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4 A Helyi Epitési Szabalyzat mleirasa
|. fejezet  ALTALANOS RENDELKEZESEK
A Szabalyzat néhany fontos fogalmat vezet be, amely magyarazatra szorulhat.

Alaprendeltetés — kiegészitd rendeltetés: az OTEK az egyes ovezeteknél az
éplletekre ,az elhelyezhetd”, a ,kivételesen elhelyezhetd” és a ,nem
helyezhetd el” kifejezéseket hasznalja.

- A Szabalyzat megkulonbozteti a mindig elhelyezhetd alaprendeltetést, és
csak az alaprendeltetés ismeretében — azt nem korlatozé médon —
elhelyezhetd kiegészitd rendeltetéseket. Ezzel elkertlhetd sok hibas
telepités, amikor az OTEK szerint bar elhelyezhetd épiletek egymast
mégis zavarjak (pl. lakds — zenés vendéglatés, lakas — sport stb. ismert
konfliktusai).

- A Szabalyzat ,rendeltetés” elhelyezését tartalmazza, amely lehet éplleten
belll vagy kivil, és lehet a teljes éplletben, vagy csak azon belll egy
rendeltetési egységként vagy helyiségként.

Kotelezd zoldfelllet helye: A Szabalyzat ezaltal biztositja, hogy az egyes telkeken
kialakitandd zoldfelllet nagyobb egységekben jelentkezzék a varos zoldfellleti
rendszerének gazdagitasa — és a jobb életkdrilmények biztositasa -
érdekében. Néhany helyen ez a kialakitas azt az érdeket is szolgdlja, hogy egy
késbbbi id6ben nagyobb egységre — tombre — vonatkozd beépités kialakithatd
legyen, példaul témbbelso feltaras igénye esetén.

Lakédominancia: A kifejezetten monofunkcids lakoéterlletek megmaradasét illetve
kialakulasat biztositja a jo lakokorulmények érdekében. Ez a laké rendeltetés
az ingatlan mindenkori beépitett szinttertiletének legaldbb 50 %-an kell, hogy
legyen.

Szintterllet: Az épllet egy padloszintjéhez tartozé — éplletszerkezetek altal elfoglalt
tertlettel novelt — alapterulete. (Mértékegysége: m2).

Osszes szintteriilet: Az éplilet(ek) 6sszes padldszintjéhez tartoz6 dsszes alapterilet
- az eéplletszerkezetek altal elfoglalt tertlettel egyutt -, vagyis az épulet(ek)
dsszes szintterlletének dsszege. (Mértékegysege: m2).

Szintterlleti mutat6: Egy telekre vonatkozd olyan mutatészam, mely a telken
lehetséges beépithetdség intenzitasdt mutatja, az 6sszes szintteriilet és a
telektertilet hanyadosa aranyaval. (Mértékegysége: m2/m2). Nem tévesztendd
ossze az OTEK-ban meghatarozott Gin. ,megengedett legnagyobb szintteriilet-
sOriséggel”’, mely a beépitésre szant terlletek (épitési Ovezetek) egyes
terlletfelnasznélasi  egységein  belul elhelyezhetd éplletek  dsszes
szintterletének és a teruletfelnasznaldsi egység egésze teriletének
viszonyszama.

ll. fejezet A TELEPULESRENDEZES HELYI SAJATOS JOGINTEZMENYEI
ENGEDELYEZESI ES HASZNALATBAVETELI ELJARAS

Az Etv. a sajatos jogintézmények gazdag vélasztékat adja, amellyel — torvényesen —
hatdsos varosfejlesztést, -politikat lehet folytatni, amellyel a Szabalyzat él is.

