AZ EPITKEZES ELSO LEPESEI.

FORRAI GABOR JANOS FOEPITESZ UTMUTATOJA

HA EPITKEZES ELOTT ALLSZ, DE NEM TUDOD, HOGYAN KEZDJ NEKI, EZ A KISOKOS NEKED SZOL!

Ebben a kisokosban bemutatasra keriilnek az épitkezés elsd [épései — a megfelel telek kivalasztasatol

kezdve, a szakemberek bevonasan at egészen az engedélyeztetési folyamatig. A cél, hogy érthet6 és

hasznos informacidk alljanak rendelkezésre mindazok szamara, akik épitkezést terveznek, de nem

ismerik annak pontos menetét.

DONTSUK EL, HOVA ES MIT EPITSUNK!

e EPITESITELEK VALASZTASA - MIRE ERDEMES FIGYELNI?

e HESZ, TKR, TAK... MIK EZEK, ES MIERT VAN RAJUK SZUKSEG?

e AZEPITENDO EPULET IGENYEINEK MEGHATAROZASA

e AZEPITKEZES EGYIK LEGFONTOSABB KERDESE: MENNYIBE FOG KERULNI?

e ATERVEZES FOLYAMATA - Ml iGY DOLGOZUNK...

e EGYEB FONTOS ISMERETEK

o

o

o

KERITES ES SOVENY LETESITESE

MIKOR KELL KOZUTKEZELOI ENGEDELYT KERNI?

MIKOR KELL SZAKMAI KONZULTACIO ES TELEPULESKEPI VELEMENYT KERNI?
MILYEN SZAKAGI TERVEZESI MUNKARESZEKRE VAN SZUKSEG?

TERVEZOI MUOVEZETES



DONTSUK EL, HOVA ES MIT EPITSUNK!

Az épitkezés legelso és legfontosabb lépése, hogy tisztazzuk, hol és milyen épiiletet szeretnénk.

Ez alapvet6en meghatarozza a lehet6ségeket és a tovabbi lépéseket.

Mit kell atgondolni?

Hol szeretnénk élni? - Varosban vagy vidéken, csendes helyen vagy nyiizsg6 kérnyezetben?
Milyen adottsagai vannak a teleknek? - Tajolas, kozmuivek, kozlekedési lehet6ségek, kozeli
iskolak, munkahelyek, stb.

Megfelel-e a helyi épitési szabalyoknak (HESZ)?

Még mieldtt belevagnank az almaink megvaldsitasaba, érdemes ellenérizni a szabalyozasokat. Nem

biztos, hogy barmit megépithetlink, amit elképzeltiink!

EPITESI TELEK VALASZTASA - MIRE ERDEMES FIGYELNI?

Az épitési telek kivalasztasa az egyik legfontosabb dontés egy haz épitése soran. Nemcsak az épulet

kialakitasat és hasznalhatdsagat befolyasolja, hanem az életmindséget és az ingatlan értékallésagat

is meghatarozza.

LOKACIO ES ELERHETOSEG

Egy j6l megvalasztott telek megkdnnyiti a mindennapokat.

Erdemes atgondolni:

Telepiilési infrastruktira - Mennyire fejlett az adott varosrész vagy falu?
Munkahelyek kozelsége — Mennyi idébe telik a munkaba jaras?
Egészségiigyi ellatas — Korhaz, rendeld, gydgyszertar elérhetdsége.
Oktatas - Iskolak, 6vodak, egyéb intézmények kozelsége.

Bevasarlasi lehetéségek - Elelmiszerboltok, piacok, szolgaltatasok elérhetésége.

TELEK FEKVESE ES ADOTTSAGAI

Atelek tajolasa, fekvése és domborzati viszonyai nagyban befolyasoljak az éplilet tervezését és

komfortjat.

Sik vagy lejtos teriilet? - Egy lejtOs telek kiilonleges épitészeti megoldasokat kivan.

Benapozas - Erdemes a természetes fényt és az arnyékolas lehetéségeit is figyelembe venni.



o Kertkapcsolat - A telek mérete és elrendezése meghatarozza a zoldfelliletek lehet6ségét.

AZ EPITESZ SZEREPE

Egy jo épitész képes egy atlagos telekbdl is kihozni a legjobbat.

MIT VESZ FIGYELEMBE?
e Azingatlan fekvését, benapozasat, domborzati adottsagait.
e Ahelyi épitési szabalyokat és eléirasokat.

e A megrendeld egyéniigényeit és elképzeléseit.

Egy tapasztalt szakember segitségével az ingatlan nemcsak kényelmes, hanem hosszu tavon

értékalld is lehet.

BEFEKTETESI SZEMPONTOK
Eladhato lesz az ingatlan késdbb is?
e Piacképesség - Erdemes el6re megfontolni, hogy a telek milyen &ron értékesithetd a jovében.

o Telekarak alakulasa - Egy felkapottabb kornyéken a telek értéke is stabilabb.

Az ingatlan egy hosszu tavu befektetés is lehet, ezért érdemes a kornyék fejlédési lehetéségeit is

mérlegelni.

