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1. BEVEZETŐ 

Kétbodony Község Önkormányzatának Képviselő-testülete a 56/2023. (XI. 29.) számú 

határozatával döntött Kétbodony Község hatályos helyi építési szabályzatának 

részleges módosításáról az oldalkertben lehelyezhető építmények és épületek 

szabályaival kapcsolatban. 

A tervezett módosítás nem érinti Kétbodony Község Önkormányzatának jóváhagyott 

Településszerkezeti Tervét, a módosítás csak az Önkormányzat 4/2010. (III. 1.) számú 

önkormányzati rendeletével jóváhagyott Helyi Építési Szabályzat módosítására 

(továbbiakban: HÉSZ) terjed ki. A tervezett módosítás kapcsán Kétbodony Község 

településképének védelméről szóló rendelete ugyancsak nem módosul. 

A tervezési feladatot az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi 

LXXVIII. törvény, az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 

253/1997. (XII.20.) Korm. rendelet, a környezet védelmének általános szabályairól szóló 

1995. évi LIII. törvény és a kulturális örökség védelméről szóló 2001. évi LXIV. törvény, 

valamint a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról 

és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos 

jogintézményekről szóló 314/2012. (IX.8.) Korm. rendelet, és a településtervek 

tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 

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

vonatkozó rendelkezéseinek figyelembe vételével készítjük el, illeszkedve Kétbodony 

kialakult tervrendszeréhez.  

A módosítási dokumentáció tartalmára, mivel a hatályos HÉSZ a 2012. december 31-

ét megelőzően hatályban lévő jogszabályok alapján került elfogadásra, a 

településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 

településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos 

jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 45. § (5) bekezdése 

vonatkozik, mely szerint: 

„Azon települések, amelyek 2012. december 31-ét megelőzően hatályban lévő 

jogszabályok alapján elfogadott helyi építési szabályzattal rendelkeznek – vagy 

helyi építési szabályzattal egyáltalán nem rendelkeznek –, és nincs elfogadott 

településfejlesztési koncepciójuk, e rendelet 2021. július 15-én hatályos tartalmi 

követelményei és eljárási szabályai alapján készíthetik és fogadhatják el 

településfejlesztési koncepciójukat, amely 2023. december 31-ig alkalmazható.” 

A tervezett módosítás egyeztetésének eljárási szabályait a településtervek tartalmáról, 

elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos 

jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 68. § (1) bek. b) pont bb) 

alpontja határozza meg az alábbiak szerint: 

„A (2) bekezdés szerinti egyeztetési szabályok alkalmazandók a településterv 

egyszerűsített eljárásban történő módosítása esetén, ha nem tartozik az a) pont aa) 

és ab) alpontja, valamint a ba) alpont szerinti esetkörbe, azonban az alábbi 

feltételek együttesen teljesülnek:  
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1. a településszerkezetet meghatározó műszakiinfrastruktúra-főhálózat nem 

változik, 

2. nem történik új beépítésre szánt terület kijelölése, és 

3. nem történik zöld, vízgazdálkodási, erdő- és természetközeli terület 

megszüntetése.” 

Mivel a tervezett módosítás esetében a fent idézett előírás teljesül, így a módosítási 

eljárás egyszerűsített eljárásban történik. 

Az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) Korm. 

rendelet alapján a környezeti vizsgálat lefolytatásának szükségességéről nyilatkozó 

szervek megkeresésre kerültek, akik nyilatkozataik alapján nem tartották szükségesnek 

környezeti értékelés készítését a jelen eljáráshoz kapcsolódóan. Az erről szóló terviratok 

megtalálhatók a dokumentációhoz csatolva. 
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FŐÉPÍTÉSZI NYILATKOZAT – TARTALOM MEGHATÁROZÁS 

(Az 56/2023. (XI. 29.) számú Képviselő-testületi határozat melléklete) 

Jelen feljegyzés Kétbodony hatályos településrendezési terveinek módosításához 

készült az oldalkertben elhelyezhető építmények és épületek vonatkozásában. 

Az eljárásrendre a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának 

rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. 

(VII. 15.) Korm. rendelet (újTrk.) előírásai vonatkoznak. A terv egyeztetése az újTrk. 68. § 

(1) bek. b) pont bb) alpontja szerinti egyszerűsített eljárásban zajlik. 

A módosítási eljárás tartalmára azonban a településfejlesztési koncepcióról, az 

integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint 

egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. 

rendelet (Trk.) előírásai vonatkoznak:  

„45. § (1) A 2012. december 31-én hatályban lévő, valamint az OTÉK 2012. 

augusztus 6-án hatályos településrendezési követelményeinek és 

jelmagyarázatának figyelembevételével elkészített és elfogadott 

településrendezési eszköz 2023. december 31-ig alkalmazható. 