Elvi engedélyezési eljarasok
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A Szabalyzat tudatosan sokszor ir eld elvi telekalakitasi és elvi - beépitési
feltételeket tisztazo - épitési engedélyezést:
- Ezen az uton lehet ugyanis elérni a kdzérdek érvényre jutdsat a jogos
maganérdekre is tekintettel. Vagyis, hogy a telekalakitasok és beépitések
egyrészt a telektulajdonos érdekeit szolgaljdk — hiszen & csindltatja a
terveket —, masrészt az oOnkormanyzat érdeke is érvényre jusson a
szabalyozasi tervek altal és (ha van) a foépitészi vélemény figyelembe
vételével. Ezzel a mobdszerrel hatasosan akadalyozhat6 meg mind a
tllszabalyozottsag, mind a ,telkenként” — tombonként — készlld
szabdlyozasi tervek sora.
- Ezaltal példaul az illeszkedések, az ertékveédelem, a zartsort beépitések
egymas melletti szerkezeteinek miszaki megoldasa, az infrastruktaraval
ellatatlan teruletek fejlesztése stb. kérdéskoroket a leghatasosabban, ill.
mind a varos (ko6zérdek), mind az ingatlantulajdonos (maganérdek)
érdekeinek megfeleld médon lehet megoldani.

Kertépitészeti engedélyezeési eljaras

Az épitési engedélyezeési eljardshoz a Szabalyzatban meghatarozott esetekben
kertépitészeti engedélyezési tervet kell késziteni a meglévd fak védelme, a
zoldfellletek és a szakszerQ kertépitészeti kialakitas érdekében.

Hasznélatbavételi engedélyezési eljaras

A hasznalatba vételhez k6tétt azonnali utcanév és hdzszam-meghatarozas,
-hasznalat sok bosszusagtol mentesiti a lakossagot, a postdt és az egyéb
kommunik&ciot.

A kertépitészeti engedélynek megfeleld kerti kialakitas megvaldsitdsdhoz is kotott
hasznalatbavételi engedély nemcsak az épilet, hanem a hozz4 szervesen tartoz6
kert megfeleld kivitelezését — és tovabbélését - hivatott biztositani.

A tervezd és kivitelezd nevének feltlintetése régi szokas és j6 mindség-ellendrzési
ill. reklam-maodszer, amely az épitési kivitelezésben is visszaallitando.

Sajatos jogintézmények

Az elBvaséarldsi jog €és a telepllésrendezési kotelezések hasznélata a
véarosfejlesztés egyik — ha nem a - legjelentsebb modszere lehet. Ennek vezetésére
vonatkozé felhatalmazast az Onkormanyzatnak at kell adnia az arra illetékes
hivatalnak (az elrendelés testiileti és/vagy épitési hatdésagi jogkor, a hataridok és a
teljesités ellendrzése, illetve kikényszeritése végrehajtasi feladat).

lll. fejezet A KORNYEZET TERMESZETI ES EPITETT ERTEKEINEK VEDELME

A természeti elemek védelme &ltaldnos és el nem hanyagolhat6 feladat, amelynek
legtobb eleme az orszagos eldirdsok alapjan ,lefedett”. Ugyanakkor sziikséges volt
azok védelmének a helyi adottsagok alapjan térténd érvényre juttataséara is.

A kornyezet és természet orszagos és helyi védelemének szabalyai egyelGre
leginkabb csak teoretikusan felépitettek, de a gyakorlatban is ki kell kényszeriteni,
hogy a jelentds egyedi védelemre érdemes elemek — a fiiggelékek szerint — valéban
megmaradjanak.

A kornyezet védelmérdl szélo jogszabalyok az ,EU-konformositds” kotelezettsége
kovetkeztében szinte honaprol-hdnapra valtoznak, mely védettségi helyzetek ,napi”
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allapotat a Szabalyzat rogziti, ugyanakkor a Szabalyzat jévdhagyasa utan torténd
valtozasokat is kdvetni sziikséges.

IV. fejezet INFRASTRUKTURALIS LETESITMENYEK ELOIRASAI
Az utak kategorizaldsa az 4gazati eldirasok szerint készult.

A parkolés eldirasa alapvetden arra a célra épul, hogy sajat telken kell a parkolot
kialakitani. Ettdl a varoskdzpont (telepuléskdzponti vegyes épitési dvezet) kivan
eltérést, vagyis hogy az 6énkorméanyzattal torténd megallapodas alapjan a nem lakéas
célu parkolasi szukséglet/eldirhs max. 50 %-a mas telken is elhelyezhetd. Bar a
lakossag a parkoldst hianyolja a kereskedd és szolgaltato-vendéglatd
létesitményeknél, a tulajdonosok kérében még nem latszik altalanosan kialakultnak
az a tény, hogy elsdsorban sajat vasarloik elnyerése érdekében sziikséges az
épitési hatésag 4altal kikényszeritett parkolok megépitése és — ingyenes —
hasznélatra valé atengedése.

