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Tököl Város Önkormányzat Képviselı-testületének  
15 /2010. (IX.28.) számú Önkormányzati rendelete 

Tököl Város Helyi Építési Szabályzatáról  
 

Tököl Város Önkormányzatának Képviselı-testület a helyi önkormányzatokról szóló 1990. évi 
LXV. törvény 16.§ (1) bekezdés szerinti felhatalmazás alapján, valamint az épített környezet 
alakításáról és védelmérıl szóló 1997. évi LXXVIII. törvényre való figyelemmel és végrehajtására 
vonatkozóan megalkotja a Helyi Építési Szabályzatról szóló rendeletét, és egyúttal jóváhagyja a 
település T-8 és T-9 jelő belterületi, T-10 jelő külterületi és T-11 jelő Szabályozási terveket, 
valamint azok kötelezı együttes alkalmazását elrendeli és a következık szerint módosítja.  

 

 

I. ÁLTALÁNOS RENDELKEZÉSEK 

A rendelet hatálya, alkalmazása 

1.§ E rendelet hatálya Tököl Város közigazgatási területére terjed ki, kivéve a hatályban maradó 
rendeletek területeit (ahol a korábbi rendeleteket kell alkalmazni). 

2.§ (1) Az 1.§-ban meghatározott közigazgatási területen az országos településrendezési és 
építési követelményekrıl szóló többször módosított 253/1997. (XII. 20.) Kormányrendelet 
(továbbiakban: OTÉK) elıírásait, az e rendeletben foglalt eltérésekkel, továbbá a helyi építési 
szabályzat és annak mellékletét képezı belterületi (T-8, T-9, M=1:4.000) és külterületi (T-10, 
M=1:10.000), valamint a repülıtér területére vonatkozó (T-11, M=1:6.000) szabályozási terv 
tervlapjainak (a továbbiakban a tervlapok) együttes figyelembevételével kell alkalmazni.  
(2) A szabályozási terv kötelezı elemeinek módosítására vonatkozóan az Étv.-ben és az OTÉK-
ban foglaltak az irányadóak. 

3.§ Az 1.§-ban meghatározott közigazgatási területen építési engedély azon építési telkekre 
adható ki, ahol az építési övezet szerinti építési feltételek rendelkezésre állnak az országos érvényő 
jogszabályok1 alapján.  

Értelmezı rendelkezések 

4.§ E rendelet értelmében 
kötelezı szabályozási elemek: a belterület határa, a tervezett szabályozási vonalak építési övezetek, 
övezetek határa, az építési övezet, övezet jele, az építési övezetekre, övezetekre vonatkozó 
elıírások: a kialakítható legkisebb telekterület, beépítési mód, a beépítettség legnagyobb mértéke, a 
megengedett legnagyobb építménymagasság, továbbá a védı- és védett területek, az infrastruktúra- 
hálózatok és építmények szabályozást igénylı elemei, a településrendezési feladatok 
megvalósulását biztosító sajátos jogintézmények. 

                                                 
1 37/2007. (XII.13.) ÖTM rendelet „az építésügyi hatósági eljárásról, valamint a telekalakítási és az építészeti-mőszaki 

dokumentációk tartalmáról” és a 193/2009. (IX.15.) Korm. rendelet „az építésügyi hatósági eljárásról és az építésügyi 
hatósági ellenırzésrıl” 
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II. TERÜLETFELHASZNÁLÁSI EGYSÉGEK TAGOZÓDÁSA 

ÉPÍTÉSI ÖVEZETEK, ÖVEZETEK 
5.§ (1) Tököl közigazgatási területe az alábbi beépítésre szánt és beépítésre nem szánt 
területekre, illetve azon belüli építési övezetekre és övezetekre tagozódik: 

Beépítésre szánt területek: 
Lakóterületek 

nagyvárosias        Ln 
kisvárosias         Lk 
kertvárosias        Lke 
falusias        Lf 

Vegyes területek 
 településközpont       Vt 
 központi        Vk 
Gazdasági területek 
 kereskedelmi, szolgáltató      Gksz 
 ipari         Gip 
 mezıgazdasági majorok területe     G-Mü 
Üdülıterület 
 hétvégiházas        Üh 
Különleges terület 
 temetı terület        K-T 
 kegyeleti park        K-Ke 
 sportpálya területe       K-SP 
 szabadidıközpont területe      K-SZK 
 közmővek üzemi területe      K-KM 
 börtön területe        K-B 
 folyékony hulladék kezelı és ártalmatlanító terület   K-SZT 
 veszélyes hulladék ártalmatlanító terület    K-ATEV 
 kereskedelmi, szolgáltató funkciójú különleges terület   K-ksz 