(2) A 2012. december 31-én hatályban lévő, továbbá a 2012. december 31-ét 

megelőzően hatályban lévő jogszabályok alapján elfogadott településrendezési 

eszközök 2023. december 31-ig történő módosítása,  

a) – a b) pont kivételével – az OTÉK 2012. augusztus 6-án hatályos 

településrendezési tartalmi követelményeinek és jelmagyarázatának, 

b) az együtt tervezendő terület esetén 

ba) az OTÉK 2012. augusztus 6-án hatályos településrendezési tartalmi 

követelményeinek és jelmagyarázatának, vagy 

bb) az e rendelet tartalmi előírásainak és a 6. melléklet szerinti jelmagyarázatnak 

alkalmazásával történhet.” 

Jelen feljegyzés Kétbodony hatályos településrendezési tervei módosításának eljárási 

rendjét és a módosítás indításához szükséges tervdokumentáció tartalmát határozza 

meg: 

1. 1. A módosítással érintett terület nem határozható meg egzakt módon, mivel a 

tervezett módosítás nem érinti a hatályos Településszerkezeti tervet és a 

Szabályozási tervet. A módosítás kizárólag a Helyi Építési Szabályzat szövegére 

irányul az oldalkertben elhelyezhető építmények és épületek vonatkozásában.  

2. 2. A tervdokumentum tartalmi elemeit alapvetően a Trk. tartalmi előírásai szerint 

szükséges kidolgozni, a korábbi kétbodonyi tervdokumentációk felhasználásával, 

szükség esetén azok kiegészítésével és azzal, hogy a tartalmi elemeket csak és 

kizárólag a tervezett HÉSZ módosítással összefüggésben és csak az ezzel arányos 

tartalmi mélységben, összefoglaló jelleggel szükséges kidolgozni. 

3. 3. A tervezett módosítás jellegéből fakadóan szakági alátámasztó munkarészek 

elkészítése nem szükséges. 

 

Kétbodony, 2023. november 28.  

 

        Vojnits Csaba Ferenc 

                   főépítész 
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2. MEGALAPOZÓ MUNKARÉSZ 

A településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint 

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

rendelet 7. § (2) bek szerint: 

„A megalapozó vizsgálat és alátámasztó javaslat tartalmát úgy kell meghatározni, 

hogy az a tervezési feladathoz közvetlenül kapcsolódó vizsgálati tényezőt és 

szakterületi javaslatot tartalmazzon, a tervezési feladatnak megfelelő tartalmi 

mélységben, biztosítva és igazolva a településfejlesztés és településrendezés 

alapvető követelményeinek a teljesülését.” 

valamint a 7. § (7) bek. a) pontja szerint: 

„A megalapozó vizsgálat és az alátámasztó javaslat tartalmát, továbbá az (5) 

bekezdés szerinti megalapozó vizsgálat, alátámasztó javaslat és településterv 

módosításához készült telepítési tanulmányterv felhasználhatóságát - ide nem értve 

a települési környezeti értékelést - a település önkormányzati főépítésze határozza 

meg az (1)-(6) bekezdés alapján, a képviselő-testületnek címzett feljegyzésben.” 

A feljegyzés alapján a jelen módosítás kimondottan a HÉSZ-nek az oldalkertben 

elhelyezhető építményekre és épületekre vonatkozó részének tervezett szöveges 

módosítására terjed ki, így a megalapozó vizsgálatot, illetve az alátámasztó 

munkarészeket csak ehhez a témakörhöz kapcsolódóan szükséges kidolgozni, mely a 

továbbiakban kerül bemutatásra. 

 

2.1. ÖSSZEFOGLALÓ HELYZETFELTÁRÁS  

Az elmúlt időszakban, a települést érintő egyes építéshatósági ügyek kapcsán, 

felmerült egy a Helyi Építési Szabályzatot (HÉSZ) érintő jogalkalmazási probléma, mely 

a HÉSZ kisebb léptékű – pontosítás jellegű – módosítását tette szükségessé. A probléma 

abból ered, hogy a hatályos HÉSZ csak általános jelleggel szabályozza az építmények 

telken belüli elhelyezésével összefüggő kérdésköröket, ráadásul ezen általános 

szabályok is alapvetően csak visszautalások a magasabb szintű jogszabályok 

tartalmára, ami így teljesen nélkülözi a helyspecifikus megoldásokat. 