A varos kozma-gazdalkoddsanak fontos feltétele, hogy a koézmivek megfeleld
mérettel, mindségben és a késbbbi bdvitéshez szikséges utfelbontdsok nélkil
létesliljenek. Vagyis az 0Osszes kézmid elhelyezése biztositdsanak figyelembe
vételével Kkell az adott kdzmd nyomvonalat meghatérozni, a fasor(ok)
telepithetdségére tekintettel is.

Fontos az elektromos és az egyéb tavkozlési I|égvezetékek fokozatos
megsziuntetése a Szabdlyzat szerint mar tiltott helyektdl egyre kijjebb szoritva a
légvezetékes hélozatot. A L tiltott” épitési Ovezetekben a meglévd légvezetékek
feldjitas esetén is mar csak foldbe helyezhetbk, mely munkat az utfeldjitast
megeldzden kell végezni.

V. fejezet EPITMENYEK ELHELYEZESE

A fejezet az alap- és kiegészitd rendeltetés részletes szabalyat targyalja, valamint az
épitési hely, a beépitettség, szintterileti-mutatd, zoldfelllet alakitds szabalyait, ahol
a meglévd allapotokkal kapcsolatos szabalyok is beéplltek.

A véroskép kialakitasra vonatkoz6 eldirascsokor kis beavatkozasok sora, amely
azonban a mindennapi lakd- és munkahelyi kornyezetet és egyaltalan az épitett
kornyezet civilizaltsagat tudja emelni. Ennek jelentds része a kozterileti kdrnyezet
egyseges és esztétikus alakitdsara vonatkozik, a jardaburkolat javithatosagatol a
hirdetd-berendezések megjelenésén &t addig a fontos szabdlyig, hogy a
kozterlleten ne lehessen csak kdzutat vagy csak jardat épiteni, hanem azt mindig a
kézmavekkel, fasorokkal, kultéri diszitd elemekkel és egyéb kertberendezési
targyakkal — iddben és térben - 6sszhangban atgondolva kelljen megvaldsitani.

Az elb-, oldal- és hatsdkertek épitési szabalyai a varos sajatos valtozatossagat
igyekszik harmoéniava fejleszteni. A kisvarosias beépités véltozatos formai élnek
egymas mellett festdi médon, de ez nem jelenthet a tovabbiakra is teljes individudlis
szabadsagot. Torekedni kell arra, hogy a kilénb6z6 beépitések kdzott is egy-egy
hasonlé adottsagu épuletcsoport a sajat adottsagat vigye tovabb, és indokolatlanul
ne valtakozzék a beépitési karakter. Erre vonatkozéan mind a beépitésre, mind az
eld-, oldal- és héatsokertekre olyan illeszkedési szabalyokat allapit meg, amely az
épitési Ovezet szigoru, de &ltalanos elbirasait lazitja” fel olymértékig, hogy az
illeszkedés alapjan lehessen épiteni.
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VI. fejezet ZOLDFELULETEK KIALKITASANAK KOVETELMENYEI

A fejezet A&ltaldnos elbirasai a gyephézagos és gyepracsos burkolatokkal
kapcsolatban adnak olyan egyértelmd eligazitast, - mind a telek terlletére
vonatkozdan (az eredeti talajszelvénnyel aktiv kapcsolatban 1évd zdéldfellilet), mind a
tetbkertre (az eredeti talajszelvénytdl épitett elemmel elvalasztott zoldfelllet)
vonatkozoéan, - hogy mi szamithaté €s mi nem szamithat6 a kotelezd zoldfellletbe.

Eldirja a falltetési kotelezettséget az ingatlanokon, a beépitésre nem kerild
felliletek ardnyaban abbol a célbdl, hogy az egyes ingatlanokon megfeleld
lombtomeg-allomany keletkezzék.