      
    Beépítésre nem szánt területek: 
 Közlekedési területek 
  közúti         KÖu 
  kötöttpályás        KÖk 
  vízi kikötı        KÖv 
  légi repülıtér        KÖL 
 Zöldterület         Z 
 Erdıterületek  
  védı rendeltetéső erdıterület      Ev 
  gazdasági rendeltetéső erdıterület     Eg 
  egészségügyi-, szociális, turisztikai rendeltetéső erdıterület Ee 
  

Mezıgazdasági területek - általános 
  korlátozott használatú mezıgazdasági övezet   Má-1 
  hagyományos mezıgazdasági övezet    Má-2 
 Vízgazdálkodási területek 
  vízfolyások övezete       V-1 

vízmőterület        V-2 
árvízvédelmi töltés területe      V-3 
egyéb hullámtéri terület      V-4 
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6.§ Az építési övezetek és övezetek (a továbbiakban a besorolási övezetek) jeleit, határvonalait a 
szabályozási tervlapok ábrázolják. 

7.§ Az 1.§-ban meghatározott területen új bányatelek-fektetés nem engedélyezhetı. 
 

 
 

III. BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK 

A lakóterületekre vonatkozó általános elıírások 
 
8. §  (1) A lakóterületen belül az épületek melletti feltöltés, illetve bevágás maximum 1,5 m lehet. 
(2) Az épületeket magas tetıvel kell kialakítani, a tetı hajlásszöge 25o-45° lehet. 
(3) Állattartás céljára szolgáló épület az utcai homlokvonaltól minimum 20 méterre építhetı, az 
állattartást szabályozó helyi rendeletben (a továbbiakban az állattartási rendelet) meghatározott 
védıtávolságok kötelezı betartásával.  
(4) Lakóterületen üzemanyagtöltı nem létesíthetı. 
(5) Lakótelkeken kerítés az országos érvényő jogszabályok2 alapján építhetı, amely az 
alábbiakkal egészül ki: 
a) amennyiben a lakótelkeken homlokvonali kerítés épül, a telkek közterületi határvonalain áttört 
kerítés építhetı. A kerítés fedettsége, legfeljebb 50% lehet 
a) a kerítések magassága a rendezett járdaszinttıl maximum 2,20 méter lehet. 
(6) A lakóterületek közmővesítettségének mértéke: az országos érvényő jogszabály3 alapján 
meghatározott teljes közmővesítettség. 
(7) Lakóterületen a növények telepítésekor az ingatlanok határától a következı kötelezı ültetési 

távolságok tartandók be: 
a) szılı, valamint 3m-nél magasabbra nem növı bokor (élı sövény) esetében legalább 1 
méter, 
b) 3 méternél magasabbra nem növı gyümölcs és egyéb fa esetén legalább 2 méter, 
c) 3 méternél magasabbra növı gyümölcs és egyéb fa, valamint gyümölcs és egyéb bokor 
(élı sövény) esetében legalább 3 méter. 

 
 

A nagyvárosias lakóterületre vonatkozó szabályok 
9.§ (1) A nagyvárosias lakóterületi (Ln) építési övezetbe a 0322/3-as hrsz.- ú terület tartozik. 
(2) A nagyvárosias lakóterületen a kialakult építési telek beépítési módját, legkisebb területét, 
legnagyobb beépítettségét, a zöldfelület legkisebb mértékét az építmények legnagyobb 
építménymagasságát, beépíthetıségét a következı táblázat figyelembevételével kell meghatározni. 

Az építési telek 

Építési övezet 
jele 

Beépítési 
módja 

Legkisebb 
területe m² 

Kialakítható 
legkisebb 

telekszélesség 
m 

Legnagyobb 
beépítettsége 

% 

Legkisebb 
zöldfelülete 

% 

Építmények 
legnagyobb 

építménymagassága 
(H) m 

Ln SZ K K 30 30 18,0 
SZ: szabadonálló 
K: kialakult, tovább nem osztható  

                                                 
2 OTÉK 44. § 
3 OTÉK 8.§ (2) bekezdés a) pont 
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(3) A nagyvárosias lakóterületen az országos érvényő jogszabályban4foglalt épületek 
helyezhetık el. 
(4) A nagyvárosias lakóterületen haszonállat tartására szolgáló épület, építmény nem helyezhetı 
el. 
(5)  A nagyvárosias lakóterületen az építési hely határainak meghatározásánál a természetben 
kialakult állapotot kötelezı figyelembe venni, átépítéskor az alábbiakat kötelezı figyelembe venni: 

az elıkert mélysége:    8 méter 
az oldalkert szélesség: H/2 méter 
hátsókert mélysége:     6 méter 