A hatályos Helyi Építési Szabályzatot (HÉSZ) Kétbodony Község Önkormányzatának 

Képviselő-testülete a 4/2010. (III. 1.) önk. rendeletével hagyta jóvá. A hatályos HÉSZ-en 

belül a 28. § foglalkozik általánosságban az építmények elhelyezésével. A HÉSZ az 

alábbiakat tartalmazza: 
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A hatályos HÉSZ ezzel gyakorlatilag csak visszautal az országos szintű, általános 

szabályozásra, mely szabályokat az országos településrendezési és építési 

követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (OTÉK) tartalmaz, az 

alábbiak szerint: 

A telek beépítésének feltételei 
 

33. § (1) Épület csak olyan telken vagy építési telken helyezhető el, 

a) amelynek megközelíthetősége – beépítésre nem szánt területen a honvédelmi, katonai 

és nemzetbiztonsági célú épület elhelyezésére szolgáló telek kivételével – gépjárművel 

közterületről vagy magánútról közvetlenül biztosított, 

b) ahol a rendeltetésszerű használathoz szükséges villamos energia, ivóvíz, technológiai víz 

biztosított, 

c) ahol a keletkező szennyvíz és a csapadékvíz elvezetése vagy ártalommentes elhelyezése 

biztosított, 

d) ahol a használat során keletkező hulladék elszállításának, ártalommentes elhelyezésének 

vagy házilagos komposztálásának a lehetősége biztosított, valamint 

e) amelyhez a gépjárművek elhelyezése a 42. §-ban előírtak szerinti biztosítható. 

(2) Az (1) bekezdés b)–d) pontjában előírtak a környezettudatos energiagazdálkodás 

eszközeivel közüzemi szolgáltatással vagy egyedi módon teljesíthetők az övezetre előírt teljes 

közművesítettség esetében is. 

 

Az építési telkek, telkek beépítési módjának meghatározása 
 

34. § (1) Az építési telek, – továbbá ha indokolt – a telek beépítési módját a helyi építési 

szabályzatban az építési határvonalakkal meghatározott terület, az építési hely határozza 

meg úgy, hogy 

a) szabadon álló beépítési mód esetén azt minden oldalról a saját telkének az előírt elő-, 

oldal- és hátsókerti építési határvonalai és a telek határai közötti beépítetlen része vegye 

körül, 

b) oldalhatáron álló beépítési mód esetén annak egyik építési határvonala a telek egyik 

oldalhatára, szemközti építési határvonala és a telek másik oldalhatára között beépítetlen 

telekrész legyen, 

c) ikres beépítési mód esetén a szomszédos telkek egymás felőli építési határvonala a telkek 

közös oldalhatára legyen, 

d) zárt sorú beépítési mód esetén annak a telek előkerti építési határvonalához csatlakozó 

oldalai a telek két oldalhatára legyen, 

e) a nagyvárosias lakóterületen és a kisvárosias lakóterület lakótelepén alkalmazható 

telepszerű beépítési mód esetén, azt minden oldalról a saját telkének határai vagy a saját 

telkének az előírt elő-, oldal- és hátsókerti építési határvonalai és a telek határai közötti 

beépítetlen része vegye körül, és az építési határvonalak által meghatározott építési hely 

egy telepszerű építési övezeten belül vagy egy övezeten belüli telekcsoportra kerül 

meghatározásra olyan módon, hogy az építési határvonalak lehetnek telekhatárok és 

egyben szabályozási vonalak is. 

(2) A helyi építési szabályzat, szabályozási terv építési vonalakat meghatározhat. 

(3) Zárt sorú beépítési mód esetén a helyi építési szabályzat előírhatja, hogy az épületek zárt 

sora helyenként megszakadjon. Ha az épületköz területe két telekre esik, abból legalább 

3,0 m széles résznek egy telekre kell esnie. 

(4) Az építési helyen belül az épületet úgy kell telepíteni, hogy a későbbiekben az 

energetikai hatékonyságot biztosító épületrész és gépészeti berendezés az építési helyen 

belül elhelyezhető legyen. 
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(5) A telepszerű beépítési mód szerinti telekcsoport lehet közterületen belüli vagy egyéb 

telken belül úszó építési telkek, telkek csoportja is. 

(6) Telepszerű beépítési mód esetén a telepszerű építési övezet, övezet telekalakítási és 

beépítési szabályai a 6. § (7) bekezdése szerinti többszintű övezetek alkalmazásával is 

meghatározható. Ebben az esetben a többszintű építési övezet, övezet alkalmazásával az 

építési övezetek, övezetek telekalakítási szabályai és beépítési szabályai a telepszerű építési 

övezet, övezet területére is meghatározhatók. 

(7) Telepszerű beépítési mód esetén az egyes úszótelkek megengedett legnagyobb 

beépítettsége elérheti a 100%-ot. 

 

Az elő-, oldal- és hátsókert előírásai 
 

35. § (1) Építési határvonalra helyezett épületrész esetén az építési határvonalra a végleges 

külső (vakolt vagy burkolt) felületnek kell kerülnie. Az előírt legkisebb elő-, és oldalkert 

méretén belül épületrész – az 1,0 m-nél nem nagyobb kiállású eresz, 0,6 m-nél nem nagyobb 

kiállású angolakna és alaptest, valamint az építmény alagsori vagy pinceszinti 

megközelítését biztosító lépcső vagy lejtő és annak támfala, továbbá a (8)–(9) 

bekezdésben és a helyi építési szabályzatban foglaltak kivételével – nem állhat. 

