
ELŐTERJESZTÉS 
Remeteszőlős Község Önkormányzat Képviselő-testületének 

2026. január 27-i soron következő ülésére 
 
Tárgy: TÉKA szerinti ÚJ településtervek elkészítése – II. 
 
Az elmúlt 27 évben az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. 
rendelet (OTÉK - Országos Településrendezési és Építési Követelmények) határozta meg azokat az előírásokat, 
amelyek alapján az építmények tervezése, engedélyezése zajlik. Az OTÉK-ot 2025. január 1-jétől leváltotta a TÉKA, 
a településrendezési és építési követelmények alapszabályzatáról szóló új kormányrendelet. 
A Településrendezési és Építési Követelmények Alapszabályzatáról szóló kormányrendelet (TÉKA) (280/2024. (IX. 
30.) Korm. rendelet) 2025. január 1-jétől lépett hatályba, amely a Magyar Építési törvény (Méptv.) (2023. évi CIX. 
törvény) rendszerébe illeszkedik, jelentősen átalakítva az építési szabályozást, az eljárásokat és a hatósági feladatokat 
 
Az új jogszabályi környezet az alábbi következményekkel jár: 

 Új jogszabályok: Az OTÉK helyett a TÉKA (280/2024. Korm. rendelet) szabályozza az építési 
követelményeket, a Méptv. pedig az eljárásokat. 

 Hatályba lépés: A TÉKA 2025. január 1-jétől hatályos, de az OTÉK régebbi (2012, 2021-es) szabályait 2027. 
június 30-ig még párhuzamosan kell alkalmazni bizonyos pontokon. 

 Építési eljárások: Megszűnt az egyszerű bejelentés korábbi formája, helyette két új eljárás (engedélyezés és 
tudomásulvétel) van, átalakult a használatbavételi eljárás is, több jogosultságot adva az építtetőknek és 
tervezőknek. 

 Hatósági átalakítás: A különálló építésfelügyelet megszűnt, feladatait a kormányhivatalok építésügyi 
hatóságai veszik át, új jogorvoslati rendszert bevezetve. 

 Kivitelezési Kódex: A régi Kivitelezési Kódex (191/2009. Korm. rendelet) helyett a Méptv. VII. fejezete 
tartalmazza a kivitelezés szabályait, felelősségi megosztást, és változik a tervezői jogok, felelősségek 
rendszere is.  

 
A jelenlegi település szintű tervek a már hatályát vesztett törvények felhatalmazásai és előírásai alapján készültek el, 
így azok már nem felelnek meg a jelenlegi jogi környezetnek. Ez igaz Remeteszőlős Község településrendezési 
eszközeire (szerkezeti terv, helyi építési szabályzat, szabályozási terv) is. 
A magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény (továbbiakban: Tv.) 229.§ (3) bekezdése értelmében minden 
magyarországi településnek új településrendezési terveket kell készítenie, az alábbiak szerint: 
 
(3) Azon településeknek, amelyek a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) 
Korm. rendelet (a továbbiakban: korábbi R.) tartalmi követelményei alapján készítettek településfejlesztési koncepciót, 
integrált településfejlesztési stratégiát és településrendezési eszközöket – vagy egyáltalán nem készítettek a korábbi R. 
tartalmi követelményeinek megfelelő tervet –, az új településfejlesztési tervüket és településrendezési tervüket 
legkésőbb 2027. július 1-ig hatályba kell léptetniük, és a 2012. augusztus 6-án hatályos szabályoknak vagy a korábbi 
R.-nek megfelelő településfejlesztési koncepciójuk, integrált településfejlesztési stratégiájuk vagy településrendezési 
eszközeik módosítására 2027. június 30-ig van lehetőségük. Az e rendelkezés hatálybalépésekor a korábbi R. tartalmi 
követelményei alapján folyamatban lévő településrendezési eszközök készítésénél, azok elfogadását követően 2027. 
június 30-ig maradhatnak hatályban, valamint módosításukra is eddig az időpontig van lehetőség. A 2021. június 30-
ig elkészített fővárosi településfejlesztési koncepció, stratégia és településrendezési eszköz – a kerületi településtervek 
2027. június 30-ig történő elkészítése érdekében – 2025. december 31-ig maradhat hatályban. 
 
A Remeteszőlős Község Főépítésze által készített, a települési önkormányzat településtervének felülvizsgálatára 
vonatkozó részletes tájékoztatást jelen előterjesztéshez mellékelem. 
 