(6)  A nagyvárosias lakóterületen a zöldfelületek kialakítására az általános elıírásokon (8.§ (8) 
bekezdés)) túl a további elıírások vonatkoznak: 
a) a parkolók telken belül is fásítva alakítandók ki: 4 parkolóhelyenként legalább 1 db lombos fa 
telepítendı. 
b) a gyepráccsal borított terület a kötelezı legkisebb zöldfelület számításnál 50%-kal vehetı 
figyelembe. Egyéb gyephézagos, vagy szilárdított burkolattal – pl. gyephézagos betonburkolat, 
kavics stb. – ellátott parkoló-felület a kötelezı legkisebb zöldfelület számításnál nem vehetı 
figyelembe. 
c) helyiséget tartalmazó új építmény engedélyezési (bejelentési) tervdokumentációjának részeként 
kertépítészeti terv készítendı.  
d)a kertépítészeti terv szerinti növénytelepítést a létesítmények használatbavételi engedélye 
megszerzéséig el kell végezni.  

 

A kisvárosias lakóterületre vonatkozó szabályok 
 
10. § (1)  Kisvárosias lakóterületen kialakult és kialakítható építési telkek beépítési módját, 
legkisebb területét, legnagyobb beépítettségét, a zöldfelület legkisebb mértékét az építmények 
legnagyobb építménymagasságát, beépíthetıségét a következı táblázat figyelembevételével kell 
meghatározni. 

Az építési telek 

Építési övezet 
jele 

Beépítési 
módja 

Legkisebb 
területe m² 

Kialakítható 
legkisebb 

telekszélesség 
m 

Legnagyobb 
beépítettsége 

% 

Legkisebb 
zöldfelülete 

% 

Építmények 
legnagyobb 

építménymagassága 
(H) m 

Lk-1 SZ 2000 16 30 30 12,5 

Lk-2 Ikr K K  30 30 8,0 

Lk-3 SZ 700 20 20 40 9.0 
SZ: szabadonálló 
Ikr: ikresen csatlakozó 
K: kialakult, tovább nem osztható  
(2)  A kisvárosias lakóterületen haszonállat tartására szolgáló épület, építmény nem helyezhetı 
el. 
(3) A kisvárosias lakóterületen az építési hely határainak meghatározásánál a következıket kell 
figyelembe venni:  

a) meglévı beépítéseknél a kialakult állapotot  
b) az újonnan beépítésre kerülı területeknél 
    az elıkert mélysége:    8 méter 
    az oldalkert szélesség: H/2 méter 
    hátsókert mélysége:     6 méter 

                                                 
4 OTÉK 11.§. (2) bekezdés 
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Kertvárosias lakóterületre vonatkozó szabályok 
 
11. § (1) A kertvárosias lakóterületen kialakult és kialakítható építési telkek beépítési módját, 
legkisebb területét, legnagyobb beépítettségét, a zöldfelület legkisebb mértékét az építmények 
legnagyobb építménymagasságát, beépíthetıségét a következı táblázat figyelembevételével kell 
meghatározni. 

Az építési telek 

Építési övezet 
jele 

Beépítési 
módja 

Legkisebb 
területe m² 

A kialakítható 
minimális 

telekszélesség 
m 

Legnagyobb 
beépítettsége 

% 

Legkisebb 
zöldfelülete 

% 

Építmények 
legnagyobb 
építmény-

magassága (H) 

Lke-1 O 550 14 30 50 5,5 

Lke-2 O 390 14 30 50 5,5 

Lke-3 Z 1800 60 30 50 7,5 

Lke-4 O 600 14 30 50 5,5 

Lke-5 O 750 14 30 50 5,5 

Lke-6 O 600 14 30 50 5,5 

Lke-7 O 600 14 30 50 6,0 
O: oldalhatáron álló 
Z: zártsorú 
(2) A kertvárosias lakóterületen oldalhatáron álló beépítésnél kialakult, beszorult foghíj telkek 
esetén 14 méternél kisebb telekszélesség is elfogadható, a beépítésnél az építmények között 
kötelezı távolságok betartásának figyelembevételével.  
(3) A kertvárosias lakóterületen az építési hely határainak meghatározásánál a következıket kell 
figyelembe venni:  
a) az elıkert: a kialakult állapot, vagy 5 méter 
b) az oldalkert: az építési övezetben meghatározott építménymagasság mértéke  
c) hátsókert: 6 méter 
(4) A Lke-3 építési övezetbe az Iskola u. melletti sorházas beépítéső lakóterület tartozik, amely 
kialakult állapotnak tekintendı. 
(5) Egy lakótelken csak egy lakás alakítható ki, kivéve az alábbi területeket:  
− Lke-6 építési övezetet, ahol telkenként maximum négylakásos lakóépület 
− Lke-7 építési övezetet (Klein Rönnau u. – Pesti út – Mátyás király u. – Maléter u - által határolt 