Tételesen elbirja az ingatlanok beépitéséhez kotott kotelezd kertépitészeti terv
tartalmat. Részletezi a fdkra és fasorokra vonatkozo elBirasokat, és a kozterlleten
ill. maganteruleteken létesitendd zoldfellletekkel, valamint a fakivagassal és
fapotldssal kapcsolatos szabalyokat.

VII. fejezet SAJATOS EPITMENYFAJTAK LETESITESE

Tisztdzza a varoson belll az egyes épitési 6vezetekben elhelyezhetd épitményekkel
kapcsolatos felsd hatart, a kozlekedési vizsgalat alapjan elhelyezhetd épitményeket
és a specidlis épitményekre vonatkozo korlatokat vagy lehetdségeket.

Az Uzemanyagtoltdk, a foliasatrak és Uveghazak, szélerdmulvek, ill. napenergia
hasznositd létesitmények elhelyezésének egyedi szabdlyait is meghatarozza a
Szabalyzat.

Tisztazza a szelektiv hulladék gyQjtéséhez feltétlenlll sziikséges létesitmények
elhelyezésének szabdlyait.

VIII. fejezet A TERULETFELHASZNALAS RENDSZERE

A Szabalyzat e pontja tisztdzza a jelenlegi belterllet hatérat, valamint a jelenleg
kiltertleti, de azon a tervezett beltertletekkel és tavlati beépitésre szant teriletekkel
kapcsolatos szabdalyokat, az ©Onkormanyzati dontést és annak végrehajtasi
folyamatat az infrastrukturdlis ellatdshoz koti.

Az OTEK alapjan a beépitésre szant és beépitésre nem szant teriiletek rendszerét
bemutatja, valamint az épitési dvezetek és tvezetek tagolasat ismerteti.

IX. fejezet BEEPITESRE SZANT TERULETEK EPITESI ELOIRASAI

A terlletfelhasznélasi rendszernek megfelelden targyalja az egyes épitési dvezetek
szabalyait.

Az Ovezeti jelek rendszere
Xy-...1... az épitési ovezet jelének a ,-” jel elGtti része az OTEK szerinti
csoportositast jeldli,
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Xyl az eépitési dvezet jeleinek a ,-” jel mogotti része mar a helyi
szabalyzat szerinti egyedi szabalyozasi jel, amely az OTEK
szerinti csoportositast tovabb részletezi az aldbbiak szerint:

-sz/ szabadonall6 beépitési mod

-zl zartsoru beépitési mod

-0/ oldalhataron all6 beépitési mod

-il  ikres beépitési mod

/ jelek arra utalnak, hogy a fenti (épitési) Ovezeti
részletezettségen tul még hany variacidja van az adott (épitési)
Ovezetnek

Az dvezeti eldirasok felépitése

- az épuletek alap- és kiegészitd rendeltetései, valamint az el nem
helyezhetd rendeltetések,

- a beépitési maéd,

- a jellegzetes beépitési mdd és épuletfajtak elbirasai (meglévo épliletekkel
€s uszotelkekkel, az egyes éplletfajtak rendeltetésével kapcsolatos
szabdlyok, az esetleg szikségessé valé egyes terlletekre, tombokre
vonatkoz0 specialis eldirds, amely altaldban csak bizonyos helyeken
fordul eld és igy nem szikséges 6néllé tvezetbe sorolni),

- jarmavek elhelyezése,

- a megengedett legkisebb/legnagyobb telek és beépitési paraméterek
tablazatos formaban az OTEK el6irasainak megfelelen.

Lakoterlletek épitési dvezetei

A nagyvarosias lakotertletek épitési dvezete kizardlag a lakételepeken alakult ki és
0j ilyen nem létesllhet. Az épitési dvezet a lakotelepi lakdéplletek mellett azonban
az ott élok ellataséat biztosito kiszolgald létesitmények elhelyezésére is lehetbséget
ad, amely épitmények azonban oOnall6 telken és sajat, e telkekre vonatkozé
elbirdsok szerint épithetbk (épitménymagassag 7,5 m, beépités 60 % stb.), amely
ertékek eltérnek az dévezetben megengedett lak6épuletek paramétereitdl.

