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HAJDÚBAGOS KÖZSÉG ÖNKORMÁNYZATA 

KÉPVISELŐ-TESTÜLETÉNEK 

 

16/2011. (XI.03.) ÖR. sz. rendelete 
 

Hajdúbagos Község Szabályozási Tervének és Helyi Építési Szabályzatának elfogadásáról 

 

 

Hajdúbagos Község Önkormányzatának Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és 

védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6.§(1). Bekezdés és 7. § (3) bekezdés c) pontjában 

kapott felhatalmazás alapján a helyi önkormányzatokról szóló 1990. évi LXV. törvény 8. § (1) 

bekezdésében meghatározott feladatkörében eljárva, 

 az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 10. § (3) 

bekezdésében biztosított véleményezési jogkörében eljáró szomszédos települések 

önkormányzata, nevezetesen: 

Debrecen város Önkormányzata, 

Derecske város Önkormányzata, 

Hosszúpályi nagyközség Önkormányzata, 

Konyár község Önkormányzata, 

Sáránd község Önkormányzata, 

Mikepércs község Önkormányzata,   

 

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

rendelet 5. §. (1) bekezdésében a 3. számú mellékletének 1. pontjában biztosított véleményezési 

jogkörében eljáró Hajdú-Bihar Megyei Kormányhivatal Építésügyi Hivatal Állami Főépítész, 

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

rendelet 5. §. (1) bekezdésében a 3. számú mellékletének 2. pontjában biztosított véleményezési 

jogkörében eljáró illetékes Tiszántúli Környezetvédelmi Természetvédelmi és Vízügyi 

felügyelőség 

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

rendelet 5. §. (1) bekezdésében a 3. számú mellékletének 3. pontjában biztosított véleményezési 

jogkörében eljáró illetékes Hajdú Bihar megyei Kormányhivatal Népegészségügyi Szakigazgatási 

szerv, 

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

rendelet 5. §. (1) bekezdésében a 3. számú mellékletének 4. pontjában biztosított véleményezési 

jogkörében eljáró Hajdú-Bihar Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság, 

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

rendelet 5. §. (1) bekezdésében a 3. számú mellékletének 5. pontjában biztosított véleményezési 

jogkörében eljáró Hajdú-Bihar Megyei Kormányhivatal Közlekedési Felügyelőség, 

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

rendelet 5. §. (1) bekezdésében a 3. számú mellékletének 6. pontjában biztosított véleményezési 

jogkörében eljáró Nemzeti Közlekedési Hatóság Légügyi Hivatal, 

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

rendelet 5. §. (1) bekezdésében a 3. számú mellékletének 7. pontjában biztosított véleményezési 

jogkörében eljáró Hajdú Bihar Megyei Kormányhivatal Kulturális Örökségvédelmi Iroda, 

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

rendelet 5. §. (1) bekezdésében a 3. számú mellékletének 8. pontjában biztosított véleményezési 

jogkörében eljáró Hortobágyi Nemzeti Park Igazgatósága, 

 Hajdú Bihar Megyei Önkormányzat Hivatala. 
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 az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII.20.) Korm. 

rendelet 5. §. (1) bekezdésében a 3. számú mellékletének 9. pontjában biztosított véleményezési 

jogkörében eljáró Hajdú-Bihar Megyei Kormányhivatal Földhivatal, 

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

rendelet 5. §. (1) bekezdésében a 3. számú mellékletének 10. pontjában biztosított véleményezési 

jogkörében eljáró Hajdú-Bihar Megyei Kormányhivatal Erdészeti Igazgatósága, 

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

rendelet 5. §. (1) bekezdésében a 3. számú mellékletének 12. pontjában biztosított véleményezési 

jogkörében eljáró Hajdú-Bihar Megyei Kormányhivatal Növény- és Talajvédelmi Igazgatósága –  

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

rendelet 5. §. (1) bekezdésében a 3. számú mellékletének 13. pontjában biztosított véleményezési 

jogkörében eljáró Honvédelmi Minisztérium Hatósági Hivatal 

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

rendelet 5. §. (1) bekezdésében a 3. számú mellékletének 14. pontjában biztosított véleményezési 

jogkörében eljáró illetékes Debreceni Rendőrkapitányság, 

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

rendelet 5. §. (1) bekezdésében a 3. számú mellékletének 15. pontjában biztosított véleményezési 

jogkörében eljáró Magyar Bányászati és Földtani Hivatal Miskolci Bányakapitányság, 

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

rendelet 5. §. (1) bekezdésében a 3. számú mellékletének 16. pontjában biztosított véleményezési 

jogkörében eljáró Nemzeti Média és Hírközlési Hatóság, 

 az építésügyi és építésfelügyeleti hatóságok kijelöléséről és működési feltételeiről szóló 343/2006. 

(XII.23.) Korm. rendelet 2. § (1) bekezdésében biztosított véleményezési jogkörében eljáró 

illetékes I. fokú Építéshatósági Iroda Derecske Város Jegyzője. 

véleményének kikérésével a következőket rendeli el: 

 

I. FEJEZET 

ÁLTALÁNOS ELŐÍRÁSOK 
 

1. §. 

A rendelet hatálya 

(1) E rendelet hatálya Hajdúbagos község igazgatási területére terjed ki. 

(2) Az érvényességi területen belül építési tevékenységet folytatni, arra hatósági engedélyt adni, 

telket alakítani, kötelezést előírni csak az 1997. évi LXXVII., az Épített környezet alakításáról és 

védelméről szóló többször módosított törvény ( a továbbiakban Étv.), valamint az e törvény 

alapján meghatározott, a 253/1997.(XII.20.) számú, az Országos településrendezési és építési 

követelményekről szóló többször módosított kormányrendelet (a továbbiakban OTÉK előírásai), 

illetve a T – 2 jelű Külterületi Szabályozási Terv, a T – 3 jelű Belterületi Szabályozási Terv, és 

jelen Helyi Építési Szabályzat előírásainak együttes figyelembevételével lehet.  
 

2. §. 

Fogalom-meghatározások 

(1) E rendelet alkalmazásában 

a) Melléképület: Az építési telken, építési területen a sajátos használat szerinti besorolás szerinti 

fő funkciótól eltérő rendeltetésű épület. 

b) Főépület: Az építmények azon csoportja, melyek a területfelhasználási rendeltetési 

szabályozás előírásaiban megnevezett funkciók elhelyezésére szolgál. 

c) Oldalszárny: Zártsorú beépítési módnál az utca felőli építési vonalon álló épületszárnnyal 

szöget bezáró, hátsókert irányú épületrész, mely az oldalsó telekhatáron, vagy attól legfeljebb 

3,0 m-re áll. 

d) Egyedi telek: Az egyedi telek egy, esetenként több főépület önálló elhelyezésére szolgál. 
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e) Kismélységű telek: A kismélységű telek az az önálló helyrajzi számú ingatlan, mely esetenként 

szabálytalan alakú, és a telekmélysége kisebb, mint 25 méter. 

f) Saroktelek: Legalább két csatlakozó – egymással legfeljebb 135°-os szöget bezáró – 

közterületi (vagy közforgalom céljára megnyitott magánút) homlokvonallal rendelkező telek. 

g) Tájba illesztés: A tájba illesztés célja a tájban bekövetkező antropogén eredetű változásoknak 

a természeti adottságokhoz való igazítása, közelítése, a meglévő természeti, táji értékekkel 

való összhang megteremtése, valamint az értékek károsodásainak mérséklése, kiküszöbölése. 

Épületek esetében, valamint telekalakításkor a természeti és művi elemek összhangjának 

megteremtése érdekében leginkább az adott tájban történelmileg kialakult hagyományokat 

célszerű figyelembe venni. Jellemző lehet a telek alakja, az építmények elhelyezkedése a 

telken belül, az anyag- és színhasználat, az építmény és részeinek szerkezete, magassága, 

szélessége, stílusa. Az anyaghasználatban általában előnyösnek mondható a tájegységben 

előforduló természetes alapanyagok alkalmazása. A méretek meghatározásánál a domborzati 

viszonyok függvényében legtöbb esetben a minél kisebb területfoglalásra és magasságra 

érdemes törekedni. A színválasztásnál domináns a létesítmény közvetlen környezetének 

színvilága, amelybe harmonikusan kell illeszkednie az új tájelemnek. 

 

II. FEJEZET 

TELEPÜLÉSRENDEZÉSI KÖVETELMÉNYEK 
 

3. §. 

Belterületi határmódosítás 

(1) A szabályozás belterületi határvonalait és nagyságát a T – 2 és T – 3 jelű szabályozási terv jelöli 

ki. 

(2) A belterületbe vonás ütemezetten is végrehajtható. A belterületbe vonás költségeit az 

Önkormányzat az érdekelt tulajdonosokra átháríthatja. 
 

4. §. 

A terv területének felhasználása 
 

(1) Beépítésre szánt területek 

a) lakóterület, ezen belül  

aa) kisvárosias lakóterületek Lk 

ab) falusias lakóterületek Lf 

b) gazdasági terület, ezen belül 

ba) kereskedelmi szolgáltató gazdasági területek Gksz 

bb) egyéb ipari gazdasági területek Gip 

c) különleges terület K, ezen belül  

ca) sportolási célú területek Ksp 

cb) rekreációs célú területek Kre 

cc) mezőgazdasági üzemi területek Kmg 

(2) Beépítésre nem szánt területek 

a) közlekedési és közműterületek, ezen belül 

aa) közutak Köu 

ab) kötöttpályás közlekedési területek Kök 

b) zöldterületek, ezen belül közpark Kp 

c) erdőterület, ezen belül 

ca) védőerdő Ev 

cb) gazdasági erdő Eg 

cc) korlátozott használatú gazdasági erdő Egk 

d) általános mezőgazdasági terület: Má, ezen belül 

da) szántó területek Má/sz, 

db) gyep területek Má/r, 



 4 

dc) gyümölcsös területek Má/gy, 

e) korlátozott használatú mezőgazdasági terület Mák, ezen belül 

ea) szántó területek Mák/sz, 

eb) gyep területek Mák/r, 

ec) gyümölcsös területek Mák/gy, 

f) kertes mezőgazdasági terület: Mk 

g) vízgazdálkodási terület V, ezen belül 

ga) időszakos állóvizek medre és partja - belvíztározó 

gb) közcélú nyílt csatornák medre és partja 

gc) árvízvédelmi töltés 

h) Különleges területek:  

ha) bányászattal érintett területek Kb 

hb) hulladéklerakó területek Kh 

hc) temető területek Kt 

hd) megújítható energiaforrások területe K 

he) nagykiterjedésű közműterületek Kkm 

i) természetközeli területek: Tk, 

terültek kijelölésre, melyek övezeti besorolását a szabályozási tervek (külterület, belterület) 

határozzák meg és határolják le. 

 

5. §. 

Szabályozási elemek 

(1) A szabályozási elemek jelkulcsát a szabályozási tervek tartalmazzák. 

(2) A szabályozás elemek módosításához a szabályozási terv módosítása szükséges.  

(3) Az építési övezet határa egy adott tömbön belül szabályozási terv módosítása nélkül változhat 

akkor, ha a telekméretekre vonatkozó övezeti előírások megtarthatók, és a telekalakítások nem 

eredményezik az érintett övezetek ellehetetlenülését, vagy nem haladják meg az érintett övezet 

területének 20%-át. 

 

6. § 

A telkek beépítésének feltételei 

(1) Azokon a területeken, ahol a terület felhasználása vagy az építés minősége (övezete) a 

szabályozási terven jelöltek szerint megváltozik, építés (és telekalakítás is) csak a változásnak 

megfelelően engedélyezhető. 

(2) Azokon a beépítésre szánt területeken, melyeken az építés feltételei (terület-előkészítés, 

tereprendezés, közművesítés hiánya, utak kialakítása) nem biztosítottak, építési engedély nem 

adható. A település nem kialakult övezeteiben építési engedély az előírt közművesítés és a 

megközelítést biztosító köz,- illetve magánutak tényleges megléte esetén adható. 

(3) Ahol a szennyvízcsatorna kiépül, kötelezően rá kell kötni. Ezeken a területeken a zárt rendszerű 

szennyvíztározót üzemen kívül kell helyezni, illetve új zárt rendszerű szennyvíztározóra 

engedélyt kiadni nem lehet. 

(4) Az úthálózat önkormányzati tulajdonba vételének feltétele a szilárd burkolat kiépítése, melynek 

megvalósítása az átadó tulajdonosnak vagy jogutódjának kötelezettsége. 

(5) A tervezett földmunkák előtt szükséges a terv által érintett (még beépítetlen) nagyobb összefüggő 

területek régészeti lelőhelyeinek topográfiai meghatározása, a veszélyeztetett régészeti lelőhelyek 

feltárása, azok anyagának megfelelő elhelyezése. Régészeti értékű területről régészeti emlékek 

csak feltárás keretében mozdíthatóak el. A területen 30 centimétert meghaladó földmunkával járó 

beruházások csak állapotfelmérését követően végezhetőek. 

(6) A csapadékvíz-elvezetésre vonatkozó előírások: 
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a) a már beépített területeken a meglévő csapadékvíz elvezetés az útburkolat kiépítéséig, illetve a 

már burkolt utak soron következő rekonstrukciójáig a jelenlegi elvezetési rendszer 

fenntartható. Ezeken a területeken a szilárd burkolat kiépítésével, vagy az út soron következő 

rekonstrukciójával egyidejűleg kell a felszíni vízelvezetést biztosítani. 

b) Az új beépítésre szánt területen építési engedélyt kiadni csak a csapadékvíz elvezetés 

kiépítését követően szabad. 

c) A beépítésre nem szánt területeken a legalább a nyílt árkos csapadékvíz elvezetési rendszert 

szükség szerint ki kell építeni és annak zavarmentes üzemét folyamatos karbantartásával kell 

biztosítani. 

(7)  A területfelhasználási egységhez, az azon lévő építmények rendeltetésszerű használatához 

szükséges a külön rendeletben1 meghatározott mértékű gépjármű várakozóhely kialakítása, illetve 

a rendszeres teherszállításhoz szükséges rakodóhelyeket biztosítani kell. 