Az új tervek elnevezését és tartalmi követelményeit a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának 
rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 
(továbbiakban: Korm.) tartalmazza, melyek a következők:  
 

 Tervi munkarészek:  
o Településfejlesztési terv /Korm. 10.§/ a Korm. 3. melléklete szerinti tartalommal  
o Településterv /Korm.11.§/ a Korm.r. 4.-5. mellékletek szerinti tartalommal  
o A HÉSZ-be beépítésre kerülnek a hatályos településképi rendelet (Tkr.) rendelkezései a Tkr. hatályon 

kívül helyezésével egyidejűleg, melynek véghatárideje szintén 2027. június 30. /Tv.229.§(6)/.  
 Alátámasztó tervdokumentumok:  



o Megalapozó vizsgálat /Korm.r. 1. melléklet szerinti tartalommal/  
o Alátámasztó javaslat /Korm.r. 2. melléklet szerinti tartalommal/  
o Környezeti értékelés /Korm.r. 2. melléklet 2. pont szerinti tartalommal/  
o Műemlékvédelmi (Örökségvédelmi) hatástanulmány régészeti fejezetekkel (a kulturális örökség 

védelméről szóló 2001. évi LXIV. törvény 85/A. §)  
 Tervtartalmi környezet: a tervi munkarészek a településrendezési és építési követelmények 

alapszabályzatáról szóló 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (TÉKA) alapján készülnek.  
 Eljárásrend: A településtervek javaslata a Korm. rendelet alapján az általános eljárási rend szerint kerül 

véleményezésre. 
 
Összességében tehát teljesen új – bár a régi szabályozás szellemiségét, tartalmát megtartó, szükség esetén módosító – 
településterveket kell készíteni. Tehát nem módosítani, hanem teljesen új (a jelenlegi jogszabályokkal harmonizáló) 
terveket kell készíteni, minden szinten.  
A fentiek megvalósításának időigénye kb. 1,5 év, tekintettel az igen bonyolult és összetett tervezési és eljárási rendre. 
Ha figyelembe vesszük, hogy a magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 229.§ (3) bekezdése értelmében 2027. 
június 30. napra el kell készülnünk (az állami főépítészi jóváhagyást is bele értve), 2026. év elején el kell kezdeni az 
ezzel kapcsolatos munkákat. 
 
A Képviselő-testület 2026. december 15. napi ülésén tárgyalta a kérdést és 68/2025. (XII.15.) önkormányzati 
határozatában a következőkről döntött: 

 A magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 229.§ (3) bekezdése értelmében Remeteszőlős Község 
közigazgatási területére vonatkozóan új településfejlesztési és településrendezési tervet kíván készíttetni, a 
településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési 
sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet szerinti tartalommal, legkésőbb 2027. 
július 1-ig. 

 A Képviselő-testület felkéri a polgármestert, hogy kérjen legalább 3 árajánlatot a döntésnek megfelelő tervek 
elkészíttetésére és engedélyezésére. 

 
A fentiek alapján árajánlatot kértem 3 kisebb, de jó referenciákkal rendelkező településtervező cégtől, mely során a 
cégeknek egységes tartalmú táblázat formájában kellett árajánlatot adni. Az eredményt az alábbi táblázatban foglalom 
össze: 
 
1.) ColoLine Terv Kft. (Tóth Dóra Kata) 

 
 
 



2.) Értékterv Mérnöki Szolgáltató Kft. (Farkas László) 

 
 
 
3.) Kratu Településmérnöki és Tanácsadó Kft. 
 

 
 
Az időszükségletek alapvetően jogszabályhoz kötöttek, így azok között jelentős különbség nincs. A legelőnyösebb 
ajánlatot a Kratu Településmérnöki és Tanácsadó Kft. adta bruttó 8.001.000 Ft ajánlati árral. A költségmegosztási terv 
alapján a 2026. évi költségvetést bruttó 5.600.000 Ft terhelné, a 2027. évben pedig 2.401.000 Ft jelenne meg a kiadási 
oldalon. 



Tekintettel a törvényi határidőkre és a határidő túllépésből keletkezhető jogvesztő helyzetre, szükséges a tervezési 
munka elindítása és a tervezési megbízás kiadása. 
 
