Sokszor lehet hallani, hogy a Balaton kornyekén az épitészeti
fejlesztések nem mindig harmonizalnak a koérnyezettel vagy a
helyi épitészeti hagyomanyokkal, emiatt nagy feleldsseg harul a
foépitészekre, hogy olyan dontéseket hozzanak, amelyek

hosszu tavon megorzik a térség egyedi karakterét.



TAJ ES EPITESZET HARMONIABAN

> Szabalyozasi koncepcio Ujragondolasa,
szabalyozasi vizié a jovO Balatonjaért, a vizparti
szigor és a kozosségi  célok  érvenyre
juttatésaval a Balaton kényes  okoldgiai
szisztémajanak fenntartasa érdekében.

> A szigoru szabalyozas mellett motivalni kell a
befektetoket és épittetoket a fenntarthato
fejlodés biztositasa érdekeben. A befektetdi

fokuszt a vizpartrél a puffer terlletek, a

hattértelepulések felé kell széthdzni.



KOSZONOM A FIGYELMET