EPITESI KOLTSEGEK ES KIVITELEZES
Atelek értéke nagyban befolyasolja az ingatlan végsé arat, de a kivitelezési koltségek fliggetlenek
lehetnek attol, hogy hol épitkezlnk.
e Epitéanyagok ara - Barhonnan beszerezheték, az rakat féként a valasztott minéség
befolyasolja.
o Kivitelezési koltségek — Egy vidéki telepllésen vagy egy nagyvarosban a munkadijak
eltérhetnek.

e Engedélyek és eldirasok — A helyi épitési szabalyzat hatarozza meg a beépithetéséget.

Fontos figyelembe venni, hogy egy olcsdbb telek hosszi tavon dragabb lehet, ha a kivitelezés

bonyolultabba valik.



OSSZEGZES

Az épitési telek kivalasztasakor nemcsak az ar szamit, hanem szamos mas tényezd is:
o Atelek adottsagai (méret, tajolas, fekvés).
e Infrastruktura és elérhetdség (munkahelyek, bevasarlas, egészséglgy).
o Epitési szabalyok (HESZ, TKR, TAK).

o Befektetési szempontok (piaci értékalldsag).

A megfeleld szakértok bevonasaval elkeriilhet6k a késébbi problémak, és biztosithato, hogy az

épitkezés gordiilékenyen menjen végbe.



HESZ, TKR, TAK - MIK EZEK, ES MIERT VAN RAJUK SZUKSEG?

Ha épitkezni szeretnél, elengedhetetlen, hogy tisztaban legyél bizonyos jogszabalyokkal. Ezek az

eléirasok meghatarozzak, mit és hogyan lehet épiteni egy adott teruleten.

HESZ - HELYI EPITESI SZABALYZAT

Ez egy 6nkormanyzati rendelet, amely rogziti, hogy egy adott teleplilésen vagy varosrészben:

. Milyen épiiletek épithetok? (Lakohaz, uzlet, ipari éplilet sth.)

. Milyen siiriin lehet beépiteni a telket? (PL. a beépités mértéke, minimalis telekméret.)
D Milyen magas lehet az épiilet?

. Milyen aranyban kell zoldteriiletet meghagyni?

Miért fontos?
A HESZ hatarozza meg az épitkezés kereteit. Ha nem vessziik figyelembe, eléfordulhat, hogy az

onkormanyzat nem ad engedélyt az épitkezésre.

TKR - TELEPULESKEPI RENDELET

A hegy helyi 6nkormanyzat altal alkotott jogszabaly, amely a telepiilés arculatanak, épitett
kornyezetének védelmét és esztétikai egységességét szabalyozza. A rendelet célja, hogy biztositsa az
épitett kornyezet harmoniajat, figyelembe véve a helyi épitészeti hagyomanyokat, a telepiilés

jellegzetességeit, valamint a természeti és kulturalis értékeket.

TAK - TELEPULESKEPI ARCULATI KEZIKONYV

Ez egy vizualis atmutatd, amely egy adott telepiilés épitészeti és esztétikai sajatossagait rogziti.

Tartalmazza:

. Milyen anyagokat, szineket, formakat érdemes hasznalni?
. Milyen épitészeti stilusok illenek a kdrnyezetbe?

o Milyen megoldasokat kellene elkeriilni?

MIERT FONTOS?

A TAK segit biztositani, hogy az uj épiiletek harmonikusan illeszkedjenek a telepiilés arculataba.

HOGYAN JUTHATUNK HOZZA EZEKHEZ AZ INFORMACIOKHOZ?

Két lehet6ség van:



1 Sajat magunk kikeressiik - A helyi dnkormanyzat hivatalos honlapjan ezek az informacidk elérhetdk.
2 Epitészmérnokot bizunk meg - Egy tapasztalt szakember gyorsan 6sszegyiijti és értelmezi az adott

ingatlanra vonatkozo eléirasokat.

Tipp: Ha biztosra akarsz menni, mindig érdemes szakemberrel egyeztetni! Egy rosszul el6készitett

épitkezés sok kellemetlenséget okozhat a kés6bbiekben.

OSSZEGZES
e Ha épitkezni szeretnél, el6szor tajékozodj a helyi épitési eléirasokrol.
e AHESZ, TKR és TAK egyiittesen meghatarozza, mit és hogyan épithetsz.
e Ezek azinformacidk nyilvanosan elérheték, de egy épitészmérnok gyorsabban és

pontosabban kinyeri 6ket.



AZ EPITENDO EPULET IGENYEINEK MEGHATAROZASA

Az épitkezés tervezési szakaszaban az egyik legfontosabb lépés, hogy az épittetd pontos
elképzelésekkel rendelkezzen arrdl, milyen funkcidkat és elrendezést var el az éplilettdl. Ezek az
informaciok az épitészeti tervek alapjat képezik, igy minél részletesebb és konkrétabb az

igényfelmérés, annal gordulékenyebb lesz a tervezési folyamat.

MIT ERDEMES ELORE TISZTAZNI?

HA CSALADI HAZAT EPITUNK:

1 Csaladtagok szama:

. Hany f6 szamara kell biztositani kényelmes lakoteret?

2 Helyiségek szama és funkcioja:

. Hany halészobara lesz szlikség?