(8) Ha az előírt számú várakozóhely saját építési telken belül nem alakítható ki, úgy az építésügyi 

hatóság az építést akkor is engedélyezheti, ha az építtető a tervezett beépítéstől legfeljebb 500 

méteres távolságon belül a szükséges várakozóhely számot a közterületek közlekedésre szánt 

területének parkolási célra kijelölt területén, illetve a közforgalom céljára átadott magánutak és 

magánterületek területe egy részének felhasználásával, az út kezelőjének hozzájárulásával 

biztosítja a helyi parkolási rendeletben meghatározott feltételekkel. 

 

7. § 

Épületelhelyezés és kialakítás különös szabályai 

(1) A jelen rendelet hatálya alá eső területen az építésügyi hatósági engedélyhez és bejelentéshez 

kötött, illetve engedély és bejelentés nélkül végezhető építési tevékenységek körét az építésügyi 

hatósági eljárásokról, valamint a telekalakítási és az építészeti-műszaki dokumentációk 

tartalmáról szóló magasabb rendű jogszabály2 tartalmazza. 

(2) A helyi védelem alatt álló építmény, helyi értékvédelmi terület, helyi védett közterület, ill. 

műemléki terület megjelenését érintő építés, bővítés, átalakítás esetében a magasabb rendű 

jogszabályok3 és a Helyi Értékvédelmi Rendelet alapján kell eljárni. 

(3) Állattartó épület engedélyezési eljárása során a vonatkozó külön önkormányzati rendeletben 
4megfogalmazott feltételrendszer meglétét is vizsgálni kell. 

(4) A vízfolyások terven jelölt vagy rendeletben megadott kezelési sávjait be kell tartani, azon belül 

biztosítani kell a vízfolyás karbantartásának feltételeit. 

(5) Energiatermelési célú szélerőmű, szélturbina csak külterületen, ezen belül csak mezőgazdasági 

területen vagy birtokközpontokon illetve ipari rendeltetési zónában helyezhető el, az alábbi 

feltételekkel: 

a) a belterülettől és az országos természeti védettségű területektől legalább 800 méter,  

b) beépítésre szánt területtől, lakóépülettől és a közigazgatási határtól legalább 800 méter, 

c) országos út telekhatárától és közforgalmú vasút szélső vágányától legalább 150 m 

távolságra, 

(6) Kereskedelmi, szolgáltató, valamint vendéglátó tevékenység céljára – virágárusító hely 

kivételével - közterületen épület, pavilon nem létesíthető. 

(7) Az építési engedélyezési eljárás során a védett területeken csak a meglévő környezethez igazodó, 

illeszkedő és a szabályozási tervben településrendezési célként megfogalmazott és szabályozott,  

                                                 
1 Az Országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. sz. rendelet 42. § és 4. sz. 

melléklete 
2Az építésügyi hatósági eljárásokról, valamint a telekalakítási és az építészeti-műszaki dokumentációk tartalmáról szóló 

37/2007. (XII.13.) ÖTM rendelet 1. sz. melléklete 
3 A kulturális örökség védelméről szóló 2001. évi LXIV. törvény 
4 Hajdúbagos község Önkormányzatának az állattartás szabályozásáról szóló ../(…) számú rendelete 
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alkalmazkodó épületek engedélyezhetőek. Nem engedélyezhetőek a meglévő építészeti 

karaktertől idegen, magas, léptéktelen épületek, a környezetbe nem illő idegen elemek 

(pincegarázsok, utcai erkélyek stb.) a tájhagyománytól idegen építési anyagok és formakultúra). 

(8) Belvízveszélyes területek sajátos előírásai: 

a) Belvízzel érintett telken akkor lehet építeni, ha a telket, vagy a telek belvízzel érintett részét 

feltöltik, vagy a belvizet elvezetik, és az épület olyan alapozással, lábazattal, fal és 

padlószigeteléssel készül, hogy az eseti kisebb belvíz veszélyt, károsodást az épületre nézve 

nem jelent.  

b) Alagsor, pince nem építhető, csak fokozottan vízzáró szennyvízgyűjtő műtárgy helyezhető el. 

A földszinti padlószint a meglévő terephez képest legalább 1,0 méter magasságban legyen. 
 

8. § 

A telekalakítás szabályai 

(1) Új építési telek kialakítása esetén az övezeti szabályozásban megadott minimális telekméretnél 

kisebb telket nem lehet kialakítani. 

(2) Nyúlványos telek belterületen újonnan nem alakítható ki. 

(3) A szabályozási terven jelölt kötelező telekösszevonásokat, telekhatár megszüntetéseket út céljára 

történő lejegyzéseket el kell végezni az építéshatósági eljárás során. 

(4) Az építési engedélyezési eljárás során az építési telek utcai határvonala ütemezetten is 

kialakítható, amennyiben a tervezett szabályozási vonal meglévő, megtartani kívánt épületen 

halad át. Az épületen áthaladó szabályozási vonal szakasszal érintett telekalakítást és út céljára 

történő lejegyzést csak az épület elbontásakor kell végrehajtani amennyiben ez közérdeket nem 

sért, illetve konkrét településfejlesztést nem akadályoz. Amennyiben a meglévő épület bővítésre 

kerül, akkor a bővített épületrész a tervezett szabályozási vonaltól mért előkertekbe nem eshet. 

(5) Telekalakítás ott is engedélyezhető, ahol a telekalakítással kialakuló telekméret az építési övezeti 

előírás megvalósulásának irányába hat, de nem éri el az ott előírt mértéket. 

(6) Azon telkek esetében, melyek több tulajdoni albetétet tartalmaznak - különös tekintettel az egy 

úszótelken, illetve közös udvarban lévő ingatlanokra - a telekegyesítés, az albetétek összevonása 

akkor is engedélyezhető, ha az övezeti előírások megvalósításának irányába hat, de nem éri el az 

ott meghatározott értéket 

(7) Telekmegosztás esetén kialakított ingatlan közterületről történő akadálymentes megközelítését 

vizsgálni kell. Ha a megosztásra kerülő ingatlan közterületi homlokvonalában korábban 

közlekedési, közmű, egyéb létesítmény került beépítésre, a kérelmező saját költségen történő 

átépítésre vonatkozó nyilatkozatát be kell szerezni. 

(8) Tilalmak és korlátozások sajátos előírásai: 

a) Telekalakítási és építési tilalom terheli a tervezett vonalas infrastruktúrák által lefedett 

területsávokat. 

b) Építési korlátozás alá esnek a védőtávolságba eső területek. A korlátozás jellege és mértéke 

a védőtávolságot igénylő létesítménnyel kapcsolatos jogszabályok szerint érvényesítendő. 

c) Az országos vasutak védőterületén – a szabályozási terven jelölt telkeken, ill. telekrészeken 

építkezés csak a vonatkozó szakági előírások által korlátozott formában külön 

hozzájárulással engedélyezhető. 

(9) A már kialakult utcákkal határolt feltárható tömbökben a telekalakítás csak akkor engedélyezhető, 

ha a tömb egészére kidolgozott telekalakítási vázlat (beépítési tanulmány) készül. 
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d) Országos közút védőterületének korlátozási területén - a szabályozási tervlapon jelölt telkeken, 

ill. telekrészeken - országos közút védőtávolsága miatt - építmény csak az általános érvényű 

országos előírásokban előírt feltételek szerint helyezhető el. 

e)  Telken belüli védőfásítás (beültetési kötelezettség) területén, ha a jelölt telekrész jelenleg 

beépített, a telekrészre eső épületek nem bővíthetők, nem újíthatók fel. 

f) A telken belüli védőfásítás esetén 

ga) háromszintes sűrű növényállomány alakítandó ki, 

gb) keretező fásítás esetén legalább 1 fasor, 1 cserjesor, 

gc) mezsgyefásítás esetén 1 fasor 

telepítését jelenti, ha a szabályozási tervlap másként nem jelöli. 

g) Bányatelek korlátozási területén csak a bányászatról szóló országos rendelkezések szerint 

szabad eljárni. 

 

9. § 

A területre vonatkozó általános előírások 

(1) Terepszint alatti építmény – a közművek és melléképítmények kivételével – a legnagyobb 

beépítés nagyságát meghaladó mértékben csak az építési hely határain belül, a telekre vonatkozó 

legkisebb zöldfelület megvalósításával és csak akkor engedélyezhető, ha a terepszinttől számított 

magassága az 1,0 m-t nem haladja meg. 

(2) Falusias lakóterületeken belül a minimális telekterület, vagy annál kisebb telekterület esetében 

csak egy lakóépület építhető (melléképület csak a lakóépülettel egybeépítve), egyébként több 

épület létesítése is megengedett. 

(3) A falusias és kisvárosias lakóterületek építési telkein a telek beépített területébe beszámított 

módon az alábbi melléképületek helyezhetőek el az övezeti szabályoknak megfelelően: 

a) jármű- (gépkocsi, motorkerékpár, munkagép stb.) tároló 

b) a háztartással, lakófunkcióval kapcsolatosan 

ba) nyári konyha, mosókonyha, szárító 

bb) tároló építmények (tüzelőanyag- és más tároló, szerszámkamra, szín, fészer, magtár, góré, 

csűr, pajta stb.) 

bc) az állattartás céljára szolgáló épületek és építmények, ahol ezt az övezeti szabályozás és 

az állattartási rendelet lehetővé teszi 

bd) kisipari vagy barkácsműhely, műterem, 

be) a turizmushoz és idegenforgalomhoz kapcsolódó funkciók (idegenforgalmi, 

kereskedelmi, szolgáltató, szálláshely-szolgáltató funkciók) 

bf) fűtés céljára szolgáló melléképület (kazánház) 

bg) pince, pince felépítménye 

(4) Előkertben melléképület, pavilon nem helyezhető el. 

 

10. § 

Előkertek, oldalkertek, hátsókertek építési szabályozása 

 

(1) ELŐKERTEK 

a) Az előkertek méretét a szabályozási terv szerint kell meghatározni. 

A szabályozási terven az alábbi jelölés használatos: 

EK =  kötelező előkerti méret, szabályozási terv szerinti méretekkel. 

b) Újonnan kialakított lakóterületek esetében az előkerti méret a szabályozási terv szerinti érték, 

ennek hiányában 5 méter, ill. sajátos kialakult helyi adottságok esetében az illeszkedés 

szabályai szerint. 

c) Az építési hatóság abban az esetben, ha a terület nem áll sem településszerkezeti, sem helyi 

védelem alatt az 5 méteres előkertnél nagyobb előkertet is engedélyezhet. 
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d) A szabályozástól eltérő, kialakult előkerti méret megtartható abban az esetben, ha az épület 

nem kerül elbontásra, de bővítése csak építési helyen belül történhet. 
 

(2) OLDALKERTEK 

Az oldalkertek méretének meghatározása OTÉK szerint történjen, az alábbi eltérések 

alkalmazásával: 

a) Amennyiben a telek kialakult beépítési viszonyai és telekszélessége miatt az épület az OTÉK 

szerinti oldalkerti méret betartása esetén nem építhető be racionálisan (legalább 7 méter széles 

épület) és az OTÉK - ban előírt építmények közötti legkisebb telepítési távolság nem tartható 

a szomszédos telkek között, úgy az újonnan épült vagy felújításra kerülő épület esetében a 

tényleges építménymagasság értéke határozza meg az oldalkerti méretet, mely azonban nem 

lehet kevesebb 4 méternél. 

b) A szomszédos telek felé megtartott minimális (legalább 4 méteres) oldalkert felé néző 

tetőszakasz kontyolt tetőfelületű is lehet, azonban ezen tetőszakaszon nyílás nem létesíthető. A 

tetőhéjazat csak nem éghető anyagú lehet. 

c) Amennyiben a tényleges építménymagasság nagyobb, mint 4 méter, úgy a szomszéd telek 

felőli falat nyílás nélküli tömör (tűzgátló) falként kell megépíteni, átalakítani. 

d) Amennyiben a kialakult állapot kisebb oldalkerti méretű, mint 4 méter, úgy a kialakult értéket 

lehet alkalmazni felújítás esetén. 

(3) HÁTSÓKERTEK 

A hátsókertek megállapítása általában az OTÉK5 szerint történik az alábbi eltérésekkel: 

a) A kisvárosias és falusias lakóterületek: 

 

 
Lk 

1... 

 

építési övezetek esetében 40 méteres építési határvonal az utcai telekhatártól 

 

 
Lf 

1... 

 

építési övezetek esetében 60 méteres építési határvonal az utcai telekhatártól 

b) A hátsókertek megállapításánál a szabályozási terven jelölt határvonalat is figyelembe kell 

venni, illetve azt a szabályozási terven megadott érték szerint kell megállapítani. 

HK   minimális hátsókerti méret szabályozási terv szerinti méretekkel 

 

(4) ÉPÍTÉSI VONAL 

a) Az építési vonalat a szabályozási terv szerint kell meghatározni 

b) A szabályozási terven az alábbi jelölések használatosak: 

ÉV = kötelező építési vonal az utcai telekhatártól 

 ÉV  építési vonal a megadott határok között az utcai telekhatártól 

számítva 

ÉV  építési vonal minimális értéke az utcai telekhatártól 

ÉV = K Kialakult építési vonal 

c) A „kismélységű” telkekre vonatkozó külön előírások 

ca) Ha a meglévő kialakult kismélységű telek vége nem a szomszédos telek építés oldalához 

csatlakozik, hátsó kertet nem kell tartani, azaz az építési hely a hátsó telekhatárhoz 

csatlakozik. Az épületet a hátsó telekhatárig ki lehet építeni, vagy ha a szomszédos 

telken már épület található, minimum 3 m távolságot kell tartani. 

cb) Ha a kismélységű telek vége a szomszédos telek építési oldalához csatlakozik, az 

övezetben előírt tűztávolság jelenti a betartandó hátsó kert méretét. 

cc) Amennyiben a hátsó telekhatárhoz csatlakozó telek is jelen előírások szerinti 

„kismélységű” teleknek minősül, a hátsó telekhatárra kerülő épületet tűzfallal kell a 

szomszédos telekhatárhoz csatlakoztatni. 

