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Egerszalók Helyi Építési Szabályzatáról 

 
Egerszalók Község Önkormányzatának Képviselő-testülete az Alaptörvény 32. cikk (1) 
bekezdés a) pontjában meghatározott jogalkotói hatáskörében, az épített környezet 
alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (6) bekezdés 6. pontjában kapott 
felhatalmazás alapján, a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. 
törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában és az épített környezet alakításáról és védelméről 
szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6. § (1) bekezdésében meghatározott feladatkörében 
eljárva, a településfejlesztési koncepcióról, az integrált település-fejlesztési stratégiáról és a 

településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről 
szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 38.§ (2) bekezdésében biztosított jogkörében eljáró 
államigazgatási szervek – Heves Megyei Kormányhivatal Állami Főépítész, Heves Megyei 
Kormányhivatal Heves Megyei Kormányhivatal Környezetvédelmi és Természetvédelmi 
Főosztály, Bükki Nemzeti Park Igazgatóság, Közép-dunántúli Vízügyi Igazgatóság, Heves 
Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság Hatósági Osztály, Heves Megyei Katasztrófavédelmi 
Igazgatóság, Heves Megyei Kormányhivatal Népegészségügyi Főosztály, Budapest Főváros 
Kormányhivatala Népegészségügyi Főosztály, Budapest Főváros Kormányhivatala 
Közlekedési Főosztály Útügyi Osztály, Honvédelmi Minisztérium Hatósági Főosztály, 
Honvédelmi Minisztérium Hatósági Főosztály, Heves Megyei Kormányhivatal Műszaki 
Engedélyezési Főosztály Útügyi Osztály, Heves Megyei Kormányhivatal Építésügyi és 
Örökségvédelmi Osztály, Heves Megyei Kormányhivatal Földhivatali Főosztály Földhivatali 
Koordinációs Osztály, Heves Megyei Kormányhivatal Heves Megyei Kormányhivatal 
Agrárügyi Főosztály Erdészeti Osztály, Heves Megyei Kormányhivatal Hatósági Főosztály 
Bányászati Osztály, Nemzeti Média- és Hírközlési Hatóság, Országos Atomenergia Hivatal, 
Heves Megyei Rendőr-főkapitányság –, az érintett területi, települési önkormányzatok és a 
partnerségi egyeztetés szabályainak megfelelően a következőket rendeli el: 
 

I. RÉSZ 
ÁLTALÁNOS ELŐÍRÁSOK 

 

1. A rendelet hatálya és alkalmazása 
1. § 

 
(1) Jelen rendelet (továbbiakban: HÉSZ) előírásait az építésre- és településrendezésre 

vonatkozó, valamint az egyéb általános érvényű jogszabályok előírásaival együtt kell 
alkalmazni. 

(2) A HÉSZ az alábbi mellékleteivel együtt érvényes: 
a)  1. melléklet: M=1:4000 méretarányú, SZT-b jelű Belterületi szabályozási terv 
b)  2. melléklet: M=1:8000 méretarányú, SZT-k jelű Külterületi szabályozási terv 

(3) A belterület határvonalát a Képviselő-testület a szabályozási terv alapján határozza meg. 
(4) A jelen Helyi Építési Szabályzatban (a továbbiakban: HÉSZ), illetőleg annak mellékletét képező 

szabályozási tervben előírt helyi közutakat és a közműveket legkésőbb az általuk kiszolgált 
építmények használatbavételéig meg kell valósítani. 
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2. Fogalom-meghatározások 
2. § 

(1) Burkolt dominanciájú köztér: Zöldterület területfelhasználási egységbe sorolt közterületen vagy 

közhasználatra átadott területen létesült, legalább 25%-ban növényzettel fedett, közhasználatra 

szánt terület, maximum 2% beépíthetőséggel. 

(2) Tájba illő épület: A történeti tájszerkezet, a táji és tájképi értékek és az egyedi tájértékek 
megőrzésével, a tájkarakter erősítésével, a helyi építészeti hagyományok követésével 
épült, a Településképi rendeletben meghatározott illeszkedési feltételeknek megfelelő 
épület. 

(3) Telek be nem építhető része: A Szabályozási terven így jelölt területen épület nem 
építhető. 

(4) Intenzív, háromszintes növényállomány: Tájhonos, nagy vagy közepes lombtömegű 
fával, cserjével, és talajszinten gyeppel vagy talajtakaró növényzettel fedett, 
környezetvédelmi céllal kialakított zöldfelület. 

(5) Kialakult beépítési mód: a SZT-en „K” jellel jelölt beépítési mód a meglévő épülettel 
rendelkező telekre értelmezendő, ahol további építéskor a meglévő épület beépítési módja 
alkalmazandó. 

(6) Kialakult beépítési mérték (%): a SZT-en „K” jellel jelölt beépítési mérték a meglévő épülettel 
rendelkező telekre értelmezendő, ahol az építés mértéke a meglévő beépítettséget nem lépheti túl. 

(7) Kötelező építési vonal: Az építési hely kötelező határa, amelyre az épület közterület felőli 
homlokzathosszának legalább 2/3-át kell elhelyezni. 
 

 
3. Közterület-alakításra vonatkozó előírások 

3. § 

A közterület-alakításra vonatkozó szabályokat a településképi rendelet határozza meg. 

 
 

I. Fejezet 
AZ ÉPÍTETT KÖRNYEZET ALAKÍTÁSÁRA VONATKOZÓ ELŐÍRÁSOK 

 
4. Az épített környezet értékeinek védelme 

4. § 
 
(1) Az épített környezet értékeinek védelmére vonatkozó szabályokat a településkép 

védelméről szóló rendelet tartalmazza. 

(2) A meglévő domborzati viszonyokat óvni kell, ezért támfalat építeni, és ezzel a 
terepviszonyokat megváltoztatni csak indokolt mértékben, az építmények elhelyezése 
érdekében, valamint vízelvezetési, geológiai vagy talajmechanikai okból lehet. 

 
5. Régészeti lelőhelyek 

5. § 
 
(1) A település régészeti lelőhelyeit a Szabályozási terv és az 1. függelék tartalmazza. 
(2) A régészeti lelőhelyek területén a vonatkozó jogszabályok szerint kell eljárni. 
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II. Fejezet 
KÖRNYEZETVÉDELMI ELŐÍRÁSOK 

 
6. Környezetvédelem 

6. § 
 

(1) A település igazgatási területén az egyes területek használata úgy folytatható, ha a használat: 
a) a megengedett határértéken belüli mértékű környezetterhelést és igénybevételt okoz, 
b) a környezetszennyezés megelőzését eredményezi, 
c) kizárja a környezetkárosítást, 
d) következtében a meglévő környezeti ártalom és szennyezés mértéke megszűnik, vagy 

legalább csökken. 
(2) Új építmény létesítése esetén a környezetvédelmi határértékeknek – amennyiben a terület 

védőtávolsága nem került meghatározásra - a telek határán kell teljesülniük. 
(3) A rekultiválandó és szennyezett felszínű területeket a közegészségügyi és környezetvédelmi 

követelményeknek megfelelően rekultiválni kell és a Szabályozási terven meghatározott cél 
szerint kell újrahasznosítani. 

(4) Nagy- és közepes haszonállattartó épületet és trágyatárolót lakó és üdülő funkciójú épülettől 15 
m-nél, kishaszonállat esetében 5 m-nél távolabb kell elhelyezni. 

(5) Állattartó építmény és trágyatároló az élelmiszertároló, -feldolgozó és -forgalmazó 
létesítményektől, továbbá iskola, óvoda, bölcsőde, egészségügyi intézmények és gyógyszertár 
telekhatárától számított 50 méteren belül nem építhető. 

 

7. A termőföld védelme 
7. § 

 
(1) A település területen csak olyan tevékenység folytatható, amely nem okoz talajszennyezést. 
(2) Talajmozgatással járó tevékenység végzése, illetve a terület előkészítése során a termőréteg 

védelméről, összegyűjtéséről és újrahasznosításáról gondoskodni kell. 
(3) A település területén feltöltésre környezetkárosító anyag nem használható. 
(4) Építés előkészítési munkák, tereprendezés során minőség-tanúsítvány nélküli töltőanyag nem 

építhető be. 
(5) A telkeken rézsűk kizárólag oly módon alakíthatók ki, hogy a rézsű állékonysága a telek 

területén biztosítható legyen. 
(6) A település területén csak olyan tevékenység végezhető, melynek hatására a talajerózió veszélye 

nem növekszik. 
 

8. A levegő védelme 
8. § 

 
(1) A település területén tilos a környezeti levegő olyan mértékű terhelése, amely légszennyezést 

vagy határértéken felüli légszennyezettséget okoz, valamint tilos a környezeti levegő bűzzel való 
terhelése. 

(2) Kellemetlen szagot, bűzt okozó tevékenységek a település közigazgatási területén nem 
folytathatók. 