A kisvérosias lakéterlletek épitési Ovezetei altalaban a hagyomanyos
varoskozponthoz tapadnak, vagy az UOjabb beépitések varosias részének épitési
Ovezetei.

A kertvarosias lakoéterlletek épitési dvezetei a varoskdzpont kdrnyezetén és az (j
beépitéseken kivili legjellemzdbb és legnagyobb terlletet elfoglalé része. Ebben az
épitési Ovezetben helyezkednek el &ltalaban a hagyoméanyos varosrészek, mint
Nemesdomolk, Pordomolk, Als6ség stb.

A falusias lakoteriletek épitési dvezetei a varosnak ma is meglévd, hagyomanyos
falusias terllete, 1zsakfa.

Vegyes teruletek épitési dvezetei

A teleplléskozpont vegyes terllet épitési Ovezete csak és kizarélag a viszonylag
nagy terlletet elfoglalé véaroskozpontban taldlhaté. A beépités egyes épitési
Ovezetei a varosias jellegtdl fliggden jellemzden az épitménymagassagban
kulonithetdk el.
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A kozponti vegyes épitési Ovezetek a rendeltetés és a beépités meértékeihez
igazoddéan mér valtozatosabb beépitési paraméterekkel rendelkeznek (telekméret,
beépités, kotelezd zoldfelllet, épitménymagassagok stb.), hiszen ezek az épitési
Ovezetek altalaban a lakoteruletekhez kétddnek és azoknak a rendeltetéseknek az
épitési Ovezetei, amelyek bar a lakoteriletet latjak el elsdsorban, mégis eltérnek a
lakoterulet jellemzd elBirasaitdél, mint iskolak és egyéb gyermeknevelési
intézmények, vendéglatasi, kereskedelmi-szolgaltatasi célt szolgalé intézmények
stb.

Gazdasagi épitési dvezetek

A varoskdzpont terlletérdl egyre inkabb kiszoritand6 épitési dvezet, ezért csak azok
a gazdasagi funkciék maradhatnak ott meg, amelyek attelepitése irredlis lenne és
szennyezésuk jellemz8en nem zavaré a kdrnyezetre, ezért hosszabb/révidebb ideig
fenn maradhatnak a hagyoméanyos mikodésuknek megfelelden, de egyre csdkkend
kornyezeti terhelést kell, hogy kibocsdssanak, mint pl. keszty(gyar stb.

Az Ipari Park Sagi Gt két oldalara kiterjedd teriiletein tal az E-i részen Pityervar
varosrészben, a D-i részen pedig Als6sag legdélebbi részén keletkeznek (j
gazdasagi teriletek — a mar meglévokhoz csatlakozdéan — a Telepulésfejlesztési
Koncepcionak és a Telepulésszerkezeti Tervnek megfelelden.

Uduldteriletek épitési bvezetei

A terven Uj épitési dvezetként jelennek meg a Vulkan-furdd koérnyékének fejlesztési
terlleteibe integraltan mind Uduléhéazas, mind hétvégi hazas tdulbteruletek, részben
a meglévd, részben a tervezett beltertleten belll. Ezen kivili iduldteruleti fejlesztés
— a Saghegy kozelében a Mesteri felé vezetd Ut két oldalan - azonban még tervezési
tavlaton tali ideig is kultertlet marad, mert ennek infrastrukturalis ellatasban (is) a
tulajdonosoknak kell majd viselnie a dontd szerepet.

Kulonleges terlletek épitési dvezetei

Az OTEK eldirasainak megfelelden a kilonleges teriiletek 6vezetei kijelolésre
kerultek, s6t olyan dvezetek is meghatarozast nyertek, amelyek még pillanatnyilag
nincsenek a varos igazgatasi terlletén. Ugyanakkor azonban a kdlteruleten,
tavlatban néhany helyen kilonleges 6vezet elhelyezésével kell szamolni, amelyet a
szabdlyozasi terv mér tartalmaz is, és a mezdgazdasagi 6vezet megkilénbdztetetten
targyalja (Ma/K).