és az Akácos utcai terület), ahol telkenként maximum kétlakásos lakóépület  
alakítható ki. 
(6) Az építési övezetben a lakófunkció mellett telkenként 1 db egyéb rendeltetési egység 
alakítható ki. 
 
 

Falusias lakóterületre vonatkozó szabályok 

 

12. § (1) A falusias lakóterületen kialakult és kialakítható építési telkek beépítési módját, 
legkisebb területét, legnagyobb beépítettségét, a zöldfelület legkisebb mértékét az építmények 
legnagyobb építménymagasságát, beépíthetıségét a következı táblázat figyelembevételével kell 
meghatározni. 
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Az építési telek 

Építési övezet 
jele 

Beépítési 
módja 

Legkisebb 
területe m² 

A kialakítható 
minimális 

telekszélesség m 

Legnagyobb 
beépítettsége 

% 

Legkisebb 
zöldfelülete 

Építmények 
legnagyobb 
építmény-

magassága (H) m 

Lf-1 O 800 14 30 50 5,5 

Lf-2 O 900 18 30 50 5,5 

O: oldalhatáron álló 
 
(2) A falusias lakóterületen az építési hely határainak meghatározásánál a következıket kell 
figyelembe venni: 
a) az elıkert: a kialakult állapot, vagy 8 méter 
b) az oldalkert: az országos érvényő jogszabályok5 elıírásai szerint alakítható ki 
c) a hátsókert: 6 méter 
(3) Egy lakótelken csak egy lakás alakítható ki. 
(4) Az építési övezetben a lakófunkció mellett telkenként 1 db egyéb rendeltetési egység 
alakítható ki. 
 

 
 

A vegyes területekre vonatkozó általános elıírások 
 
13. § (1) A vegyes területeken a létesítményekhez az országos érvényő jogszabály6  által elıírt 
szükséges parkoló-mennyiséget telken belül kötelezı kialakítani. 
(2) A parkolók telken belül is fásítva alakítandók ki: 4 parkolóhelyenként legalább 1 db lombos 
fa ültetendı.  
(3) A vegyes területek közmővesítettségének mértéke: az országos érvényő jogszabály7 alapján 
meghatározott teljes közmővesítettség. 

 

 

 

Településközpont vegyes terület 
 
14.§ (1) Egy telken csak egy lakás helyezhetı el. 
(2) A településközpont vegyes területen nem helyezhetı el önálló parkoló terület és garázs a 3,5 
t önsúlynál nehezebb tehergépjármővek és az ilyeneket szállító jármővek számára. 
(3) A településközpont vegyes területen kialakult és kialakítható építési telkek beépítési módját, 
legkisebb területét, legnagyobb beépítettségét, a zöldfelület legkisebb mértékét az építmények 
legnagyobb építménymagasságát, beépíthetıségét a következı táblázat figyelembevételével kell 
meghatározni. 
 

                                                 
5 OTÉK 35.§ (3) bekezdés és 36.§ (2) bekezdés 
6 OTÉK 42. § 
7 OTÉK 8.§ (2) bekezdés a) pont 
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Az építési telek 

Építési övezet 
jele 

Beépítési 
módja 

Legkisebb 
területe m2 

Legnagyobb 
beépítettsége 

% 

Legkisebb 
zöldfelület % 

Építmények 
legnagyobb 
építmény-

magassága (H) m 

Vt-1 SZ/O K 50 30 8,0 

Vt-2 SZ/O 1000 50 30 7,5 
   SZ: szabadonálló 
   O: oldalhatáron álló 
   K: kialakult, tovább nem osztható 
 
(4) A településközpont vegyes területen haszonállat tartására szolgáló épület, építmény nem 
helyezhetı el. 
(5) A településközpont vegyes területen az építési hely határainak meghatározásánál a 
következıket kell figyelembe venni: 
a) az elıkert: meglévı beépítésnél kialakult állapot szerint, új beépítés esetén 8,0 méter, az elıkert 
közhasználatú területként is kialakítható. 
b) az oldalkert: szabadon álló beépítés esetén H/2 méter, oldalhatáron álló beépítés esetén az 
országos érvényő jogszabályok8 elıírásai szerint alakítható ki 
c) hátsókert mélysége: 6 méter 
(6) A meglévı településközpont területén, amennyiben az épületek átépülnek, az új épületek 
közterület felöli építési vonalának a régi épület építési vonal tekintendı.  
(7) Az építési engedélyezési terv részeként minden esetben látványterv készítendı (a 
szomszédos 3-3 épület homlokzatának feltüntetésével).  