 
9. Hulladékártalmatlanítás és -elhelyezés 

9. § 
 

(1) A település közigazgatási területére hulladék más településről – az újrahasznosítást kivéve – nem 
szállítható. 

(2) A településen veszélyes hulladék keletkezését eredményező tevékenység csak úgy folytatható, ha 
az üzemeltető gondoskodik a veszélyes hulladék környezetszennyezést kizáró elhelyezéséről és 
ártalmatlanításáról. 
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(3) Veszélyes hulladékok ártalmatlanítását végző telephely, hígtrágyás technológiájú állattartó telep 
a település igazgatási területén nem létesíthető. 

 
 

10. Felszíni vízrendezés 
10. § 

 
(1) A felszíni és felszín alatti vizek bármilyen jellegű szennyezése tilos. 
(2) A felszíni vizek körzetében nem folytathatók olyan tevékenységek, amelyek a felszíni, a felszín 

alatti vizek, valamint a talaj állapotát veszélyeztetik. 
(3) Egerszalók a felszín alatti vízminőség-védelem szempontjából fokozottan érzékeny terület, 

valamint kiemelten érzékeny felszín alatti vízminőség védelmi területen lévő település. A 
tervezési területen kizárólag olyan tevékenységek folytathatók, amelyeket a vonatkozó rendelet 
lehetővé tesz és a besorolásnak megfelelő előírások alkalmazandók. 

(4) Állattartó épület, mezőgazdasági telephely felszíni vizek partélétől külterületen 100 méteren, 
belterületen 25 méteren belül nem létesíthető. Meglévő állattartó épületek megtarthatók a 
vonatkozó környezetvédelmi jogszabályok megtartásával. 

(5) A felszíni vizek öntisztulásának elősegítése miatt a parti sáv természetközeli ökoszisztémáinak 
(nádasok, ligetes fás társulások, gyepek) védelmét biztosítani kell. 

 
 
 

11. Zaj elleni védelem 
11. § 

 
(1) Zajt, illetve rezgést előidéző üzemi létesítményt, és egyéb helyhez kötött külső zajforrást csak 

oly módon szabad elhelyezni, hogy a keletkező zaj, illetve rezgés a vonatkozó határértékeket ne 
haladja meg. 

(2) A zaj- és rezgésterhelési határértékeket az 5. számú függelék tartalmazza. 
 
 
 

IV. Fejezet 
Közművek előírásai 

 
12. Általános előírások 

12. § 
 
(1) A meglévő és a tervezett közüzemű: 

a) vízellátás, 
b) vízelvezetés (szenny- és csapadékvíz),  
c) energiaellátás (villamosenergia-ellátás, földgázellátás),  
d) elektronikus hírközlés  

hálózatai és létesítményei, építményei, továbbá azok ágazati előírások szerinti 
védőtávolságai (biztonsági övezetei) számára közterületen, vagy közműterületen kell 
helyet biztosítani. Ettől eltérő esetben a közművek és biztonsági övezetük helyigényét 
szolgalmi, vezeték jogi bejegyzéssel kell fenntartani. 

(2) A közművesítésre kerülő területen telkenként kell a közterületi hálózathoz önálló 
bekötésekkel és mérési helyekkel csatlakozni.  

(3) A közművek műtárgyainak és építményeinek elhelyezésekor figyelemmel kell lenni 

a) településképi megjelenésre, 
b) környezetvédelmi szempontokra (zaj, rezgés, szag), 
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c) a hálózatokhoz való hozzáférhetőségre. 

(4) Új út építése, út rekonstrukciója esetén (közforgalmú és magánút esetén egyaránt) 

a) a tervezett közművek egyidejű megépítéséről, 
b) a meglevő közművek szükséges felújításáról, 
c) a csapadékvizek elvezetéséről, 
d) közforgalmú út esetén belterületen és külterület beépítésre szánt területén a 

közvilágítás kiépítéséről,  
e) magánút esetén kül- és belterület beépítésre szánt területén a térvilágítás 

megépítéséről 
gondoskodni kell. 

(5) A meglévő közművek egyéb építési tevékenység miatt szükségessé váló kiváltásakor 

a) a feleslegessé vált közműlétesítményt el kell bontani, a területet helyre kell 
állítani, 

b) az indokoltan földben maradó létesítmény betömedékelését, felhagyását 
szakszerűen kell megoldani, 

c) új közműrendszer szakaszos kiépítése esetén a meglevő (felszámolásra tervezett) 
és új rendszer kapcsolatát az átépítés ideje alatt biztosítani kell. 

(6) A közművezetékek átépítésekor és új vezeték fektetésekor a racionális területgazdálkodás 
érdekében 

a) az utak alatt a közművek elrendezésénél mindig a távlati összes közmű 
elhelyezésére kell helyet biztosítani, 

b) a beépítésre szánt területeken a közművezetékek helyét úgy kell kijelölni, hogy  

ba) 8 m-t meghaladó, 12 m szabályozási szélességet el nem érő utcákban legalább 
egyoldali,  

bb) 12 m szabályozási szélességet meghaladó szélességű utcákban kétoldali 
fasor telepítését ne akadályozzák meg. 

(7) Azon területeken, ahol a topográfiai viszonyok szükségessé teszik, övárkot kell kialakítani 
a helyi vizek megfogására. 

(8) A település külterületén medence és nyílt tűzivíz tározó nem építhető. 

 
13. Vízellátás 

13. § 
 

(1) Külterület beépítésre szánt és beépítésre nem szánt területen egyéni vízbeszerzéssel is biztosítható 
az ivóvíz ellátása, ha az, az illetékes szakhatóság igazolásával egészséges ivóvíz minőségének 
megfelel. 

(2) Belterület beépítésre szánt területén új közüzemű vízellátó hálózat: 

a) csak a szennyvíz közcsatorna hálózattal együtt építhető, 

b) fogyasztói csatlakozás nem helyezhető üzembe a szennyvíz közcsatorna hálózatra való 
csatlakozás üzembe helyezését megelőzően. 

(3) Közterületen, új vízhálózat építésénél, rekonstrukciójánál: 

a) DN 100-as méretű vezetéket építeni nem szabad, 

b) tűzcsapok felszerelését úgy kell megoldani, hogy a tűzoltó jármű felállása esetén is 
legalább egy forgalmi sáv maradjon  
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(4) Ha a közhálózatról a tűzivíz igény nem biztosítható, akkor helyi tűzivíz tározó létesítése, 
vagy az épület megfelelő tűzszakaszolásával a tűzivíz igény csökkentése szükséges. 

 
14. Szennyvízelvezetés 

14. § 
 
(1) Szennyvízelvezető hálózatot elválasztott rendszerrel kell építeni.  
(2) Beépítésre szánt csatornázatlan és beépítésre nem szánt területen elhelyezhető építményben 

keletkező szennyvizeket ha: 
a) a napi keletkező szennyvíz mennyisége nem haladja meg az 5 m3-t és a rendelkezésre álló 

közcsatorna hálózat nem közelíti meg a területet 100 m távolságon belül: 
aa) a szennyvizeket egyedi házi közműpótlóként vízzáróan kivitelezett, fedett, zárt 

szennyvíztárolóban kell összegyűjteni, 
 az összegyűjtött szennyvizet a kijelölt leürítő helyre kell szállíttatni, 
 a közműpótló szennyvíztároló használata csak akkor alkalmazható, ha a telek állandó 

megközelíthetőségére a megfelelő (paraméterű és kiépítettségű) közhálózati 
útkapcsolat biztosított. 

ab) a külterületen keletkező szennyvizek (napi 5 m3-t el nem érő esetben is) tisztítására egyedi 
szennyvíztisztító kisberendezés is alkalmazható: 
 ha a tisztított vizek számára a megfelelő felszíni élővíz befogadás megoldható (felszín 

alatti tisztított vízelhelyezés tilos) 
 ha az egyéb előírások, korlátok nem tiltják, valamint illetékes szakhatóságok 

hozzájárulnak,  
 ha a kisberendezés védőterület igénye nem nyúlik túl a tárgyi telken,  
 ha a tisztítóberendezéssel azt a tisztítási hatásfokot lehet elérni, amit a befogadóhoz 

igazítva az illetékes szakhatóság meghatároz. 
b) a napi keletkező szennyvíz mennyisége meghaladja az 5 m3-t, és a közcsatorna hálózat nem 

közelíti meg a területet 200 m távolságon belül: 
ba) a keletkező szennyvizek tisztítására helyben létesítendő szennyvíztisztító kisberendezés is 

alkalmazható: 
 ha a tisztított vizek számára a megfelelő felszíni élővíz befogadó rendelkezésre áll 

(felszín alatti tisztított víz elhelyezés tilos), 
 ha az egyéb előírások, korlátok nem tiltják, valamint illetékes szakhatóságok 

hozzájárulnak, 
 ha a kisberendezés védőterület igénye nem nyúlik túl a tárgyi telken, 
 ha a tisztítóberendezéssel azt a tisztítási hatásfokot lehet elérni, amit a befogadóhoz 

igazítva az illetékes szakhatóság meghatároz,  
 ha kisberendezés telepítésének bármelyik feltétele nem biztosítható építeni csak 

közcsatorna csatlakozás kiépítésének megoldásával lehet. 
(3) A szennyvízcsatorna kiépítése után arra rá kell csatlakozni, az alkalmazott szennyvíz közműpótlót 

fel kell számolni. 
(4) A település felszín alatti vízminőség védelmi fekvése miatt, a talaj, talajvíz, vízbázis védelem és a 

felszíni vizek védelme érdekében a nyers szennyvíz: 
a) közvetlen talajba szikkasztása a település teljes közigazgatási területén tilos, 

b) nyílt árokba, időszakos, vagy állandó vízfolyású mederbe vezetése tilos. 
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15. Csapadékvíz-elvezetés, felszíni vízrendezés 
15. § 

 
(1) A felszíni vizek (vízfolyás, patak, víztározó, tó) mederkarbantartó parti sávját 

közterületként kell szabadon hagyni, amennyiben a karbantartó sávot közterületként nem 
lehet lejegyezni, úgy szolgalmi jogi bejegyzéssel kell a karbantartás lehetőségét 
biztosítani.  