                                                 
5 A 253/1997 (XII.20.) kormányrendelet (a továbbiakban „OTÉK”) 35. § és 36. § szerint 
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(5) A kötelező építési vonal használatának értelmezése 

a) Amennyiben kötelező építési vonal kerül meghatározásra, úgy a létesíteni kívánt épület 

átlagos szélességének 2/3 részéig a kötelező építési vonalra kell illeszkednie. 

b) Kialakult nyúlványos telek esetében a terven jelölt építési vonalat nem kell megtartani, az 

épület az építési helyen belül szabadon elhelyezhető. A kötelező építési vonalon az utcaképet 

javító kapuzat, vagy egyéb építmény megjelenhet. 

c) Ezt a szabályt kell alkalmazni azokban az esetekben is, amikor a kialakult „szabálytalan telek” 

szélessége a kötelező építési vonal mentén nem éri el az övezetre meghatározott legkisebb 

telekszélesség mértékét, de a kijelölt építési helyen belül épület elhelyezhető az egyéb 

általános övezeti előírásoknak megfelelően. 

(6) Kialakult előkert, oldalkert és hátsókert megtartható, amennyiben a telken lévő épület megtartásra 

kerül. 

 

11. § 

Beépítési módok helyi alkalmazása 

 

A falusias és kisvárosias lakóterület területfelhasználási egységeken belül a szabályozott 

épületelhelyezést az alábbi kiegészítő szabályok alkalmazásával kell meghatározni a nem védett 

területeken: 

(1) Oldalhatáron álló beépítési mód 

a) Főépületek esetében  

aa) Ha a telek szélessége meghaladja a 16 métert, az oldalhatáron álló épületelhelyezés 0,5-

1,0 méter széles csurgó távolság elhagyásával is lehetséges. 

ab)  Amennyiben a telek szélessége eléri, vagy meghaladja a 20 métert, szabadon álló 

épületelhelyezés is lehetséges. 

ac)  A lakóterületek saroktelkein - oldalhatáron álló beépítési mód esetében - az épület 

szabadon állóan is elhelyezhető az egyéb övezeti előírások betartásával. A szabadon álló 

beépítés a szomszédos építési telek építési jogait nem korlátozhatja. 

ad) A telekhatárra épített épületek ereszcsatornáit csak terepszint alatt szabad az utcai 

vízelvezető hálózatba vezetni. Utcai vízelvezetés kiépítésének hiányában az esővizet az 

utcai vízelvezetőbe, vagy ennek hiányában elszikkasztásra alkalmas felületre kell vezetni.  

ae) A lakóterületek saroktelkein - oldalhatáron álló beépítési mód esetében - az épület 

szabadon állóan is elhelyezhető az egyéb övezeti előírások betartásával. A szabadon álló 

beépítés a szomszédos építési telek építési jogait nem korlátozhatja. Amennyiben 

kötelező előkertet tartalmaz a szabályozás, úgy az épület elhelyezését tekintve az előkert 

mértékével csökkentett telekszélesség alapján kell eljárni. 

af) Amennyiben a kialakult építési rend és a telekszélességek indokolják, az oldalhatáron álló 

beépítésnél a saroktelek utcai telekhatára a beépítési oldallá válhat, ez esetben előkertet 

nem kell tartani. 

ag) Ha a telek szélessége kisebb, mint 14 méter, vagy meglévő beépítés indokolja, (pl.: már 

meglévő - építési oldalváltásnál) az épületek elhelyezése ikres is lehet. 

b) Melléképületek esetében 

A kötelező oldalkerti méretek betartása mellett melléképület szabadon állóan is létesíthető. 

(2) Szabadonálló beépítési mód 

Ha a szabadonálló beépítésű övezetekben a telekszélesség 16 méternél kisebb, oldalhatáron álló 

beépítés is engedélyezhető a tűztávolságok betarthatósága esetén, akkor ha a terület nem áll 

településszerkezeti és egyéb védelem alatt. 

(3) Melléképületek elhelyezése 

A hajdúságban kialakult hagyományoknak megfelelően alakítandóak ki. 
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(4) Kialakult beépítési mód 

a) Meglévő épület átalakítása, bővítése, rendeltetésének megváltoztatása esetén a már kialakult 

beépítési mód megtartható akkor is, ha eltér a szabályozott beépítési módtól. 

b) A kialakult állapot esetében a meglévő beépítési módnál az érvényben lévő jogszabályoktól 

eltérő elő, oldal és hátsókerti méretek megtarthatóak. 

c) A korábban érvényes településrendezési tervek szerint kiadott építési engedéllyel rendelkező 

melléképületek megtarthatóak, és építési helyen belül bővíthetőek anélkül, hogy az építési 

helyen kívül álló épületet, vagy épületrészt le kellene bontani. 

 

12. § 

A kialakult állapot értelmezése 

(1) Az egyes építési övezetekben megadott övezeti előírások az újonnan kialakított telkekre, és 

újonnan létesített épületekre, funkciókra vonatkoznak. 

(2) Kialakult telek akkor is beépíthető, ha az övezeti szabályozásban megadott alakítható legkisebb 

telekterület a minimális telekszélesség és telekmélység értékeinek nem felel meg, de azon épület a 

szükséges telepítési távolságok (OTÉK6 valamint a sajátos övezeti előírások) betartásával 

elhelyezhető. 

(3) Ha az övezetbe eső, már korábban kialakult telek, vagy beépítés jellemzői az övezeti szabályozási 

előírásoknak nem felelnek meg, de az eltérés a korábbi előírások szerint alakult ki, akkor az 

alábbi szabályok szerint lehet építési munkákat, ill. telekalakítást végezni: 

a) ha a telek beépítettsége nem felel meg az előírásoknak, a meglévő épület felújítható, de a 

beépítettség nem növelhető, és az épület(ek) magassági értelemben sem bővíthetők, kivéve a 

tetőtér-beépítést, ami az építménymagasság megtartása mellett megengedhető. Ha az 

épület(ek) lebontásra kerül(nek), a telket beépítetlen teleknek kell tekinteni, és az övezeti 

szabályozás előírásait kell alkalmazni. 

b) ha a telek méretei nem felelnek meg az övezeti szabályozási előírásoknak, akkor a 

telekméretek – a Szabályozási Terv alapján történő közterületi határrendezést kivéve tovább 

nem csökkenthetők, a telek beépíthető, ha az egyéb előírások betarthatók. 

c) ha az építmény magassága meghaladja a megengedettet, a meglévő építmények 

megtarthatók és bővíthetők, de a bővítmény magassága nem haladhatja meg az övezeti 

szabályozásban előírt értéket. Ha az építmény(ek) lebontásra kerül(nek) a telket beépítetlen 

teleknek kell tekinteni, és az övezeti szabályozás előírásait kell alkalmazni. 

d) ha az övezetben előírt zöldfelületi mérték nem tartható a telek kialakult beépítettsége miatt, 

akkor a zöldfelület mértéke a „túlépítettség” mértékével csökkenthető. 

(4) Kialakult előkert megtartható, amennyiben a telken lévő épület megtartásra kerül. 

(5) A helyi értékvédelmi területen belül elhelyezkedő területek saroktelkein csak sarokház épülhet, az 

utcák felé egyenrangú homlokzatokkal. 
 

13. § 

Az illeszkedés szabályainak alkalmazása 
 

(1) Az illeszkedés szabályainak alkalmazásával kell eljárni az alábbi esetekben, amennyiben az 

általános és konkrét övezeti szabályozás másként nem rendelkezik: 

a) Előkertek megállapítása 

b) Hátsókertek megállapítása 

c) Épület elhelyezés az építési helyen belül 

d) Melléképületek elhelyezése az építési helyen belül, különös tekintettel a beépítési módra, 

az oldal-, és hátsókertre, valamint a tetőformára. 

e) Az épületek homlokzati színezésének, tetőformájának és tetőhéjazatának kialakításánál, 

változtatásánál, anyagának és színezésének meghatározásánál. 

f) A megengedett legkisebb építménymagasság értékének megállapítása 

                                                 
6 Az Országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997 (XII.20.) korm. rendelet 36. § 
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g) Minden olyan esetben, amikor a HÉSZ és a Szabályozási Terv nem ad egyértelmű 

szabályozást 

 

III. FEJEZET 

BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK 

TERÜLETFELHASZNÁLÁSI EGYSÉGEINEK ÖVEZETI SZABÁLYOZÁSA 
 

14. §. 

Falusias lakóterületek 
 

(1) A szabályozási terven „Lf” jellel jelölt területek sajátos használatuk szerint falusias 

lakóterületek. 

(2) A falusias lakóterületen belül elhelyezhető épületek és funkciók magasabb rendű jogszabály 

szerint7. 

(3) A falusias lakóterületen belül sportépítmény és üzemanyagtöltő nem helyezhető el. 

(4) Egy építési telken belül csak egy lakóépület építhető, melyben legfeljebb két önálló 

rendeltetési egység helyezhető el 

(5) A lakóépületeket, melléképületeket, egyéb épületeket csak olyan rendeltetés céljára szabad 

létesíteni, mely a falusias lakóterület jellegéhez illeszkedik, valamint a környezetvédelmi 

előírásokban szabályozott környezetvédelmi határértékeket betartja.. 

(6) A 3000 négyzetméter feletti telekrészt a beépítettségi mérték kiszámításakor nem vehető 

figyelembe. 

(7) A melléképületek elhelyezése a HÉSZ. 8. § (3) bekezdésében foglaltak szerint. 

 

15. §. 

Kisvárosias lakóterületek 
 

(1) A szabályozási terven „Lk” jellel jelölt területek sajátos használatuk szerint kisvárosias 

lakóterületek. 

(2) A terület rendeltetési előírásai: 

a) A kisvárosias lakóterületen belül elhelyezhető épületek és funkciók magasabb rendű 

jogszabály szerint8,. 

b) a terület rendeltetésszerű használatát nem zavaró kézműipari építmény akkor helyezhető el, ha 

az építmény az adott területre vonatkozó övezeti előírásoknak, továbbá a rendeltetése szerinti 

külön hatósági előírásoknak megfelel, valamint a más rendeltetési használatból eredő sajátos 

hatások nem korlátozzák a szomszédos telkeknek az övezeti előírásoknak megfelelő 

beépítését, használatát. 

c) A kisvárosias lakóterületen belül kivételesen elhelyezhető funkciók magasabb rendű 

jogszabály szerint9, kivéve a termelő kertészeti építményt és az üzemanyagtöltő állomást. 

(3) Az övezetben egyedi vagy több rendeltetési egységet, épületcsoportot magába foglaló, 

zöldterületekkel, közterületekkel kiegészített, funkcionálisan eltérő alövezetek is magába foglaló 

telkek egyaránt kialakíthatóak. 

(4) A kisvárosias lakóövezetekben (Lk/1…) elsősorban kötelező önkormányzati feladatokat ellátó 

intézmények, igazgatási, kereskedelmi szolgáltató, vendéglátó, kulturális, művelődési, egyházi, 

oktatási, egészségügyi, és szociális épületek elhelyezésére szolgál. . Lakófunkció mind önállóan, 

mind intézményi funkcióhoz kapcsolva, szolgálati lakásként létesíthető. Egy intézményhez 

legfeljebb két lakás tartozhat. Az övezeten belül legfeljebb kétlakásos lakóépület építhető. Egy 

telken legfeljebb két lakóépület helyezhető el. Az övezetben melléképület csak főépületekkel 

egybe építve létesíthető. 

                                                 
7 Az OTÉK 14. § (2) bekezdés szerint 
8 Az OTÉK 12. § (2) bekezdés szerint 
9 Az OTÉK 12. § (3) bekezdés szerint 
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(5) Az új rendeltetési egységekhez tartozó parkoló szám elhelyezését biztosítani kell. 

 

16. §. 

Kereskedelmi szolgáltató gazdasági területek  

(1) A szabályozási terven „Gksz” jellel jelölt területek sajátos használatuk szerint kereskedelmi 

szolgáltató területek. 

(2) Az övezetben elhelyezhető létesítmények magasabb rendű jogszabály szerint10. 

(3) Az övezetben kivételesen elhelyezhető létesítmények magasabb rendű jogszabály szerint11  

(4) A területre vonatkozó sajátos előírások: 

a) A részben meglévő, illetve tervezett Gksz övezetekben a telekalakítást elősegítő telekalakítási, 

telekrendezési tervet kell készíteni. 

b) Azokon a Gksz övezeteken belül, ahol a területi besorolás lakóterületből változik gazdasági 

övezetté az önálló lakófunkció megmaradhat, de új önálló lakófunkció nem engedélyezhető. 

(5) A kereskedelmi szolgáltató területen belül beültetési kötelezettséggel kijelölt védő – zöld területek 

létesítésének szabályai: 

a) A használatbavételi engedély kiadásáig a beültetést el kell végezni. 

b) A beültetést védőfásítással kell elvégezni. Az övezet területe többszintes növényállomány 

alkalmazása esetén sem csökkenthető. 

c) A védő-zöld terület a beépítettségi mérték számításánál a telekterületbe, valamint a telek 

kötelező zöldterületi mutatójába beszámítható. 
 

17. §. 

Egyéb ipari gazdasági területek  

(1) A szabályozási terven „Gip” jellel jelölt területek sajátos használatuk szerint egyéb ipari gazdasági 

területek. 

(2) Az iparterületeken belül elhelyezhető létesítmények 

a) Az egyéb ipari terület elsősorban az ipar építményei elhelyezésére szolgál. 

b) Az övezetben elhelyezhető létesítmények magasabb rendű jogszabály szerint12 kivéve az 

alábbiakat: 

Az ipari gazdasági területen kivételesen sem helyezhető el egyházi épület. 

(3) A biológiai aktivitási mérleg egyensúlyának megteremtéséhez újonnan kialakítandó Gip 

övezetekben egybefüggő zöldsávot kell a telken belül kialakítani, legalább a szabályozott 

zöldfelületi mérték 50%-ban. Az előírt zöldfelületet 3 szintes növényállománnyal (gyep+40 db 

cserje/150m2 + 1 db nagy lombkoronájú fa/150 m2) kell megvalósítani. 