X.fejezet BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK EPITESI ELOIRASAI
Kozlekedési- és kozmd teriletek dvezetei

A célzott terlletfelnasznélasnak megfelelden szabélyozottak az Ovezetek,
amelyekbdl kiemelendd a fo- és mellékutak halézata, amelyek az egyes épitési
Ovezetekben valo épitések feltételeit is befolyasoljak, pl. ilyen utak mellett nincs
lakédominancia eldirva.
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Kozparkok és kozkertek dvezetei

Az Ovezetek a varosi szerepkoriknek megfelelden tagoltak és az Ovezetekben
szabalyozott, hogy ott milyen jellegd kertek alakitandok ki (disz-pihend, jatszo,
sport). Fontos kiemelni, hogy a volt téglagyéri t6 a varosi szintl kézpark részeként
kozcélu funkciot is ellat, tehat a kérnyezd zoldtertletre vonatkozo rendelkezések a
vizfelllettel egyutt érvényesek. Természetesen ez utdbbi teriletek vizigyi eldirdsai
maradéktalanul betartandok.

Erdoteriletek dvezetei

Az erdd dvezetek az OTEK szerint tagolodnak és ennek megfelelden lehet benniik
letesitményeket elhelyezni. Erdbterlletet a terv nem szlntetett meg, kizardlag
erdodtelepitést javasol mindharom ,alévezeti” rendeltetéssel.

Mezdgazdasagi teriletek dvezetei

Az OTEK szerinti altalanos és kertes dvezeten tal tovabbi bontast nem tartalmaz a
szabalyozas és viszonylag nagy rendeltetési szabadsagot enged a muvelési
adgaknak megfelelden. Tehat a foldmavelés, &llattartds és halaszat terlletei a
mavelési agaknak megfelelden valtozhatnak és a gazdasagi |étesitmények
rendeltetése ennek megfelelden — az Ovezet korlatozasa nélkul — véltoztathatd
(szant6, legeld/gyep, to- és halgazdasag stb.). Az ovezeti eldirdsok azonban a
letesitményekkel kapcsolatban elsdsorban tajképi és hasznélati eldirasokat
tartalmaznak, mint kotelezé fasorok, zoldfeluletd oldal-, eld- és hatsokertek stb.

Vizgazdéalkodasi teruletek

A vizgazdalkodasi teriletek a varosban nem képviselnek kilondsebb jelentdséget,
hiszen jelentdsebb té vagy folyoviz nem talalhaté a kozigazgatési terlleten, a
meglévd ilyenek pedig arvizvédelmi szempontbdl nem okoznak problémat. A fenti
adottsagok ellenére ezen terlleteken épitmények csak a vizgazdalkodas és
arvizvédelem maradéktalan betartdsa mellett helyezhetdk el.

XI. fejezet HATALYBA LEPTETO ES ZARO RENDELKEZESEK

A szabdlyzat a szokasos hatalybaléptetésrdl és a kordbbi szabalyozasi terv hatalyon
kivul helyezésérdl rendelkezik.

A szabalyzat jelentds szamu flggeléket tartalmaz, amelyek

- egyrészt orszagos hataskorben elrendelt médon valtozhatnak (kulturalis
Orokség és természetvédelem orszagosan védett terileti és egyedi
elemei), amelyek folyamatos vezetésérdl - e szabalyzat médositasa nélkil
— intézkedni kell,

- masrészt helyi hataskorben elrendelt mdédon valtozhatnak (kilonb6zd
tipusu helyi védettségek) amelyek folyamatos vezetésérdl szintén - e
szabdlyzat modositasa nélkul — kell intézkedni.
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Mindkét intézkedés — bar a szabdlyzatot, ill. fliggelékét érinti — automatikusan
véltozik, tehat gondoskodni kell arrdl, hogy az 6nkorméanyzat rendelkezzék arra
vonatkozolag, hogy mely szervezetének ad jogosultsagot, ill. kotelezettséget ezen
valtozasok atvezetésére a szabdlyzaton belll (ui. ezek a véltoztatdsok - tervezdi
vélemény szerint - nem szikséges, hogy Ujabb és Ujabb rendeletmddositassal

jarjanak egyditt).

Celldomolk, 2006. november
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