(2) A karbantartó sávot a patak, vízfolyás középmeder vízállásától lehet kijelölni, ha a 
vízfolyás középmeder vízállása nem került kijelölésre, akkor a földhivatali térképen 
rögzített meder telkének határától kell kijelölni, akkor is, ha a valóságban a vízfolyás 
földhivatali térképen rögzített telkén kívül halad. 

(3) A patak, vízfolyás meder telkének módosítása (szűkítése, bővítése, meder 
keresztmetszetbe, a vízlevezetésbe való beavatkozás (záportározó kialakítás), híd-építés, 
földhivatali térképen rögzített hely és a valóságban igénybevett terület összehangolása) 
csak az illetékes hatóság engedélye alapján lehetséges (vízjogi létesítési engedély alapján). 

(4) Csapadékvíz csatornát elválasztott rendszerben kell kiépíteni. 

(5) Szennyvízhálózatba csapadékvíz nem vezethető. 

(6) Csapadékvíz más ingatlanra nem vezethető: 

a) a csapadékvíz csak a közterületen lévő csapadékvíz csatornába (akár zárt 
csapadékcsatornába, akár nyílt vízelvezető árokba, akár élővízbe) vezethető az út, 
illetve az élővíz kezelőjének hozzájárulása és befogadói nyilatkozata alapján, 

b) a csapadékvíz elvezetés, amennyiben a telkek gravitációs elhelyezkedése szükségessé 
teszi a magántelken történő átvezetést, az csak szolgalmi jogi megállapodással és 
bejegyzéssel történhet.  

(7) Ha az elvezetendő csapadékvíz mennyisége meghaladja a befogadó nyilatkozatban 
rögzített mennyiséget, akkor legkésőbb a használatbavételig a telken keletkező 
csapadékvíz visszatartása érdekében, műszaki előíráson alapuló, méretezéssel igazolt 
mennyiség befogadására alkalmas telken belüli tároló kialakítása szükséges, amelyből 
fékezetten lehet a túlfolyó vizet a befogadóba vezetni.  

(8) Meglévő csapadékvíz csatorna, nyílt vízelvezető árok, élővíz kezelői hozzájárulás vagy 
befogadói nyilatkozat hiányában 25 m2 vízszintes tetőfelületi vetületként (zöldtető 
kialakítása esetén 50 m2-enként) valamint 25 m2 burkolt felületenként (kötelező 
zöldfelület feletti területről) 1 m3 esővíztároló (ciszterna) kialakítása szükséges, amely 
túlfolyójából fékezetten vezethető ki a közterületi befogadóba a csapadékvíz. 

(9) Építési telken belüli csapadékvíz szikkasztás csak az érintett szakhatóság engedélyével 
valósítható meg (vízjogi létesítési engedély alapján). 

(10) A nyílt árkos vízelvezető hálózat feletti kocsi behajtók az árok vízszállító képességét 
nem korlátozhatják, ezért az áteresz méretét úgy kell meghatározni, hogy  

a) a kocsibehajtó 3,5 m-nél szélesebb nem lehet 

b) telkenként csak egy kocsi behajtó létesíthető (saroktelek kivételével) 

c) az víz-visszaduzzasztást ne okozzon,  

d) a vízszállítás akadálymentes legyen, 

(11)  A csapadékvíz elvezetését biztosító rendszer szállítóképességét egészen a 
végbefogadóig ellenőrizni kell  

a) minden 0,5 ha-t meghaladó telekterületű beruházás esetén, 
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b) új telekosztású terület esetén. 
csak akkor valósítható meg, ha a többlet felszíni víz megfelelő biztonsággal 
továbbvezethető a befogadóig. 

(12) A csapadékvíz (nyílt árokrendszerrel, illetve zárt csapadékcsatornával összegyűjtve) 
élővízbe történő bevezetése előtt hordalékfogó műtárgy (szénhidrogén szennyezési 
veszély esetén olajfogó műtárgy) elhelyezése kötelező. 

(13) A 20 vagy annál több gépkocsit befogadó parkolókat kiemelt szegéllyel kell 
kivitelezni, és vízzáró burkolattal ellátni. 

(14) A parkoló felületekről és a szénhidrogén szennyezésnek kitett gazdasági területek 
belső útjairól összegyűlő csapadékvíz csak olajfogó műtárgyon keresztül vezethető be a 
befogadóba. 

 
 

16. Energiaellátás 
16. § 

(1) Azokban az esetekben, amelyekben a vonatkozó jogszabály nem tiltja szabadvezetékes hálózat 
létesítését, az utca fásítási és utcabútorozási lehetőségének a biztosítására a kisfeszültségű elosztó-, a 
közvilágítási és elektronikus hírközlési szabadvezetékeket közös, egyoldali oszlopsoron kell vezetni, 
amelyre szükség esetén a közvilágítást szolgáló lámpafejeket is el kell helyezni. 

(2) Közös oszlopsorra való telepítés bármilyen akadályoztatása esetén az építendő hálózatot 
földalatti elhelyezéssel lehet csak kivitelezni. 

(3) Beépítésre szánt területen az egyes ingatlanok új bekötését földkábeles csatlakozással kell kiépíteni 
még akkor is, ha a közcélú hálózat oszlopsoron halad. 

(4) Új közvilágítási hálózat létesítésekor, meglevő közvilágítási hálózat rekonstrukciója során csak 
energiatakarékos fényforrással szerelt lámpatestek alkalmazhatóak. 

 
 

17. A felszíni- és a felszín alatti vizek védelme 
17. § 

 
(1) A felszíni és felszín alatti vizek bármilyen jellegű szennyezése tilos. 
(2) A felszíni vizek körzetében nem folytathatók olyan tevékenységek, amelyek a felszíni, a felszín 

alatti vizek, valamint a talaj állapotát veszélyeztetik. 
(3) Egerszalók a felszín alatti vízminőség-védelem szempontjából fokozottan érzékeny terület, 

valamint kiemelten érzékeny felszín alatti vízminőség védelmi területen lévő település. A 
tervezési területen kizárólag olyan tevékenységek folytathatók, amelyeket a vonatkozó rendelet 
lehetővé tesz és a besorolásnak megfelelő előírások alkalmazandók. 

(4) Állattartó épület, mezőgazdasági telephely felszíni vizek partélétől külterületen 100 méteren, 
belterületen 25 méteren belül nem létesíthető. Meglévő állattartó épületek megtarthatók a 
vonatkozó környezetvédelmi jogszabályok megtartásával. 

(5) A felszíni vizek öntisztulásának elősegítése miatt a parti sáv természetközeli ökoszisztémáinak 
(nádasok, ligetes fás társulások, gyepek) védelmét biztosítani kell. 
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III. RÉSZ 
RÉSZLETES ÖVEZETI ELŐÍRÁSOK 

18. Területfelhasználási egységek 
18. § 

 
(1) A település közigazgatási területe beépítésre szánt és beépítésre nem szánt területekre 

tagolódik. 