(4) Az iparterületen belül beültetési kötelezettséggel kijelölt védő – zöld területek létesítésének 

szabályai  

a) A használatbavételi engedély kiadásáig a beültetést el kell végezni. 

b) A beültetést védőfásítással kell elvégezni. Az övezet területe többszintes növényállomány 

alkalmazása esetén sem csökkenthető. 

c) A védő-zöld terület a beépítettségi mérték számításánál a telekterületekbe, valamint  a telek 

kötelező zöldterületi mutatójába beszámítható. 

(5) Az iparterületek építési övezetien belül alkalmazható sajátos építési szabályok. 

a) A megengedett legnagyobb építménymagasság értékétől az egyes technológiai berendezések, 

műtárgyak, kémények és más, a technológiát szolgáló egyéb építmények illetve épületrészek 

esetében el lehet térni, a tervezett létesítmény beépített földszinti szintterületének 20 %- os 

mértékéig. 

b) Az a) bekezdésben felsorolt technológiai berendezéseket az építménymagasság számításánál 

nem kell figyelembe venni. 

                                                 
10 Az OTÉK 19. § (2) bekezdés szerint 
11 Az OTÉK 19. § (3) bekezdés szerint 
12 Az OTÉK 20. § (4) bekezdés szerint 
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(6) Az összefüggő tervezett iparterületek igény esetén több önálló, az övezeti szabályozásban 

meghatározott építési telekre oszthatóak. Fölosztás esetén telekalakítási, telekrendezési tervet kell 

készíteni, melyen belül a belső úthálózati rendszert is ki kell alakítani, mely lehet közterület, de 

lehet iparterületen belüli magánút is. Amennyiben magánúttal történik a területek kiszolgálása, 

úgy azokat a közforgalom számára meg kell nyitni.  

 

18. §. 

Különleges területek 
 

(1) A szabályozási terven K jellel jelölt területek sajátos használatuk szerint különleges területek. 

(2) A különleges területek sajátos használatuk szerint az alábbi övezeti besorolásba tartoznak: 

 

 a) 
K 

 1. 
Különleges sport és rekreációs célú területek övezetei 

 

 b) K 

 4. 
Különleges mezőgazdasági üzemi területek övezetei 

(3) Különleges sport és rekreációs célú területek övezeti szabályozása: 

 

 a) A 
 K SZ 15 

 1.1 7,5 15000 

Különleges sportolási célú területek övezete 

(sportközpont, rendezvényterület) 

Az övezet sport és azt kiszolgáló (vendéglátó, szolgáltató) funkciók elhelyezésére szolgál. 

 

 b) A 
 K SZ 15 

 1.2 4,5 2400 
Különleges rekreációs célú területek övezete 

Az övezetben falusi turizmus keretében kialakítandó rekreációs funkciójú, szálláshely 

szolgáltató épületek elhelyezése lehetséges. Megengedett a rekreációs funkciókat kiszolgáló 

vendéglátó, és szolgáltató funkciók elhelyezése is. 

(4) Különleges mezőgazdasági üzemi területek övezeti szabályozása: 

 

 a) 
 K SZ 30 

 4.1 4,5 5000 
Különleges mezőgazdasági üzemi terület övezete 

aa) Az övezetben elhelyezhetőek a növénytermesztés, az állattenyésztés, továbbá az ezekkel 

kapcsolatos termékfeldolgozás és -tárolás építményei. 

ab) Az övezetben lakófunkció szolgálati lakás kivételével nem megengedett. 

ac) A környezetvédelmi- és közegészségügyi hatóság által zavaró mértékben légszennyező 

hatásúnak minősített létesítmény (légszennyező forrás) – a lakóterületektől és egyéb 

védendő létesítményektől mért 500 m-es távolságon túl helyezhető el a telken belül 

létesített háromszintes (gyep + 40db cserje / 150 m2, vagy 1 db nagy lombkoronájú fa / 

150m2) kialakítású védőfásítással. 
 

 

 b) 
 K SZ 30 

 4.2 4,5 900 
Különleges mezőgazdasági üzemi terület – tanya - övezete 

ba) Az övezeten belül elhelyezhető lakóépület, mező- és erdőgazdálkodási (üzemi) 

építmény. 

bb) Egy építési telken belül csak egy lakóépület építhető, melyben legfeljebb két önálló 

rendeltetési egység (lakás) helyezhető el. 

bc) Térségi jelentőségű tájképvédelmi területen, ökológiai hálózat magterületének, 

pufferterületének környezetében, illetve más természetvédelem alatt álló területek 

szomszédságában az épületeket, építményeket természetes hatást keltő, hagyományos 

tömegformálással, tájba illő módon kell kialakítani. 

bd) Életvitel szerűen nem mezőgazdasággal foglalkozó meglévő tanyák esetében 

elhelyezhetők oktatási, vendéglátó és rekreációs funkciók is tanyasi turizmus keretében. 
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19. §. 

A beépítésre szánt területek övezeteinek telekre vonatkozó összefoglaló szabályozása: 

 
 

Sajátos 

használat 

szerint 

Alkalmazható Telekre vonatkoztatott 

Építési övezet jele 

beépí

tési 

mód 

alakítható legkisebb megenged

ett 

építmény 

magasság  

(m) 

legna-

gyobb 

beépí-

tettség 

% 

szélesség 

(m) 

telek-

terület 

m2 

zöld-

felület 

% 

Falusias 

lakóterület 

 Lf 

 1. 

funkcionális 

övezet 

 

      Lf    O   30 

     1.1    4,5    800 

 

O 18 800 50 4,5 30 

 

      Lf    O   30 

    1.2    4,5    650 
O 16 650 50 4,5 30 

 

      Lf    O   30 

    1.3    4,5    1200 
O 20 1200 50 4,5 30 

Falusias 

lakóterület 

 Lf 

 2. 

funkcionális 

övezet 

 

      Lf    O   30 

     2.1    4,5    500 

 
O 14 500 50 4,5 30 

Kisvárosias 

lakóterület 

  Lk 

   1. 

funkcionális 

övezet 

 

     Lk     SZ    50 

     1.1     7,5    1000 
O 16 1000 30 7,5 50 

 

     Lk    O    40 

     1.2    4,5    800 
O 16 800 40 4,5 40 

 

 

 Gksz 

 1. 

funkcionális 

övezet 

 

  Gksz     SZ    40 

     1.1     6,0    1500 

 
SZ 30 1500 40 6,0 40 
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 Gip 

 1. 

funkcionális 

övezet 

 

 

   Gip     SZ    40 

     1.1     6,0    3000 

 SZ 30 3000 30 6,0 40 

 K 

 1. 

Sport és 

rekreációs 

idegenforga

lmi 

területek 

 

 

     K     SZ     15 

     1.1     7,5     15000 

 

SZ 100 15000 40 7,5 15 

 

     K     SZ     30 

     1.2     4,5     2400 

 

SZ 100 2400 40 4,5 30 

 K 

 4. 

Mezőgazda-

sági 

majorok 

övezete 

 

 

       K     SZ     30 

     4.1     4,5     5000 

 

SZ 50 5000 40 4,5 30 

 

       K     SZ     30 

     4.2     4,5     900 

 

SZ 50 700 40 4,5 30 

 
 

IV. FEJEZET 

BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLETEK 

TERÜLETFELHASZNÁLÁSI EGYSÉGEINEK ÖVEZETI SZABÁLYOZÁSA 
 

20. §. 

Közterületek kialakítása, és felhasználása 
 

(1) A rendelet hatálya alá eső területen lévő közterületeket és létesítményeket a szabályozási terv 

határozza meg, határolja le és határozza meg azok szabályozási szélességeit, méreteit. 

(2) A közterületen elhelyezhetőek: 

a) az országos és helyi közutak, a kerékpárutak, a gépjármű-várakozóhelyek (parkolók), járdák 

és gyalogutak, mindezek csomópontjai, vízelvezetési rendszere és környezetvédelmi 

létesítményei, a közművek és a hírközlés építményei, továbbá 

b) a közlekedést kiszolgáló közlekedési építmények, utas-várók, 

c) hirdető berendezés, 

d) közúti közlekedéssel kapcsolatos építmények, 

e) köztisztasággal kapcsolatos építmények (tárgyak), 

f) szobor, díszkút, utcabútorok egyéb műalkotások, 

g) távbeszélő fülke, 

h) köztárgyak, környezetvédelmi létesítmények 

i) zöldfelületek, fasorok, 

j) játszótér, 

k) közművek és felépítményeik, 

l) egyéb az Önkormányzat által közterület rendeletben engedélyezett funkciók. 
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m) építési munkával kapcsolatos létesítmények (állványok elhelyezése), építőanyag-tárolás 

(külön közterületi rendeletben foglalt szabályok szerint). 

(3) Közterületek és közhasználatú területek sajátos előírásai 

a) Köztéri szobrok, emlékművek csak építési engedélyezési eljárás keretében helyezhetőek el. 

Az építési engedélyezési tervet környezeti illeszkedést igazoló vizsgálatokkal, 

látványtervekkel kell megalapozni. 

b) Közterületen – virágárust kivéve – új árusítópavilon nem létesíthető. 

c) Közterületi járdán, gyalogos felületen vendéglátó terasz csak úgy alakítható ki, hogy a 

gyalogos közlekedésre fennmaradó terület legalább 3,0 m széles legyen. 

d) A közterületen egyéb létesítmények (pl. telefonfülke, postaláda, hirdető tábla stb.) csak úgy 

helyezhetők el, hogy a gyalogos közlekedésre fennmaradó sáv szélessége elérje a 2,0 m-t. 

e) Üzletek előtérben csak a nyitva tartás idején és csak mobil árubemutató szerkezetek 

helyezhetőek el úgy, hogy a (gyalogos) forgalmat ne akadályozzák. Az árubemutatásra 

igénybe vett területre közterület használati megállapodást kell kötni az önkormányzattal. 

f) A közterületek eredeti rendeltetésétől eltérő használatának időtartamát, a közterület-

használat egyéb feltételeit, illetőleg a használat díját a közterület tulajdonosa esetenként, - 

esetleg a tulajdonosi elvárásokat és az engedély nélküli használat szankcióit is tartalmazó - 

külön rendeletben szabályozza. 

g) A közterületen minden esetben biztosítani szükséges a szintkülönbség rámpával vagy 

útszegély süllyesztéssel történő áthidalását is.  

h) Biztosítani szükséges minden parkolóban legalább egy kerekes-székekkel is igénybe vehető 

(méreteinél nagyobb) gépkocsi-parkoló létesítését, melyet kizárólagos használatot biztosító 

tábla jelezzen. 

21. §. 

Közlekedési területek 

(1) A terv közlekedési területei a tervben szabályozási vonalak által meghatározott területek 

a) A Köú jelzésű közterületek közlekedési és közműlétesítmények valamint ezek 

környezetvédelmi létesítményei elhelyezésére szolgálnak 

b) A Kök jelzésű területek vasúti létesítmények valamint ezek környezetvédelmi létesítményei 

elhelyezésére szolgálnak. 

(2) Az utak (közutak, kerékpár és gyalogutak, stb.) elrendezését úgy kell kialakítani, hogy: 

a) azokról a telkek biztonságos megközelítése, 

b) az ott összegyűlő csapadékvíz biztonságos elvezetése,  

c) a közüzemi közművek megfelelő elhelyezése, továbbá 

d) a vonatkozó jogszabályokban előírt feltételek, jellemzők megvalósítása biztosítható legyen. 

(3) Az utak védőterületei az illetékes közlekedési szakhatóság és a létesítmény kezelőjének 

hozzájárulásával használható fel. A védőterületek nagysága az utak külterületi szakaszain az 

úttengelytől mérve: 

a) az alsóbbrendű országos közutak esetén 50-50 m,(ezen belül kerítés 20m-re, épület 30m-re 

helyezhető el). 

b) A kiemelt külterületi kiszolgáló utak tengelyétől mért 15-15 m-en belül épület, építmény nem 

helyezhető el. 

(4) A település területén az úthálózat szabályozási szélességét új utak építése esetén a vonatkozó 

jogszabályok a szabályozási terv és a Helyi Építési szabályzat szerint kell kialakítani, az alábbiak 

figyelembe vételével: 

 

 a) 
KÖú 

1.1 
Országos mellékút övezete 

aa) szabályozása belterületen: min. 16 méter, illetve szabályozási terv szerinti érték 

ab) szabályozása külterületen: az út szabályozási szélessége – közterületet és nem 

közterületet elválasztó határvonal – a meglévő jogi határokkal 

ac) az út védőtávolsága 50 méter 

ad) tervezési osztályba sorolása: K.V. 
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b) 
KÖú 

1.2 
Helyi gyűjtőút - települési főút övezete 

ba) Szabályozása belterületen min. 16 méter, illetve szabályozási terv szerinti érték. 

bb) Tervezési osztályba sorolása: B.V. 

 

c) 
KÖú 

2 
Helyi gyűjtőút övezete 

ca) Szabályozása belterületen min. 16 méter, illetve szabályozási terv szerinti érték. 

cb) Tervezési osztályba sorolása: B.V. 

 

d) 
KÖú 

3 
Kiszolgálóút, lakóút övezete 

da) Szabályozása: méretezés nélküli minimális szabályozási szélessége tervezett utaknál 12 m, 

5 m burkolat-szélességgel, meglévő utaknál a kialakult állapot szerint illetve a 

szabályozási terv szerinti értékek betartásával. 

db) Tervezési osztályba sorolása: B.VI. 

 

e) 
KÖú 

4 
Kiemelt külterületi kiszolgálóút övezete 

ea) Az út szabályozási szélessége – közterületet és nem közterületet elválasztó határvonal – 

meglévő jogi határokkal, illetve 6 méter 

eb) Az út építési területe minimum 12 méter 

ec) Az út védőtávolsága 25 méter 

ed) Tervezési osztályba sorolása: K.VI. 

 

f) 
KÖú 

5 

 

Gyalogút övezete 

fa.) Szabályozása: méretezés nélküli minimális szélessége 2 méter, illetve szabályozási terv 

szerinti érték. 

fb) Tervezési osztályba sorolása: B.VIII. 

g) KÖú 

V 

 

Vegyes használatú gépjármű út övezete 

ga) Szabályozása belterületen minimum 8 méter, illetve szabályozási terv szerinti érték 

gb) Tervezési osztályba sorolása: B.VI. 