 

Központi vegyes terület 

15. § (1) A központi vegyes területbe (Vk) a város területén található regionális, megyei, országos 
szerepkörő intézmények, valamint a Pesti úti lakótelephez kapcsolódó a tervezett központi vegyes 
területek tartoznak. 
(2) A központi vegyes területen nem helyezhetı el többszintes parkolóházhoz kapcsolódó 
üzemanyagtöltı, önálló parkoló terület és garázs a 3,5 t önsúlynál nehezebb tehergépjármővek és az 
ilyeneket szállító jármővek számára. 
(3) A központi vegyes területen kialakult és kialakítható építési telkek beépítési módját, legkisebb 
területét, legnagyobb beépítettségét, a zöldfelület legkisebb mértékét az építmények legnagyobb 
építménymagasságát, beépíthetıségét a következı táblázat figyelembevételével kell meghatározni. 

Az építési telek 

Építési 
övezet jele 

Beépítési 
módja 

Legkisebb 
területe m2 

Legnagyobb 
beépítettsége % 

Legkisebb 
zöldfelület 

% 

Építményének 
legnagyobb 

építmény-magassága 
(H) m 

Vk-1 Sz K 35 50 9,0 

Vk-2 SZ 3000 40 40 16,0 

Vk-3 SZ 5000 40 40 16,0 
       SZ: szabadonálló 
       K: kialakult, tovább nem osztható 

                                                 
8 OTÉK 35.§ (2) bekezdés és 36.§ (2) bekezdés 
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(4) A központi vegyes területen az épületek átépítésekor építési hely határainak meghatározásánál a 
következıket kell figyelembe venni: 
a) az elıkert: a kialakult állapot vagy 8 méter 
b) az oldalkert: H/2 méter 
c) a hátsókert: 6 méter 
(5) A központi vegyes építési övezetben a zöldfelületek kialakítására az alábbi elıírások 
vonatkoznak: 
a) helyiséget tartalmazó új építmény engedélyezési (bejelentési) tervdokumentációjának 
kertépítészeti tervet kell tartalmaznia.  
b) a kertépítészeti tervben elıírt növénytelepítést a létesítmények használatbavételi engedélye 
megszerzéséig el kell végezni. 

 

Gazdasági terület 

16. § A gazdasági terület elsısorban gazdasági célú építmények elhelyezésére szolgál. 
A gazdasági terület lehet: 
– Kereskedelmi, szolgáltató terület (Gksz) 
– Ipari terület (Gip) 
– Mezıgazdasági majorok területe (G-MÜ) 

A gazdasági területre vonatkozó általános elıírások 
 
17.§  (1)A gazdasági területen a telkeket kerítéssel kell körülvenni. 
(2) A gazdasági területen az elıkereteket településképi, környezetesztétikai okok miatt 
közhasználatú területként is ki lehet alakítani. 
(3) A gazdasági területen az oldalkerítések - épített (zárt), dróthálós, vagy élısövény kerítés 
(honos növényfajokból) lehet - magassága a rendezett járdaszinttıl maximum 2,2 méter lehet.  
(4) Az épületek magas tetıs kivitelezése esetén a tetı hajlásszöge 10°-35° között lehet. 
(5) A gazdasági területek közmővesítettségének mértéke: az országos érvényő jogszabály9 
alapján meghatározott teljes közmővesítettség. 
(6) A gazdasági területeken azoknál az üzemi létesítményeknél, amelyek mőködésükkel 
környezetet zavaró hatást okoznak, vagy okozhatnak, a káros hatásokat csökkentı védıfásításról 
minimum 10 méter szélességő, intenzív növénytelepítésrıl - saját telken belül gondoskodni kell.  