Határozat javaslat: 
Remeteszőlős Község Önkormányzatának Képviselő-testülete úgy dönt, hogy a magyar építészetről szóló 2023. évi C. 
törvény (továbbiakban: Tv.) 229.§ (3) bekezdésében előírt, Remeteszőlős Község közigazgatási területére vonatkozó 
új településfejlesztési és településrendezési terv 2027. július 1-ig történő elkészítésére a Kratu Településmérnöki és 
Tanácsadó Kft. által adott bruttó 8.001.000 Ft összegű árajánlatot elfogadja és felhatalmazza a polgármestert a 
tervezési megbízás kiadására. 
A Képviselő-testület a 2026. évi költségvetésben bruttó 5.600.000 Ft, a 2027. évi költségvetésben pedig 2.401.000 Ft 
forrást biztosít a feladat elvégzésére. 
 
Határidő: folyamatos 
Felelős: polgármester 
 
 
Remeteszőlős, 2026. január 21. 
 
        Szathmáry Gergely 
              polgármester 



Települési Önkormányzatok településtervének felülvizsgálatára vonatkozó tájékoztatás 
 
 
 
2023. december 30.-án életbe lépett a magyar építészetről szóló törvény1 (továbbiakban: Méptv), mely új alapokra 
helyezte az építéssel összefüggő jogszabályokat. 
Az Méptv-t követően számos meglévő, illetve több új, építésüggyel összefüggő kormányrendelet került 
felülvizsgálatra, illetve megalkotásra. 
 
Összehasonlító táblázat az építéssel összefüggő jogszabályokról (teljesség igénye nélkül) 
Jelmagyarázat: Hatályon kívül helyezett rendeletek 

Változás előtt Változás után 
az épített környezet alakításáról és védelméről 

szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 
(továbbiakban: Étv, elérhető: 

https://njt.hu/jogszabaly/1997-78-00-00) 

a magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 
(továbbiakban: Méptv.,elérhető: 

https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-
00.4#SZ273@BE4) 

az országos településrendezési és építési 
követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) 

Korm. rendelet (továbbiakban: OTÉK, elérhető: 
https://njt.hu/jogszabaly/1997-253-20-22) 

a településrendezési és építési követelmények 
alapszabályzatáról szóló 280/2024. (IX. 30.) 

Korm. rendelet (továbbiakban: TÉKA, elérhető:  
https://njt.hu/jogszabaly/2024-280-20-22 ) 

a településfejlesztési koncepcióról, az integrált 
településfejlesztési stratégiáról és a 

településrendezési eszközökről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről 

szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 
(továbbiakban: ,elérhető: 

https://njt.hu/jogszabaly/2012-314-20-22) 

a településtervek tartalmáról, elkészítésének és 
elfogadásának rendjéről, valamint egyes 

településrendezési sajátos jogintézményekről 
szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 

(továbbiakban:Telpt, 
elérhető:https://njt.hu/jogszabaly/2021-419-20-

22.10#CI) 
a településkép védelméről szóló 2016. évi 

LXXIV. törvény (továbbiakban: 
Telptv.,elérhető: https://njt.hu/jogszabaly/2016-

74-00-00) 

a magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 
(továbbiakban: Méptv.) 

 
A jogszabályváltozások következtében a településeknek 2027. július 1. határidővel felül kell vizsgálniuk 
településterveiket2. 
 
2024. szeptember 30.-át megelőzően, a Települési Önkormányzatok3 az Alaptörvény, Magyarország helyi 
önkormányzatairól szóló törvény, valamint az épített környezet alakításáról és védelméről szóló törvény 
(továbbiakban: Étv) feladatkörében eljárva, és az abban kapott felhatalmazás alapján alkották meg saját közigazgatási 
területükre vonatkozó településrendezési eszközeiket. 