 

h) 
KÖú 

KT 

 

Közlekedési területen belüli köztér övezete 

ha) A köztereket kertészeti, térburkolati, forgalomtechnikai tervek alapján kell megvalósítani. 
 

 

i) 
KÖk 

1 

 

Vasútvonal és vasútállomás övezete 

 

ia) Az övezet kötöttpályás közlekedés számára kijelölt terület. 

ib) Az övezetben elhelyezhetők: 

 a vasutak és azok működéséhez kapcsolódó közlekedési építmény(ek) és irodák, 

 a közlekedőket kiszolgáló kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó épületek, 

 a személyzet számára szolgáló szociális épületek, ill. szolgálati lakás. 

ic) Az elhelyezhető építmények által elfoglalt vasúti közlekedési terület legfeljebb a 

telekterület 2 %-a lehet. 

id) Országos közforgalmi vasútvonal, ill. vasútállomás mindkét oldalán a szélső vágánytól 

mért 50,0 m távolságon belül csak vasúti vagy postai építmény, illetőleg, közút, gépjármű 
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várakozóhely, tömegközlekedési eszköz végállomása és közpark, továbbá olyan más 

építmény helyezhető el, amelyhez a vasúti hatóság hozzájárul. 

(5) Területfelhasználási egységeken belül kialakított magánutak szabályozása: 

a) Közlekedési és közmű elhelyezésre szolgáló magánút céljára legalább a következő szélességű 

területet kell biztosítani: 

aa) 6,0 m, ha kettőnél nem több, 80 m-nél nem távolabbi bejáratú építési telket közelít meg, 

ab) 10 m, ha 200 m-nél nem távolabbi bejáratú építési telkeket közelít meg, 

ac) 12 m egyoldali fasorral, ha 400 m-nél nem távolabbi bejáratú építési telkeket közelít 

meg. 

ad) A gazdasági (Gksz, Gipe) területeken belül a magánút szélessége 12 m-nél kisebb nem 

lehet. 

b) 150 m-nél hosszabb, zsákutcaként kialakított magánutat végfordulóval kell megépíteni. 

c) 200 m-nél nagyobb hosszúságú magánút zsákutcaként nem alakítható ki. 

d) Kettőnél több telek megközelítésére szolgáló magánutat közforgalom elől elzárni nem 

szabad. Amennyiben rendezett szabályokkal meghatározott módon a kiszolgált területen a 

közszolgáltatást végzők, valamint a területen jelenlévőkhöz érkező látogatók bejutása 

biztosítható, a közforgalom elől el nem zártság követelménye kielégítettnek tekintendő. 

e) Építési telek kiszolgálását is biztosító magánút telkét a terület feltárásában érdekeltek 

költségviselési terhe mellett a magánúttal érintett teljes területre vonatkozó telekrendezési 

terv alapján lehet engedélyezni.  

A magánúttal feltárásra kerülő tömbbelső vagy területegység telkeinek szélessége a kialakult 

telekszélességek figyelembe vételével is engedélyezhető az övezetre vonatkozó egyéb 

előírások betartásával. 

(6) Az építési telkek közművesítését közterülettől vagy közforgalom számára megnyitott magánútról 

kell megoldani. Azokban az esetekben, amikor a közművek beépítésre szánt területeken keresztül 

haladnak (szolgalom) a közművet a rekonstrukciója esetében ki kell váltani, és közterületre, vagy 

magánútra helyezni. 

(7) Az új utak nyomvonalát úgy kell kialakítani, hogy a teljes közműhálózat kiépítése esetén is 

legalább egy oldali fasor létesülhessen. 

(8) A meglévő és tervezett belterületi utakat tűzvédelmi és környezetvédelmi okokból szilárd 

burkolattal kell ellátni, két nyomsávban, a megfelelő fordulási ívek biztosításával. 

(9) Az út-területsáv szabályozási szélességét külterületen az úttengelytől kétoldalt egyenlő mérettel 

kell biztosítani. Ez alól kivételek a vasúttal, közcélú csatornával, természeti védettséggel 

rendelkező területek melletti útszabályozások. 

(10) A különleges és gazdasági területek fejlesztése során az új telekosztásokkal kialakított magánutak 

esetén is gondoskodni kell legalább két nyomsáv szélességű, szilárd burkolattal ellátott, 

gyalogjárósávval tervezett közlekedési út kiépítéséről. Ennek az útnak alkalmasnak kell lennie 

tűzoltó gépjárművek nem rendszeres közlekedésére és működtetésére. 

 

22. §. 
A közművesítés területei és létesítményei 

(1) A rendelet hatálya alá eső területet teljes, de legalább részleges közművesítéssel kell ellátni. A 

közművesítés a beépítés feltétele. 

(2) Az egyes beépítésre szánt területfelhasználási egységek közműellátásának mértéke:  

a) Kisvárosias lakóterületen:  teljes közművesítés 

b) Falusias lakóterületen: teljes közművesítés 

c) Gazdasági területeken: Kereskedelmi szolgáltató területek egyéb ipari területek teljes 

közművesítés, külterületen legalább részleges közművesítés 

d) Különleges területeken: belterületen teljes, külterületen legalább részleges közművesítés 

de a település területén a zárt rendszerű szennyvíz és csapadékvíz elvezetési hálózat kiépítéséig, 

azaz a teljes közművesítettség közterületi biztosításáig megengedett a részleges közművesítettség. 
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(3) Általános előírások 

a) A közművek építéséről, átépítéséről és kiváltásáról az utak építése előtt kell gondoskodni. 

b) A közműépítés számára szükséges felépítményeket a terven kialakított építési területen kell 

megvalósítani. 

c) Az utak szabályozási szélességgel meghatározott területsávjain belül építményt elhelyezni 

csak a terv előírásainak megfelelően szabad. 

d) A közüzemi közműhálózatok és közműlétesítmények - a vízellátás, csapadékvíz-elvezetés, 

földgázellátás, távközlés hálózatok létesítményei - csak közterületen vagy a szolgáltató saját 

telkén helyezhetők el az ágazati és az övezeti előírásoknak megfelelően. 

e) Közművek védőtávolságán belül építményt elhelyezni csak az illetékes közmű üzemeltető 

hozzájárulásával lehet. 

f) Utak alatt a közművek elrendezésénél mindig a távlati összes közmű elhelyezési lehetőségét 

kell biztosítani. Közművezetékek átépítésénél, új nyomvonal létesítésénél a gazdaságos 

terület-felhasználást, a közművek elrendezésénél figyelembe kell venni, úgy hogy a 

közterületek fásíthatóak legyenek. 

g) A rekonstrukciók során feleslegessé vált közműveket el kell bontani, a terület helyreállítását el 

kell végezni. 

h) Új útépítésnél, útrekonstrukciónál a tervezett közművek egyidejű megépítéséről, a 

csapadékvizek elvezetéséről, beépítésre szánt területen a közvilágítás megépítéséről, az 

útrekonstrukciónál a meglevő közművek szükséges egyidejű felújításáról gondoskodni kell. 

(4) Ivóvízellátás 

a) A vezetékes ivó-, használati- és tűzoltóvíz ellátás kiépítése és üzemképes állapotban tartása a 

területfelhasználás feltétele. A tűzcsapok a vonatkozó előírásokban13 rögzített távolságokra 

telepítendők. 

b) Az ivóvízellátó gerincvezetékek védőtávolsága az adott vezeték-keresztmetszet mellett: 

ba) 300 mm átmérőig 3 m, 

bb) 700 mm-ig 5 m, 

bc) 1200 mm-ig 7 m, 

bd) 1200 mm felett 8 m. 

c) A védőtávolságon belül épület, építmény elhelyezése nem engedélyezhető. 

d) Külterületen lakás céljául szolgáló vagy kereskedelmi, vendéglátási célú, szállásférőhelyet 

nyújtó új épület elhelyezése és meglévő épület felsorolt célra történő funkcióváltása csak 

akkor engedélyezhető, ha az illetékes szakhatóság által is elfogadott egészséges ivóvízellátás 

biztosítható. 

(5) Szennyvízelvezetés és - tisztítás 

a) A szennyvízcsatorna kiépítéséig zárt rendszerű szennyvíztároló, szennyvízkezelő műtárgy is 

engedélyezhető. Ahol a szennyvízcsatorna kiépült az ingatlanokat kötelezően rá kell kötni, 

kivételt képeznek azok az ingatlanok, melyeknek igazoltan a szennyvíztisztító 

kisberendezésük az EU által támasztott környezetvédelmi követelményeknek megfelelően 

került kialakításra. 

b) Csak elválasztott rendszerű (külön szennyvíz és külön csapadékvíz) csatornahálózat építése 

engedélyezhető.14 

c) A beépített területektől távol eső, a gazdaságosan nem csatornázható, laza, szétszórt beépítésű 

területeken a szennyvízkezelés módját talajmechanikai szakvélemény meghatározása (zárt 

gyűjtőtároló, illetve szennyvíz előkezelés és tisztítás, vagy szennyvíztisztító kisberendezés 

alkalmazása) alapján kell megoldani. 

                                                 
13 9/2008 (II.22.) ÖTM rendelet az Országos Tűzvédelmi szabályzatról 
14 A közcsatornába vezethetőség kritériumainak a megfeleléséhez a hatályban levő jogszabályok14 előírásai szerint kell 

eljárni. Az ingatlanokról kibocsátott szennyvíz minőségének meg kell felelnie a közcsatornára rákötés vízminőségi 

feltételeinek, az attól eltérő szennyezettségű vizet, telken belül létesítendő szennyvízkezeléssel – a megengedett 

szennyezettség mértékéig – elő kell tisztítani. 



 20 

 

(6) Felszíni vízelvezetés 

a) A csapadékvíz-elvezetés a településközpont területén zárt rendszerű csapadékcsatornával, 

vagy fedett árokkal, egyéb helyeken nyílt rendszerű csapadék csatornával épüljön ki. 

b) A nyílt árkokba, időszakos, vagy állandó vízfolyásba való szennyvízrákötéseket, valamint a 

felhagyott kutakba történő szennyvíz bevezetéseket meg kell szűntetni. 

c) Csapadékvíz a szennyvízcsatorna hálózatba nem vezethető.  

d) A tervezett fejlesztési területek előkészítési fázisában a tereprendezéssel összehangolva kell 

megtervezni a terepviszonyoktól függő felszíni vízelvezetést.  

(7) Villamosenergia-ellátás 

a) Településképvédelmi szempontból a villamos energia – közép-, kisfeszültségű és közvilágítási 

– hálózatokat a jelen rendelet (35.§-ában) a felsorolt települési értékvédelmi övezeteken 

földkábelbe fektetve kell építeni. 

b) Azokon a területeken, ahol a hálózatok föld felett vezethetők, a villamos energia és a 

távközlési hálózatokat közös, egyoldali oszlopsorra kell elhelyezni. 

c) A beépítésre nem szánt területeken a villamosenergia-ellátás hálózatainak földfeletti vezetése 

fennmaradhat, ha ezt tájképvédelmi előírások nem tiltják. A villamos kisfeszültségű és 

közvilágítási, továbbá a távközlési szabadvezetékeket közös, egyoldali oszlopsoron kell 

vezetni.15 

d) Műemléki környezetben az elektromos ellátást földkábelen keresztül kell biztosítani. 

e) A transzformátorok helyét a beépítéssel összehangoltan kell kijelölni.  

f) Alkalmazhatók kis helyigényű kompakt transzformátorok is. 

g) Új közvilágítási hálózat létesítésekor, vagy meglévő közvilágítási hálózat rekonstrukciója 

során csak energiatakarékos fényforrású lámpatestek elhelyezése engedélyezhető. 

h) Új lakóterületeket elektromos légvezeték nem keresztezhet, a telekalakításkor azok kiváltását 

meg kell oldani. 

(8) Földgázellátás 

a) A tervezett gáznyomás-szabályozók csak az épületek alárendelt homlokzatára szerelhetők fel, 

vagy a telkek udvarán helyezhetők el, térszín feletti vagy térszín alatti kivitelezéssel, a 

közterület felől növényzettel való takarással.16 

b) A gázátadó állomások biztonsági övezete a létesítmény kerítésétől, illetve a kisajátított terület 

szélétől vízszintesen 15 m, az átadó szerelvényeitől 26 m az építési tilalmi sáv. 

c) A nagynyomású földgázvezeték biztonsági övezete a vezeték szélétől mérve 23-23 m. 

d) A nagy-középnyomású vezeték biztonsági övezete 5-5 m, a középnyomású vezetéké 4-4 m és 

a kisnyomású vezetéké 2-2 m. A kisnyomású gázvezeték védőtávolsága védelemmel építve 1-

1 m-re csökkenthető. 

(9) Elektronikus hírközlés és telekommunikáció 

a) Hírközlési torony, illetve átjátszó állomás beépítésre szánt területen belüli elhelyezéshez 

környezetvédelmi hatástanulmány készítése szükséges.  

b) Beépítésre szánt területen településrendezési szempontból a tervezett és a rekonstrukcióra 

kerülő távközlési hálózatokat földkábelbe, illetve alépítménybe helyezve földalatti vezetéssel 

kell megépíteni.  

                                                 
15 A közigazgatási területen áthaladó nagyfeszültségű villamos távvezetékek védőterülete a tengelytől mérten: 

-- 400 kV-os villamos távvezeték 38-38 m, 

-- 220 kV-os villamos távvezeték 25-25 m, 

-- 120 kV-os villamos távvezeték 18-18 m, 

A biztonsági övezeten belül bárminemű építési tevékenység csak a szolgáltató hozzájárulásával végezhető. 
16  

 A középnyomású földgázhálózatról vételező ingatlanok gázellátására egyedi nyomásszabályozókat kell elhelyezni.  

 A nagynyomású szénhidrogén szállítóvezeték biztonsági övezetét, amennyiben az a 10,0-10,0 m-t meghaladja – a 

szabályozási terv feltűnteti. A védősávban az országos előírások érvényesek, mindennemű építési tevékenység tilos. 