(2) A beépítésre szánt területek általános használatuk jellege, valamint sajátos használatuk 
szerint a következő építési övezetekbe tartoznak: 

a) Lakóterület:  

aa) falusias lakóterület, jele:      Lf 

ab) kertvárosias lakóterület, jele:     Lke 

 b) Vegyes terület: településközpont, jele:     Vt 

 c) Gazdasági területek 

  ca) Kereskedelmi, szolgáltató, jele:     Gksz 

  cb) Egyéb ipari gazdasági terület, jele:    Gip 

c) Üdülőterületek 

da) üdülőházas, jele:       Üü 
db) hétvégiházas, jele:      Üh 

a) Különleges területek 
  ea) bánya, jele:       Kbánya 

  eb) idegenforgalmi, jele:      Kidegenforgalom 

  ec) sportterület, jele:       Ksport 

  ed) pincékkel, jele:       Kpincékkel 

  ee) gyógyfürdő, jele:       Kgyógyfürdő 

  ef) rekreációs központ, jele:      Krekreáció 

(3) A település területén a beépítésre nem szánt területek az építési használatuk általános 
jellege, valamint sajátos építési használatuk szerint a következő övezetekbe tartoznak: 

 a) Közlekedési terület: Közúti közlekedési terület:    KÖu, sraffozás 

 b) Zöldterület:  

  ba) közpark, jele:       Zkp 

c) Erdőterületek 
ca) Védelmi (védett és védőerdő), jele:                Ev 
cb) Gazdasági, jele:                                            Eg 
cc) Közjóléti, jele:                                               Ek 

d) Általános mezőgazdasági területek 
da) szántó, jele:                           Má-sz 
db) gyep, jele:                            Má-gy1, Má-gy2 
dc) szőlő, gyümölcsös, jele:              Má-szö1, Má-szö2,

        Má-szö3 
e) Kertes mezőgazdasági terület, jele:                  Mk 
f) Vízgazdálkodási terület, jele:                                       V 
g) Vízbázis, jele:                                                    Vb 
h)  Különleges beépítésre nem szánt terület: 
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i) Temető terület, jele:                                          Kb-t 
j) Nagykiterjedésű sportolási célú terület, jele:                                         Kb-sp 
k) Külterületi beépítés, jele:                                   Kb-kb 
l) Kalandpark, jele:                                               Kb-k 
m) Rekreációs központ, jele:                                  Kb-rekreáció 

 

 

19. Általános övezeti előírások 

19. § 
 
(1) Az egyes területfelhasználási egységek meglévő vagy tervezett rendeltetése és beépítési 

jellemzői alapján építési övezetekre és övezetekre tagozódik. 

(2) Az építési övezetekre és övezetekre vonatkozó részletes övezeti előírásokat jelen általános 
övezeti előírásokkal együtt kell alkalmazni. 

(3) A teljes egészében építési helyen kívül eső meglévő épület abban az esetben bővíthető, ha 
a bővítmény teljes alapterülete az építési helyre esik, és ha egyébként megfelel az övezeti 
előírásoknak. 

(4) Olyan épület, épületrész, amelynek csak egy része esik az építési helyen belülre, csak az 
építési helyen belül bővíthető, ha egyébként megfelel az övezeti előírásoknak. 

 

 
 

IV. FEJEZET 
BEÉPÍTÉSRE SZÁNT ÉPÍTÉSI ÖVEZETEK ELŐÍRÁSAI 

 
20. A beépítésre szánt területek általános előírásai 

20. § 
 

(1) A beépítésre szánt területek beépítésének feltételeit az egyes övezetek előírásai tartalmazzák. A 
területeket ennek megfelelően rendeltetésszerűen kell használni. 

(2) Az építési övezetek telkeire vonatkozó szintterületi mutató a telken elhelyezhető valamennyi 
építmény szintterületének és a telek területének viszonyszáma. 

(3) Az egyes építési övezetekben az adott övezetre meghatározott rendeltetésű építmények 
helyezhetők el. 

(4) A telekalakítás szabályai: 

a) Az újonnan kialakítható telek legkisebb területét az övezeti előírások tartalmazzák. 

b) Szabályozási vonallal érintett telek mérete a szabályozási tervnek megfelelő 
telekfelosztást követően kisebb lehet az övezetre előírt legkisebb telekméretnél. 

c) Meglévő telek akkor is megosztható, ha a kialakuló telkek mérete az építési övezeti 
előírásokban meghatározott telekméretnél legfeljebb 5 %-kal kisebb. 

d) Nyeles telek nem alakítható ki. 

(5) Az építési övezetekben lakásonként legalább egy személygépkocsi elhelyezését kell telken 
belül biztosítani. 

(6) A be nem épített tömbök esetében, előírt oldalhatáron álló beépítési módnál az épületeket 
a telek északi/északnyugati oldalához, attól 1,0 méter távolságra kell elhelyezni, 
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amennyiben a telek alakja a beépítést nem akadályozza. 

(7) Bármely építési övezetben az építési telken belül kerti építmény csak abban az esetben 
helyezhető el, ha annak alapterülete nem haladja meg a 45 m², és a tetőfelület 
legmagasabb pontja nem haladja meg a 3 métert. 

(8) Ahol az építési hely által kijelölt terület az övezeti beépíthetőségi határértéknél kisebb, a beépítést 
az építési hely nagysága határozza meg.  

 
 

21. Lakóterületek általános előírásai 
21.§ 

 
(1) A lakóterület elsősorban lakóépületek elhelyezésére szolgál, de az övezet építési telkein az 

OTÉK előírásaival összhangban, a HÉSZ-nek az adott lakóövezetre vonatkozó 
előírásainak megfelelően más elsődleges rendeltetésű építmény is elhelyezhető. 

(2) Lakóterületen nem helyezhető el: 

a) üzemanyagtöltő állomás, 

b) parkolóház. 

(3) Ha az adott övezetre vonatkozó szabályok ettől eltérően nem rendelkeznek, akkor a 
lakóövezetekben egy építési telken elhelyezhető: 

a) egy főépítmény két rendeltetéssel, melyből legalább az egyik kötelezően lakás 
b) 900 m2 telekméret fölött két főépítmény 1-1 rendeltetéssel, melyből az egyik kötelezően 

lakás. 
 

(4) Lakóépület, vagy lakás legnagyobb bruttó alapterülete 250 m2. 

(5) A közterület és szomszédok felőli telekhatár mentén épített kerítés magassága legfeljebb 
1,6 méter magas lehet. 

(6) A szabályozási terven jelölt, „telek be nem építhető területe” megnevezésű telekrészeket 
is rendszeresen karban kell tartani, mely az ingatlan tulajdonosának feladata. E 
területeken építmény nem helyezhető el. 

(7) Ahol a szabályozási terv meglévő beépítésnél jelöl ki építési helyet: 

a)  a meglévő épület teljes bontása esetén ez az építési hely veendő figyelembe, 

b) a meglévő épület bővítése esetén bővítés csak az új építési helyen belül megengedett. 

(8) A telek utcavonalától mért 60 m-nél távolabbi része is hátsókertként kezelendő. 

 
 
 

22. Falusias lakóterület (Lf) 
22. § 

 
(1) A falusias lakóterület a hagyományos falu arculatát hordozó lakóterület, amely 

elsősorban szalagtelkes lakóépületek elhelyezésére szolgál. 
(2) A falusias lakóterületen elhelyezhető a lakó rendeltetésen kívül: 

a) mező- és erdőerdőgazdasági, valamint a terület rendeltetésszerű használatát nem 
zavaró gazdasági tevékenységi célú, 

b) kereskedelmi, szolgáltató, 
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c) szállás jellegű, 
d) igazgatási, iroda,  
e) hitéleti, kulturális, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális, 
f) közösségi, szórakoztató és 
g) sport 

rendeltetésű építmény. 
(3) A falusias lakóterület telkein legfeljebb telkenként egy főépítmény helyezhető el, 

legfeljebb két rendeltetéssel, melyből legalább az egyik kötelezően lakás. 
(4) Ha a telek területe nagyobb 2000 m2-nél, akkor a bruttó beépíthető terület legfeljebb 450 m2. 

 
23. Kertvárosias lakóterület (Lke) 

23.§ 
(1) A kertvárosias lakóterület szabályos osztású, laza beépítésű, összefüggő nagy kertes 

telkes lakóterület, amely elsősorban lakóépületek elhelyezésére szolgál. 
(2) A kertvárosias lakóterületen elhelyezhető: 

a) a helyi lakosság ellátását szolgáló kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó épület, 
b) egyházi, oktatási, kulturális, egészségügyi szociális épület 
c) a terület rendeltetésszerű használatát nem zavaró hatású kézműipari épület. 

(3)  A kertvárosias lakóterületen az OTÉK-ban előírtak figyelembevételével kivételesen 
elhelyezhető: 
a) a lakosság biztonságát szolgáló építmény 
b) sportépítmény 
c) szállás jellegű építmény 
d) a terület rendeltetésszerű használatát nem zavaró egyéb gazdasági építmény 

(4) A kertvárosias lakóterületen nem helyezhető el: 
a) üzemanyagtöltő állomás 
b) garázs a 3,5 t önsúlynál nehezebb gépjárművek számára. 

(5) Az Lke1
* övezetben egy telken – telekmérettől függetlenül – két lakóépület is elhelyezhető, 

épületenként legfeljebb 5 lakással. 
(6) Az Lke1 és Lke4 övezetben telekösszevonás nem lehetséges. 

