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Pilisborosjenő Község Önkormányzata Képviselő-testületének 
../2017(... ...) sz. önkormányzati rendelete 

 
A HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATRÓL 

 
Pilisborosjenő Község Önkormányzatának Képviselő-testülete az Alaptörvény 32. cikk (2) bekezdésében és az 
épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6. §-ának (1) bekezdésében és a 
62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott felhatalmazás alapján, a Magyarország helyi önkormányzatairól 2011. 
évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában és az épített környezet alakításáról és védelméről 
szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6. § (1) bekezdésében és Magyarország Alaptörvénye 32. cikk (2) 
bekezdésében meghatározott feladatkörében eljárva,  a településfejlesztési koncepcióról, az integrált 
településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési 
sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Kormányrendelet partnerek 38. § (2) bekezdésében 
biztosított véleményezési jogkörükben eljáró, a 29. §-a alapján meghatározott partnerek és a 9. mellékletben 
felsorolt államigazgatási szervek véleményének kikérésével a következőket rendeli el: 
 
ÁLTALÁNOS RÉSZ 
 
Általános rendelkezések 
 
1. § (1) A rendelet hatálya alá tartozó területen – az Étv. 13. § (2) bekezdésben szabályozott egyszerű 
bejelentésre vonatkozó eset kivételével - mind az engedélyköteles, mind az engedély nélkül végezhető építési, 
bontási, felújítási, átalakítási tevékenységek a vonatkozó egyéb jogszabályok mellett csak e rendelet 
alkalmazásával folytathatók. 
(1) A rendelet mellékletei: 
1. melléklet: Az övezetek, építési övezetek beépítési mutatói  

1. táblázat:  Beépítésre szánt területek – Központi belterület 
2. táblázat:  Beépítésre szánt területek – Bécsi út feletti terület 
3. táblázat:  Beépítésre szánt területek – Malomdűlő, volt Téglagyár 
4. táblázat:  Beépítésre szánt területek – Központi belterület – turisztikai területek 
5. táblázat:  Beépítésre nem szánt területek 

2. melléklet: SZ-1 jelű szabályozási terv 
3. melléklet: Területegységek lehatárolása 
4. melléklet: Településrendezési szerződés kötelezettségű területek 
5. melléklet: Telekcsoport újraosztási kötelezettségű területek 
 
2. § (1) A szabályozási terv kötelező elemei csak a rendelet módosításával változtathatók. 
 (3) A szabályozási terv javasolt elemeitől az illeszkedési, tájképvédelmi, településképvédelmi 
szempontok keretein belül a rendelet módosítása nélkül el lehet térni. 
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3. § E rendelet alkalmazásában: 
1. Területegység:  
Pilisborosjenő e rendelet 3. mellékletében lehatárolt területrészei.  
2. Fejlesztési terület:  
E rendelet 3. mellékletében ezen megnevezéssel meghatározott területrészek. 
3. Szabályozási szélesség:  
Fejlesztési területen a szabályozási terven vagy a mintakeresztszelvényen meghatározott útszélesség 
4. Belterületi kötelezettség:  
A szabályozási terven lehatárolt terület, melyen belül csak belterületbe vonás után lehet épületet létesíteni 
5. Szintterületi mutató:  
Egyes telekre vonatkozó viszonyszám, mely a telken létesített összes szintterület és a telek területének 
hányadosa.  
6. Parkolási szintterületi mutató: 
Egyes telekre vonatkozó viszonyszám, mely a telken létesített, legfeljebb az OTÉK-ban meghatározott számú 
gépkocsi elhelyezésére szolgáló szintterület és a telek területének hányadosa. 
7. Lapostető:  
olyan tető, amelynek lejtése legfeljebb 10% 
8. Településrendezési szerződés kötelezettségű terület:  
E rendelet 4. mellékletében meghatározott területrészek, melyek beépítése a településrendezési szerződés 
alapján történik. 
9. Közhasználat előtt megnyitott magánterület:  
településrendezési szerződésben rögzített szabályok szerint kialakított és üzemeltetett közlekedési, 
közművesítési célú vagy közkertként kialakított terület. 
A használók körét a településrendezési szerződés rögzíti.  
10. Magastetős tetőforma:  
Magastetős tetőforma az a tető, melynek hajlásszöge legalább 25 fok. 
11. Oromfalas jellegű homlokzat: 
Magastetővel lefedett épület, épületrész homlokzati fala, amely lehatárolja a padlásteret vagy a beépített 
tetőteret, elmetszve a tetőgerincet vagy elérve közvetlenül a tetőszerkezetet (ereszt)  
12. Terepmetszet: 
A terepmetszet a terep esésvonala irányában van felvéve. Ábrázolja a meglévő és a tervezett szinteket és az 
eltérések szélső értékeit. A tárgyi telken kívül ábrázolja a szomszédos telkeket az beépítéséig vagy – ha 
nincsenek beépítve – az építési hely közelebbi határáig vagy – beépítésre nem szánt területhez való 
csatlakozás esetében – a tárgyi telek határától 6 méter távolságig. 
 
Közterület alakításra vonatkozó előírások 
 
4. §  
(1) A településrendezési szerződés alapján közhasználat előtt megnyitott magánterületekre a 
közterületekre érvényes előírások érvényesek. 
(2) Közterületet érintő tervezés során helyet kell biztosítani a hulladékkezelés, szelektív hulladékgyűjtés 
számára. 
(3) Közterületet érintő építési tevékenység megkezdése előtt az Önkormányzat közterület alakítási terv 
készítését írhatja elő. 
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Az épített környezet alakítására vonatkozó előírások 
 
5. §  
(1) Településképvédelmi és helyi jelentőségű tájképvédelmi területen, nemzetközi és országos táj- és 
természetvédelmi területen nem helyezhető el: 
(a) hírközlési antenna torony 
(b) új légkábel 
(2) Hírközlési antenna elhelyezhető építményen belül és építményen az (1) bekezdésben jelölt területeken 
is. 
(3) Napelem, síküveges napkollektor elhelyezhető  
(a) az építési hely beépítetlen részén és a hátsó kertben a terepszinthez képest 1 méternél nem 
magasabban, 
(b) tetőfelületbe integráltan, 
(c) oromfalas jellegű magastetőn, amennyiben a napelemek zárt téglalapba és a tetőfelülettel párhuzamos 
síkba rendezve vannak elhelyezve egy-egy tetőfelületen, 
(d) lapostetőn, amennyiben a napelemek zárt téglalapba rendezve vannak elhelyezve a tetőfelületen, 
(e) úton és előkertben lévő parkolóhelyek fölött. 
 