 

 

Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület 

18.§ (1) A kereskedelmi, szolgáltató területen kialakult és kialakítható építési telkek beépítési 
módját, legkisebb területét, legnagyobb beépítettségét, a zöldfelület legkisebb mértékét az 
építmények legnagyobb építménymagasságát, beépíthetıségét a következı táblázat 
figyelembevételével kell meghatározni. 
 

                                                 
9 OTÉK 8.§ (2) bekezdés a) pont 
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Az építési telek 

Építési 
övezet jele 

Beépítési 

módja 

Legkisebb 
telekterület 

(ha) 

Legkisebb 
telek-

szélesség 
(m) 

Legnagyobb 
beépítettsége 

épülettel 
(%) 

Legnagyobb 
beépítettség 
terepszint 

alatt 
(%) 

Legkisebb 
zöldfelület 

% 

Építmények 
legnagyobb 
építmény-

magassága (H) 
m 

Gksz SZ/O K K 35 35 40 7,5 
SZ: szabadonálló 
O: oldalhatáron álló 
K: kialakult, tovább nem osztható 
 
(2) A Gksz építési övezetben épületek az országos érvényő jogszabály10 elıírásainak figyelembe 
vételével helyezhetık el. 
(3) A gazdasági területen a melléképítmények az országos érvényő jogszabályban11 foglaltaknak 
megfelelıen helyezhetık el. 
(4) A létesítmények parkolóigénye az országos érvényő jogszabálynak12 megfelelıen telken belül 
elégítendı ki. 
(5) Az építési övezetben a zöldfelületek kialakítására az alábbi elıírások vonatkoznak: 
a) a telkek zöldfelülettel borított részének legalább kétharmadát többszintő növényzet 
alkalmazásával kell kialakítani. 
b) a parkolók fásítva alakíthatók ki: 4 pakolóhelyenként legalább 1 lombos fa ültetendı.  
c) a HÉSZ-ben elıírt növénytelepítést a létesítmények használatbavételi engedélye megszerzéséig el 
kell végezni.  
 

Ipari gazdasági terület 
 
19. § (1) Ipari gazdasági területhez (Gip) a meglévı, megmaradó és bıvítésre kijelölt iparterületek 
területei tartoznak melyek jellegük következtében helyben maradhatnak. 
(2) Az ipari, gazdasági területen kialakult és kialakítható építési telkek beépítési módját, legkisebb 
területét, legnagyobb beépítettségét, a zöldfelület legkisebb mértékét az építmények legnagyobb 
építménymagasságát, beépíthetıségét a következı táblázat figyelembevételével kell meghatározni. 

Az építési telek 

Építési 
övezeti jele 

Beépítési 
módja 

Legkisebb 
telekterület

m2 

Legkisebb 
telekszélesség m 

Legnagyobb 
beépítettsége 

épülettel 
% 

Legnagyobb 
beépítettsége 

terepszint alatt
% 

Legkisebb 
zöldfelület 

% 

Építmények 
legnagyobb 
építmény-

magassága (H) 
m 

Gip SZ 2500 25 40 40 40 7,5 

SZ = szabadonálló 
 
(3) Az újonnan beépítésre kerülı ipari gazdasági építési övezetekben az építési hely határainak 
meghatározásánál a következıket kell figyelembe venni:  
a) Elıkert:  8, 0 m 
b) Oldalkert:  4, 5 m 
c) Hátsókert: 10, 0 m 

                                                 
10 OTÉK 35-37. §-ait 
11 OTÉK 1. számú melléklet 67. pont  
12 OTÉK 42.§. 
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(4) Az építési övezetben a zöldfelületek kialakítására az alábbi elıírások vonatkoznak: 
a) a telkek zöldfelülettel borított részének legalább kétharmadát többszintő növényzet 
alkalmazásával kell kialakítani. 
b) a parkolók fásítva alakíthatók ki: 4 pakolóhelyenként legalább 1 lombos fa ültetendı.  
c) a HÉSZ-ben elıírt növénytelepítést a létesítmények használatbavételi engedélye megszerzéséig el 
kell végezni.  
 