. Hany fiirdészoba legyen? (Egy kdzos vagy minden szobahoz kulon?)

3 Térkapcsolatok:

. A nappali, étkez6 és konyha egy légtérben legyen, vagy kulon helyiségekben?
D Csatlakozzon-e fedett terasz a nappalihoz?

4 Gépjarmii elhelyezése:
. A garazs legyen-e az épulet része, vagy elég egy fedett kocsibeallé az udvaron?
5 Epitészeti stilus:

. Modern, vintage, hagyomanyos vagy mas egyedi stilus legyen az épuilet?

HA VALLALKOZAS SZAMARA EPITUNK:

1 Helyiségek szama és funkcidja:

. Hany irodara lesz szlikség?

. Kell-e kiilon targyald, kozosségi tér?

2 Specialis funkciok:

. Lesz-e mihely, raktar vagy egyéb lizemi részleg?

. Fontos-e az iigyfélfogado tér, vagy csak belsé munkateriletet kell kialakitani?



MIERT FONTOS EZEKET ELORE TISZTAZNI?
o Hatékony tervezés - Ha az igények egyértelmuiek, az épitész gyorsabban és pontosabban
tudja elkésziteni a terveket.
o 1d6- és koltségmegtakaritas - A kezdeti, jol atgondolt tervezés csokkenti a késdbbi
modositasok sziikségességét, igy elkeriilhetdk a felesleges pluszkoltségek.
e Az épiilet optimalis miikodése — A megfeleld térkapcsolatok és elrendezés biztositja, hogy

az épllet kényelmes és funkcionalis legyen a mindennapi hasznalat soran.

OSSZEGZES:
Miel6tt belevagnank az épitkezésbe, érdemes részletesen atgondolni az igényeket. Egy jol atgondolt
koncepcié nemcsak id6t és pénzt takarit meg, hanem biztositja, hogy a végsé épulet tokéletesen

igazodjon a hasznaldk igényeihez.



AZ EPITKEZES EGYIK LEGFONTOSABB KERDESE: MENNYIBE FOG KERULNI?

Amikor valaki épitkezésbe kezd, az els6 kérdés, ami felmeril: ,,Mennyibe fog keriilni?” Ez egy 6sszetett

kérdés, amelyre pontos valaszt nehéz adni, mivel szamos tényezoé befolyasolja a végsé koltségeket.

KOLTSEGBECSLES ES REALIS ARAK
Minden évben megjelenik egy épitdipari koltségbecslési segédlet, amely tartalmazza az aktudlis

bekeriilési koltségeket. Ez egy megbizhatd alap, amely segithet az épitkezés pénzlgyi tervezésében.

FONTOS TUDNI:

Ezek a becslések normativ arakon alapulnak, azaz garantaltan kihozhaté bel6lik az épulet.
Ha valaki olcsébban szerzi be az épitéanyagot, vagy egy kivitelez6 kedvez6ébb arat ajanl, az extra
megtakaritast jelent, de ezek az egyedi lehetéségek nincsenek benne az altalanos
koltségbecslésekben.

Orom, ha a kéltségek alacsonyabbak a tervezettnél!

Ha a kivitelezés a normativ araknal kedvezdbb feltételekkel valosul meg, az mindenképpen pozitiv

eredmény - de ezzel nem lehet elére biztosan szamolni.

A MINOSEG SZEREPE AZ EPITKEZES SORAN
Ne feledjuik, hogy az épitkezés soran nemcsak az ar, hanem a minéség is kulcsfontossagu!
Ebben segit a miiszaki ellenér, akinek a feladata, hogy:

e ellendrizze, hogy az épllet a terveknek megfeleléen késziil,

e azeldirt épitdbanyagokat és technologiakat hasznaljak fel,

e akivitelezés szakszeriien torténjen.

DRAGA A MUSZAKI ELLENOR?
Sokan ugy gondoljak, hogy a mi(iszaki ellenér egy plusz koltség, amely megsporolhatd. Pedig a
valésagban éppen az 6 jelenléte el6zheti meg a komolyabb problémakat és extra kiadasokat!
Altalanos koltsége: a beruhazasi osszeg 1-3,5%-a
De ezért a dijért végig kiséri az egész projektet, az alabbiak szerint:

e Akivitelezd vallalkozdval torténd szerzodéskotéstol kezdve

e egészen az épiilet hasznalatbavételi eljarasaig feliigyeli a folyamatokat.



MIERT ERDEMES MUSZAKI ELLENORT MEGBIzZNI?
e Biztositja, hogy az épiilet az eléirasoknak megfeleléen késziiljon el.
Megakadalyozza a hibakat és a késébbi vitas helyzeteket.
o Segit elkeriilni a kivitelezési problémakbol fakado plusz koltségeket.

o Az épitkezés mindsége és hosszu tava értéke nagyban mulik rajta.

OSSZEGZES:
Ha valaki épitkezik, nemcsak az a fontos, hogy mennyiért valosul meg a projekt, hanem az is, hogy
milyen mindséghen! A jol el6készitett, atgondolt koltségvetés és a szakértdi fellgyelet biztositja, hogy

az épulet értékallo és problémamentes legyen a jovében.



ATERVEZES FOLYAMATA - iGY DOLGOZUNK...