 A közigazgatási területen áthaladó nagy-középnyomású vezetékek biztonsági övezete 9,0-9,0 m. A védősávon belül 

épület nem építhető. 
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c) A beépítésre nem szánt területen, ahol a föld feletti vezetés fennmarad, a távközlési 

szabadvezetéket a 0,4 kV-os és a közvilágítási vezetékkel közös oszlopsoron kell vezetni. 

d) Közcélú és egyéb 4,0 m-t meghaladó hírközlési építmény (antenna, antennatorony) építési 

feltétele a külön jogszabály17 szerinti látványtervi vizsgálat készítése, mely igazolja a 

településképet nem zavaró helykiválasztást.  
 

23. §. 

Zöldterületek 

 

(1) A település állandóan növényzettel fedett közterületi zöldterületei önálló területfelhasználási 

egységként közpark (Kp) formában és közlekedési zöldfelületként jelennek meg. 

(2) A zöldterületen elhelyezhetők a pihenést és a testedzést szolgáló építmények, valamint a terület 

fenntartásához szükséges épületek legfeljebb 2 %-os beépítettséggel helyezhetők el szabadonálló 

beépítési móddal, 4,5 m-es építménymagassággal, 80 %-os legkisebb zöldfelületi mértékkel. 

(3) A zöldterületeket a funkciójuknak megfelelően kell növényzettel beültetni. Létesítése, átalakítása, 

átépítése csak kertészeti terv alapján történhet. 

 a) 
 KP 

 1.1 

Közpark övezet 

 

A közpark legalább 40 %-át fásítottan kell kialakítani a tájkarakterhez illeszkedő 

növényállománnyal. A területen játszó- és pihenőszerek, kerti építmények, szobrok, 

emlékművek helyezhetőek el. 

(4) Védett közterületekhez kapcsolódó közparkok külön előírás18 szerint. 

(5) Az utak kiépítése során (legalább 12 m szélességű út esetén) mindkét oldalon, egyéb esetben az 

egyik oldalon fasort kell telepíteni és fenntartani; kivéve, ahol az a közlekedés biztonságát 

veszélyeztetné, illetőleg ha a növényzet kihelyezését műszaki adottságok nem teszik lehetővé. 

(6) Közlekedési zöldfelület: gyalogos, valamint a közlekedési területen létesülő növényzettel fedett 

terelő- és parkoló szigetek, járdaszigetek. 

(7) A közlekedési zöldfelületen minimum 2 szintes növényállományt kell megvalósítani. 

(8) A közlekedési zöldfelületen közlekedési táblán kívül csak kertépítészeti tárgyak, illetve 

kertépítészeti architektúra elemei helyezhetők el. 

(9) A zöldfelületeknek kerekesszékkel és gyermekkocsival is megközelíthetőnek és használhatónak 

kell lennie. 
 

24. §. 

Erdőterületek 

 

(1) A település erdőterületeinek lehatárolását a külterületi szabályozási terv tűnteti fel. 

(2) A településen található erdőterületek sajátos használatuk szerint az alábbi övezetekre tagozódnak: 

 

a) 

 

Ev 

1.1 
védett erdő övezete 

aa) Az övezetben lévő erdőterületek természeti védettség (ökológiai hálózat magterülete, 

tájvédelmi körzet, természetvédelmi terület, NATURA 2000-Kiemelt jelentőségű 

természetmegőrzési terület) alatt álló területek. 

ab) Az övezeten belül csak köztárgyak, utak, nyomvonal jellegű vezetékek, közműépítmények, 

utak helyezhetők el akkor, ha az erdőt védelmi rendeltetésének betöltésében nem 

akadályozzák. Épület a védelmi erdőben nem helyezhető el. 

                                                 
17 193/2009. (IX.15.) Korm. rendelet 
18 …../2011.(……) önkormányzati rendelet a Helyi Értékvédelemről 
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ac) Védett erdőben (lehatárolása a természeti védettség szerint) építményt csak a 

természetvédelmi kezelési tervben kijelölt területeken, természetvédelmi, vagy 

vadgazdálkodási céllal lehet elhelyezni. Védőerdőben építmény nem helyezhető el. 

 

b) 
Eg 

1.1 
gazdasági erdő övezete 

ba) A területen bármilyen építmény csak az erdő rendeltetésének megfelelő funkcióval, 100.000 

m²-t (10 ha) meghaladó területnagyságú földrészleten, az illetékes erdészeti hatóság 

bevonásával helyezhető el a következőek szerint: 

 a megengedett legnagyobb beépítés 0,5 %, 

 a beépítés legfeljebb 4,5 m-es építménymagassággal engedélyezhető, 

 a beépítési mód szabadonálló. Az épületeket 10 m-es elő-, oldalkert, és hátsókert 

szabadon hagyásával lehet elhelyezni, 

 a zöldfelület mértéke a telek területének legalább 90%-a kell, hogy legyen. 

 az épületek külső megjelenéséhez hagyományos építőanyagokat, valamint a táj építési 

hagyományait követő színezést kell használni. 

 

 

c) 

 

Egk 

1.1 
korlátozott használatú gazdasági erdő övezete 

ca) Az övezet erdőterületei tájképvédelmi térségi övezetben helyezkednek el, ezért az övezeten 

belül építmények elhelyezése kizárólag tájba illő módon történhet. 

cb) A területen bármilyen építmény csak az erdő rendeltetésének megfelelő funkcióval, 100.000 

m²-t (10 ha) meghaladó területnagyságú földrészleten, az illetékes erdészeti hatóság 

bevonásával helyezhető el a következőek szerint: 

 a megengedett legnagyobb beépítés 0,5 %, 

 a beépítés legfeljebb 4,5 m-es építménymagassággal engedélyezhető, 

 a beépítési mód szabadonálló. Az épületeket 10 m-es elő-, oldalkert, és hátsókert 

szabadon hagyásával lehet elhelyezni, 

 a zöldfelület mértéke a telek területének legalább 90%-a kell, hogy legyen. 

 az épületek külső megjelenéséhez hagyományos építőanyagokat, valamint a táj építési 

hagyományait követő színezést kell használni. 

 

25. §. 

Mezőgazdasági területek 
 

(1) A mezőgazdasági terület a mezőgazdasági termelés (növénytermesztés, állattenyésztés és az 

ezekkel közvetlenül kapcsolatos termékfeldolgozás és tárolás) és annak építményei elhelyezése 

céljára szolgáló része, ahol a termőföldvédelem mellett a hagyományos és egyedi tájhasználati 

valamint a természeti értékek megőrzését is figyelembe kell venni.  

(2) A termőföldön történő beruházásokat úgy lehet engedélyezni, hogy a létesítmények elhelyezése a 

környező területeken a talajvédő gazdálkodás feltételeit ne akadályozza. A beruházáshoz 

szükséges védőterületet saját területen (telken) belül kell biztosítani, és az ártalom 

kiküszöböléséről az ártalomkeltőnek kell gondoskodnia. 

(3) A mezőgazdasági terület övezeteiben az épületek építészeti kialakítása során az épületek 

anyaghasználatában és tömegformálásában a tájba illesztés szempontjainak és az illeszkedés 

szabályainak érvényesülnie kell. 

(4) Mezőgazdasági területek besorolása: 

Általános mezőgazdasági terület, jele Má. 

Kertes mezőgazdasági területe, jele Mk 

Korlátozott használatú mezőgazdasági terület, jele Mák. 
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(5) Az általános mezőgazdasági területek sajátos használatuk szerint az alábbi övezetekre 

tagozódnak: 

 

  a) 
Má 

1.1 
Általános mezőgazdasági terület - szántó övezet 

aa) Az övezetben elhelyezhetőek a növénytermesztés és az állattenyésztés, továbbá az 

ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozás és tárolás építményei, valamint lakóépület a 

tulajdonos, vagy az ott dolgozók részére (ha azt a hatósági előírások az ott folytatott 

tevékenység védőtávolsága miatt egyébként nem tiltják meg). 

ab) Lakóépület és mezőgazdasági üzemi épület 3 ha fölött a telek területén max. 3%-os 

beépítettséggel, szabadon álló beépítési móddal, lakóépületeknél maximum 4,5 m, 

gazdasági épületeknél max. 7,5 m építménymagassággal, tömbösített formában 

helyezhetőek el. 3 ha alatti terület nem beépíthető. 

ac) Terepszint alatti létesítmények a talajvízviszonyok figyelembevételével elhelyezhetők. 

ad) Állattartó telepek létesítése csak 3,0 ha terület fölött, külön szakhatósági engedélyek 

beszerzésével megengedett. Állattartó telep birtokközpontként önállóan is kialakítható, 

de a 3,0 ha minimális telekterületnek ekkor is meg kell lennie. 

ae) Az övezetben új lakás, lakóépület csak akkor létesíthető, ha rendeltetésszerű 

használatához szükséges ivóvizet, villamos energia ellátást, a keletkező hulladék és 

szennyvíz elszállítását vagy ártalommentes elhelyezését, továbbá a gépjárművel történő 

állandó megközelítést a tulajdonos vagy használó biztosítani tudja. 

af) A mezőgazdasági terület övezeteiben a közművesítettség mértéke: részleges. Ha a 

szennyvíz a közcsatornába nem vezethető, akkor zárt szennyvíztárolót kell kialakítani, 

vagy egyedi szennyvíztisztítót kell létesíteni. 

ag) Ha a létesíteni kívánt gazdasági épület funkciója alapján védőtávolság kijelölés köteles, 

akkor az I. fokú építési hatóság az építési engedélyezési eljárás keretében erről 

egyedileg intézkedik. 

ah) Birtokközpontok létesítése magasabb rendű jogszabály19 szerint. 

 

 b) 
Má 

1.2 
Általános mezőgazdasági terület – gyep/rét/legelő övezet 

ba) Az övezet telkein lakóépület nem építhető, csak a gyepgazdálkodáshoz vagy 

állattartáshoz kapcsolódó tevékenységek végzéséhez szükséges építmények 

helyezhetőek el. Állattartó telepek létesítése nem megengedett. Az állattartás építményei 

közül csak karám és kerítés, fedett-nyitott nyári szállás létesíthető természetes 

anyagokból tájba illő módon. 

bb) Beépíthetőség max. 3 %, építménymagasság max. 3,5 m, gazdasági épület esetében a 

technológia figyelembevételével indokolt esetben ennél több is lehet. 

bc) Az építményeket szabadon állóan kell elhelyezni, a telekhatártól mért minimális 

távolság 10,0 m. 

bd) Terepszint alatti létesítmények a talajvízviszonyok figyelembevételével elhelyezhetők. 

be) Birtokközpontok létesítése magasabb rendű jogszabály20 szerint. 

 

 c) 
Má 

1.3 
Általános mezőgazdasági terület - gyümölcsös övezet 

Az övezetben 720 m2-t el nem érő területű telken építmény nem építhető. A 720 m2-t 

meghaladó telken 3%-os beépítettséggel elsősorban a tárolás célját szolgáló gazdasági 

épület és terepszint alatti építmény (pince) helyezhető el. 

                                                 
19 OTÉK 29.§ (5)-(7) 
20 OTÉK 29.§ (5)-(7) 
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(6) A korlátozott használatú mezőgazdasági területek sajátos használatuk szerint az alábbi övezetekre 

tagozódnak: 

 

 a) 
Mák 

1.1 
Korlátozott használatú mezőgazdasági terület - szántó övezet. 

aa) Az övezetbe jellemzően a természetes és természetközeli állapotú, valamint a 

tájképvédelmet is szolgáló, gyakran ökológiai hálózati elemként is funkcionáló 

korlátozott hasznosítású szántó mezőgazdasági művelésű ágú területrészek tartoznak, 

így a területre az országosan védett természeti területekre vonatkozó természetvédelmi 

előírások érvényesek. 

ab) Az övezetben a védelmi célokkal összhangban levő épületek helyezhetőek el, valamint 

különleges esetben természetvédelmi fenntartási, kutatási, oktatási, bemutatási, 

ismeretterjesztési, valamint ökoturisztikai célból is engedélyezhető épület. 

ac) Az övezetekben birtokközpont, vagy kiegészítő központ nem alakítható ki. 

ad) Az övezetben az építés 3 ha-nál nagyobb területű telken 3%-os beépítettséggel 

engedélyezhető. 

ae) Az épületeket szabadon álló beépítési móddal, maximum 4,5 m építménymagassággal, 

tájba illő módon kell elhelyezni. 

 

 b) 
Mák 

1.2 
Korlátozott használatú mezőgazdasági terület - védett gyepterületek övezete 

ba) Az övezetbe jellemzően a természetes és természetközeli állapotú, valamint a 

tájképvédelmet is szolgáló, gyakran ökológiai hálózati elemként is funkcionáló 

korlátozott hasznosítású gyep/rét/legelő művelésű ágú területrészek tartoznak, így a 

területre az országosan védett természeti területekre vonatkozó természetvédelmi 

előírások érvényesek. 

bb) Az övezetben kizárólag a védelmi célokkal és a gyepgazdálkodással összhangban levő, 

ill. azok megvalósítását biztosító építmények, épületek helyezhetők el, tájba illő 

megvalósítással. 

 

 c) 
Mák 

1.3 

Korlátozott használatú gyümölcsös övezet 

Nem beépíthető.  

 

(7) A kertes mezőgazdasági területek sajátos használatuk szerint az alábbi övezetekre tagozódnak: 

 

 a) 
Mk 

1.1 

 

Kertes mezőgazdasági övezet 

aa) Az övezetben lévő telkek csak növénytermesztési céllal hasznosíthatók. 

ab) Az 1.500 m2-t meghaladó területű telken a telek rendeltetésszerű használatához 

nélkülözhetetlen gazdasági épület létesíthető, max. 3%-os beépítettséggel, max. 3,5m 

építménymagassággal, szabadonálló beépítési móddal, a telekhatártól min. 5,0 m 

távolságban. 

ac) Az övezetben lakóépület nem létesíthető. 

ad) Az övezetben birtokközpont nem alakítható ki. 
 

26. §. 

Vízgazdálkodási terület 
 

(1) A település vízgazdálkodási területeinek lehatárolását a szabályozási terv tünteti fel. 