6. § Az előkertben, ahol azt az emelkedő terep indokolttá teszi, de a közterület szintjétől számítva maximum 
2,5 m magasságban az építési telek közterület felőli oldalán támfal létesíthető. A támfallal egybeépített 
gépkocsibehajtó, garázs, gyalogos bejáró és hulladéktartály tároló létesíthető. 
 
7. § Falusias lakóterületen oromfalas homlokzat vagy homlokzatrész szélessége 7,5 méternél szélesebb 
nem lehet, a nyeregtető dőlésszöge 35 foknál kisebb nem lehet. Ezt a szabályt meglévő, oromfalas épület 
átalakításakor is érvényesíteni kell. 
 
8. § Tetőkre vonatkozó előirások 
a) Magastető vagy magastetős tetőforma övezeti előírása esetén a beépített terület 30%-a felett kisebb 
hajlásszöget, lapostetőt is lehet alkalmazni. 
b) Lapostető övezeti előírása esetén a tető 30%-a felett magastetőt is lehet alkalmazni. 
c) Magastető és magastetős tetőforma előirása esetén egy oromfalas vagy oromfalas jellegű nyeregtetős 
tömeget kell létesiteni, melyen a tetőgerinc az esésvonallal legfeljebb 15 fokos szöget zár be és az oromfal 
vagy oromfalas jellegű homlokzat a lejtő felé néz. 
 
9. § Keritésekre vonatkozó előirások 
a) A közterület vagy magánút felé néző kerítések legfeljebb 1,8 méter magasak lehetnek, a tömör lábazat 
magassága legfeljebb 60 cm, a fölött az átlátást gátló szerkezetek aránya legfeljebb a felület 60 %-át teheti ki.  
b) Meglévő állapot esetén a tömör kerítés megtartható. 
c) Mezőgazdasági területen, erdőterületen kerítés csak állattartás biztosítása céljából építhető. 
d) Azon mezőgazdasági területen, ahol épület nem található, csak vadháló helyezhető el. 
e) Azon mezőgazdasági területen, ahol épület található, kerítés vagy faanyagú vagy drótháló lehet 
legfeljebb 1,8 méter magassággal. 
f) Mezőgazdasági területen az út tengelyétől legalább 10 méter távolságra kell a keritést épiteni. 
g) Beépitésre szánt területen a 10 méternél keskenyebb kiszolgáló úttól legalább 6 méterre kell a keritést 
épiteni.  
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A táj és a természeti környezet védelmére vonatkozó előírások 
 
10. § Fejlesztési területek tereprendezése a következő szabályok szerint történhet kivéve, ha az övezeti 
előirások másképp rendelkeznek. 
(1) Telektömb eredeti terepszintjének megváltoztatása a telektömb teljes területén a határoló utakhoz való 
illesztéssel megvalósítható. 
(2) A határoló utak szintjét az utak, útszakaszok hossztengelyére merőlegesen kell a telekre vetíteni, mely 
vetített szint meghatározza a terepszint változtatás legnagyobb mértékét. 
(3) Az eredeti terep megváltoztatása a telek, telekcsoport határoló útjának szintjéig lehetséges. 
(4) Amennyiben a telkek rendezett terepszintje eltér egymástól, a szintkülönbséget legfeljebb 45 fokos 
rézsűképzéssel kell áthidalni. 
(5) Beépítés esetében az előkertek szintjét a határoló utakhoz kell illeszteni, azokhoz képest legfeljebb 
5%-os eséssel. 
(6) Amennyiben egy telket több út határol - az előkertek kivételével - az alacsonyabban fekvő út szintjét kell 
alapul venni. 
(7) A telektömb területére vetítve egyenleget kell létrehozni a bevágás és a feltöltés térfogata között. 
 
11. § Egyedi telek tereprendezése a következő szabályok szerint történhet kivéve, ha az övezeti előirások 
másképp rendelkeznek 
(1) Egybefüggő támfalak, rézsűk magassága legfeljebb 1,5 méter lehet. A megszakítást növénytelepítéssel 
kell kialakítani. 
(2) Gépkocsi tároló megközelítéséhez szolgáló rámpát legfeljebb 5% emelkedéssel / lejtéssel csak az 
épület közterület felé néző homlokzata és a telek homlokvonala közötti trapéz alakú területen lehet kialakítani., 
kivéve a (3) bekezdés szerinti esetet. 
(3) Gépkocsi tároló megközelítéséhez szolgáló rámpát legalább 6 méteres oldalkert esetében az 
oldalkertben a szomszédos telekhatáron meglévő eredeti terepszinthez képest legfeljebb egy méteres 
bevágással is ki lehet alakitani. 
(4) Az út szintjétől emelkedő telken feltöltést lehet kialakitani az épület utcai homlokzatától kezdődően az 
épület hátsó homlokzatáig. A feltöltés szintje semely metszetében nem lehet magasabb,  
a) mint a utcai telekhatáron mért szint + 3,5 m,  
b) mint az épület hátsó homlokztsikjában meglévő eredeti terepszint legalacsonyabb pontja. 
(5) Az épület utcai homlokzata és a telekhatár között - minden metszetben - legfeljebb az utca szintjéig 
lehet a terepszintet megváltoztatni. 
(6) Az út szintjétől lejtő telken feltöltést lehet kialakitani az utcai telekhatártól kezdődően az épület hátsó 
homlokzatáig. A feltöltés szintje semely metszetében nem lehet magasabb, 
mint az utcai telekhatáron mért szint. 
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12. § Zöldfelületek 
(1) Az egyes ingatlanokon az övezetenként meghatározott zöldfelületeket legkésőbb az épületek 
használatbavételéig ki kell alakítani. 
(2) A kötelezően létesítendő védőzöld sáv kialakítása és fenntartása a telektulajdonos feladata. A védőzöld 
sávok telepítésénél több szintű növényállományt (fák és cserjék) kell kialakítani. 
(3) Közterületen vagy közhasználat előtt megnyitott magánterületen lévő fasor létesitését, 
fenntartásátkertépítészeti kiviteli, fenntartási terv alapján kell elvégezni. 
(4) Beépítésre nem szánt területen - kivéve az erdőterületek övezetét, ha az erdészeti üzemterv mást ír elő 
- az új védelmi célú zöldfelületek fás szárú növényállományának létesítésénél a telepítéshez csak a tájra 
jellemző őshonos fa- és cserjefajok használhatók. 
(5) Külterületen védőzöldsávokban, út menti fásításokban invazív fajok alkalmazása tilos. 
(6) Lakóterület beépítésénél a tervezés előtt a 20 cm-nél nagyobb törzsátmérőjű fákról geodéziai felmérést 
kell készíteni. 
(7)  
a) 12 méternél kisebb szabályozási szélességű kiszolgáló utak mellett az épitési telek - épület által el nem 
foglalt - legalább 1,5 méteres út menti sávjában kell fásitott zöldfelületet kialakitani. 
b) Az a) pontban jelzett területre az Önkormányzat beültetési kötelezettséget irhat elő. 
 
