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megalapozó vizsgálat 

előzmények 

A Mineral Invest Kft. (székhelye: 9551 Mesteri, hrsz.: 240/3) a Mesteri 39/1, 43 és 242 
helyrajzi számú telkekre Telepítési tanulmánytervet1 nyújtott be Mesteri Község 
önkormányzatához. A tervezett fejlesztés helyszínrajza: 

 
A fejlesztés a lapostetős lakóépületek pavilonos elrendezésével valósul meg, a terület 

kerületén elhelyezett lakóépületek a telek közepén nagyobb összefüggő, közös használatú 
zöldterületeket eredményeznek úgy, hogy az utca felé rendezett épületsort mutatnak.  

 
A fejlesztést Mesteri Község Képviselő-testülete 41/2020. (VIII.26.) számú 

határozatával elfogadta. A határozat hitelesített kivonata az iratmellékletekben 
megtalálható. A fejlesztés megvalósulása érdekében a tanulmánytervben tett 
megállapítások és jelen vizsgálati munkarész alapján a településképi rendelet és 
párhuzamos eljárásban a Helyi Építési Szabályzat módosítása szükséges. 

 
A fejlesztés megvalósulása érdekében Mesteri Község Polgármestere a 

katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló 2011. 
évi CXVIII törvény 46.§ (4) bekezdésében kapott felhatalmazás alapján, az önkormányzat 

 
 
 
1 A tanulmányterv az alábbi webhelyről letölthető: 
https://drive.google.com/file/d/1cM5Wt-zOn6HsUpijS0mjzZX_tsAViyxI/view?usp=sharing 



Mesteri Község Településképi rendelet – módosítás – 2020-2021 
 
 

5 
 

korábbi döntéseivel összhangban az önkormányzati főépítész feljegyzése alapján Mesteri 
Község Önkormányzata képviselő-testületének a településkép védelméről szóló 10/2018. 
(XII.15.) önkormányzati rendeletének (a továbbiakban: TKR) valamint a község helyi 
építési szabályzatáról és szabályozási tervéről szóló 9/2003. (XI.11.) önkormányzati 
rendeletének (a továbbiakban: HÉSz) módosítását határozta el. A főépítészi feljegyzés és 
a határozat hitelesített kivonata az iratmellékletekben megtalálható. Ugyan jelen 
módosítási eljárást nem érinti, de a HÉSz módosításának egyeztetése a főépítészi 
feljegyzés szerinti egyszerűsített helyett teljes eljárással kerül lefolytatásra, a feljegyzés 
módosításra került. 

Az érintett hatályos jogszabály 

Mesteri településképi rendelete 2019-ben lépett hatályba. 

Mesteri TKR 12.§ (5) és (6) bekezdése, a tetők hajlásszögének meghatározása  

Mesteri TKR 12.§ (5) és (6) bekezdései a következőket írják elő: 
„(5) Az egyedi telken álló lakóépületek fő tömegét alkotó (az alapterület min. 60%-a 

feletti) tető magastetőként alakítandó ki, 350-450 közötti tető hajlásszöggel. 
(6) A fő tömeget kiegészítő tetőrészek lapostetős vagy alacsony hajlásszögű 

kialakítással is megvalósíthatók.” 
 