(2) Az előkert legkisebb mélysége 

a) a helyi építési szabályzatban megállapított érték, 

b) a helyi építési szabályzat által elismert kialakult állapot vagy 

c) az a) és b) pontban foglaltak hiányában 5,0 m. 

(3) Az oldalkert legkisebb szélessége 

a) a helyi építési szabályzatban megállapított érték, 

b) a helyi építési szabályzat által elismert kialakult állapot vagy 

c) az a) és b) pontban foglaltak hiányában szabadon álló és ikresen csatlakozó beépítési 

mód esetén a 36. § (2) bekezdése szerint meghatározott legkisebb távolság fele, az 

oldalhatáron álló beépítési mód esetén 4,0 m. 

(4) A hátsókert legkisebb mélységét a helyi építési szabályzat állapítja meg, ha a szabályzat 

erről nem rendelkezik, akkor az a kialakult állapotnak megfelelő, ennek hiányában nem 

lehet kisebb: 

– sem 6,0 m-nél, 

– sem az épület hátsókertre néző tényleges beépítési magasságának mértékénél. 

(5) A saroktelek elő- és oldalkertnek nem minősülő részén a hátsókertre vonatkozó 

rendelkezéseket kell alkalmazni. 

(6) Az elő- és oldalkert előírt legkisebb méretén belül nem lehet: 

– növénytermesztés céljára szolgáló kerti növényház (üvegház), fóliasátor, 

– tisztítómezővel ellátott oldómedencés műtárgy, 

– árnyékszék, 

– kemence, húsfüstölő, 

– állatkifutó, 

– trágyatároló, komposztáló, továbbá 

– siló, nem terepszint alatti vagy terepszint alatti fedetlen kialakítású ömlesztett anyag-, 

folyadék- vagy gáztároló, valamint a helyi építési szabályzatban nem megengedett egyéb 

tárolóépítmény. 

(7) A hátsókert előírt legkisebb méretén belül – a szükséges védőtávolságok megtartásával 

– valamennyi melléképítmény, továbbá mosókonyha, nyárikonyha, gépkocsi és egyéb 

tároló épület elhelyezhető. Növényházat (üvegházat), fóliasátrat a 31. § rendelkezéseinek 

keretei között – helyi építési szabályzat és szabályozási terv eltérő rendelkezése hiányában – 

a teleknek a szomszédos telekkel közös határától legalább 1,50 m távolságra szabad 

elhelyezni. *  

(8) Az utólagos hőszigetelés és homlokzatburkolás 

a) az elő-, oldal- és hátsókert méretét csökkentheti, 

b) a telek homlokvonalára kiépített épület esetében a közterületre átnyúlhat, és 

c) az oldalhatárra kiépített épület esetében a szomszéd ingatlan tulajdonosának 

hozzájárulása esetén a szomszéd ingatlanra átnyúlhat, 
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azzal, hogy az érintett telkek beépítettsége ennek megfelelően eltérhet az építési övezetre, 

övezetre előírt megengedett legnagyobb beépítettség mértékétől, az utólagos 

hőszigetelés és homlokzatburkolás által elfoglalt terület mértékével. 

(9) Építési határvonalon kívülre eső épületrész 

a) az előkertbe a legalább 5,0 m-es előkertméret, 

b) a telek közterületi homlokvonalára helyezett épületeken a közterület fölé – a 39. § (1) 

bekezdésében foglaltakat is figyelembe véve – a legalább 12 m szélességgel szabályozott 

közterület, 

c) az oldalkertbe – legfeljebb 1,0 m-es benyúlással – a legalább 4,0 m-es oldalkert méret 

esetében létesíthető. 

(10) A (9) bekezdés a) és c) pontja szerinti túlnyúló épületrész hossza legfeljebb az adott 

teljes épület homlokzathosszának 4/5-e, legnagyobb szélessége (kiugrása) legfeljebb 1,0 m 

lehet. Az épületkiugrás – az erkélyt is beleértve – a szomszédos telek határától legalább a 

kiugrás másfélszeresének megfelelő, de legalább 1,0 m távolságra lehet. 

 

Épületek közötti legkisebb távolság 
 

36. § (1) Szomszédos telkeken a meglévő épületektől a megengedett legkisebb távolság 

nem lehet kisebb: 

a) sem a (2) és (3) bekezdés szerinti telepítési távolságnál, 

b) sem az országos tűzvédelmi szabályzat szerint meghatározott tűztávolságnál. 

(2) A legkisebb telepítési távolság az egymással szemben átfedésben lévő olyan épületek 

között, amelyeknek homlokzata huzamos tartózkodás céljára szolgáló helyiség nyílását 

tartalmazza az építési telekre előírt (megengedett) legnagyobb beépítési magasság 

mértéke. 