Környezetvédelemi előírások 
 
13. § A föld védelmének előírásai 
(1) A földmozgatással járó építési-, rendezési tevékenység (tereprendezés, alapozás, előkészítés) végzése 
során: 
a) a kitermelt humuszt és az altalajt egymástól elkülönített területen kell tárolni újrahasznosításig, 
b) a földmozgatás, majd a végleges elhelyezés során biztosítani kell a kiporzás elleni védelmet 
(nedvesítéssel, takarással), 
c) az építési tevékenység befejeztével a deponált humuszos talaj hasznosítását helyben kell megoldani, 
vagy a szakhatóságok által előírt helyen és módon kell kezelni.  
(2) Telekalakítás, úthálózat kialakítása, módosítása során az eróziós kártételek lehetőségét, a szélsőséges 
vízháztartási helyzet kialakulását el kell kerülni. 
(3) A termőföld minőségének védelme érdekében a földhasznosítás során a termőhely ökológiai 
adottságaihoz igazodó, a termesztés technológia és talajvédelmi beavatkozások összehangolásán alapuló 
talajvédő gazdálkodást kell folytatni. 
 
14. §  A vizek védelmének előírásai: 
(1) A település közigazgatási területén szennyvíz szikkasztása ideiglenesen is tilos. A csatornázatlan 
ingatlanokat a szennyvízelvezető hálózat kiépítését követő 6 hónapon belül rá kell kötni a szennyvízelvezető 
hálózatra. 
(2) A szennyezett felszíni vizek (csapadékvizek) csak megfelelő előtisztítás és a minőség ellenőrzése után 
engedhetők a befogadóba. 
(3) Felszíni víztől, vagy ivóvíznyerőhelytől számított 100m-en belül állattartó telephez trágyatároló nem 
létesíthető. 
(4) Vízfolyások, csatornák, vízelvezető árkok folyamatos karbantartásáról, tisztításáról a tulajdonos vagy a 
kezelő köteles gondoskodni. 
(5) A vízfolyások természetes és természetközeli állapotú partjait - a vizes élőhelyek védelme érdekében - 
meg kell őrizni. A vízépítési munkálatok során természetkímélő megoldásokat kell alkalmazni. 
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Sajátos jogintézmények 
 
15. § A szabályozási terven telekcsoport újraosztási kötelezettségű területegységen kizárólag a területegység 
egészének újraosztásával lehet telket alakítani. 
  
16. § A település területén nyúlványos telek akkor alakítható ki, ha a visszamaradó telek homlokvonala és az 
építési helyen mért szélessége legalább 18 méter. 
 
17. § A szabályozási terven ültetési kötelezettségű és vízfelület alakítási kötelezettségű ingatlanon a 
kötelezettség önkormányzati hatósági döntés alapján való végrehajtása után – az egyéb előírások 
teljesítésével együtt - lehet épületet létesíteni. 
 
18. § A településrendezési szerződés kötelezettségű területeken telekalakítás, építési tevékenység csak a 
településrendezési szerződés előírásai alapján végezhető. 
 
19. § A településrendezési szerződés magasabb rendű jogszabályban előírt tartalmú mellékleteként telepítési 
tanulmánytervet kell készíteni. Ebben kell rögzíteni a beépítés további feltételeit, különösen az út és közmű 
kialakítások teherviselőjét. 
 
20. § A szabályozási terven belterületi kötelezettséggel jelölt területen építési tevékenység kizárólag a 
belterületbe vonás után végezhető. 
 
21. § A szabályozási vonal által érintett telken csak akkor végezhető építési tevékenység, ha a szabályozott 
telek kialakításra került. 
 
22. § Ütemezett építés esetében bármely ütemhez tartozó beépítésre nézve teljesülnie kell e rendelet 
elkőírásainak. 
 
23. § Az adott telek beépíthetőségét talajmechanikai vizsgálatokkal kell igazolni: 
a) feltöltött területeken,  
b) volt és jelenlegi bányatelkek, bányagödrök területén, 
c) belvíz, árvíz, talajerózió által veszélyeztetett területeken, 
d) vízgazdálkodási övezetek és vízfolyások 50 méteres védőtávolságán belül tervezett építési tevékenység 
esetén,  
e) mélyfekvésű területen. 
 