A padlásterek és tetőterek kialakulásának és használatának története hosszú, sok 

változást megélt folyamat, melynek részletes elemzése nem tárgya jelen tanulmánynak. 
Mesteri településképi rendeletének módosítása szempontjából lényeges azonban ezen 
szerkezetek és terek funkciója és anyaghasználata. A padlásterek hosszú ideig a termény 
és az élelmiszer tárolását szolgálták. A városias életmód és a nagyüzemi mezőgazdaság 
elterjedésével, valamint a kiskereskedelmi hálózatok létrejöttével az élelmiszer tárolás 
már nem éves, legfeljebb napi-heti-havi beszerzési ciklusok figyelembevételével a 
kamrákra és konyhaszekrényekre szorítkozik, így a padlásterek kihasználatlanná váltak. A 
múlt század 70-es éveitől a meglévő padlásterek fokozatosan lakófunkciót kaptak, 
megindult azok fokozatos beépítése. Mára a magastetőknek - a formai nosztalgián kívül - 
a lakóhelyiségek légtérnövelése és a költséghatékony lakótér nyerés maradt a funkciója. 
Mindezek mellett a tetőterek hasznosítása hőtechnikai, hőérzeti és térérzeti okokból 
egyre inkább kezd háttérbe szorulni, és az is gyorsítja a folyamatot, hogy mára az alacsony 
hajlásszögű és lapostetős épületfedések új építőanyagainak széles választéka elérhető. 
Mesteriben szerencsére a telekméretek megfelelően nagyok ahhoz, hogy azok emeletes 
vagy tetőtér beépítéses épületek elhelyezését tennék szükségessé, bár erre is van példa a 
településen.  

A tetőhajlásra vonatkozó előírás Mesteriben a településképi és településszerkezeti 
szempontból meghatározó kialakult településrészre szorítkozik, azonban éppen ez a 
legvonzóbb terület a településen a maradni vagy letelepedni szándékozók számára, itt 
kellene leginkább nyitni a formai változás felé, nehogy idővel a település szélein virágzó 
lakóterületek egy kiüresedő falumúzeumot fogjanak közre. A tetőhajlásra vonatkozó 
előírások az épületek átépítésére, korszerűsítésére irányuló szándékok fölösleges kordába 
szorításával valószínűleg több kárt okoznak a falu életében, mint amennyi értéket 
megőriznek. 
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alátámasztó javaslat 

Mesteri TKR 12.§ (5) és (6) bekezdése, a tetők hajlásszögének meghatározása  

A településképi arculati kézikönyv ábragyűjteménye tartalmazza az alacsonyabb 
tetőhajlás ajánlását, a jó példákat bemutató települési fotók között szerepel alacsony 
tetőhajlású, „alpesi” jellegű épület. A rendelet a tetőhajlásra vonatkozó megkötés törlése 
után kerül összhangba a kézikönyvvel. 

Javasolt a jogszabályi helyek törlése. A törlés a rendelet mellékleteit nem érinti, az a 
Településképi Arculati Kézikönyvvel összhangban van. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

A véleményezési dokumentációt összeállította: 

Mátisné Grubánovits Andrea  
okl. építészmérnök, településtervező 
 
 

Szombathely, 2021. március 
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a településképi rendelet módosító rendelete 
 

Mesteri Község Önkormányzata képviselő-testületének .../2021. (... . ... .) önkormányzati 
rendelete a településkép védelméről szóló 10/2018. (XII.15.) önkormányzati rendelet 

módosításáról 
 

Mesteri Község Önkormányzatának képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és 
védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62.§ (6) bekezdés 6. pontjában kapott felhatalmazás 
alapján, az Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjában, Magyarország helyi önkormányzatairól 
szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13.§ (1) bekezdés 1. pontjában, valamint az épített környezet 
alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 13.§ (1) bekezdésben meghatározott 
feladatkörében eljárva, az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 
8.§ (2) bekezdésében biztosított véleményezési jogkörében eljáró szervek véleményének kikérésével a 
következőket rendeli el: 

 
1.§ Hatályát vesztik Mesteri Község Önkormányzata képviselő-testületének a településkép 

védelméről szóló 10/2018. (XII.15.) önkormányzati rendeletének 12.§ (5) és (6) bekezdései. 
 
2.§ Ez a rendelet a kihirdetését követő napon lép hatályba és a hatályba lépést követő napon hatályát 

veszti. 
 
 
 Lórántfy Tibor sk Farkas Gábor sk 

 polgármester jegyző 
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iratmellékletek 
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