(3) Nem kell telepítési távolságot tartani, ha az egymással szemben átfedésben lévő 

homlokzatok közül az egyik 

a) nyílás nélküli vagy 

b) nem huzamos tartózkodás céljára szolgáló helyiség nyílásait tartalmazza. 

(4)  

(5) Az állattartó építmények elhelyezésének feltételeit – a közegészségügyi és az 

állategészségügyi, továbbá a környezetvédelmi követelmények figyelembevételével – a 

helyi építési szabályzat állapíthatja meg. 

(6)–(8)  

37. § (1) Épületnek a szomszédos telekkel közös határvonalán vagy attól 3 m-en belül álló és 

a telekhatárral 60°-nál kisebb szöget bezáró homlokzati falában és a vízszintessel 30°-nál 

nagyobb szöget bezáró, a telekhatár felé lejtő tetőfelületén nyílászárót, nyílást, szellőzőt – a 

szellőzőkürtő, a tetőkibúvó és a (4) bekezdésben említettek kivételével – létesíteni nem 

szabad. 

(2) A szomszédos telekkel közös határvonalon álló határfalban (tűzfalban) kiképzett 

légaknára kizárólag nem huzamos tartózkodás célját szolgáló és nem tűzveszélyes anyag 

tárolására igénybe vett helyiségek szellőzői vagy a helyiség alapterület legfeljebb 1/10-ed 

részének megfelelő nyílófelületű szellőzőablakai nyithatók, a szellőzésre vonatkozó általános 

előírások megtartásával és legalább 1,80 m-es mellvédmagassággal. 

(3) Az oldalhatáron álló beépítési módú telken az oldalhatáron álló épület esetén, annak 

eresze a terepcsatlakozás felett legalább 2 m magasságban és legfeljebb 0,5 m-re a 

szomszédos ingatlanra átnyúlhat a csapadékvíz saját telekre való visszavezetésével. 

(4) Az épületnek a telek oldalhatárán vagy attól 3 m-en belül álló és a telekhatárral 60°-nál 

kisebb szöget bezáró homlokzati falában és a vízszintessel 30°-nál nagyobb szöget bezáró, 

a telekhatár felé lejtő tetőfelületén csak tároló-, közlekedő-, tisztálkodó-, főzőhelyiség és 

illemhely, legalább 1,80 m-es mellvédmagasságú és helyiségenként legfeljebb 1 db 0,40 m2 

nyíló felületű szellőzőablaka, szellőzőnyílása lehet. Az épület pinceszintjén és alagsori szintjén 

lévő helyiségeinek, tereinek nyílásai, nyílászárói, szellőzői a telek oldalhatárán vagy a telek 

oldalhatárától 1 m-en belül álló határfalán nem lehetnek. 
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Védőterületek 
 

38. § (1) A védőterület a káros hatások elleni védelmet vagy biztonságot szolgáló terület, 

amely lehet 

a) védőterület (biztonsági terület), 

b) nyomvonaljellegű építmény esetén védősáv (biztonsági övezet) vagy 

c) a településrendezési tervben jelölt egyéb védelmi vagy korlátozóterület. 

(2) A védőterület kiterjedését, felhasználásának és beépítésének lehetőségét, módját és 

feltételeit a vonatkozó jogszabályok – ennek hiányában az illetékes hatóságok előírásai – 

alapján kell meghatározni. A településrendezési terv készítése, felülvizsgálata vagy 

módosítása során a honvédelmi és katonai célú építmények működési és védőterületét a 

honvédelmi miniszter adatszolgáltatása alapján kell kijelölni. 

(3) Az építmények és a használatuk külön-külön és együttesen sem eredményezhetnek a 

jogszabályokban vagy a hatóságok előírásaiban megállapított terhelési határértékeket 

meghaladó mértékű hatást a környezetükre. 

(4) Ha a (3) bekezdésben említett terhelési határértéket meghaladó környezeti hatás más 

megoldással (pl. megfelelő műszaki kialakítással) nem hárítható el, a környezeti hatás 

előidézője védőterületet köteles kialakítani. 

(5) Ha valamely építményt a megengedett környezetterhelési határértékekkel szemben 

védeni szükséges és az műszaki kialakítással nem oldható meg, a védelemre igényt tartó 

köteles védőterületet kialakítani. 

(6) A környezetterhelési határérték ismeretének hiányában a szükséges legkisebb 

védőtávolság mértékét – az építmény kialakításának figyelembevételével – az ügyben 

illetékes hatóságok esetenként határozzák meg. 

(7) A védőterületet vagy a védelmet biztosító elemet a hatást előidéző, valamint a 

védelmet igénylő – ha jogszabály másként nem rendelkezik – a saját területén (telkén, 

építési területén) belül köteles kialakítani és fenntartani, a honvédelmi és katonai célú 

területek kivételével. 