24. §  
(1) A 10 évnél régebben épült használatbavételi engedéllyel nem rendelkező épület 
a) ha megfelel a hatályos előírásoknak, azoknak megfelelően bővíthető, átalakítható, 
b) ha nem felel meg valamely hatályos előírásnak, nem bővíthető, de korszerűsíthető, átalakítható. 
(2) A meglévő, jogszerűen épült épület 
a) ha megfelel a hatályos előírásoknak, azoknak megfelelően bővíthető, átalakítható, 
b) ha nem felel meg valamely hatályos előírásnak,  
ba) a hatályos előírások keretén belül bővíthető, korszerűsíthető, átalakítható, 
bb) a beépítettség legfeljebb 50%-os növelése esetén, a meglévő tetőhajlásszög és tetőfedés a bővítés 
tekintetében is alkalmazható, amennyiben a bővített épület megfelel a beépítési és magassági előírásoknak, 
az építési helynek. 
(3) Amennyiben a meglévő beépítettség a megengedettnél nagyobb, az épületmagasság és a szintterület 
megengedett mértékéig az épület bővíthető. 
(4) Amennyiben a meglévő épületmagasság a megengedettnél nagyobb, bővítés csak akkor végezhető, ha 
az új épületmagasság megfelel a hatályos előírásoknak. 
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(5) Amennyiben az elő- vagy oldalkertben nem szervesen csatlakozó toldalék vagy másodlagos funkciójú 
épület van, a bővítés, új építés csak a szabálytalan helyen álló épület(rész) bontása mellett végezhető.  
(6) Amennyiben az elő- vagy oldalkertben szervesen csatlakozó toldalék vagy településszerkezetil vagy 
településképi szempontból értékes épület(rész) van, a bővités, új épités - a hatályos szabályozás keretén belül 
- a szabálytalan helyen lévő épület(rész) bontása nélkül elvégezhető. 
(7) Amennyiben a hátsókertben van szabálytalan épület(rész), az a bővítés esetében megtartható a 
legnagyobb beépítettség és szintterület teljesítése mellett. 
(8) 10 évnél régebben épült épület előkertje kialakult, szabályos állapotnak tekintendő a hatályos 
szabályozástól eltérő esetben is. 
 

Közművek előírásai 
 
25. § A fejlesztési területek közműellátásának mértéke és módja 
 
a) lakóterületen, vegyes területen, gazdasági területen 
aa) részleges közművesítettség szükséges, kivéve az ab) pont alatti esetet 
ab) közműves szennyvízelvezetés rendelkezésre állása esetében teljes közművesítettség szükséges 
 
b) egyéb, az a) pontba nem tartozó építési övezetekben 
ba) hiányos közművesítettség szükséges kivéve a bb) pont alatti eseteket 
bb) közműves ivóvíz szolgáltatás, közműves szennyvízelvezetés rendelkezésre állása esetében a 
rendelkezésre álló szolgáltatás tekintetében közüzemi vagy közcélú ellátás szükséges 
 
c) házi vízellátó berendezés 500 m3 teljesítményig a jegyző engedélyével létesíthető 
 
d) napelem, napkollektor bármely övezetben létesíthető 
 
e) szélturbina nem létesíthető 
 
f) hőszivattyú bármely övezetben létesíthető létesíthető, felszíni műtárgya csak az építési helyen belül 
helyezhető el 
 
g) rendelkezésre áll valamely közüzemi vezetékes szolgáltatás, amennyiben a 
beépítendő ingatlantól 20 méteren belül a közüzemi vezeték elérhető 
 
h) az építésügyi és építésfelügyeleti hatósági eljárásokról és ellenőrzésekről, valamint az építésügyi hatósági 
szolgáltatásról szóló jogszabály alapján a tervezett közműellátást az épület használatba vételéig kell 
megvalósítani 
 
i) a hidrogeológiai védőterületen a szennyvízvezeték kiépítéséig a szennyvízelvezetés ideiglenesen csak zárt 
szennyvíztározó építésével és igazolt, ellenőrzött működtetésével váltható ki. 
 
26. §  
(1) Felhagyott, feleslegessé vált közműhálózatokat és közműlétesítményeket el kell bontani, funkciót 
vesztett vezeték-létesítmény nem maradhat sem terepszint felett, sem terepszint alatt. 
(2) A közművezetékek telepítésénél (átépítéskor és új vezeték létesítésekor) a gazdaságos és takarékos 
területhasználatra figyelmet kell fordítani. Utak alatt a közművek elrendezésénél mindig a távlati összes közmű 
elhelyezési lehetőségét kell figyelembe venni. A csak távlatban várható közmű számára is a legkedvezőbb 
nyomvonal fektetési helyet szabadon kell hagyni, azt nem szabad beépíteni. 
 
27. § Csatornázás, felszíni vízelvezetés: 
(1) Csatornahálózat létesítése esetén azt elválasztott rendszerben kell megvalósítani. 
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(2) Vállalkozási, gazdasági, területről a kibocsátott szennyvíz szennyezettségének a közcsatornára való 
rákötési előírásoknak meg kell felelni, az ettől eltérő szennyezettségű vizet telken belül létesítendő 
szennyvízkezeléssel - a megengedett szennyezettség mértékéig - elő kell tisztítani. 
(3) Útépítés csak csapadékvíz elvezetéssel együtt megvalósítható. 
(4) A 20 db, illetve annál több gépkocsit befogadó parkolókat kiemelt szegéllyel kell kivitelezni, hogy a 
felületén összegyűjthető legyen a csapadékvíz, az ne folyhasson közvetlen a zöldfelületre. 
(5) Karbantartás, illetve belvíz védekezés számára szabadon hagyandó sáv: 
a) az árkok partéleitől 3 m,  
b) a folyóvizek partéleitől  3 m. 
 
28. § Villamosenergia ellátás: 
(1) A településen új villamosenergia hálózatokat és a meglévő hálózat rekonstrukcióját kizárólag térszín 
alatt földkábelbe fektetve lehet megvalósítani. 
(2) A településen törekedni kell a légvezetékes kábelhálózatok egy tartószerkezeten történő elhelyezésére. 
 
29. § Távközlés: 
(1) A település közigazgatási területén új távközlési hálózatot létesíteni illetve meglévő hálózat 
rekonstrukcióját megvalósítani csak föld alatti (földkábel, alépítmény), elhelyezéssel szabad. 
 