                                                 
1 a magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény (továbbiakban: Méptv, elérhető: https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-
00.4#SZ273@BE4) 
2 Méptv. 229. § (3) Azon településeknek, amelyek a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról 
és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. 
rendelet (a továbbiakban: korábbi R.) tartalmi követelményei alapján készítettek településfejlesztési koncepciót, integrált 
településfejlesztési stratégiát és településrendezési eszközöket – vagy egyáltalán nem készítettek a korábbi R. tartalmi 
követelményeinek megfelelő tervet –, az új településfejlesztési tervüket és településrendezési tervüket legkésőbb 2027. július 1-ig 
hatályba kell léptetniük, és a 2012. augusztus 6-án hatályos szabályoknak vagy a korábbi R.-nek megfelelő településfejlesztési 
koncepciójuk, integrált településfejlesztési stratégiájuk vagy településrendezési eszközeik módosítására 2027. június 30-ig van 
lehetőségük. Az e rendelkezés hatálybalépésekor a korábbi R. tartalmi követelményei alapján folyamatban lévő településrendezési 
eszközök készítésénél, azok elfogadását követően 2027. június 30-ig maradhatnak hatályban, valamint módosításukra is eddig az 
időpontig van lehetőség.  
3 Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjában meghatározott hatáskörében, a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 
2011. évi CLXXXIX. törvény (továbbiakban: Mötv) 13. § (1) bekezdésében, valamint az épített környezet alakításáról és 
védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (továbbiakban: Étv) 6. §. (1) bekezdésében foglalt feladatkörében eljárva, a 62. § (6) 
bekezdés 6. pont feladatkörében eljárva, a kapott felhatalmazás alapján megalkották saját közigazgatási területükre vonatkozó 
településterveiket 



Remeteszőlős Község Önkormányzatának jelenleg érvényben lévő Helyi Építési Szabályzata és Szabályozási terve4 
2017. április 14.-én lépett hatályba. 
 
A települések jellegzetes és értékes arculatának megóvása, kialakítása, az épített és a természeti környezet egységes 
védelme érdekében 2016. július hóban lépett életbe, a településkép védelméről szóló törvény5 (továbbiakban: Tktv), 
melyet követően elfogadásra kerültek az egyes településekre vonatkozó településképi rendeletek és arculati 
kézikönyvek.  
Remeteszőlős Község Önkormányzatának Településképi Rendelete6 (továbbiakban: Tkr) és Arculati kézikönyve 2018. 
június 25.-én lépett hatályba. 
 
Remeteszőlős vonatkozásában, az új településfejlesztési tervet és településrendezési tervet legkésőbb 2027. 
július 1-ig hatályba kell léptetni azzal, hogy a településterv7 már együttesen8 kell tartalmazza az új jogszabályi 
előírások alapján felülvizsgált jelenlegi helyi építési és településképi előírásokat. 
 
Összegezve tehát, olyan új TELEPÜLÉSTERV készítendő, mely az alábbiakban felsorolt elemeket egymással tartalmi 
összhangban, és a tervezett változások időbeli ütemezésére figyelemmel készül. 
419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet  
1. § E rendelet hatálya 
 a) a településfejlesztési tervre (a továbbiakban: fejlesztési terv), 
 b) a településrendezési tervre (a továbbiakban: rendezési terv), 
 c) a településrendezési illeszkedés követelménye alkalmazásának részletes szabályaira, 
 d) egyes településrendezési sajátos jogintézményekre, 
 e) a településkép-védelmi tájékoztatásra és szakmai konzultációra, továbbá 
 f) a fejlesztési terv, a rendezési terv, a közterület-alakítási terv, a településképi arculati kézikönyv (a továbbiakban: 
kézikönyv) és a településképi rendelet elkészítésének, egyeztetésének, elfogadásának és módosításának rendjére 
terjed ki. 
 
A korábbiakhoz képest fontos új elem, hogy az elkészítendő Településterv alapját képző, állami ingatlan-nyilvántartási 
térképi adatbázis9, a tervezés megkezdését követően, az E-TÉR felületen keresztül, ingyenes adatszolgáltatás 
keretében az Önkormányzatok rendelkezésére bocsátják.  
Korábban ezen adatbázist az Önkormányzatok jelentős összeg fejében kaphatták meg a Földhivataltól. 
 
Az új előírások számolnak a települések méretével, és azzal összefüggésben határozzák meg a készítendő tervek 
tartalmát. Az 5 000 fő alatti települések10 esetében a Részletes cselekvési program11 és a Részletes fejlesztési tervlap12 
elhagyhatók. 