(8) Az országos közút és vasútvonal mellett nem jelölhető ki új beépítésre szánt terület – a 

gazdasági területek és a 24. § (2) bekezdés i), k) és n) pontja szerinti területek kivételével – 

a) gyorsforgalmi út esetében az út tengelyétől számított – amennyiben kormányrendelet 

másként nem rendelkezik – 250–250 m széles területen, 

b) főút és a gyorsforgalmi úthoz tartozó csomóponti ág esetében az út tengelyétől számított 

50–50 m széles területen, 

c) környezeti hatásvizsgálathoz kötött vasúti pálya esetében a vasút szélső vágányától 

számított 100 m széles területen. 

(9) Az országos közút mellett nem sorolható közjóléti erdő rendeltetésű erdő megvalósulását 

biztosító erdőövezetbe az út tengelyétől számított 

a) gyorsforgalmi út esetében 100–100 m széles terület, 

b) főút esetében 50–50 m széles terület. 

(10) Országos törzshálózati vasúti pálya szélső vágányától számított 50 m, valamint egyéb 

környezeti hatásvizsgálathoz kötött vasúti üzemi létesítmény esetében 100 m távolságon 

belül építmény csak a vonatkozó feltételek szerint helyezhető el. 

(11) Katasztrófaveszélynek, katasztrófa kockázatnak kitett területen beépítésre szánt 

területet kijelölni, illetve épületet elhelyezni csak a település katasztrófavédelmi 

besorolásának és a veszélyeztető hatásnak a figyelembevételével lehet. 

(12) A (8)–(10) bekezdés előírásait a meglévő és a tervezett közút és vasút esetében 

egyaránt alkalmazni kell. 
 

A HÉSZ alkalmazásának felmerült problémái jelenleg az OTÉK 35. § (1) bekezdésének 

tartalmából fakadnak. Az előírás alapján az oldalkertben épületrész csak bizonyos 

feltételek mellett állhat, melyeket a rendelkezés vagy felsorol, vagy utal a kivételeket 

leíró megfelelő paragrafusokra. Ugyanakkor szerepel a jogszabályban az is, hogy az 

OTÉK-ban eleve szereplő kivételeken felül a HÉSZ is meghatározhat kivételeket: 
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„Az előírt legkisebb elő-, és oldalkert méretén belül épületrész - […] és a helyi építési 

szabályzatban foglaltak kivételével – nem állhat.” 

Tehát az OTÉK lehetőséget ad a helyi speciális esetek kezelésére is az oldalkertben álló 

épületek, épületrészek helyi szabályozásával kapcsolatban. Ez azért vált fontos 

kérdéssé, mert Kétbodony esetében több helyen tapasztalható olyan beépítés, ahol 

melléképületek az oldalhatáron álló beépítés ellenére, nem az építés oldali határra 

kerültek, hanem a kötelezően megtartandó oldalkert területére. Emellett olyan esetek 

is előfordulnak, amikor a beépítési mód, utcán belül „oldalt vált” és így vannak telkek, 

ahol a beépítési oldalak összeérnek, mint egy ikres jelleggel, csak az épületek nem 

épültek össze, van köztük egy 1-2 méteres épületköz. Néhány példa képekben: 
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Ez a kialakult állapot sok esetben akár több évtizeddel ezelőtt alakult ki, akár még jóval 

a hatályos OTÉK elfogadása előtt. A kialakult állapotban az oldakertek területén van 

hogy építmény, van hogy épületrész, van, hogy önálló épület áll. Az építményekkel az 

OTÉK megengedőbb, bizonyos tiltásoktól eltekintve, ugyanakkor az épületek, 

épületrészek esetében a „szerzett jog” lehet az egyetlen kapaszkodó arra 

vonatkozólag, hogy milyen jogszabályi alapon maradhat fent a kialakult állapot. 

Ugyanakkor ez a jogértelmezés nem alkalmazható az újabb, a településképbe akár 

illeszkedő, de a hatályos OTÉK szerinti oldalkerti előírásnak nem minden tekintetben 

megfelelő esetekre. Illetve ez szintén nem egyértelműen alkalmazható például egy 

fennmaradási engedély tekintetében sem. 

A HÉSZ tervezett módosítása alapvetően a HÉSZ kiegészítését jelentené az 

oldalkertekben álló építmények/épületrészek/épületek szabályozása tekintetében, a 

kialakult állapottal összhangban. 

 

2.2. ÖSSZEFOGLALÓ HELYZETELEMZÉS és HELYZETÉRTÉKELÉS 

A hatályos helyi építési szabályzat előírásai az építmények elhelyezésével 

kapcsolatban túl általános, az országos szabályon alapszik, mely nem veszi figyelembe 

a helyi kialakult állapotokat. 