30. § Utakra, közlekedésre vonatkozó előírások 
(1) A település közútjainak tervezési osztályba sorolása: 
a) M0 autóút:      K.II.A 
b) 10. sz. főút   külterületen:   K.IV.A 
    belterületen:   B.IV.b.B 
c) 11101 és 11105 jelű bekötő utak 
    külterületen:   K.V.B 
    belterületen:   B.IV.b.B 
d) Települési gyűjtőutak:    B.V.c.D 
e) Kiszolgáló utak:     B.VI.d.B 
 
(2) Az országos közúthálózat részét képező utak külterületi szakaszának az út tengelyétől mért 
védőtávolságai, melyen belüli építési tevékenység esetén a közútkezelő szakhatósági közreműködése 
szükséges: 
- 10. sz. főút: 100-100m, 
- 11101 és 11105 j. út: 50-50 m. 
(3) Az M0 autóút védőtávolsága a szabályozási terven jelölt határvonal. 
(4) Külterületi önkormányzati és magán utak, mező- és erdőgazdasági üzemi utak esetén az út tengelyétől 
mért 10-10 m-en belül épület nem helyezhető el. 
(5) A magasabb rendű jogszabályban előírt elhelyezendő gépkocsik számát az önkormányzat parkolási 
rendeletével összhangban kell biztosítani. 
(6) A közforgalmú parkolóhelyeket fásítottan kell kialakítani, úgy hogy 2-2 parkolóhelyenként 1 közepes 
lombkoronájú fát kell telepíteni. 
(7) A Gkszf-1, -2, -4 építési övezetek telkeit meglévő vagy a szabályozási tervben jelölt feltáró útról kell 
megközelíteni kivéve, ha azok kizárólag a települési főutakról, lakóterületi kiszolgáló utakról érhetők el 
közvetlenül. 
(8) Zsákutcák végét 8 méteres sugarú kőrt befogadni alkalmas geometriával kell kialakitani. 
(9) A 10 méternél szélesebb utcákat fasorral kell kialakitani. 
 
31. § Az építési hely szabályai 
(1) Amennyiben a szabályozási terv nem jelöl ki építési helyet, oldalhatáros beépítés esetében a kialakult 
állapotot kell figyelembe venni. Nem egyértelmű helyzetben, valamint újonnan beépülő utca, esetében az 
északi irányhoz közelebb eső illetve a nyugati oldalhatárt kell építési határvonalnak tekinteni.  
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(2) Oldalhatáron 15 méteres telekszélesség fölött min.50 cm csurgótávolságot kell tartani. 
(3) Oldalhatáron álló beépítés esetén minden épület, építmény azonos oldalhatárra, vagy a (2) 
bekezdésben leírtak esetén azonos oldalhatár mellé helyezendő. 
 
Az elő- oldal- és hátsókert kialakítása 
32. §  
(1) A kialakult területek előkertjét és az építési vonalat a kialakult állapotnak megfelelően kell értelmezni. 
(2) A fejlesztési területek előkertje 5 m, kivéve, ha az övezeti előirások másképp rendelkeznek. 
(3) Az oldal- és hátsókertek kialakítására az OTÉK vonatkozó előírásai vonatkoznak minden olyan esetben, 
ahol e szabályzat ettől eltérő értékeket nem határoz meg. 
(4) Amennyiben az előkertben kerités létesithető azzal egybeépitve  
legfeljebb 4 m2 bruttó alapterületű hulladéktartály tároló, 
legfeljebb 4 m2 bruttó területű bejárati tető épithető, 
melyek magassága a csatlakozó terepszintnél  sehol sem lehet 2,4 méternél mgasabban. 
 
Az elhelyezhető épületek száma 
33. §  
(1) Fejlesztési lakóterület telkén annyi épület létesíthető ahányszor az építési övezetben megengedett 
legkisebb telekterület a telek teljes területén belül maradék nélkül megvan, kivéve, ha az övezeti előirások 
másképp rendelkeznek. 
(2) Kialakult lakóterület telkén annyi lakóépület létesíthető ahányszor az építési övezetben megengedett 
legkisebb telekterület 70%-a a telek teljes területén belül maradék nélkül megvan. 
(3) A lakóépületeken kivül összesen egy tároló vagy gazdasági épület is épithető. 
(4) Nem lakóterületi telken az épületek száma nincs korlátozva. 
 
Terepszint alatti építés mértéke 
34. §  
(1) Terepszint alatti építmény minden építési övezetben elhelyezhető a telek területének legfeljebb 15 %-
án. A 15%-on belül kell az építmény valamennyi épületszerkezetének lennie. 
(2) Terepszint alatti építmény minden övezetben elhelyezhető a telek területének legfeljebb 10 %-án. A 
10%-on belül kell az építmény valamennyi épületszerkezetének lennie. 
(3) Terepszint alatti építmény a telekhatártól mért legalább egy méteres távolságban helyezhető el. 
(4) A helyiséget tartalmazó terepszint alatti építmény (pl. gépkocsi tároló, pince) az összes szintterületbe 
bele számít. 
 
Elhelyezhető rendeltetések 
35. §  
(1) Amennyiben övezeti előírás nem rendelkezik róla, az övezetben vagy építési övezetben az OTÉK 
szerinti rendeltetések helyezhetők el a (2) bekezdés kivételével. 
(2) Kertvárosias lakóterületen csak lakórendeltetés és a lakófunkcióhoz szükséges tárolási rendeltetés 
létesíthető. 
 
Épületmagasság 
36. §  
(1) Templomtorony építése esetén a legnagyobb épületmagasság annyival megnövelhető, amennyivel a 
templomtorony nélkül számított épületmagasságnál a templomtoronnyal együtt számított épületmagasság 
nagyobb. 
(2) A beépítettségbe számító építmény homlokzatának bármely pontján mért homlokzatmagassága nem 
lehet 3 méternél kevesebb. 
(3) Üvegkorlát az épületmagasság számitás során figyelmen kivül hagyható 
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RÉSZLETES ÖVEZETI ELŐÍRÁSOK 
 

37. § Lkef6 épitési övezet 
a) Az építési övezetben az építési hely a telek rövid oldalán csatlakozó közterületi határtól számított 5 és 
25 méter közé eső sávban van. 
 
38. § Lkef7  épitési övezet 
a) Az építési övezetben az épületet a telek középső területén kell elhelyezni. 
b) Az építési övezetben kialakitott magán, vagy közút mentén az útra merőleges nyitott gépkocsi beállók 
létesítendők az épitési telkeken belül. 
c) A beállók fölé vízszintes, napelemmel fedett tető építhető a telek szélesség maximum 50%-ában, mely 
a telek szélesség két oldalán helyezhető el. A napelemek egyenként ferdén is beépíthetők az előtető 
szerkezetében. 
d) A fedett teraszok lefedése készülhet  fából, vasbetonból, lehet konzolos és alátámasztott. Szinben és 
anyaghasználatban az épület egészéhez kell illeszkedni. 
 