 

Mezıgazdasági majorok területe  

20.§ (1) A mezıgazdasági major gazdasági terület (G-MÜ) az állattenyésztéssel, a 
mezıgazdasági termékfeldolgozással kapcsolatos létesítmények céljára, továbbá a 
növénytermesztéssel és állattenyésztéssel kapcsolatos tárolás céljára szolgáló terület. 
(2) A mezıgazdasági majorok övezet területén: 
a) a mezıgazdasági termeléshez, továbbá az ott tartózkodók alapfokú ellátásához szükséges 
építmények, 
b) állattartó épületek, 
c) terménytárolók, 
d) szerszám- és géptárolók, 
e) vegyszertároló, 
f) terményfeldolgozó, 
g) mezıgazdasági gépjavító, 
h) mezıgazdasági termeléssel kapcsolatos lakó- és szállásépületek, 
i) biztonsági okokból szükséges ırházak, 
j) termékvezetékek és mőtárgyaik, 
k) komposztáló telepek építményei, 
l) mezıgazdasági tevékenység során keletkezı veszélyes hulladékok átmeneti tárolására szolgáló 
építmények  
helyezhetık el. 
(3) A mezıgazdasági majorok övezet területén kialakult és kialakítható építési telkek beépítési 
módját, legkisebb területét, legnagyobb beépítettségét, a zöldfelület legkisebb mértékét az 
építmények legnagyobb építménymagasságát, beépíthetıségét a következı táblázat 
figyelembevételével kell meghatározni. 
 

Az építési telek 

Építési övezeti 
jele  

Beépítési módja Legkisebb 
telekterületm2 

Legkisebb 
telekszélesség 

m 

Legnagyobb 
beépítettsége 

épülettel 

% 

Legkisebb 
zöldfelület 

% 

Építmények 
legnagyobb 
építmény-

magassága (H) 
m 

G-MÜ  SZ 3000 50 25 40 7,5 

SZ = szabadonálló 
(4)  Szárítótorony, silótorony, takarmánykeverı és tároló létesítmény, abrak és tároló-síló, 
szénatároló és víztorony magassági korlátozás nélkül elhelyezhetı. 
(5) A mezıgazdasági major építési övezetben a zöldfelületek kialakítására az alábbi elıírások 
vonatkoznak: 
a) a telkek zöldfelülettel borított részének legalább egyharmadát többszintő növényzet 
alkalmazásával kell kialakítani. 
b) a telkeken az egyes telekhatárok mentén legalább két sorban egységes fasor telepítendı. 
c) a parkolók fásítva alakíthatók ki: 4 pakolóhelyenként legalább 1 lombos fa ültetendı. 
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Üdülıterület 
21.§ (1) Az üdülıterület elsısorban üdülıépületek elhelyezésére szolgál. 
(2) A hétvégi házas területen kialakult és kialakítható építési telkek beépítési módját, legkisebb 
területét, legnagyobb beépítettségét, a zöldfelület legkisebb mértékét az építmények legnagyobb 
építménymagasságát, beépíthetıségét a következı táblázat figyelembevételével kell meghatározni: 

Az építési telek 

Építési 
övezet jele 

Beépítési 
módja 

Legkisebb 
területe 

m2 

Kialakítható 
legkisebb 

telekszélesség 
(m) 

Legnagyobb 
beépítettsége 

% 

Legkisebb 
zöldfelület 

% 

Építményének  
legnagyobb építmény-

magassága (H) m 

Üh-1 SZ 550 14 15 70 4,5 

Üh-2 SZ 320 14 15 70 4,5 

Üh-3 SZ 500 14 15 70 4,5 

Üh-4 SZ 700 14 15 70 4,5 
SZ: szabadonálló 

(3) A hétvégi házas területen egy üdülıegységes üdülıépületek helyezhetık el. Lakóépület 
építése esetén az üdülıterületre vonatkozó elıírások betartása kötelezı.  
(4) Amennyiben a meglévı üdülıterületen az üdülıépületek átépülnek az övezetre 
meghatározott legnagyobb beépítettség -15%- betartása kötelezı.  
(5) Az üdülıterületen az építési hely határainak meghatározásánál a következıket kell 
figyelembe venni: 
Elıkert: 5,0 m 
Oldalkert: 3,0 m 
Hátsókert: 6,0 m 
(6) Az RSD mellett új telekalakítás, ill. kerítés elhelyezése az országos érvényő jogszabályban13 
elıírt parti sáv figyelembe vételével/szabadon hagyásával történhet.  
(7) A hétvégi házas területen csak egy épület helyezhetı el, magastetıvel (a tetı hajlásszöge:30-
45°). 
(8) Üdülıtelken az országos érvényő jogszabályban14 meghatározott melléképítmények 
elhelyezhetık. 
(9) Üdülıegységenként - telken belül - legalább egy személygépkocsi elhelyezésérıl kell 
gondoskodni, különálló személygépkocsi-tároló nem létesíthetı. 
(10) Az üdülıtelkeken kerítés az országos érvényő jogszabály15 szerint építhetı. 
(11) Az üdülıterületen a közmővesítettség mértéke: az országos érvényő jogszabály16 alapján 
meghatározott teljes közmővesítettség.  
(12) Az üdülıterületen nyeles telek nem alakítható ki. 
(13) Üdülıtelken lakókocsi és üdülısátor elhelyezésére az országos érvényő jogszabályt17 kell 
alkalmazni. 
(14) Üdülıterületeken a növények telepítésekor az ingatlanok határától a következı kötelezı 
ültetési távolságok tartandók be: 
a) szılı, valamint 3m-nél magasabbra nem növı bokor (élı sövény) esetében legalább 1 méter 
b) 3 méternél magasabbra nem növı gyümölcs és egyéb fa esetén legalább 2 méter 
c) 3 méternél magasabbra növı gyümölcs és egyéb fa, valamint gyümölcs és egyéb bokor (élı 
sövény) esetében legalább 3 méter  