 
 

24. Településközpont vegyes terület (Vt) 
24. § 

(1) A településközpont vegyes terület több, önálló, jellemzően vegyes rendeltetésű 
egységet magában foglaló övezet, amely lakó és helyi   igazgatási, kereskedelmi, 
szolgáltató, vendéglátó, szálláshely szolgáltató, oktatási, hitéleti, egészségügyi, 
szociális épületek, valamint sportépítmények elhelyezésére szolgál. 

(2)  Az építési övezetben elhelyezhetők a lakó rendeltetésű épületeken kívül: 
a) hitéleti, oktatási, szociális intézmények 
b)  közösségi célt szolgáló épületek, 
c) kereskedelmi, szolgáltató és szálláshelyet tartalmazó épületek 
d) irodaépületek. 

 
25. Gazdasági területek 

25.§ 
(1) A gazdasági terület jellemzően gazdasági célú építmények elhelyezésére szolgál. 
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(2) A gazdasági területek az alábbi építési övezetekre tagozódnak: 
a) kereskedelmi, szolgáltató területek (jele: Gksz) 
b) ipari területek (jele: Gip) 

 
26. Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület (Gksz) 

26.§ 
(1) Kereskedelmi, szolgáltató terület a Szabályozási terven „Gksz” jellel jelölt építési övezet, 

amely elsősorban a környezetre jelenős hatást nem gyakorló gazdasági tevékenységi célú 
épületek elhelyezésére szolgál. 

(2) Kereskedelmi, szolgáltató terület építési övezeteiben elhelyezhető épület: 
a) a környezetre jelentős hatást nem gyakorló gazdasági tevékenységi célú 
b) kereskedelmi, szolgáltató, 
c) a gazdasági rendeltetés esetén a tulajdonos, használó számára lakórendeltetést is 

tartalmazhat 

 
 

27. Egyéb ipari gazdasági terület (Gip) 
27.§ 

(1) A nem zavaró hatású ipari terület olyan gazdasági célú ipari létesítmények elhelyezésére szolgál, 
amelyek más beépítésre szánt területen nem helyezhetők el. 

(2) Az egyéb ipari gazdasági területen elhelyezhető épület az (1) bekezdésben foglaltakon kívül: 
a) iroda, 
b) a gazdasági területhez kapcsolódó munkásszállás, 
c) kereskedelmi, szolgáltató 

rendeltetést tartalmazhat. 
 
 

28. Üdülő házas üdülőterület (Üü) 
28.§ 

(1) Az üdülőházas üdülőterületen olyan - általában - kettőnél több üdülőegységet magába foglaló 
üdülő rendeltetésű épület, üdülőtábor és kemping helyezhető el, amely túlnyomóan változó 
üdülői kör több napos tartózkodására szolgál, és elhelyezése, mérete, kialakítása, felszereltsége 
és infrastrukturális ellátottsága alapján az üdülési célú tartózkodásra alkalmas. 

(2) Az Üü övezetben az (1) bekezdésben foglaltakon kívül 
c) elhelyezhető: 

aa) az üdülőházas üdülőterület kiszolgálását biztosító iroda 
ab) kereskedelmi, szolgáltató, szállásjellegű, 
ac) kulturális, közösségi szórakoztató, 
ad) hitéleti és 
ae) sport 

rendeltetés. 
d) nem helyezhetők el: 

ba) lakóépületek 
bb) üzemanyagtöltő állomások 

(3) Az üdülő övezetekben teljes közművesítettség kiépítése szükséges, de zárt szennyvíztározó 
építhető. 
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29. Hétvégi házas üdülőterület (Üh) 
29.§ 

(1) A hétvégi házas üdülőterületen legfeljebb két üdülő rendeltetési egységet magába foglaló 
üdülőépület helyezhető el, amely állandó üdülői kör időszakos pihenésére szolgál, és 
elhelyezése, mérete, kialakítása, felszereltsége és infrastrukturális ellátottsága alapján az üdülési 
célú tartózkodásra alkalmas. 

(2) A hétvégi házas üdülőterületen területen közösségi szórakoztató épület, és lakás nem helyezhető 
el. 

(3) A hétvégi házas övezetben teljes közművesítettség kiépítése szükséges, de zárt szennyvíztározó 
építhető. 
 

 
30. Különleges területek 

30. § 
(1) A különleges területbe azok a területek tartoznak, amelyek a rajtuk elhelyezhető 

építmények különlegessége miatt eltérnek a többi területfelhasználási kategóriába sorolt 
területtől. 

(2) A különleges övezetekben teljes közművesítettség kiépítése szükséges, de zárt szennyvíztározó 
építhető. 

 
 

31. Különleges terület – bánya (Kbánya) 

31.§ 
(1) Különleges beépítésre szánt terület – bánya a Szabályozási terven Kbánya jellel szabályozott 

övezet, amely nyersanyag kitermelésre szolgál. Az övezetben kizárólag a rendeltetéshez 
kapcsolódó, a bánya működéséhez szükséges építmények helyezhetők el. 

(2) Az építési övezetben: 

a) a kialakítható és beépíthető legkisebb telekméret a kialakult, amely nem osztható és nem 
bővíthető; 

b) az övezet területein az építmények elhelyezése és kialakítása a biztonsági előírások 
betartásával történhet. 

 
 
 

32. Különleges terület – idegenforgalmi terület (Kidegenforgalom) 
32.§ 

(1) A Kidegenforgalom jelű idegenforgalmi különleges területek a település turizmushoz kapcsolódó 
fejlesztéseinek intenzívebb célterületei. 

a) Az építési övezetekben elhelyezhetők: 
aa) a pihenést, testedzést, gyógyturizmust szolgáló építmények 

ab) kereskedelmi, szállásférőhely szolgáltató, egyéb szolgáltató épület 
ac) szolgálati lakás 
ad) kizárólag a működéséhez szükséges gazdasági célú épület 

b) nem helyezhetők el: 
ba) egyéb gazdasági célú épület 
bb) önálló parkolóterület és garázs a 3,5 t önsúlynál nehezebb gépjárművek és az 

ilyeneket szállító járművek számára 

(2) Az övezetek beépítése csak teljes közművesítéssel lehetséges. De vezetékes gázellátás helyett 
alkalmazható egyéb hőenergia hordozó is. 

(3) A K1idegenforgalom övezetben: 
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a)  geodéziai felmérések alapján a barlanglakások bemutatás céljából visszaépíthetők, 
b) kiszolgálófunkció csak meglévő épületben létesíthető, 
c) önálló parkolót kialakítani nem lehet. 

 

33. Különleges terület – nagykiterjedésű sportolási célú terület 
33.§ 

(1) Az övezetben elhelyezhetők: 
a) elsősorban sport és kapcsolódó létesítményei 
b) vendéglátás és szálláshely létesítményei 
c) szolgálati lakás. 

 
34. Különleges terület - pincékkel 

34.§ 
(1) A terület jellemzően pincékkel, borházakkal beépült különleges terület. 
(2) Az övezetben elhelyezhető rendeltetések:  

a) lakás,  
b) vendéglátó egység,  
c) élelmiszer kereskedelem,  
d) szolgáltatás. 

(3) A telekalakításnál, illetve épület-elhelyezésnél figyelembe kell venni a környező pincéket, azok 
megközelíthetőségét, a meglévő utakat, és a domboldal felszíni vízelvezetését is. 

(4) Közterületen megjelenő pinceszellőzők kialakítása a közterület-használatot nem korlátozhatja, 
nem veszélyeztetheti. 

(5) Különleges terület pincékkel terület beépítése csak teljes közművesítéssel lehetséges. De 
vezetékes gázellátás helyett alkalmazható egyéb hőenergia hordozó is. 

 

35. Különleges terület – gyógyfürdő (Kgyógyfürdő) 
35.§ 

(1) A területen hőforrást kiszolgáló, hasznosító létesítmények helyezhetők el: gyógyfürdő, 
gyógyszálló, kórház, szanatórium, kereskedelmi, szolgáltató vendéglátó épületek, szálláshely 
szolgáltató, lakó, üdülő, egyházi, illetve technológiai épületek helyezhetők el. 

(2) Az övezetben elhelyezhető rendeltetések:  

a) lakás,  
b) vendéglátó egység,  
c) élelmiszer kereskedelem,  
d) szolgáltatás. 

 

36. Különleges terület - rekreációs központ (Krekreáció) 
36.§ 

(1) A völgyfeltáró úttól délre, a Demjéni út, a gyógyfürdőhöz vezető út és a gyógyfürdő komplexum 
területe által határolt különleges terület. 

(2) A K1rekreáció jelű építési övezetben szociális és egészségügyi létesítmények, valamint 
gépjárművek helyezhetők el. 

(3) A területet teljes közművesítettséggel kell ellátni.  A beruházás megvalósításához szükséges 
közműépítés- és fejlesztés, valamint a meglévő közművezetékek közterületre való 
áthelyezésének költsége a befektetőt terheli. 
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VI. FEJEZET 
BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT ÖVEZETEK ELŐÍRÁSAI 

 
 

37. Zöldterület – közkert, közpark (Zkk, Zkp) 
37. § 

 
(1) Zöldterület (közpark, közkert – a Szabályozási terven Zkp, Zkk jellel jelölt övezet, mely 

állandóan növényzettel fedett, a település klimatikus viszonyainak megőrzését, javítását, 
ökológiai rendszerének védelmét, a pihenést, testedzést szolgáló közterület. 