39. § Lkeb1, Lkeb2, Lkeb4 épitési övezetek 
a) Az épitési övezetekben 6 méter széles magánút létesithető. 
b) Az előkert mérete: 0m. 
c) Épület a telek homlokvonalától számitott 3 méteren belül nem helyezhető el. 
d) Az épitési telken belüli gépkocsi beállóhelyek felett pergola, - az utcában azonos kialakitással - fa vagy 
fém tartószerkezeten napelem elhelyezhető. 
e) A földszinti és emeleti teraszok - oldalfal nélkül - lefedhetők beton, fém és fa tartószerkezettel, mely 
napelemekből is állhat. 
 
40. § Lkeb6 épitési övezet 
a) Támfalgarázs utcai homlokzata legfeljebb 3,5 m magas lehet. 
b) A támfalgarázs tetejét zöldtetőként kell kialakitani. 
 
41. § Vtb1 épitési övezet 
a) Az előkert mérete: 0m. 
b) Épület a telek homlokvonalától számitott 6 méteren belül nem helyezhető el. 
c) Az utcára merőlegesen gépkocsi beállóhelyek létesíthetők, melyek fa vagy fém tartószerkezeten 
napelemmel vagy pergolával lefedhetők. 
 
42. § Lkem1 épitési övezet 
a) A Téglagyári út mentén elhelyezkedő patak felé eső telkeken: 
b) A legnagyobb épületmagasság 7,5 m 
c) A Téglagyári út felőli homlokzat magassága legfeljebb 7,0 m. 
d) A téglagyári út patak felőli oldalán a telkek előkertjét az utca szintjére fel kell tölteni maximum 5%-os 
lejtésben. 
 
43. § Lkem2 épitési övezet 
a) Az előkert mérete: 0m. 
b) Épület a telek homlokvonalától számitott 8 méteren belül nem helyezhető el. 
c) Az utcára merőlegesen gépkocsi beállóhelyek létesíthetők, melyek fa vagy fém tartószerkezeten 
napelemmel vagy pergolával lefedhetők. 
 
44. § Lkem3 épitési övezet 
a) Pinceszinten teremgarázs építése megengedett, melynek a szomszédos - azonos övezetben fekvő - 
telken épülő teremgarázzsal az összeköthetőségét biztosítani kell a felszín alatti vizek áramlásának 
biztosításával 
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b) Az épületek Lkem2 jelű épitési övezet felé eső homlokzatok magassága nem haladhatja meg a 6,5 
métert. 
 
45. § Vtm1, Vtm2, Vtm4 épitési övezetek 
a) Pinceszinten teremgarázs építése megengedett, melynek a szomszédos - azonos övezetben fekvő - 
telken épülő teremgarázzsal az összeköthetőségét biztosítani kell a felszín alatti vizek áramlásának 
biztosításával 
 
46. § Vtm3 épitési övezet 
a) Az épületek Lkem2 jelű épitési övezet felé eső homlokzatok magassága nem haladhatja meg a 7,0 
métert. 
b) Pinceszinten teremgarázs építése megengedett, melynek a szomszédos - azonos övezetben fekvő - 
telken épülő teremgarázzsal az összeköthetőségét biztosítani kell a felszín alatti vizek áramlásának 
biztosításával 
c) A téglagyári út patak felőli oldalán a telkek előkertjét az utca szintjére fel kell tölteni maximum 5%-os 
lejtésben. 
d) A Téglagyári út mentén elhelyezkedő patak felé eső telkeken: 
e) A legnagyobb épületmagasság 7,5 m 
f) A Téglagyári út felőli homlokzat magassága legfeljebb 7,0 m. 
 
47. § Vtm5 épitési övezet 
a) A téglagyári út patak felőli oldalán a telkek előkertjét az utca szintjére fel kell tölteni maximum 5%-os 
lejtésben. 
 
48. § Üüm1 épitési övezet 
a) A Téglagyári út mentén elhelyezkedő patak felé eső telkeken: 
b) A legnagyobb épületmagasság 7,5 m 
c) A Téglagyári út felőli homlokzat magassága legfeljebb 7,0 m. 
d) A téglagyári út patak felőli oldalán a telkek előkertjét az utca szintjére fel kell tölteni maximum 5%-os 
lejtésben. 
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1. melléklet 
1. táblázat – Beépítésre szánt területek – Központi belterület 
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2. Lf1v Ófalu központ falusias lakó kialakult 720 z 30 5,0 50 oték szerint 1 lakás/épület 50  35-45 14 

3. Lf1 Ófalu lakóutcák falusias lakó kialakult 720 o 30 5,0 50 oték szerint 1 lakás/épület 50  35-45 14 

4. Lkef1 Ófalu villák kertvárosias lakó kialakult 720 o 30 6,0 50 37§ (2) bek. szerint 1 lakás/épület 50  35-45 14 

5. Lkef2 Ófalu kertek kertvárosias lakó kialakult 1000 o 20 5,5 70 37§ (2) bek. szerint 1 lakás/épület 40  35-45 16 

6. Lkef3 Lazarét villák kertvárosias lakó fejlesztési 800 sz 20 5,0 70 37§ (2) bek. szerint 2 lakás/telek 35  20-45 20 

7. Lkef4 Újfalu társas kertvárosias lakó fejlesztési 800 sz 30 7,5 50 37§ (2) bek. szerint 6 lakás/telek 60  lapostetős 16 

8. Lkef5 Újfalu társas kertvárosias lakó fejlesztési 800 sz 25 5,0 50 37§ (2) bek. szerint 6 lakás/telek 50  20-45 16 

9. Lkef6 Újfalu villák kertvárosias lakó fejlesztési 720 sz 25 7,5 50 37§ (2) bek. szerint 1000m2-ig 1 
lakás/telek 
min. 1000m2: 
2 lakás/telek 

40  lapostetős 18 

10. Lkef7 Újfalu társas kertvárosias lakó fejlesztési 1700 sz 254 7,5 50 37§ (2) bek. szerint 6 lakás/épület 50 10 lapostetős 28 