Javasolt tehát a HÉSZ módosítása e tekintetben, mely módosítás figyelembe veszi a 

településen kialakult valós állapotot és a vonatkozó magasabb szintű jogszabályokat 

is. Amennyiben a tervezett módosítás nem ellentétes a magasabb szintű 

jogszabályokkal, úgy előzetesen a módosításnak akadálya nem látszik.  
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3. ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZ 

3.1. A TERVEZETT MÓDOSÍTÁSI ELEMEK BEMUTATÁSA ÉS INDOKLÁSA, SZABÁLYOZÁSI 

KONCEPCIÓ 

A tervezett módosítás a hatályos helyi építési szabályzat rajzi munkarészeit nem érinti, 

csak a szöveges elemeket, melyek tervezett módosítása az alábbi összehasonlító 

táblázat szerint kerül bemutatásra: 
 

Építmények elhelyezése 

28. § 

(1) Az építési teleknek építmények 

elhelyezésére szolgáló területrészét a 

Szabályozási terv határozza meg. 

Az előírás törlésre kerül, mivel a 

szabályozási terv csak ritka esetben tartalmaz 

építési helyet, melynek alkalmazása az 

előírás nélkül is egyértelmű, ugyanakkor az 

előírás helyett a HÉSZ és az OTÉK előírásai 

határozzák meg az építmények 

elhelyezésének szabályait. 

(2) Az építési telek beépítésének feltételeit és 

módját az OTÉK 33. § és 34. § szerinti 

előírásai tartalmazzák. 

Nem változik. 

(3) Az elő-, oldal- és hátsókertre vonatkozó 

előírásokat az OTÉK 35. § szerint kell 

alkalmazni. 

(3) Az elő-, oldal- és hátsókertre vonatkozó 

előírásokat az OTÉK 35. § szerint és a (3a) 

bekezdés szerinti kivétellel kell alkalmazni. 

Nem volt eddig ilyen. 

(3a) Az oldalkertben álló, de a jelen 

rendelkezés hatálybalépése előtt már 

meglévő építmény, épületrész, vagy épület 

esetében a kialakult állapot fennmaradhat, 

vagy szükség esetén az adott építményre 

fennmaradási engedély kérhető abban az 

esetben, ha az bár oldalkertben áll, de a 

szomszédos telken álló épületektől való 

távolság a (4) bekezdés szerint betartható. 

(4) Az építmények közötti távolságokat az 

OTÉK 36. § és 37. § előírásai szabályozzák. 
Nem változik. 

(5) Új beépítés esetén az előkert legkisebb 

mélysége 5 m, ettől eltérő mértéket a 

Szabályozási Terv határozza meg. 

(5) Új beépítés esetén az előkert legkisebb 

mélysége 

a) a szomszédos - minden szomszédos 

irányban 3 telket vizsgálva - ingatlanok 

előkerti mélységének átlaga, vagy 

b) amennyiben az a) pont szerint nem 

meghatározható, úgy 5 méter, vagy 

c) a Szabályozási Terven meghatározott 

érték. 
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3.2. A MAGASABB SZINTŰ JOGSZABÁLYI ELŐÍRÁSOKNAK VALÓ MEGFELELÉS 

IGAZOLÁSA 

A tervezett módosítás keretében a hatályos területfelhasználás nem változik, új 

beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre, ahogyan zöld- és erdőterület sem kerül 

megszüntetésre. Nem változik a települési fő infrastruktúra-hálózat sem, és a települési 

mérlegben sem tervezett módosulás. 

A fentiekhez kiegészítésként szükséges megemlíteni, hogy Kétbodony hatályos 

településrendezési terveinek teljes felülvizsgálata, a településtervek tartalmáról, 

elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos 

jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet alapján készülő új 

településterv készítése keretében folyamatban van. 

Jelen módosítás az új településterv jóváhagyását megelőzően kerülhet jóváhagyásra, 

melyre a jelen eljárásban kezelt problémák kiemelt szerepe és a lehetőség szerinti 

leggyorsabb beavatkozás miatt van szükség.  

 

Szintén a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, 

valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII.15.) 

Korm. rendelet 18. § (1) bekezdése szerint: 

„Az egy hektár területet meghaladó új beépítésre szánt terület kijelölésével járó 

településterv készítése vagy módosítása során, az Étv. 7. § (3) bekezdés b) 

pontjában meghatározott követelmény teljesülése érdekében, az újonnan kijelölt 

beépítésre szánt területtel összefüggő biológiai aktivitásérték 

a) egyenleg fenntartását a rendezési terv alátámasztó munkarészében kell 

igazolni, és 

b) egyenleg fenntartásához szükséges zöldfelületi követelményeket a helyi építési 

szabályzatnak kell tartalmaznia.” 