                                                 
4 Remeteszőlős Község Önkormányzat képviselő-testületének 7/2017. (VI.14.) Remeteszőlős Község Helyi Építési Szabályzatáról 
szóló önkormányzati rendelete (továbbiakban: HÉSZ.; megtekinthető: https://or.njt.hu/eli/v01/736141/r/2017/7) 
5 a településkép védelméről szóló 2016. évi LXXIV. törvény (továbbiakban: Tktv) 12. § (2) bekezdésében kapott felhatalmazás 
alapján, az Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjában meghatározott feladatkörében eljárva, a Magyarország helyi 
önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdése alapján 
6 Remeteszőlős Község Önkormányzat Képviselő-testületének a településkép védelméről szóló 7/2018. (VI.25.) önkormányzati 
rendelet  (továbbiakban: Tkr.; megtekinthető: https://or.njt.hu/eli/v01/736141/r/2018/7) 
7 a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (továbbiakban: Telpt., elérhető:https://njt.hu/jogszabaly/2021-419-
20-22.10#CI) 3. § (1) A fejlesztési terv és a rendezési terv (a továbbiakban együtt: településterv), a kézikönyv, valamint a 
településképi rendelet az országos, a kiemelt térségi és a vármegyei területrendezési tervek, valamint a területfejlesztési 
koncepciók és programok alapján kerülnek kidolgozásra. 
8 Telpt 4. § (3) A fejlesztési terv, a rendezési terv, a kézikönyv és a településképi rendelet egymással tartalmi összhangban készül, 
a tervezett változások időbeli ütemezésére figyelemmel. 
9 Telpt. 5. § A településterv, a megalapozó vizsgálat és az alátámasztó javaslat a VII. Fejezetben meghatározott adatszolgáltatás 
szerinti állami ingatlan-nyilvántartási térképi adatbázis felhasználásával, digitális és papíralapú dokumentálásra is alkalmas 
módon készül. 
10 Telpt. 10. §  (3)  Az utolsó helyi önkormányzati képviselők és polgármesterek általános választása szerinti év első napján 
legfeljebb 5 000 fő népességgel rendelkező települések esetében a fejlesztési terv kidolgozása során a 3. melléklet 4. és 6. pontja 
elhagyható. 
11 Telpt. 3. melléklet a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelethez 
4. Részletes cselekvési program 
A részletes cselekvési program – a 3. pontban foglaltakon túlmenően – tartalmazza: 
 a) a megvalósítandó beavatkozásokat, így a fejlesztési feladatokat és projekteket, valamint a nem fejlesztési jellegű 
önkormányzati tevékenységeket; 
 b) a fejlesztési akcióterületeket, azok bemutatásával, lehatárolásával, fejlesztési céljaival és tevékenységeivel; 
 c)  a településfejlesztési akciók megvalósítási kereteit, a finanszírozási lehetőségeket, szervezeti kereteket és kompetenciákat; 



 
A Településterv készítése során, majd annak rendeletben történő kihirdetéséig jelentős számú szereplő és szervezet 
együttműködése és munkája szükséges. Ebben a folyamatban kulcsszereplő a település Polgármestere és az 
Önkormányzat Képviselő Testülete, mely testület hozza meg a folyamat főbb lépéseit és döntéseit, illetve a 
rendeletalkotással végül elfogadja az új Településtervet. 
Az Önkormányzat szakmailag megalapozott döntéseit a települési főépítész készíti elő, illetve egyben az 
Önkormányzat részéről szakmailag felügyeli a településtervező munkáját. 
A településtervező közvetlenül készíti a településterv dokumentumait. 
A készítendő településterv dokumentumainak elkészítésre szóló településtervezői megbízással   Remeteszőlős Község 
Önkormányzata jelenleg nem rendelkezik. 
Tekintettel a készítendő Településterv elkészítésének és elfogadásának jelentős idő és munkaigényére, és a 2027. 
július 1. határidőre, szakmai szempontból indokolt a munkák mielőbbi megkezdése, illetve a főépítész megbízásának 
kiegészítése, és a településtervező mielőbbi megbízása! 
 
 
2026. január 14. 

                                                                                                                                                                                
 d) 
12 Telpt. 3. melléklet a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelethez 
6. Részletes fejlesztési tervlap 
A részletes fejlesztési tervlap – az 5. pontban foglaltakon túlmenően – a településtervezési szabályzatban meghatározott jelkulcs 
figyelembevételével meghatározza 
 a) a stratégia és a cselekvési terv elemeinek főbb térbeli összefüggéseit, 
 b) a település fejlesztésének térbeli rendszerét és területi irányait, 
 c) az épített, a táj- és természeti környezet tekintetében a külső és belső korlátokat, azok jellegét, 
 d) a megőrzendő és a fejlesztési célokat szolgáló fejlesztési akcióterületeket és egyéb területek legalább általános használat 
szerinti lehatárolását, 
 e)  a település működéséhez szükséges meglévő és tervezett műszaki infrastruktúra-elemek térbeli kialakítását, elrendezését és 
településszerkezeti szerepét, 
 f)  a meglévő és tervezett települési zöldinfrastruktúra térbeli kialakítását, elrendezését. 