11. Vtf1 Ófalu központ településközpont  kialakult 720 z 50 6,5 30 oték szerint  140  35-45 - 

12. Vif1 Ófalu intézmény intézmény kialakult 5000 sz 35 9,5 oték szerint oték szerint, kivéve lakás - 100 35 35-45 - 

13. Vif2 Ófalu alapellátás intézmény kialakult 1000 sz 30 6,5 oték szerint oték szerint, kivéve lakás - -  35-45 - 

14. Gkszf1 Falu - gazdasági ker. szolg. gazd. fejlesztési 1000 sz 30 7,5 30 oték szerint+1 lakás lehet3 100  20-45 - 

15. Gkszf2 Falu - gazdasági ker. szolg. gazd. fejlesztési 1500 sz 30 9,0 30 oték szerint+1 kivéve lakás - 100  20-45 - 

16. Gkszf3 Falu - gazdasági ker. szolg. gazd. kialakult 3000 sz 30 7,5 30 oték szerint+1 lakás lehet3 100  20-45 - 

17. Gkszf4 Falu - gazdasági ker. szolg. gazd. fejlesztési 4000 sz 30 9,0 30 oték szerint+1 kivéve lakás - 100  20-45 - 

18. Kt1 Temető különleges temető kialakult 5000 sz 10 4,5 10 2  10  - - 

19.                
1 igazgatás, sport, iroda, oktatás, közösségi szolgáltatás 
2 temetkezéshez, egyházi tevékenységhez kapcsolódó rendeltetések 
3 legfeljebb az összes szintterület 25% -án 
4 fedett terasz kialakítása a beépitettség legnagyobb mértékét 5 % -kal megnövelheti 
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1. melléklet 
2. táblázat – Beépítésre szánt területek – Bécsi út feletti terület 

 
 A.  B.  C.  D.  E. G. H.  I. J.  K.  L.  M. N.  O.  
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2. Lfb1 Bécsi úti falu falusias lakó kialakult 720 o 25 6,0 50 oték szerint 1 lakás/épület 50 0 35-45 fok 14 
3. Lkeb1 Bécsi úti lakó kertvárosias lakó fejlesztési 820 sz 254 6,5 60 37§ (2) bek. szerint 2 lakás/épület 50 10 magastetős 16 
4. Lkeb2 Bécsi úti lakó kertvárosias lakó fejlesztési 800 sz 254 6,5 60 37§ (2) bek. szerint 2 lakás/épület 50 10 magastetős 16 
5. Lkeb3 Bécsi úti 

teraszházas 
kertvárosias lakó fejlesztési 1200 sz 30 6,5 50 37§ (2) bek. szerint 4 lakás/épület 40 10 lapostetős 18 

6. Lkeb4 Bécsi úti lakó kertvárosias lakó fejlesztési 800 sz 254 6,5 60 37§ (2) bek. szerint 2 lakás/épület 50 10 lapostetős 18 
7. Lkeb5 Bécsi úti villák kertvárosias lakó fejlesztési 1500 sz 25 6,5 60 37§ (2) bek. szerint 1 lakás/épület 50 10 magastetős  
8. Lkeb6 Bécsi úti társas kertvárosias lakó fejlesztési 1500 sz 255 7,5 30 37§ (2) bek. szerint - 50 30 lapostetős  
9. Vtb1 Bécsi úti 

vegyes 
településköz- 
pont  

fejlesztési 4000 sz 35 6,5 30 oték szerint - 100 50 lapostetős - 

10. Vib1 Bécsi úti 
intézmény 

intézményi fejlesztési 1000 sz 15 4,0 50 csak óvoda - 20 0 - - 

11. Gkszb
1 

Bécsi úti 
gazdasági 

ker. szolg. gazd. fejlesztési 3000 sz 35 9,0 30 oték szerint+1 

kivéve lakás 
- 100 0 lapostetős - 

12. Üüb1 Bécsi úti üdülő üdülőházas üdülő fejlesztési 9000 sz 20 5,5 70 oték szerint+2 1 lakás/telek 20+(2
0) 

0 magastetős - 

13. Üüb2 Bécsi úti üdülő üdülőházas üdülő fejlesztési 3000 sz 30 7,5 30 oték szerint+3 1 lakás/telek 100 0 magastetős
14.                
1 igazgatás, iroda 
2 lakás (legfeljebb az összes szintterület 25% -án), borturizmust kiszolgáló vendéglátó létesítmény 
3 lakás (legfeljebb az összes szintterület 25% -án), szálláshely  
4 fedett terasz kialakítása a beépitettség legnagyobb mértékét 5 % -kal megnövelheti 
5 támfalgarázs terepből kiálló része a beépitettség legnagyobb mértékét 5 % -kal megnövelheti 
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1. melléklet 
3. táblázat – Beépítésre szánt területek – Malomdűlő, volt téglagyár 
 

 A.  B.  C.  D.  E.  F. G.  H.  I.  J.  K.  L. M. N.  O.  
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2. Lkem1 Malom dűlő kertes kertvárosias lakó kialakult 720 o 25 5,5 60 37§ (2) bek. szerint 1 lakás/épület 40 25 35-45 fok 16 

3. Lkem2 Malom dűlő villák kertvárosias lakó fejlesztési 1500 sz 25 6,0 60 37§ (2) bek. szerint 2 lakás/épület 40 25 lapostetős 20 

4. Lkem3 Malom dűlő társas kertvárosias lakó fejlesztési 2000 sz 20 9,5 60 37§ (2) bek. szerint  6 lakás/épület 50 35 lapostetős 20 