A tervezési folyamat minden épitkezésnél egyedi, hiszen az épitteto igényei, a telek adottsagai és a
szabalyozasok is befolyasoljak. Egy jol felépitett rendszer biztositja, hogy az épitkezés minden lépése

zokkenomentesen és hatékonyan haladjon.

1. ELSO KAPCSOLATFELVETEL ES IGENYFELMERES

Beszélgetés az épittetoével: Meghallgatjuk az elképzeléseket, célokat és elvarasokat.

Fontos kérdések tisztazasa:
e Milyen épiilet készul? (Csaladi haz, iroda, kozosségi tér stb.)
e Milyen stilusu legyen? (Modern, klasszikus, minimalista stb.)
e Milyen funkciokat kell betoltenie?

e Milyen kéltségkerettel lehet szamolni?

2. HELYSZINI FELMERES ES DOKUMENTACIO
Telek és kornyezet vizsgalata: Megnézziik az adottsagokat, példaul a fekvést, benapozast, domborzati

viszonyokat.

Epitési szabalyok kigyiijtése:
e HESZ (Helyi Epitési Szabalyzat)
e TKR (Telepiilésképi rendelet)
o TAK (Telepulésképi Arculati Kézikonyv)

3. KONCEPCIONALIS TERVEZES

Elsé latvanytervek és alaprajzok:
e Az épulet funkcionalis kialakitasa, méretei, térkapcsolatai.
o Az épittetd visszajelzései alapjan finomhangolas.

Cél: Mar ekkor lathatova valik, milyen lesz az épllet belsé térszervezése és kiils6 megjelenése.

4. ENGEDELYEZESI TERV ELKESZITESE ES HATOSAGI UGYINTEZES
Végleges tervdokumentacio dsszeallitasa
e Az épitési hatosagokhoz benyujtand6 dokumentacio elkészitése.

e Minden jogszabalyi és szakmai eldirasnak valé megfelelés biztositasa.



Cél: Az épitkezés jogszerii és problémamentes elinditasa.

5. KIVITELI TERVEK ELKESZITESE
Az engedélyezett tervbél részletes kiviteli terv készil, amely tartalmazza:
e Szerkezetiterveket (alapozas, falazatok, fodémek stb.).
o Gépészeti és villamos terveket (f(ités, viz, elektromos haldzat).
o Belséépitészeti terveket (burkolatok, vilagitas, beépitett butorok).

Cél: A kivitelezés gordulékeny lebonyolitasa.

6. KIVITELEZESI SZAKASZ ES TERVEZOI MUVEZETES

e Kapcsolattartas a kivitelezdvel és az épittetovel:

e Rendszeres miiszaki ellendrzések, hogy az éplilet a terveknek megfeleléen késztiljon el.

e Segitség a problémak megoldasaban - ha kérdés vagy mddositas meril fel, gyors reagalas.
Cél: Az épitkezés soran ne legyenek varatlan akadalyok, és a végeredmény megfeleljen az épittetd

elképzeléseinek.

7. ATADAS ES ZARAS

Hasznalatbavételi engedély intézése
o Azelkészilt épulet jogszerli hasznalatba vételéhez sziikséges eljarasok lebonyolitasa.
o Az 0sszes sziukséges dokumentacio dsszeallitasa.

Cél: Az épittetd gond nélkiil birtokba vehesse az Uj épuletet.

MIERT FONTOS A JOL FELEPITETT TERVEZESI FOLYAMAT?

e Csokkenti a hibalehetéségeket: A tervezési folyamat soran elére kisziirhet6k a problémak,
elkertlve a késdbbi koltséges modositasokat.

o |d6t és pénzt takarit meg: A jol elékészitett projekt gyorsabban és koltséghatékonyabban
valésulhat meg.

e Biztositja az épiilet funkcionalitasat: Az optimalis térkapcsolatok és mlszaki megoldasok
mar az elején kidolgozasra kerllnek.

e A megrendeld pontosan azt kapja, amit elképzelt: A folyamatos egyeztetés garantalja, hogy

az épulet minden szempontbdl megfelel6 legyen.

A cél mindig egy olyan zokkenémentes, atlathato és hatékony folyamat, amely biztositja, hogy az

épitteto elégedett legyen a végeredménnyel.



EGYEB FONTOS ISMERETEK....

KERITES ES SOVENY LETESITESE

MIT KELL TUDNI A SZABALYOKROL?

Ha valaki keritést vagy sovényt szeretne épiteni, annak meg kell felelnie bizonyos jogszabalyi

eléirasoknak, amelyeket a 280/2024. (1X.30.) Korm. rendelet és a helyi 6nkormanyzat épitési

szabalyzata hataroz meg. Az alabbiakban 6sszefoglaljuk a legfontosabb tudnivaldkat.

1. KI EPITHET KERITEST, ES MILYEN ESETEKBEN KOTELEZO?

Barki épithet keritést a sajat telke koré, ha nincs tilto6 eldiras.
Ha a helyi épitési szabalyzat kotelezové teszi, akkor a tulajdonosnak kotelessége
megépiteni.

Ha nincs kotelez6 eléiras, akkor a telek kerités nélkiil is hasznalhaté.