(2) A településen található vízgazdálkodási területek rendeltetés szerint: 

 

a)  
V 

1 
Időszakos állóvizek medre és partja, belvíztározó övezete 
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aa) Belvíztározóban csak olyan tevékenységet lehet folytatni, mely nem veszélyezteti annak 

akadálymentes áraszthatóságát. Mezőgazdasági tevékenység csak saját felelősségre, a 

kezelővel kötött megállapodás alapján végezhető. 

ab) Az övezetben építményt elhelyezni nem szabad, kivéve az illetékes szakhatóság által 

engedélyezett vízkárelhárítással kapcsolatos építményt. 

 

b)  
V 

2 
Közcélú nyílt csatornák medre és partja 

ba) Az övezetben csak a vízgazdálkodással kapcsolatos területhasználatnak megfelelő 

létesítmény helyezhető el. 

bb) A külön jogszabályban meghatározott parti sáv szélességét a vízfolyások mindkét oldalán 

biztosítani szükséges. 

bc) Belvízveszélyes területen épületet és építményt elhelyezni csak az illetékes vízügyi és a 

katasztrófavédelmi hatóság hozzájárulásával lehet. 

 

c)   
V 

3 
Árvízvédelmi töltés 

ca) A töltés lábvonalától számított, külön jogszabályban meghatározott fenntartási sáv 

szélességet (10-10 m) a biztosítani szükséges, melyen belül épület, vagy építmény építése 

nem engedélyezhető. 

 

d)   
V 

Ev 
Vízgazdálkodási területen belüli erdőterület – Nem beépíthető 

 

e)   
V 

Ee 
Vízgazdálkodási területen belüli parkerdő terület – Nem beépíthető 

 

f)   
V 

Mák1 
Vízgazdálkodási területen belüli mezőgazdasági terület – Nem beépíthető 

 

(3) Külterületen az élővizek partjától számított 50 m, illetve 100 m, belterületen, vagy beépítésre 

szánt területen 15 m védőtávolságon belül új építési telek nem alakítható, újonnan gazdasági 

építmény és lakóépület nem építhető. 

(4) A vízfolyások mederrendezése során fontos figyelmet fordítani annak környezetbe illő 

megvalósítására, természeti környezetben természetes anyagok felhasználásával, művi 

környezetben (belterületen) az épített környezetbe illesztéssel. 

(5) A természetes vízfolyások mentén biztosítani kell a védőterületek természetközeli kialakításának, 

a vízfolyások revitalizációjának lehetőségét. 
 

27.§ 

Természet közeli területek 
 

(1) A település természetközeli területeinek lehatárolását a szabályázási terv tünteti fel. 

a.)  Tk 

 1.1 

Természetközeli terület övezete (Nádas, vízállásos terület, vegyes nádassal, 

vízállással tagolt rét.) 

(2) A természetközeli területek természetvédelmi rendeltetésű célokat szolgálnak. 

(3) A természetközeli terület övezeteiben épületet elhelyezni nem lehet. 
 

28. §. 

Különleges terület 
 

(1) A szabályozási terven K jellel jelölt területek sajátos használatuk szerint különleges területek. 



 26 

(2) A különleges területek sajátos használatuk szerint az alábbi övezeti besorolásba tartoznak21: 

 

 a) 
K 

 2. 
Bányászattal érintett területek övezete 

 

 aa. A  K 

 2.1 

Bányaterület. Nem beépíthető 

Felhagyás után rekultiválandó, rekultivációs tervek alapján. A terület 

végfelhasználása erdő. 

 
 

 b) 
K 

 3. 

 

Hulladéklerakó területének övezete 

 
 

 ba. A  K 

 3.1 

Rekultiválandó szeméttelep övezete. Nem beépíthető. 

Védőtávolsága rekultiváció után 300 méter. Rekultiváció utáni kötelező terület 

felhasználási kategóriája: Ev 
 

 
 

 

 c) 
K 

5. 
Temető területek övezetei 

 

 ca. A 
 K 

 5.1 
Temető övezet, működő, vagy működésbe vonható temetőterület. 

Az övezetben a terület rendeltetésszerű használatát szolgáló építmények helyezhetők el, 

legfeljebb 2 %-os beépítettséggel. 

Az újonnan működésbe vont területek esetében 30 méter széles védősávot kell kialakítani a 

telken belül. 

 

 cb. A 
 K 

 5.2 
Kegyeleti park övezet. 

Az övezetben a terület rendeltetésszerű használatát szolgáló építmények, köztárgyak 

helyezhetők el, legfeljebb 2 %-os beépítettséggel. A Kegyeleti park rehabilitációja során a 

területet parkosítva, kertészeti tervek alapján kell kialakítani, megemlékezésre alkalmas 

helyek biztosításával. 

 d) K 

6.. 
Különleges területen belüli megújítható energiaforrások építményeinek területe 

 

 da. A  K 

 6.1 
Energiaerdő övezete 

A területen bármilyen építmény csak az energiaerdő rendeltetésének megfelelő funkcióval, 

10.000m2 telekterület esetében 3%-os beépítettséggel helyezhető el. Az építménymagasság 

max. 4,5 m, gazdasági épület esetében a technológia figyelembevételével indokolt esetben 

7,5 m is lehet. Az épületek szabadonálló beépítési móddal helyezhetők el. 
 

 

 e) 
K 

7.. 
Különleges közmű területek övezete 

 

 ea. A  K 

 7.1 
Gázfogadó állomás övezete 

Beépítése az építési technológia szerint. 

                                                 
21 A beépítésre szánt és beépítésre nem szánt különleges területek sorszámozása folytatólagos. 
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V. FEJEZET 

A TÉRSÉGI SZABÁLYOZÁS ELEMEI 
 

29. § 

A község igazgatási területének térségi területfelhasználási kategóriái22 

(1) Az igazgatási terület térségi besorolásai: 

a) Mezőgazdasági térség, 

b) Erdőgazdálkodási térség, 

c) Vízgazdálkodási térség, 

d) Hagyományosan vidéki települési térség. 

(2) Az egyes térségek területi lehatárolását a Szabályozási Terv jelöli ki. 

 

30.§ 

A település igazgatási területének építményekkel igénybevett 

térségi elemei23 
 

(1) Az igazgatási területet érintő egyéb építményekkel igénybevett területe, hálózati és infrastruktúra 

elemek: 

a) Főút 

b) Vasúti mellékvonal 

c) Térségi szénhidrogén szállító vezeték 

d) Átvitelt befolyásoló 120 kV-os elosztó hálózat 

(2) A térségi jelentőségű építményekkel igénybevett területeket és hálózati infrastruktúra elemeket a 

Szabályozási Terv jelöli. 

31.§ 

A település igazgatási területének térségi övezetei24 

(1) Az igazgatási területet érintő térségi övezetek: 

a) Ökológiai hálózat övezete (magterület, ökológiai folyosó, pufferterület) 

b) Erdőtelepítésre alkalmas terület övezete 

c) Kiváló termőhelyi adottságú erdőterületek övezete 

d) Térségi jelentőségű tájképvédelmi terület övezete 

e) Együtt tervezhető térségek övezete 

f) Rendszeresen belvízjárta terület övezete 

(2) A település igazgatási területének térségi övezeteit a Szabályozási Terv jelöli. 

(3) Az egyes térségi övezetekre vonatkozó sajátos előírások: 

a) Ökológiai magterület, ökológiai folyosó és pufferzóna övezete 

aa) Az övezetben közművezetékeket és járulékos közműépítményeket tájba illesztett módon, a 

természetvédelmi célok megvalósulását nem akadályozó műszaki megoldások 

alkalmazásával - beleértve a felszín alatti vonalvezetést is – kell elhelyezni. 

ab) Az övezetben amennyiben építés történik, az csak a tájszerkezetbe illeszkedő módon, a 

tájra jellemző hagyományos beépítési jellemzőkkel és anyaghasználattal valósulhat meg. 

Az értékvédelem követelményeit és az építési anyaghasználatot a HÉSZ VII. fejezete 

tartalmazza. 

ac) Az övezetben új külszíni bányatelek és bánya nem létesíthető, meglévő bánya és 

bányatelek nem bővíthető. 

                                                 
22 Hajdú-Bihar Megye Területrendezési Terve 
23 Hajdú-Bihar Megye Területrendezési Terve 
24 Hajdú-Bihar Megye Területrendezési Terve 
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b) Térségi jelentőségű tájképvédelmi terület övezete: 

ba) Az övezetben a belterületi határhoz csatlakozó tömbökben, csak a tájszerkezetbe 

illeszkedő módon, a tájra jellemző hagyományos beépítési jellemzőkkel és 

anyaghasználattal valósulhat meg az építés. Az értékvédelem követelményeit és az építési 

anyaghasználatot a HÉSZ VII. fejezete tartalmazza. 

bb) Az övezetben közművezetékeket és járulékos közműépítményeket tájba illesztett módon, a 

természetvédelmi célok megvalósulását nem akadályozó műszaki megoldások 

alkalmazásával - beleértve a felszín alatti vonalvezetést is – kell elhelyezni. 

bc) Az övezetben külszíni bányatelek megállapítása, illetve bányászati tevékenység 

engedélyezése a bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó szabályok szerint 

lehetséges. 

c) Rendszeresen belvízjárta terület övezetére vonatkozó előírások 

ca) A rendszeresen belvízjárta területekkel kapcsolatban HÉSZ 6.§(8) bekezdés előírásai 

rendelkeznek. 
 

VI. FEJEZET 

A TELEPÜLÉSI KÖRNYEZET VÉDELMI ELŐÍRÁSAI 
 

32.§ 

Általános előírások 

(1) A környezethasználatot úgy kell megszervezni, hogy 

a) a legkisebb mértékű környezetterhelést és igénybevételt idézze elő, 

b) megelőzze a környezetszennyezést, 

c) kizárja a környezetkárosítást. 

(2) Valamennyi terület-felhasználás, létesítés, beavatkozás tervezése során érvényre kell juttatni a 

környezetvédelem előírásait. 

 

33.§ 

Környezetterhelési határértékekkel kapcsolatos előírások 

(1) A megengedett igénybevételi, kibocsátási, szennyezettségi határértékeket (környezetterhelési 

határértékeket) a hatályos országos és helyi jogszabályok alapján kell meghatározni. 

(2) Zajt kibocsátó berendezés, telephely úgy létesíthető, hogy a működés/tevékenység 

megkezdésének napjától kezdődően zajkibocsátása nem haladhatja meg a számára a 

környezetvédelmi hatóság által előírt zajkibocsátási határértéket. 

(3) Meglévő közlekedési útvonalak melletti területeken megfelelő beépítési távolság 

meghatározásával, az épületek védett homlokzatainak megfelelő tájolásával, illetve műszaki 

intézkedésekkel biztosítani kell az előírt zajterhelési határértékek teljesülését. 

(4) A zajtól védendő helyiségekben, ill. a zajtól védendő homlokzatok előtt teljesítendő zajterhelési 

határértékeket magasabbrendű jogszabályok tartalmazzák. 

(5) A zajterhelési határértéknek az épületek (épületrészek) külső környezeti zajtól védendő 

homlokzata előtt kell teljesülni. 

(6) Zajt, illetve rezgést előidéző új üzemi létesítményt, berendezést, technológiát, telephelyet és 

egyéb helyhez kötött külső zajforrást csak olyan módon szabad létesíteni és üzembe helyezni, 

hogy a zaj- és rezgésterhelés a területre, illetve létesítményre megállapított határértékeket ne 

haladja meg. 

(7) Zaj- és rezgésvédelemi határérték túllépéssel már érintett területen az új védendő létesítményt 

csak műszaki védelemmel lehet megépíteni. 

(8) A területen csak olyan tevékenységek folytathatók, olyan létesítmények üzemeltethetők, 

építhetők, amelyek légszennyezőanyag-kibocsátása nem haladja meg az előírt kibocsátási 

határértékeket. 
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(9) A zaj és rezgés elleni védelem érdekében bármely zajt kibocsátó vagy rezgést okozó létesítmény 

csak abban az esetben üzemeltethető, ill. építhető, bármely tevékenység csak akkor folytatható, 

ha az általa okozott zaj vagy rezgés mértéke a környezetében a vonatkozó rendeletben 

szabályozott zajvédelmi határértékeket nem haladja meg. 

(10) Bármely zajt kibocsátó vagy rezgést okozó létesítmény körül az illetékes hatóságok által 

meghatározott védőtávolság biztosítandó. A védőtávolságon belül lakó- és szállásépület, 

élelmiszertároló és feldolgozó, kereskedelmi- és vendéglátó-, valamint a szabadidő eltöltését 

szolgáló épület és sportolási létesítmény, továbbá üzemi méretű állattartótelep nem létesíthető. 

(11) Kommunális hulladék, állati hulla, szippantott szennyvíz és szennyvíziszap csak az erre a célra 

létesített, hatósági engedéllyel rendelkező telepen, lerakóhelyen helyezhető el. 

(12) Veszélyes hulladék az üzemek területén csak átmeneti jelleggel, a vonatkozó jogszabályok és 

hatósági előírások betartásával tárolható. 

(13) A telek tulajdonosa köteles gondoskodni a keletkező szennyvíz, kommunális hulladék és egyéb 

hulladék ártalommentes átmeneti tárolásáról és a kijelölt telepekre szállításáról. 

(14) Élővízfolyásokba, csapadékcsatornákba, felhagyott kutakba bármely hulladékot, szennyvizet 

vezetni tilos, a meglévő szennyvízbekötéseket meg kell szűntetni. 

(15) Vízfolyások, csatornák mederrendezése csak természetbarát módon történhet, a partjuk mentén 

levő természeti területek, növényállományok károsítása nélkül. 

(16) A gépkocsi parkolókat, a gazdasági területeken belül a rakodók és a szabadtéri tárolás területeit 

vízzáró burkolattal kell kialakítani, a csapadékvizek a csak olajfogón keresztül, ill. előkezelés 

után vezethetők a közcsatornába. 

(17) A gyalogos felületek, sétányok burkolatát úgy kell kialakítani, hogy a csapadékvíz a 

zöldfelületre folyjon. 