Jelen eljárás keretében új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre, így a biológiai 

aktivitásérték számítást – a fentiek értelmében – nem szükséges elvégezni. 
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4. JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 



 

 

Kétbodony Község Önkormányzata Képviselő-testületének 

…/2024. (......) önkormányzati rendelete 

 

Kétbodony Helyi Építési Szabályzatáról szóló 4/2010.(III. 1.) számú önkormányzati rendelet 

módosításáról 

 

Kétbodony Község Önkormányzatának Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és 

védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62. § (6) bekezdésének 6. pontjában kapott felhatalmazás 

alapján, a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) 

bekezdésének 1. pontjában meghatározott feladatkörében eljárva, a településtervek tartalmáról, 

elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről 

szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendeletben megjelölt véleményezési jogkörben eljáró szervek 

véleményének kikérésével a következőket rendeli el: 

 

1. § 
 

(1) Kétbodony Község Önkormányzata Képviselő-testületének a Helyi Építési Szabályzatáról szóló 

4/2010.(III. 1.) önkormányzati rendelete 28. §-a (3) bekezdése helyébe az alábbi bekezdés lép: 
 

„(3) Az elő-, oldal- és hátsókertre vonatkozó előírásokat az OTÉK 35. § szerint és a (3a) bekezdés 

szerinti kivétellel kell alkalmazni.” 

 

(2) Kétbodony Község Önkormányzata Képviselő-testületének a Helyi Építési Szabályzatáról szóló 

4/2010.(III. 1.) önkormányzati rendelete 28. §-a az alábbi (3a) bekezdéssel egészül ki: 
 

„(3a) Az oldalkertben álló, de a jelen rendelkezés hatálybalépése előtt már meglévő építmény, 

épületrész, vagy épület esetében a kialakult állapot fennmaradhat, vagy szükség esetén az adott 

építményre fennmaradási engedély kérhető abban az esetben, ha az bár oldalkertben áll, de a 

szomszédos telken álló épületektől való távolság a (4) bekezdés szerint betartható.” 

 

(3) Kétbodony Község Önkormányzata Képviselő-testületének a Helyi Építési Szabályzatáról szóló 

4/2010.(III. 1.) önkormányzati rendelete 28. §-a (5) bekezdése helyébe az alábbi bekezdés lép: 
 

„(5) Új beépítés esetén az előkert legkisebb mélysége 

a) a szomszédos - minden szomszédos irányban 3 telket vizsgálva - ingatlanok előkerti mélységének 

átlaga, vagy 

b) amennyiben az a) pont szerint nem meghatározható, úgy 5 méter, vagy 

c) a Szabályozási Terven meghatározott érték.” 

 

2. § 
 

Hatályát veszti Kétbodony Község Önkormányzata Képviselő-testületének a Helyi Építési 

Szabályzatáról szóló 4/2010.(III. 1.) önkormányzati rendeletének 28. § (1) bekezdése. 

 

3. § 
 

E rendelet a kihirdetését követő napon lép hatályba. 

 

 

 

                    Halász Judit              Jele Tibor 

                   polgármester      jegyző 

 

 

A rendelet kihirdetve 2024. …… …-án:            Jele Tibor 

         jegyző 

 

  



 

 

INDOKLÁS 

 

Általános indoklás 

 

A rendeletalkotás célja a Helyi Építési Szabályzat (HÉSZ) tartalmának kisebb léptékű módosítása az 

oldalkertben lehelyezhető építmények és épületek szabályaival kapcsolatban. 

 

Részletes indoklás 

 

Az 1.§-hoz: 

Az oldalkertben elhelyezhető építmények és az előkert vonalának szabályait pontosító rendelkezések. 

 

A 2.§-hoz: 

Hatályon kívül helyező rendelkezés, mely előírást más magasabb szintű jogszabályok is rögzítenek. 

 

A 3. §-hoz: 

Hatálybaléptető rendelkezés. 

 
  



 

 

E L Ő Z E T E S   H A T Á S V I Z S G Á L A T 
 

A Jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX. törvény (Jat.) 17. §-a alapján előzetes hatásvizsgálat 

elvégzésével felmértük a szabályozás várható következményeit.  

 

Hatásvizsgálati lap 

1. Társadalmi hatások  

A tervezett módosítás kapcsán nem várható jelentős társadalmi hatás. 

 

2. Gazdasági, költségvetési hatások  

A tervezett módosítás kapcsán nem várható jelentős gazdasági hatás. 

 

3. Környezeti és egészségügyi következmények  

Minden építkezés esetében minden vonatkozó környezeti és egészségügyi előírást be kell 

tartani, így ezzel kapcsolatban negatív hatás nem várható. 

 

4. Adminisztratív terheket befolyásoló hatások  

A módosításoknak nem várhatók adminisztratív jellegű hatásai. 

 

5. A jogszabály megalkotásának szükségessége, a jogalkotás elmaradásának várható 

következményei  

Jelen rendeletben rögzített módosításokkal az Önkormányzat Képviselő-testülete előzetesen 

egyetértett. 

 

6. A jogszabály alkalmazásához szükséges személyi, szervezeti, tárgyi és pénzügyi feltételek  

A jogszabály alkalmazásához nem szükségesek újabb személyi, tárgyi, szervezeti és 

pénzügyi feltételek. 
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5. TERVIRATOK 
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