2. HOL ES HOGYAN EPITHETO KERITES?

A telek hatarvonalan lehet keritést vagy élésovényt létesiteni.

Tomor kerités (azaz teljesen atlathatatlan fal) 2 méternél magasabb nem lehet, kivéve, ha a
helyiszabalyok ezt engedélyezik.

Atelek belsé részeit csak nem tomor keritéssel vagy sovénnyel lehet elvalasztani.

A kapu nem nyilhat kifelé a koztertuletre.

A kozteriileti hatarvonalon lév0 keritésnek teljes egészében a sajat telken beliil kell allnia.

3. MIRE KELL FIGYELNI A KOZTERULETTEL HATAROS KERITESEKNEL?

A keritésen nem lehet olyan elem, ami veszélyes a jarékelékre (pl. szogesdrot), kivéve, ha az
legalabb 2 méter magasan, és a telek bels6 oldalan van elhelyezve.

A keritést a tulajdonosnak kell fenntartania, és illeszkednie kell a telepiilésképbe.

Atelek tulajdonosa felelds a telek el6tti jarda és a kozteruleti zoldsav tisztantartasaért és

karbantartasaért.

4. ELOSOVENY ULTETESE - MIT KELL TUDNI ROLA?

A sovényt csak a telekhataron beliil lehet telepiteni.

Az él6sovényt ugy kell gondozni, hogy az ne légjon at a szomszéd telekre vagy a kozterlletre.



5. HOL KELL KERITEST EPITENI, HA ELOIRJAK?

Ha a helyi épitési szabalyzat kotelezové teszi a kerités épitését, akkor:

Az utcafronti telekhataron (homlokzati oldal) kotelezd.
Az utrél nézve a jobb oldali telekhataron is sziikséges.
Ha nincs megegyezés a szomszédok kozott, akkor a hatso telekhatarnak csak a jobb oldali

felén kotelez6 a kerités.

6. SPECIALIS ESETEK

Saroktelken mindkét utcara néz6 telekhatar oldalhatarnak szamit, igy azok mentén is
érdemes figyelni a szabalyokra.

Ha a telek egyik oldalan a szomszéd telkének a hatsoé telekhatara van, akkor ott a hatsé
telekhatarokra vonatkozo szabalyok érvényesek.

Nyulvanyos telkeknél (ahol keskeny teleksav vezet az utcardl a telekre) a kozos telekhataron

avisszamarado telek tulajdonosanak kell a keritést megépitenie és fenntartania.

7. MIKOR LEHET BONTANI A KERITEST?

Ha a helyi szabalyozas nem irja eld a kerités meglétét, akkor a tulajdonos barmikor

elbonthatja.

OSSZEGZES

Ha kerités vagy sovény telepitése a cél, érdemes el6zetesen megvizsgalni a helyi épitési szabalyzatot,

mivel abban tovabbi eléirasok is szerepelhetnek, példaul az anyaghasznalatra, a magassagra vagy az

esztétikai kovetelményekre vonatkozoan.

Ha valami nem vilagos, érdemes épitésszel vagy az onkormanyzattal egyeztetni!



MIKOR KELL KOZUTKEZELOI ENGEDELYT KERNI?

Az 1988. évi I. torvény a kozuti kozlekedésrdl alapjan kozutkezel6i engedélyt kell kérni, ha az alabbi

tevékenységeket szeretné végezni valaki kozut tertiletén vagy annak kdzvetlen kornyezetében:

Y

. KOZUT NEM KOZLEKEDESI CELU HASZNALATA:
Rendezvények (pl. vasarok, tintetések, sportesemények) megtartasa.
Allvanyok, reklamtablak, arusitéhelyek, épitési anyagok elhelyezése a kozut teriiletén.

Kozmdépités vagy -karbantartas soran a kozut részleges vagy teljes elfoglalasa.

. UTCSATLAKOZASOK LETESITESE VAGY MODOSITASA:
Uj bejaro kialakitdsa vagy meglévé moédositasa, ami egy kdzuthoz csatlakozik.

Utcsatlakozassal érintett teriileteken vizelvezetés vagy forgalmi rend véltoztatésa.

. KOZUTI INFRASTRUKTURA MODOSITASA:
e Forgalomtechnikai eszkdzok (pl. tablak, lampak) elhelyezése, modositasa vagy
eltavolitasa.

o Utburkolati jelek festése vagy modositasa.

KOZUT ALATTI, FELETTI VAGY MELLETTI EPITESI TEVEKENYSEG:
e Kozut alatti vagy feletti vezetékek, csovek, csatornak telepitése, karbantartasa.
e Epitmények (pl. hirdetétabla, kerités) elhelyezése, amely érinti a kdzut teriiletét vagy

annak hatarat.

. IDEIGLENES FORGALOMSZABALYOZAS:
e Ha épitési munkak vagy egyéb tevékenységek miatt a forgalmi rendet ideiglenesen

modositani kell.

. NOVENYZET TELEPITESE VAGY ELTAVOLITASA:

e Fakvagy mas névények telepitése, kivagasa a kozut tertiletén vagy annak kozvetlen

kozelében.