(2) Zkp jelű övezetben elhelyezhető 

a) a pihenést és testedzést szolgáló építmény, játszótér 
b) vendéglátó épület, 
c) a területfenntartásához szükséges építmény és közművek. 

(3) A Zkp jelű övezet telkein az épületek szabadon álló módon, legfeljebb 3%-os beépítettséggel, 
legfeljebb 4,5 m-es épületmagassággal helyezhetők el. A zöldterületen a beépítés legalább 
részleges közművesítés rendelkezésre állása esetén lehetséges, amennyiben a szennyvíz tisztítása 
és elhelyezése közüzemi szennyvízcsatorna-hálózatba bekötve történik. 

(4) Zkp övezet telkein a zöldterület legalább 70%-át növényzettel fedetten kell kialakítani. 

(5) A Zkk és Zkp jelű övezet telkein közpark létesítése csak kertépítészeti terv alapján történhet. 

(6) A Zkk jelű övezet telkein elhelyezhetők a pihenést szolgáló műtárgyak és köztárgyak. 

(7) Zkk övezet telkein a zöldterület legalább 75%-át növényzettel fedetten kell kialakítani és 
fenntartani, melynek legalább 1/3-át háromszintű növényzetnek kell takarnia.  

(8) A Zkk jelű övezet telkein épület nem helyezhető el. 

(9) Zöldterületek övezeteinek telkein közlekedési, föld feletti közmű- és hírközlési hálózatok, 
létesítmények és berendezések – gyalogos és kerékpárutak, illetve közvilágítás kivételével – 
valamint reklámtáblák nem helyezhetők el. 

(10) A Szabályozási terven zöldterületként nem szabályozott közterületi zöldfelületek területén is a 
közkertekre vonatkozó előírásokat kell alkalmazni. 

 
 
 

38. Erdőterület övezete 
38.§ 

(1) Erdőterület a Szabályozási terve ’E’ jellel jelölt erdő művelési ágú, és/vagy a 
településrendezési terv szerint erdő övezetbe jelölt területek. 

(2) Az erdőterületek rendeltetésük szerint: 
a) védelmi (védett és védőerdő) (Ev) 
b) egyéb (Ee) 
c) rekreációs (Er) 

erdők lehetnek. 
(3) Az erdő művelési ág létrejöttéig a területen csak az erdőtelepítés lehetőségét megőrző 

területhasználat folytatható, új épület nem építhető. 
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39. Erdőterület – védelmi erdők övezete (Ev) 
39. § 

(1) A védelmi rendeltetésű erdőterület a Szabályozási terven ’Ev’ jellel jelölt terület, amely 
elsődlegesen a természeti környezet és a különböző környezeti elemek, valamint a 
település és egyéb létesítmények védelmére szolgálnak. 

(2) Az övezetben épületet elhelyezni nem lehet. 
(3) Meglévő épületek ez erdő rendeltetésének megfelelő funkcióval és tájba illeszkedés 

igazoló látványterv alapján felújíthatók, korszerűsíthetők.  
(4) A védelmi erdők területén az erdőgazdasági műveléshez, vagy a közérdekből szükséges 

infrastruktúra elemei- föld feletti villamos és hírközlési vezeték, antennatorony kivételével 
– akkor helyezhetők el, ha azok az erdő rendeltetését nem akadályozzák, és megjelenésük 
nem rontja a táj esztétikai látványát, tájképi értékeit. 

 

 
40. Erdőterület - egyéb rendeltetésű erdőterületek (Ee) 

40.§ 
(1) Az egyéb erdőterület a Szabályozási terven ’Ee’ jellel jelölt terület, amelybe a gazdasági 

és egyéb rendeltetésű erdők tartoznak. A gazdasági erdőkben folytatott tevékenység 
elsődleges célja a fatermelés, valamint egyéb erdei termékek előállítása és hasznosítása. 

(2) Az egyéb erdőterület övezeteiben az erdő rendeltetésének megfelelő erdő- és 
vadgazdálkodási célú építmények, valamint a gazdasági épület megléte, vagy azzal 
egyidejű építés esetén maximum 120 m2 bruttó alapterületű, s legfeljebb két lakásos 
lakóépület helyezhető el. 

(3) Az övezet telkein az építés feltétele: 
a)  a kialakítható/ beépíthető telek területe legalább 100 000 m2 (10 hektár) 
b)  a beépítés módja: szabadon álló, 
c)  a beépítés mértéke legfeljebb: 0,5 % 
d) a megengedett maximális épületmagasság: 5,5 m 
e) a közművesítettség mértéke: legalább hiányos. 

(4) Az egyéb erdőterület övezetében a hiányos közművesítettségi szinthez szükséges a 
villamosenergia ellátás, fúrt kút a vízellátáshoz és szennyvíz közműpótló berendezés. 

 
 
 

41. Erdőterület - rekreációs erdők övezete (Er) 
41.§ 

(1) Rekreációs erdőterület a Szabályozási terven „Er” jellel jelölt, egészségügyi-szociális, 
sport, turisztikai, valamint oktatási célokat szolgáló erdőterület. 

(2) Az Er1 jelű övezetben épület nem építhető, kizárólag erdei berendezések (pihenőhelyek, 
esőbeállók, erdei berendezések, hulladékgyűjtők, padok, stb.) helyezhetők el. 

(3) Az Er2 jelű övezetben a telekalakítás és építés feltétele: 
a) Természetvédelmi célokkal egyeztetve elhelyezhetők a pihenést, rekreációt szolgáló, 

valamint az oktatási, ismeretterjesztési célú, illetve az alapfunkcióhoz kapcsolódó 
vendéglátó és szállás építmények helyezhetők el. 

b) A fentiek mellett elhelyezhetők a tulajdonos, a használó és a személyzet számára 
szolgáló lakások, -kizárólag a fő rendeltetés szerinti épület megléte esetén -, 
maximum 120 m2 bruttó alapterülettel, s legfeljebb két lakóegységgel. 



Egerszalók Község .../2022. (.............) önk. rendelettel elfogadott Helyi Építési szabályzata 

c) A közművesítettség mértéke: legalább hiányos 
a) A kialakítható/beépíthető telek területe legalább 50 000 m2  

(5 hektár) 
b) A beépítés mértéke legfeljebb: 2 % 
c) A megengedett legnagyobb épületmagasság: 5 méter 

 
42. Mezőgazdasági terület  

42. § 
(1) A mezőgazdasági területet a hagyományos mezőgazdasági tájhasználat, a tájkarakter 

megőrzése, a természeti értékek, a termőtalaj és a termőföld védelme céljából, valamint a 
településfejlesztési és ingatlanfejlesztési szempontok figyelembevételével, a településterv 
az alábbi területfelhasználási egységekre osztja: 

a) általános mezőgazdasági terület övezete: (Má) 
b) kertes mezőgazdasági terület övezete: (Mk) 

 
 

43. Általános mezőgazdasági terület övezete (Má) 
43. § 

(1) Az általános mezőgazdasági terület a szabályozási terven (Má) jellel szabályozott terület. 
Az általános mezőgazdasági terület övezetébe az árutermelő mezőgazdasági termelésre 
alkalmas szántó, gyep, szőlő és gyümölcsterületek tartoznak. 

(2) Az övezet az épületek elhelyezésének és a terület használatának szempontjából: 
a) általános mezőgazdasági terület – szántó (Má-sz) 
b) általános mezőgazdasági terület – gyep (Má-gy1, Má-gy2, Má-gy3) 
c) általános mezőgazdasági terület – árutermelő szőlő- és gyümölcstermesztés terület 

(Má-sző1, Má-sző2. Má-sző3) 
rendeltetésűek. 

(3) Az általános mezőgazdasági területen lakóépület önállóan nem építhető. 

 
44.§ Általános mezőgazdasági terület- szántó (Má-sz) 

44. § 
(1) A Szabályozási terven Má-sz jellel jelölt övezet elsődlegesen szántóföldi árutermelő 

gazdálkodásra szolgáló terület. 
(2) Az Má-sz jelű övezetben a mezőgazdasági termelést, terménytárolást, feldolgozást és 

értékesítést szolgáló épület építhető legalább 2 hektár nagyságú területre, 20 méter 
előkert elhagyásával. A beépítés mértéke: 1,5 %, de a létesítendő épület alapterülete a 
600 m2 bruttó alapterületet nem haladhatja meg. 

 
45.§ Általános mezőgazdasági terület- gyep (Má-gy) 

45.§ 
(1) A szabályozási terven Má-gy jellel jelölt övezet a gyepgazdálkodáshoz kapcsolódó 

mezőgazdasági termelés megőrzésére, kialakítására, és ezzel kapcsolatos tevékenységek 
végzéséhez szükséges építmények elhelyezésére szolgál. 