5. Vtm1 Malom dűlő központ településközpont  fejlesztési 5000 z 25 9,5 30 csak lakás, iroda, keresk. - 75 35 - - 

6. Vtm2 Malom dűlő központ településközpont  fejlesztési 10000 z 35 9,5 30 csak lakás, iroda, keresk. - 100 50 - - 

7. Vtm3 Malom dűlő központ településközpont  fejlesztési 5000 z 35 6,5 30 csak lakás, iroda, keresk. - 100 50 - - 

8. Vtm43 Malom dűlő központ településközpont  fejlesztési 5000 z 35 9,5 30 csak lakás, iroda, keresk. - 100 35 - - 

9. Vtm5 Malom dűlő központ településközpont  fejlesztési 2000 sz 35 7,5 20 csak lakás, iroda, keresk.  100 0   

10. Vim1 Malom dűlő eg-ügyi intézményi fejlesztési 4000 sz 30 9,5 oték 
szerint 

csak szociális, eg-ügyi 
szállás  

- 100 50 - - 

11. Vim2 Malom dűlő egyházi intézményi fejlesztési 3000 sz 20 9,5 oték 
szerint 

csak templom, urna-
temető, paplak, emlékhely 

- 30 50 - - 

12. Vim3 Malom dűlő  oktatási intézményi fejlesztési 5000 sz 35 9,5 oték 
szerint 

csak oktatás, sport, 
szállás 

- 150 0 - - 

13. Gkszm
1 

Téglagyár gazdasági ker. szolg. gazd. fejlesztési 20000 sz 35 9,0 30 oték szerint, kivéve lakás - 100 0 lapostetős - 

14. Gkszm
2 

Téglagyár gazdasági ker. szolg. gazd. fejlesztési 2000 sz 35 7,5 30 csak kereskedelem, 
szolgáltatás, iroda 

- 100 0 lapostetős - 

15. Gkszm
3 

Téglagyár gazdasági ker. szolg. gazd. fejlesztési 1000 z 35 7,5 20 csak kereskedelem és 
tárolás 

- 100 0 lapostetős - 

16. Üüm1 Lovastanya üdülőházas üdülő kialakult 5000 sz 30 7,5 60 oték szerint+5 - 50 0 - - 

17. Kspm1 Malom d. sport különleges sport fejlesztési 3000 sz 10 12,0 40 6 - 10 0 -  
3 A Vtm4 építési övezetben az építési hely a közterületi határtól számított 5,0 és 25,0 méter közötti sávban van 

5 Lakás (legfeljebb az összes szintterület 25% -án), lovastanya állattartó épülettel, vendéglátó, szállás, sport létesítmény 
6 Sportoláshoz kapcsolódó rendeltetések, vendéglátó, szállás létesítmény 
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1. melléklet 
4. táblázat – Beépítésre szánt területek – Központi belterület – turisztikai terület 
 

 A. B.  C.  D.  E.  F. G.  H.  I.  J.  K.  L.  M.  N.  O.  
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2. Üüf1 Turisztikai  
lovastanya 

üdülőházas 
üdülő 

fejlesztési 3000 sz 10 5,5 70 Lovastanya 
állattartó 
épülettel, 
vendéglátó, 
szállás1, sport 
létesítm. 

- 20 10 35-45 - 

3. Üüf2 Turisztikai 
vegyes 

üdülőházas 
üdülő 

fejlesztési 4000 sz 20 5,5 40 oték szerint + 2 - 40 25 35-45 - 

4. Kspf1 Turisztikai sport különleges 
sport 

fejlesztési 3000 sz 10 12,0 40 3 - 10  35-45 - 

1 Legalább 4db, legfeljebb 8db kétszemélyes szobával 
2 Szálláshely, egészségügyi, vendéglátó létesítmény 
3 Sportoláshoz kapcsolódó rendeltetések, vendéglátó, szállás létesítmény 
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1. melléklet 
5. táblázat – Beépítésre nem szánt területek  
 

 A.  B.  C.  D.  E.  F. G.  H.  I.  J.  K.  L.  M.  N.  
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2. KÖu Közlekedési és 
közmű terület 

Közlekedési és 
közmű terület 

- - - 3 - - - - - - - 

3. Z Zöldterület Zöldterület - - - 3 3,0 - - - - - - 

4. Ev Védelmi  
erdőterület 

Védelmi  
erdőterület 

- - - - - - - - - - - 

5. Ek Közjóléti  
erdőterület 

Közjóléti  
erdőterület 

- - - 5 5,5 - - - - - - 

6. Mk Kertes 
mezőgazdasági 
terület 

Kertes 
mezőgazdasági 
terület 

kialakult 720 - 3(10)1 3,0(5,0)1 - - Birtokközpon
t nem 

- 35-45 - 

7. Má Tájképvédelmi 
mezőg. terület 

Általános mező-
gazdasági terület 

kialakult 6000 - 0  - - - - - - 

8. Mász1 Tájképvédelmi 
szőlőterület 

Általános mező-
gazdasági terület 

fejlesztési 3000 - 0 - - - - - - - 

9. Mász2 Tájképvédelmi 
szőlőterület 

Általános mező-
gazdasági terület 

kialakult 3000 - max. 30m2 3,5 - Csak présház, pince2 Birtokközpon
t nem 

- 35-45 - 

10. Mám Majorsági  
mezőg. terület 

Általános mező-
gazdasági terület 

fejlesztési 6000 - 3 7,5 - - - - 35-45 - 

11. Mát Tanyasi 
turisztikai mg. 
terület 

Általános mező-
gazdasági terület 

fejlesztési 6000 - 10 5,5 - 3 Birtokközpon
t nem 

- 35-45 - 

12. Mái Idegenforgalmi 
mezőg. terület 

Általános mező-
gazdasági terület 

fejlesztési 6000 - 10 7,5 - 4 Birtokközpon
t nem 

- - - 

13. Kbt1 Különleges 
településgazdálk. 

Különleges 
településgazdálk. 

kialakult 10000 - 3 5,5 - Településgazdálkodá
si létesítmények 

- - - - 

14. Kbt2 Különleges 
energiagazdálk. 

Különleges 
energiagazdálk. 

kialakult 10000 - 3 5,5 - Energia kezelési 
létesítmények 

- - - - 
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1 A 3%  feletti beépíthetőség és a 3,0 felett megengedett magasság csak legalább 14 méteres telekszélesség, legalább 6 méteres út és legalább részleges közművesítettség mellett vehető igénybe 
2 Minimum 80%  területű szőlőtelepítés esetén 
3 Építés feltétele a SZT-en jelölt terület közcélú használatának biztosítása 
4 Csak idegenforgalom kiszolgálását biztosító rendeltetés (kül- vagy beltéri rendezvény, bemutató, vendéglátás) 