FONTOS TUDNIVALOK:

o Akérelmet a kozut kezeléjéhez kell benyujtani, amely lehet orszagos kozut esetén a Magyar
Kozut Nonprofit Zrt., helyi k6zutak esetén pedig az adott dnkormanyzat.

o Akérelemhez mellékelni kell a tervezett tevékenységgel kapcsolatos tervrajzokat és
leirasokat, példaul forgalomszabalyozasi terveket.

e Akozutkezel6 az engedélyt a kozut forgalmanak biztonsaga és az infrastruktura allaganak

megobvasa érdekében adja ki.

Ha barmelyik felsorolt tevékenységet érinti a projektje, mindenképpen szlikséges kozutkezeloi

hozzajarulast kérni!



s

MIKOR KELL FOEPITESZI SZAKMAI KONZULTACIOT ES
MIKOR KELL TELEPULESKEPI VELEMENYT KERNI?

A foépitészi szakmai konzultacio és a telepiilésképi vélemény kérése a helyi épitési szabalyzat
(HESZ), valamint az adott telepiilés telepiilésképi rendelete alapjan térténik, amelyeket az

onkormanyzat szabalyoz. Altalanossagban az alabbi esetekben van sziikség rajuk:

1. FOEPITESZI SZAKMAI KONZULTACIO
Ez a tervezés korai szakaszaban torténik, és célja az épitési szandék elézetes egyeztetése a
féépitésszel. F6ként a telepulésképi illeszkedést, a helyi eléirasoknak valé megfelelést és az épitési

szabalyokat érinti.

MIKOR KOTELEZO?
o Telepiilésképi bejelentési eljaras soran:
o Egyszeri bejelentéskoteles épitési tevékenységeknél (pl. csaladi hazak tervezése 300
m? alatt).
o Kisebb mddositasoknal, példaul homlokzati szinezés vagy tetécserék esetén, ha azok
atelepuléskép jelentds elemét érintik.
e Haaz 6nkormanyzat eléirja a konzultacidt bizonyos épitési tevékenységeknél (pl. uj épulet
épitése, meglévo épllet jelentds bovitése).
o Telepiilésképirendelet hatalya ala es6 terlleteken:
o Milemléki kornyezetben vagy védett varosképi tertileteken.
o Tervezésijavaslatok elékészitésekor:
o Haaz épittetd vagy a tervez6 nem biztos abban, hogy a tervezett épitkezés megfelel-e a
helyi szabalyozasnak.
MI A CELJA?
e Azelbzetes iranymutatas az épitési szandékhoz.
e Ahelyiépitési eldirasok és telepulésképi kovetelmények tisztazasa.

o Atelepulési kornyezetbe illeszkedo épitészeti megoldasok egyeztetése.

2. TELEPULESKEPI VELEMENY
Ez a tervezés engedélyezési szakaszaban torténik, és az épitési tervdokumentdcio hivatalos

véleményezését jelenti.



MIKOR KOTELEZ6?

Engedélyhez kotott épitési tevékenységeknél, példaul:

o Ujépiilet épitése.

o Meglévé épulet jelentds atalakitasa, bovitése.

o Telepulésképi szempontbol meghatarozo épitészeti valtoztatasok.
Kiilonleges rendeltetésii épiiletek:

o Példaul kereskedelmi, ipari vagy kozosségi létesitmények tervezése esetén.
Telepiilésképi rendelet alapjan:

o Haateriuletvagy az épllet teleplilésképi szempontbol védett.

o Haaberuhdazas avarosképet, latvanyképet jelentésen befolyasolja.
Ovezeti vagy védett teriileteken:

o Milemlékijelentdségu vagy vilagorokségi helyszineken.

MI A CELJA?

Az épitési tervdokumentacio vizsgalata a telepllésképi illeszkedés és az épitészeti mindség
szempontjabol.
Hivatalos szakmai vélemény kiadasa, amely sziikséges lehet az épitési engedély

megszerzéséhez.

OSSZEGZES: MIKOR MELYIKRE VAN SZUKSEG?

Eset Féépitészi konzultacio Telepiilésképi vélemény
Uj éplilet tervezése Igen Igen
Egyszer(i bejelentéskoteles

Igen Nem (altalaban)
épitkezés
Meglévo épulet atalakitasa Igen, ha telepllésképet érint  Igen, ha jelentés valtozas
Telepulésképi védett terlilet Igen Igen
Homlokzati szinezés, tetécsere Igen, ha jelentés valtozas Nem (altalaban)
Engedélykoteles nagyobb projekt Nem Igen

Tipp: Mindig érdemes el6zetesen tajékozodni a helyi Gnkormanyzatnal vagy a féépitésznél, mert a

részletes szabalyozast az adott telepulés telepuilésképi rendelete hatarozza meg.



MILYEN SZAKAGI TERVEZESI MUNKARESZEKET KELL ELKESZITENI EPITKEZES ELOTT?

Az épitkezés megkezdése elbtt szamos szakagi terv és vizsgalat elvégzése szukséges annak érdekében,
hogy az épulet stabil, biztonsagos és jogszabalyoknak megfelel6 legyen. Ezek a munkarészek biztositjak

az épitkezés zokkendmentes kivitelezését és hosszu tavu fenntarthatdsagat.