(2) Az Má-gy1 jelű övezetben épület nem helyezhető el. 
(3) Az Má-gy2 jelű övezetben a hagyományos legelő-, és gyepgazdálkodáshoz, 

állattartáshoz, valamint ezen tevékenységekből származó termékek feldolgozásához, 
tárolásához, árusításához kapcsolódó építmények helyezhetők el az alábbi feltételek 
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szerint: 
a) az övezetben gazdasági épület 6000 m2 nagyságú telekterület felett helyezhető el. 
b) a kialakítható legkisebb telekszélesség: 50 méter 
c) a beépítettség mértéke legfeljebb: 2 % 
d) az épület legnagyobb bruttó alapterülete: 500 m2 
e) a legnagyobb megengedett épületmagasság: 6 méter 
f) a terepszint alatti beépítés legnagyobb mértéke: 0,5 % 

 
(4) Az Má-gy3 jelű övezetben a hagyományos legelő-, és gyepgazdálkodáshoz, 

állattartáshoz, valamint ezen tevékenységből származó termékek feldolgozásához, 
tárolásához, árusításához kapcsolódó építmények helyezhetők el az alábbi feltételek 
szerint: 

a) az övezetben gazdasági épület 10.000 m2 nagyságú telekterület felett helyezhető 
el, 

b) a kialakítható legkisebb telekszélesség: 50 méter 
c) a beépítettség mértéke legfeljebb: 5 % 
d) az épület legnagyobb bruttó alapterülete: 800 m2 
e) a legnagyobb megengedett épületmagasság: 6 méter 
f) a terepszint alatti legnagyobb beépítettség: 0,3 % 

 
(5) Az Má-gy2 és az Má-gy3 övezetekben legalább hiányos közművesítettségi szint a 

beépítés feltétele, azonban minimum szükséges a villamosenergia ellátás, fúrt kút a 
vízellátáshoz és szennyvíz közműpótló berendezés megléte. 

(6) Az Má-gy3 jelű övezetben az övezeti előírásoknak megfelelő funkcióval birtokközpont 
kialakítható, abban az esetben, ha a mezőgazdasági birtoktest legalább 20 ha (200 000 
m2) összterületű. A birtokközpontként beépíthető telek területének legalább 1 hektár 
(10 000 m2) nagyságúnak kell lennie. A birtokközpont maximális beépítettsége: 25 %. 

(7) Birtokközpont akkor hozható létre, ha a beépítés a szomszédos telkek rendeltetésszerű 
használatát nem korlátozza, nem veszélyezteti, és a telek közútról, vagy önálló helyrajzi 
számú magánútról megközelíthető. 

 
46. § Általános mezőgazdasági terület- szőlő gyümölcs (Má-sző) 

46.§ 
(1) A Szabályozási terven Má-sző jellel jelölt terület a borszőlő termőhelyi kataszterébe 

tartozó, elsősorban árutermelő szőlő és gyümölcstermesztésre kijelölt terület. 
(2) Az Má-sző1 jelű övezetben épület nem helyezhető el. 
(3) Az Má-sző2 jelű övezetben kizárólag a szőlő- és gyümölcstermeléshez, és ezen 

tevékenységekhez kapcsolódó termékfeldolgozás, tárolás, árusítás, valamint a borturizmus 
vendéglátó építményei helyezhetők el az alábbi feltételek szerint: 

a) a szőlő és gyümölcs művelési ág esetén 1-10 hektár (10 000-100 000 m2) 
nagyságú területen akkor helyezhető el a gazdasági épület, ha 
aa) a kialakítható legkisebb telekszélesség: 50 m 
ab) a beépítés módja: szabadon álló 
ac) a beépítettség mértéke: legfeljebb 2 %, de telkenként max. 1000 m2 
ad) a megengedett legnagyobb épületmagasság: 6 m 
ae) a terepszint alatti beépítés mértéke legfeljebb 3 %, de telkenként max. 1000m2 

b) szőlő és gyümölcs művelési ágú telken 10 hektár (100 000 m2) teleknagyság felett 
a gazdasági épület elhelyezés feltételei: 
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ba) a kialakítható legkisebb telekszélesség: 50 m 
bb) a beépítés módja szabadon álló 
bc) a beépítettség mértéke: legfeljebb 2 %, de telkenként max. 2000 m2 
bd) a megengedett legnagyobb épületmagasság: 6 m  
be) a terepszint alatti beépítés mértéke: legfeljebb 2 %, de telkenként, max. 2000 
m2. 

(4) Az Má-sző2 és az Má-sző3 övezetben legalább hiányos közművesítettségi szint a beépítés 
feltétele, azonban legalább szükséges a villamosenergia ellátás, fúrt kút a vízellátáshoz és 
szennyvíz közműpótló rendelkezésre állása. 

(5) Az Má-sző3 jelű övezet előírásai megegyeznek az Má-sző2 jelű övezet előírásaival, 
azonban az Má-sző3 jelű övezetben művelt szőlőültetvény esetén az övezeti előírásoknak 
megfelelő funkciójú birtokközpont alakítható ki abban az esetben, ha a mezőgazdasági 
birtoktest legalább 20 hektár (200 000 m2) összterületű. A birtokközpontként beépíthető 
telek nagyságága legalább 2 hektár (20 000 m2) kell legyen, beépítettsége maximum 30 
%-os lehet, legfeljebb 1000 m2 bruttó alapterületű épületekkel. A birtoktest 
összterületének legfeljebb 1,5 %-a építhető be, de összesen, max. 4000 m2 bruttó 
alapterület építhető. 

(6) Az Má-sző3 jelű övezetben birtokközpont akkor hozható létre, ha a beépítés a szomszédos 
telkek rendeltetésszerű használatát nem korlátozza, nem veszélyezteti és a telek közútról, 
vagy önálló helyrajzi számú magánútról megközelíthető. 

 
 

47. Kertes mezőgazdasági terület övezete (Mk) 
47. § 

(1) A kertes mezőgazdasági terület a Szabályozási terven Mk jellel jelölt terület, amely a 
kisüzemi jellegű termelést, illetve saját ellátást biztosító, valamint a szabadidő eltöltését 
szolgáló kertészeti tevékenység színtere. 

(2) Az Mk jelű övezetben a kertészeti termesztést, szőlőtermesztést a termékfeldolgozást és a 
tárolást szolgáló és ezen funkciókhoz kapcsolódó építmények helyezhetők el.  

(3) Az Mk jelű övezetben lakóépület, lakás nem építhető, állandó tartózkodást szolgáló 
lakókocsi, lakókonténer, ideiglenes épület nem helyezhető el. 

(4) Az Mk jelű övezetben kerti medence, nyitott víztározó nem létesíthető. 
(5) Az Mk jelű övezetben a gazdasági épület elhelyezésének feltételei: 

a) az övezetben kialakítható, beépíthető legkisebb telekméret: 1000 m2 
b) a beépíthető legkisebb telekszélesség: 14 m 
c) a beépítés módja: szabadon álló 
d) a legnagyobb beépíthetőség: 5 % 
e) az építhető bruttó alapterület legfeljebb: 120 m2 
f) a legnagyobb épületmagasság: 4 m 
g) a terepszintalatti beépítettség: legfeljebb 5 % 
h) legalább hiányos közművesítettségi szint a beépítés feltétele, mindenképp szükséges a 

villamosenergia ellátás, fúrt kút, és szennyvíz közműpótló berendezés. 

 
 
 
 

48. Különleges beépítésre nem szánt területek övezete 
48.§ 
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(1) Különleges beépítésre nem szánt terület a Szabályozási terven „Kb-…” jelű övezet. 

(2) A különleges beépítésre nem szánt területen a beépítés feltétele a villamosenergia ellátás, 
fúrt kút és szennyvíz közműpótló berendezés biztosítása. 

 
 

49. Különleges beépítésre nem szánt terület – külterületi beépítés (Kb-kb) 
49.§ 

(1) Az övezetben csak a kertészetileg gondozott, vagy mezőgazdaságilag művelt telkek 
(lásd: Fogalom-meghatározások) építhetők be. 

(2) A Kb-kb jelű övezetben: 
a) az épület legnagyobb bruttó alapterülete: legfeljebb 500 m2  
b) a beépíthető telekszélesség: 40 m 
c) a beépített telkek tovább nem oszthatóak. 

 
50. Különleges beépítésre nem szánt terület - temető övezete (Kb-t) 

50.§ 
(1) Különleges beépítésre nem szánt terület - temető terület a Szabályozási terven Kb-t jellel 

szabályozott övezet, mely elsősorban a temetkezés kegyeleti épületei, s azt kiszolgáló és 
kiegészítő épületek elhelyezésére szolgál. 