(18) A szállópor terhelés mérséklésére az új utak mentén, ill. a meglevő utakon – ha a szabályozási 

szélesség lehetővé teszi – háromszintes növényzetből álló védő zöldsávot kell kialakítani.  

(19) A gazdasági telken belül kötelezően előírt zöldfelületi aránynak megfelelő növénytelepítést a 

használatbavételi engedély kérelem benyújtásáig meg kell valósítani, annak hiányában 

használatbavételi engedély nem adható ki. A növénytelepítés legalább 50 %-át háromszintes 

növényzettel kell megoldani. A fásítás kipusztult egyedeit folyamatosan, maximum két 

vegetációs időszak alatt pótolni kell. 

(20) Minden közterületen kivágott fa esetén kötelező a kivágott fa 2-szeres törzsátmérőjével 

megegyező összátmérőjű fa telepítése. (A törzsátmérő a talaj felett 50 cm magasságban értendő.) 

(21) A nem termett talajon (tetőkertben, térszín alatti garázs tetején) létesített zöldfelület a 

zöldfelületi fedettségbe csak csökkentett mértékben számítható be. Amennyiben a 

tetőszerkezeten a talajfedés vastagsága 20-50 cm vastagságú, a felület 25%-a számítható be a 

zöldfelületi fedettségbe, 50-100 cm vastagság esetén 50%, 75 %-os értékű zöldfelületként csak 

az 1,0 m-t meghaladó talajtakarás esetén vehető figyelembe. Az előírt minimális zöldfelület 

legalább 50 %-ának termett talajon, összefüggő zöldfelületen kell lennie. 

(22) Az utcafásítást kifejlett állapotban összefüggő lombkoronát alkotó egyedekből kell létesíteni, 

kivéve az útkereszteződések látóháromszögeit, ahol 50 cm-nél magasabb növényzet nem 

telepíthető. 

(23) A védő zöldsávokat legalább 80 % borítottságú erdőterületként, cserjével vegyesen kell 

kialakítani. 

(24) A zavaró hatást kibocsájtó létesítményeknél a telken belül biztosítani szükséges a zavaró hatás 

gátlására alkalmas védő létesítmények elhelyezését (zaj gátló fal, védőerdő). 
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34. §. 

Természet- és tájképvédelem 

(1) A településen található országos jelentőségű védett természeti területek jegyzékét a tervvel 

összhangban a HÉSZ 1. számú függeléke tartalmazza. 

(2) A településen található európai közösségi jelentőségű természetvédelmi rendeltetésű (NATURA 

2000) területek jegyzékét a tervvel összhangban a HÉSZ 1. számú függeléke tartalmazza. 

(3) Országos jelentőségű természetvédelmi terület állapotának, jellegének megváltoztatása csak a 

természetvédelmi célokkal összhangban történhet az országos előírásokban25, a védett 

területekre vonatkozó rendeletekben és természetvédelmi kezelési tervekben foglaltak szerint. 

(4) A szabályozási terven jelölt tájképvédelmi területen, védett természeti területen, NATURA 2000 

területen, ex-lege területen és természetvédelmi oltalom alatt álló külterületen az épületek tájba 

illesztéséről gondoskodni kell. Az építés a tájra jellemző hagyományos beépítési jellemzőkkel és 

anyaghasználattal valósulhat meg. Az alkalmazandó anyaghasználatot a HÉSZ VII. fejezete 

tartalmazza. 

(5) Tájképvédelmi célokból a szabályozási terven kijelölt tájképvédelmi területen a 

közművezetékeket és a járulékos közmű építményeket tájba illesztett módon, a 

természetvédelmi célok megvalósulását nem akadályozó műszaki megoldások alkalmazásával – 

beleértve a felszín alatti vonalvezetést is – kell elhelyezni. 

(6) Ökológiai hálózat magterületén lévő beépítésre nem szánt területeken építmény elhelyezése csak 

különleges esetben (természetvédelmi fenntartási célból, kutatási, oktatási, bemutatási, 

ismeretterjesztési cél megvalósítása érdekében, valamint ökoturisztikai célból javasolt. 

(7) Az épületek tájba illő létesítésénél az alábbi szabványok adnak iránymutatást: 

a) MSZ 20.376-1.:1999. sz. Természetvédelem, építmények tájba illesztése védett természeti 

területen, 

b) MSZ 20.379:1999. sz. Természetvédelem, nyomvonalas létesítmények és műtárgyaik tájba 

illesztése védett természeti területen, 

c) MSZ 20.380:1999. sz. Természetvédelem, utak, vasúti pályák és műtárgyaik tájba illesztése 

védett természeti területen. 

 

VII. FEJEZET 

AZ ÉPÍTETT KÖRNYEZET VÉDELMI ELŐÍRÁSAI 
 

35. §. 

Általános előírások 
 

(1) Kiterjed a településre, az egyedi építményekre és műszaki létesítményekre és azok környezetére. 

(2) Biztosítani kell az épített környezetben élők (tartózkodók) egészségének védelmét, 

életfeltételeik folyamatos javítását, törekedni kell a különböző tevékenységek káros hatásainak 

megszüntetésére, vagy a hatályos előírások szerinti visszavonására. 

(3) Fejlesztéseknél, beavatkozásoknál meg kell követelni a funkciókból adódó védőtávolságokat és 

a szükséges védőterület-kialakításokat. 

(4) A település szennyező forrásait meg kell szüntetni. 

(5) Szorgalmazni kell az azonos, illetve hasonló rendeletetési egységek településszerkezeti terven 

jelölt megvalósítását, területi átcsoportosítását. 

(6) A településszerkezeti terven meghatározott zöldterületek kialakításáról és fenntartásáról 

folyamatosan gondoskodni kell. 

(7) A muzeális emlékek, régészeti lelőhelyek védelméről külön jogszabályok rendelkeznek. A még 

beépítetlen területeken a terület jelenlegi használatának megváltoztatásában érdekeltek terhére el 

                                                 
25 1996. évi LIII. törvény a természet védelméről 
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kell készíteni a régészeti lelőhelyek topográfiáját, a veszélyeztetett régészeti lelőhelyek 

feltárását, azok anyagának megfelelő elhelyezését. 
 

36. §. 

Építészeti értékvédelem 
 

(1) A településen található országos védelem alatt álló műemlékek jegyzékét és a műemléki 

környezetet a tervvel összhangban a HÉSZ 2. számú függeléke tartalmazza. 

(2) A helyi védelemre javasolt épületek jegyzékét a szabályozási terv és a HÉSZ 4. számú 

melléklete tartalmazza. 

(3) A település helyi védelemre érdemes területének lehatárolását a szabályozási terv és a HÉSZ 4. 

számú melléklete tartalmazza. 
 

37. §. 

Műemlékek, műemléki környezet, és helyi értékvédelmi terület sajátos előírásai 

 

(1) A műemléki környezetben látható módon elhelyezett közművezetékek és berendezések építési 

engedélyezési eljárása során a műemléki hatóság szakhatósági állásfoglalását ki kell kérni. 

(2) A védett területeken az utcai díszburkolatok anyaga természetes kő, kiselemes burkolókő legyen 

szürke, antracit vagy homok színben. 

(3) A burkolt felületek kialakításában kombinált burkolatfelületek is megjelenhetnek (aszfalt, beton, 

kiselemes beton). 

(4) A műemléki környezetben és helyi értékvédelmi területen az övezeti szabályozásban megadott 

építménymagassági érték egyben a legnagyobb homlokzatmagassági érték is, melyet nem lehet 

túllépni. 

(5) Helyi értékvédelmi területen megőrzendő a terület utca-térszerkezete, a beépítési mód, a telkek 

jellegzetes használata, az épület tömegek, a légterületi arányok, tető és térformák, és a 

tradicionálisan kialakult építési anyaghasználat.  

(6) Védett építmény környezetének minősül a helyi épített örökség védelemről szóló rendeletben, 

műemlék épület estében a szabályozási tervben a védett építmény érvényesülése céljából lehatárolt 

terület, általános esetben a védett építmény és telke és a vele határos telkek, abban az esetben is, 

ha azt egyébként közterület választja el. Védett építmény környezetében csak úgy lehet építeni, 

hogy az a védett épület érvényesülését ne gátolja. 

(7) Védett épületek tatarozását, belső átalakítását, bővítését, homlokzati felújítását, tetőfedését, 

festését érintő minden munka építési engedély köteles, még akkor is, ha egyébként nem lenne az. 

Az épület tömege megőrzendő. A homlokzatokat is érintő átalakításnál, nyílászárók cseréjénél, 

portálok kialakításánál, felújításánál az eredeti állapot korhű helyreállítására kell törekedni. 
 

38. §. 

Az egyedi védelem alá tartozó épületek általános építési szabályai 
 

(1) Az egyedi védelem alá tartozó épületek esetében az örökségvédelmi hatósághoz tartozó védett 

épületekre a műemlékvédelmi jogszabályok vonatkoznak. 

(2) A HÉSZ vonatkozó része és az épített értékek helyi védelméről szóló önkormányzati rendelet 

együtt kezelendő. 

(3) A helyi védelem alá tartozó épületek esetében attól függően, hogy műemlékileg védett vagy helyi 

területi értékvédelmi környezetében van, kell eljárni. Azonban az építési engedélyezési eljárás 

során ki kell kötni, hogy az épület nem bontható el (csak különleges helyzetben életveszély 

esetén). 

(4) A nem védett környezetben lévő egyedileg védett épületek esetében a helyi területi értékvédelmi 

környezet szabályait kell alkalmazni. 
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39. §. 

Régészeti területek 
 

(1) A településen található a régészeti területek jegyzékét a HÉSZ 3. számú függeléke tartalmazza. 

Területi lehatárolásukat a T-2 jelű külterületi és a T-3 jelű belterületi szabályozási tervlap jelöli 

ki. 

(2) A nyilvántartott régészeti lelőhelyeket magasabbrendű jogszabályok szerint a beruházások 

tervezése során lehetőség szerint el kell kerülni, amennyiben erre nincs lehetőség, a lelőhely 

beruházás által érintett részét fel kell tárni. 

(3) A terven jelölt, újonnan beépítésre szánt terület tényleges igénybevétele, felhasználása előtt, a 

beruházást megelőzően a területre vonatkozóan régészeti hatástanulmány elkészíttetése 

szükséges, valamint szakemberek26 által régészeti állapotfelmérést és terepbejárást kell 

végeztetni, mely a területfelhasználás változásában érdekeltek kötelezettsége. 

 

 

 

VIII. FEJEZET 

A TELEPÜLÉSRENDEZÉSI FELADATOK MEGVALÓSÍTÁSÁT 

BIZTOSÍTÓ SAJÁTOS JOGINTÉZMÉNYEK 
 

40. §. 

A településrendezési feladatok megvalósítását 

biztosító sajátos jogintézmények 

 

(1) A terv szerinti közlekedési és közműterületek kialakítása érdekében az elővásárlási jog, a 

kisajátítás és a helyi közút céljára történő lejegyzés jogintézményei alkalmazhatók. 

(2) A terven jelölt beültetési kötelezettség az építési telek esetében a tulajdonost, a közlekedési 

területen az út kezelőjét terheli. 

(3) A településrendezési célok megvalósításához az Önkormányzat elővásárlási jogot jegyezhet be 

külön rendeletben meghatározott azon területekre, melyek településrendezési célok 

megvalósulását szolgálják. 

 

41. §. 

Útépítési és közművesítési hozzájárulás 

 

(1) Amennyiben az új beépítésre szánt területekre új kiszolgáló utakat, közműveket szükséges 

megvalósítani, annak megépítése a tulajdonos, ill. az érdekeltek kötelezettsége. 

(2) Az 1.) pontban meghatározottól az önkormányzat és az érdekelt megállapodásban eltérhet. 

(3) Ha a kiszolgáló utat, illetve a közművet az önkormányzat létesíti, akkor azok költségét az érintett 

ingatlan (ingatlanok) tulajdonosaira átháríthatja. A hozzájárulás mértékét és módját az 

önkormányzat külön rendeletben állapítja meg. 

                                                 
26 A 4/2003.(II.20.) NKÖM rendeletben meghatározott jogosultsággal rendelkező személy  
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IX. FEJEZET 

ZÁRÓ RENDELKEZÉSEK 

 

42. §. 

 

(1) Ez a rendelet 2011. november 4–én lép hatályba. Rendelkezéseit a rendelet hatálybalépését 

követően indított ügyekben kell alkalmazni.  

(2) A hatálybalépést megelőzően érkeztetett és jogerősen el nem bírált ügyekben jelen rendelet akkor 

alkalmazható, ha a rendelet a kérelem tárgyára vonatkozóan kedvezőbb előírásokat tartalmaz. 

(3) A rendelet hatályba lépésével egyidejűleg Hajdúbagos Képviselőtestületének 13/1998.(XII.15.) 

önk. rendeletével elfogadott, a település általános rendezési tervét, valamint a 6/2001. (XI.14.) 

önk. rendeletével elfogadott általános rendezési terv módosítását megállapító rendelete hatályát 

veszti. 

(4) E rendeletet az alábbi mellékletekkel, ill. függelékekkel együtt kell alkalmazni: 

 

A  r e n d e l e t  m e l l é k l e t e i  i l l .  f ü g g e l é k e i :  

1. számú melléklet:  

T-2 jelű Külterületi Szabályozási Terv 

T-3 jelű Belterületi Szabályozási Terv 

2. számú melléklet: Állattartó épületek elhelyezésének szabályai lakóterületen 

3. számú melléklet: Lakóterületen belüli tiltott gazdasági tevékenységek 

4. számú melléklet: Helyi építészeti értékvédelem 

1. számú függelék: Természeti értékvédelem 

2. számú függelék: Országos építészeti értékvédelem 

3. számú függelék: Régészeti területek 

 

 

Hajdúbagos, 2011. október 28. 

 

 

  

………………………………..  ………………………………… 

Szabó Lukács Imre  Dr. Dászkál Tibor Ákos 
  polgármester             mb. jegyző 

 

 

A rendelet kihirdetésre került: 

Hajdúbagos, 2011. november 4. 

 

 

…………………………. 

Dr. Dászkál Tibor Ákos 

mb. jegyző 