1. FOLDMERES ES TELEKFELMERES
Minden épitkezés alapja a pontos helyszini felmérés, amely a telek hatarvonalainak, méreteinek és
domborzati viszonyainak meghatarozasahoz szlikséges. Ez magaban foglalja:
o Geodéziai felmérést - pontos telekhatarok és magassagi viszonyok meghatarozasa, amely a
tervezés alapjaul szolgal.
o Helyszinrajz készitését — a tervezett épulet és egyéb létesitmények (pl. utak, kozmdvek) pontos

elhelyezéséhez.

2. TALAJMECHANIKAI SZAKVELEMENY
Atalajvizsgalat elengedhetetlen az épitkezés biztonsagahoz. A szakvélemény segit meghatarozni:
e Milyen alapozasi modszer szikséges? — Egy stabil, j0 teherbirdsu talaj esetén egyszer(ibb
alapozas lehetséges, mig gyenge teherbirasu talajnal specialis megoldasokra lehet szlikség.
o Van-e talajvizveszély? - Ha magas a talajvizszint, kilonleges vizszigetelési intézkedéseket kell
alkalmazni.
o Atalaj 6sszetételét és teherbirasat — Fontos a szerkezetek stabilitadsa szempontjabol.
Ezt avizsgalatot talajmechanikai szakértd végzi, és az eredmények alapjan a statikus és az épitész tudja

meghatarozni az optimalis szerkezeti megoldasokat.

3. EPITESZETI TERVDOKUMENTACIO
Az épitészeti terv az éplilet kialakitasanak alapjat képezi, és tartalmazza:

o Helyszinrajzot - az éplilet és egyéb létesitmények elhelyezkedése a telken beliil.

o Alaprajzokat - minden szint részletes tervei.

o Homlokzati rajzokat - az épulet kuils6 megjelenése.

o Metszeteket - az épllet szerkezeti felépitésének abrazolasa.

e Latvanytervek - 3D tomegvazlat

e Anyaghasznalat és kialakitas meghatarozasat - a homlokzati anyagokat, szineket és formakat.
Az épitészeti terv az 6sszes tobbi szakagi terv alapja, ezért az épitészek és a mérnokok 6sszehangolt

munkajara van sziikség.



4. TARTOSZERKEZETI TERVEK (STATIKAI TERV)

A szerkezettervez6 felelOs az épllet teherhordo szerkezetének biztonsagaért. A terv tartalmazza:
e Alapozasitervet — a talajmechanikai szakvélemény alapjan.
o Teherhord¢ falak, fodémek, tetdszerkezet méretezését.

o Statikai szamitasokat — az épulet stabilitasanak és teherbirasanak igazolasa.

5. EPULETGEPESZETI TERVEK
Az épliletgépészeti rendszerek biztositjak a kényelmes hasznalatot és az energiahatékonysagot. A terv
tartalmazza:

o Vizellatas és csatornazas terve — a vizvezetékek és szennyvizelvezetés kialakitasa.

o F(tésirendszer terve — padlofiités, radiatoros flités, hdszivattyus rendszerek.

o Szell6zés és légtechnika terve — gépi vagy természetes szellézés megoldasai.

o (Gazellatas terve - ha foldgaz hasznalata tervezett.

e Energetikai szamitasok — a hétechnikai tulajdonsagok és az épulet energiahatékonysaganak

meghatarozasa.

6. EPULETVILLAMOSSAGI TERVEK
A villamos tervez6 biztositja az épllet elektromos haldzatanak megfelelé kialakitasat. A terv
tartalmazza:

o Erdsaramu haldzat terve - aljzatok, vilagitas, kapcsolok elhelyezése.

o Gyengearamu haldzat terve — internet, riasztorendszerek, kaputelefon, okosotthon-rendszerek.

o Villamvédelem és érintésvédelem terve — az épulet elektromos biztonsaganak garantalasa.

7. TOZVEDELMI TERV

Féként nagyobb épuletek esetén sziikséges. Tartalmazza:
e Menekulési utvonalak kijelolését.
e Tlizszakaszok meghatarozasat.

e Tlzvédelmieszkozok (pl. tlzjelzok, oltérendszerek) elhelyezését.

8. KOZMUCSATLAKOZASI TERVEK
Az épulet kozmlhalézatokhoz valo csatlakozasat biztositja:

o Vizikozm( terv - bekotés az ivovizhaldzatba.



Szennyvizelvezetési terv - csatlakozdas a kozmlves csatornahalézatra vagy egyedi
szennyvizkezelés megoldasa.

Villamosenergia-bekotési terv — haldzati csatlakozasi pontok meghatarozasa.

9. UT- ES KOZLEKEDESTERVEZES (HA SZUKSEGES)

Ha az épitkezés érinti a kdzlekedési infrastrukturat, akkor szukséges lehet:

Utcsatlakozasi terv - a telek és az Gthaldzat kapcsolata.

Parkolotervek - kiilondsen tarsashazaknal vagy Uzleti épuleteknél.

10. KORNYEZETVEDELMI ES FENNTARTHATOSAGI TERVEK

Ezek a dokumentaciok biztositjak, hogy az épulet kdrnyezetbarat és fenntarthato legyen:

Esévizkezelési terv - csapadékviz hasznositasa és elvezetése.