(2) Az övezetben a megengedett legnagyobb épületmagasság harangtorony, illetve harangláb építése 
esetén az építési övezetekben megengedett legnagyobb épületmagasság kétszerese. 

(3) Az övezet területén több fő funkciójú épület építhető. 
 
 

51. Különleges beépítésre nem szánt terület – kalandpark (Kb-k) 

51.§ 

(1) Különleges beépítésre nem szánt terület az Egerszóláti bekötőút és a Laskó-völgyi víztározó 
között fekvő terület. 

(2) Az övezetben kalandpark, vagy egyéb sportolási célú idegenforgalmi létesítmények helyezhetők 
el. 

 
 
 

52. Különleges beépítésre nem szánt terület - rekreációs központ (Kb-rekreáció) 
52.§ 

(1) Az övezet a völgyfeltáró úttól délre, a Demjéni út, a gyógyfürdőhöz vezető út és a gyógyfürdő 
komplexum által határolt laza beépítésű különleges terület. 

(2) A Kb-rekreáció jelű övezetben (tisztásként, ill. gyepként nyilván-tartott területek) szociális és 
egészségügyi létesítmények, valamint a rendeltetésszerű használathoz szükséges számú parkoló 
építhető. 

 
 
 
 
 

53. Közlekedési területek (KÖu, sraff) 
53.§ 

(1) A közlekedési terület az országos és a helyi közutak, a kerékpárforgalmi létesítmények, a 
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Szabályozási Terven jelölt parkolók, a járdák és gyalogutak mindezek csomópontjai, 
vízelvezetési rendszere és környezetvédelmi létesítményei, a közforgalmú közlekedés 
létesítményei, továbbá a közművek és a hírközlés építményeinek elhelyezésére szolgál. 

(2) A közlekedési területen elhelyezhetők az OTEK 26. §-ban szereplő funkciók. 
(3) A közlekedési területen belül a műtárgyakat, a közműveket, a közterületi építményeket és a 

növényzetet úgy kell elhelyezni, hogy azok a közlekedést, az utak és csomópontok 
beláthatóságát ne zavarják. A közlekedési területen belül bármilyen létesítmény elhelyezése 
csak a közút kezelőjének hozzájárulásával lehetséges. Útcsatlakozásoknál a szabadlátást 
akadályozó létesítményeket (pl. telekhatáron zárt kerítést építeni), valamint 0,60 m-nél 
magasabb növényzetet ültetni tilos. 

(4) A közutak osztályba sorolása a következő: 
a) Országos mellékút: 2416 j. Gyöngyös-Verpelét-Eger összekötő út (meglévő) K.V.B, 

B.V.b.C (Széchenyi István út, Kossuth Lajos út) 
b) Országos mellékút: 24128 j. Egerszólát bekötőút (meglévő) K.V.B, B.V.c.C (Kossuth 

Lajos utca) 
c) Országos mellékút: 24129 j. Demjén bekötőút (meglévő) K.V.B, B.V.c.C (Ady Endre út) 
d) Külterületi feltáró utak, kiszolgáló utak: K.VI.C 
e) Belterületi gyűjtő utak: (meglévő) B.V.c.C 
f) Lakó utak: Az összes egyéb belterületi út (meglévő) B.VI.d.C 
g) Tervezett lakó utak: B.VI.d.B, B.VI.d.C 
h) Tervezett önálló kerékpárút: K.VII.B, B.VII.B 
i) Tervezett gyalogút: B.VIII.C 

(5) A település területén a közúthálózat számára az alábbi szabályozási szélességeket kell 
biztosítani: 
a)  2416 j. Gyöngyös-Verpelét-Eger összekötő út (meglevő szélesség): 15,0-40,0 m 
b)  24128 j. Egerszólát bekötőút (meglevő szélesség): 12,0-21,0 m 
c)  24129 j. Demjén bekötőút (meglevő és tervezett szélesség): 7,0-30,0 m 
d) A meglévő gyűjtőutak kialakult szabályozása megtartandó, a szabályozási tervlap szerint 

rendezendő 
e) Az új gyűjtőutak szabályozási szélessége: 22,0 m; 
f) A kiszolgáló és lakóutak kialakult szabályozási szélessége általában megtartandó, mely 

általában 8,0 - 30,0 m., kivéve a szabályozási terven szereplő korrekciókat.  
g) Az új kiszolgáló utak szükséges szabályozási szélessége: min. 8,0-16,0 m;  

(6) Kerékpárforgalmi létesítmény alakítandó ki a Szabályozási terv szerint: 
a) 24128 jelű országos mellékút mentén  
b) 24129 jelű országos mellékút mentén 
c) Az Eger-Egerszalók összekötő önkormányzati út mentén 
d) Az Eger-Egerszalók összekötő utat a 2416 j. úttal összekötő tervezett gyűjtőút 

szabályozási szélességén belül  
e) Laskó-patak mentén, a tervezett gyűjtőút és a Laskóvölgyi víztározó között  
f) A 2416 j. út mentén a tervezett gyűjtőút és a Laskó-patak menti kerékpáros 

létesítmény között 
g) A gyógycélú területek feltáró útja mentén 
h) A 950 hrsz-ú úton (A Laskó-patak és a Széchenyi István út között) 
i) A 1453/6 hrsz-ú úton (A Laskó-patak és az Ady Endre út között) 
j) A kerékpáros pihenők és tárolók kialakítását a kijelölt nyomvonalakhoz 

kapcsolódóan kell kijelölni, amelyek helyszíneiről a felhasználókat megfelelő 
módon tájékoztatni és a nyomvonal mentén előjelezésükről gondoskodni szükséges. 

(7) A gyalogos közlekedés számára az utak szabályozási szélességén belül biztosítani kell a 
biztonságos közlekedés feltételeit. 

(8) A beépítésre nem szánt területeken az utak védőterületén belül létesítményt elhelyezni csak a 
 közút  kezelőjének hozzájárulásával és a közúti hatóság engedélyével szabad. A védőtávolság 
 külterületen: 

a) országos mellékút esetén az úttengelytől mért 50-50 m. 
b) külterületi feltáró utak számára az úttengelytől számított 10-10 m-t szabadon kell hagyni. 
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(9) A járművek elhelyezése: Valamennyi új beruházással egyidejűleg az OTEK alapján szükséges 
parkoló mennyiséget saját telken kell elhelyezni. 

(10) A közterületek burkolatlan felületeit, ahol ezt műszaki okok nem akadályozzák, zöldfelületként 
kell kialakítani, a forgalomtechnika és a forgalombiztonság figyelembevételével. 

(11) Nyílt árkos vízelvezető rendszerek módosításakor (kapubejáró, csatornázás) a közútkezelői 
hozzájárulást minden esetben be kell szerezni.  

 
                                         

54.Vízgazdálkodási terület övezete (V, Vb) 
54.§ 

(1) Vízgazdálkodási terület a Szabályozási terven V jellel jelölt övezet, az állandó és időszakos 
vízfolyások, patakok telke, valamint Vb jellel jelölt övezet a vízbeszerzési területek, vízkivételi 
helyek területe, amely területbe a települési vízműkutak, víztározók, és egyéb vízművek területe 
tartozik. 

(2) Vízgazdálkodási terület övezeteinek telkein kizárólag a vízgazdálkodással, illetve a 
természetvédelemmel kapcsolatos építmények helyezhetők el. 

(3) A vízfolyások karbantartása érdekében a legalább 6 méter meder szélességű vízfolyások 
partélétől 6,0 - 6,0 m, a többi kisebb vízhozamú patakok mentén az önkormányzati kezelésű 
vízfolyások, árkok mentén a partéltől számított 3,0 - 3,0 m szélességű parti kezelősáv 
biztosítandó, melyben a fenntartást akadályozó létesítmény nem helyezhető el, és növényzet nem 
telepíthető. A meglévő növényzet csak engedéllyel vágható ki. 

 

 

 
VII. FEJEZET 

ALKALMAZÁSI ÉS ZÁRÓ RENDELKEZÉSEK 
 

55. § 
Ahol a telek területe több övezetbe esik, a megengedett beépítési értékek a beépítéssel érintett 
övezetnek megfelelő területre számítandók. 

 
56. § 

(1) Ez a rendelet a kihirdetését követő 30. napon lép hatályba. 
(2) A HÉSZ-t a hatályba lépést követően indított eljárásokban kell alkalmazni. 
 
 
 

Varga István 
polgármester 

Hunyadi-Buzás Jánosné 
jegyző 

 
 
Kihirdetve: 2022. ………………. 
 
 

Hunyadi-Buzás Jánosné 
 jegyző 
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1. melléklet a …/2022. (…..) önkormányzati rendelethez 

 
SzT-b jelű Belterületi Szabályozási terv 
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2. melléklet a …/2022. (…..) önkormányzati rendelethez 

 
SzT-k jelű Külterületi Szabályozási terv 
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3. melléklet a …/2022. (…..) önkormányzati rendelethez 

 
Telekalakítási és építési paraméterek táblázata 

 