Zaj- és rezgésvédelmi terv - fOként ipari vagy nagy forgalmu terileteken.

11. TAJEPITESZETI TERV

Célja, hogy az épulet és kornyezete harmonikusan illeszkedjen egymashoz, esztétikai, funkcionalis és

fenntarthatdsagi szempontokat figyelembe véve.

Mikor sziikséges?

Lakdéépuleteknél - kert és zoldteruletek kialakitasa.
Tarsashazaknal - kdzos udvarok, zoldtetdk, parkositott terlletek.
Kozépuleteknél, ipari létesitményeknél - kozlekedési és zoldfeluletek 6sszehangolasa.

Kozterlletek és turisztikai fejlesztések esetén.

Teruleti adottsagok felmérése - talajviszonyok, domborzat, névényzet.

No6vénytelepitési terv - helyi klimatikus adottsagokra optimalizalt zoldfeldlet.

Kertépitészeti elemek — burkolatok, tdmfalak, jatszéterek, pihenéhelyek.

Fenntarthatdsagi megoldasok - esévizgyjtés, vizateresztd burkolatok, biodiverzitas novelése.

Vilagitas és egyéb kiegészité elemek - kozlekedési és hangulatvilagitas.

12. EPITESI SZAKERTOI NYILATKOZAT

Hasznalatbavételi engedélyhez - igazolja, hogy az épllet az engedélyezett tervek és elbirasok
szerint készult el.

Engedélykoteles épitkezések esetén — ha hatosagi eldiras megkoveteli.



e Fennmaradasi engedélyhez — ha egy épilet engedély nélkul épilt, és utdlag szeretnék
legalizalni.

o Szerkezetatalakitasoknal, bdvitéseknél - példaul egy régi épulet statikai allapotanak
igazolasahoz.

e Ingatlan eladasakor - ha a vevé vagy a hatdsag kéri az épulet mulszaki allapotanak

dokumentalasat.

Az épitési szakért6i nyilatkozat tehat egy kulcsfontossagu dokumentum, amely biztositja, hogy az

épulet biztonsagos, szabalyos és hosszu tavon fenntarthato legyen.



TERVEZOI MUVEZETES

A tervezd6i miivezetés egy olyan eldirt szakmai tevékenység, amely soran az épitési engedélyezési és

kiviteli tervet készitd tervez6 az épitkezés soran ellenérzi, hogy a kivitelezés a terveknek és a

jogszabalyoknak megfeleléen valdsul-e meg.

MIKOR KOTELEZG?

A 191/20009. (IX. 15.) Korm. rendelet szerint az alabbi esetekben kételezo tervez6i miivezetét bevonni:

1.

Engedélykoteles épitkezések esetén — minden olyan épuletnél, amelyhez épitési engedély
szukséges.

Egyszerii bejelentéshez kotott lakéépiiletek épitésénél — példaul Uj csaladi haz épitése
esetén.

Specialis épitményeknél - ha a kivitelezés kildnleges mliszaki megoldasokat vagy osszetett

szerkezeti elemeket tartalmaz.

MI ATERVEZOI MUVEZETES CELJA?

A tervek betartasanak ellenérzése - biztositja, hogy a kivitelez6 a jovahagyott épitészeti és
muszaki tervek szerint dolgozzon.

Szakszerliség biztositasa — segit elkerlilni a kivitelezés soran felmerulé hibakat és jogi
problémakat.

Kapcsolattartas az épittetdé és a kivitelezd6 kozott - a tervez6 szikség esetén szakmai
javaslatokat ad.

Jogszabalyi megfeleléség — a tervezd nyilatkozatot ad a hatésagok szamara, amely sziikséges

lehet a hasznalatbavételi eljaras soran.

MILYEN GYAKORISAGGAL KELL MUVEZETEST TARTANI?

A kotelez6 mUvezetések szama fugg az épitmény méretétdl és osszetettségetol, de altalaban:

Egyszerii bejelentés esetén - legalabb 6 alkalommal kell tervez6i mlivezetést tartani.
Egyéb engedélykoteles épiileteknél - az épitési hatdsag vagy az épitési szerz6dés elbirhatja a

szukséges milvezetési alkalmak szamat.

MI TORTENIK, HA NINCS TERVEZOI MUVEZETES?

Hasznalatbavételi engedély elutasitasa - ha az el6irt mlvezetéseket nem tartottak meg, az

éplilet nem kaphatja meg az engedélyt.



e Birsag és jogi kovetkezmények - a hatdsag birsagot szabhat ki.
e Kivitelezési hibak - ha a kivitelez6 eltér a tervektdl, az késébb komoly miszaki problémakhoz

vezethet.

OSSZEGZES
A tervezoi miivezetés egy eldirt ellendrzési folyamat, amely biztositja, hogy az épllet megfeleld
mindségben és a jogszabalyoknak megfeleléen késziiljon el. Elmaradasa akadalyozhatja az épiilet

jogszeri hasznalatbavételét, ezért érdemes mar az épitkezés elején tisztazni a miivezetési

kotelezettségeket.