                                                 
13 21/2006. (I.31.) Korm. rendelet 
14 OTÉK 1. sz. melléklet 67. pontjában  
15 OTÉK 44. §  
16 OTÉK 8.§ (2) bekezdés a) pont 
17 OTÉK 43. § 
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Különleges terület 

 

22.§ A különleges területek a célzott felhasználás, valamint az elhelyezhetı épületek, építmények 
szempontjából az alábbi területekre tagolódnak: 
– Temetı területe (K-T) 
– Kegyeleti park (K-Ke) 
– Sportterület (K-SP) 
– Szabadidıközpont területe (K-Szk) 
– Közmőterület (K-KM) 
– Börtön területe (K-B) 
– Folyékony hulladékkezelı és ártalmatlanító területe (K-SZT) 
– Veszélyes hulladék ártalmatlanító területe (K-ATEV) 
– Kereskedelmi, szolgáltató funkciójú különleges terület (K-ksz) 
 

 

 

Különleges területek övezeteinek építési és különleges elıírásai 

Temetı területe  

23.§ (1) A Szabályozási terven temetıként (K-T) lehatárolt területeken ravatalozó, kápolna, 
sírépítmények, továbbá a terület fenntartásához szükséges épület helyezhetık el.  
(2) Az (1) bekezdés szerinti területen kialakult és kialakítható építési telkek beépítési módját, 
legkisebb területét, legnagyobb beépítettségét, a zöldfelület legkisebb mértékét az építmények 
legnagyobb építménymagasságát, beépíthetıségét a következı táblázat figyelembevételével kell 
meghatározni. 

Telekalakításra vonatkozó 
elıírások 

Építmények elhelyezésére 
vonatkozó elıírások 

Építési 
övezet jele 

min. kialakítható/ 

min.beépíthetı 
telek ter. /m2/ 

min.telek 
szélesség 

/m/ 

építési mód max.be-
építhetıség 

(%) 

min. 
zöldfelületi 
borítottság 

(%) 

Legnagyobb 
építmény 
magasság 

/m/ 

K-T K K SZ 10  40 5,5 

      K: Kialakult, tovább nem osztható 

(3) Az építési övezetben az építési hely határvonalai: 
a) építési határvonal az elıkertben: a telek szélétıl 5 m-re, 
b) építési határvonal az oldalkertben: a telek szélétıl 5m-re,  
c) építési határvonal a hátsókertben: a telek szélétıl 6 m-re húzódik. 
(4) A temetık telekhatára mentén többszintő növényzetbıl álló (fasor alatta cserjesávval) 
növénysáv létesítendı. 
(5) A temetık külön jogszabály18 szerint parkszerően kialakítandó zöldfelületének létesítése, 
átalakítása kertépítészeti terv alapján történhet.  

                                                 
18 145/1999. (X. 1.) Korm. rendelet 
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Kegyeleti park területe 

24.§ (1) A K-Ke övezetben található használaton kívüli temetı területek funkciója kegyeleti park. 
(2) Az övezetben épületek nem alakíthatók ki, kizárólag a meglévı épületek, építmények 
felújítása, valamint a terület funkciójához kapcsolódó építmények (sétautak, pihenıhelyek, 
emlékhelyek, emlékmővek, stb.) kialakítása engedélyezhetı. 
(3) Az övezetben a meglévı növényzet védelmét biztosítani kell. A növényzet folyamatos 
karbantartásáról gondoskodni kell. 

 

 

Sportterület  

25.§ (1)A K-SP építési övezetek sportolási célra használt területek. 
(2) A K-SP terület a telekalakítás és az épületek, építmények elhelyezése szempontjából a 
következı övezetekre tagolódik: 
a) K-SP-1: sportpálya területe  
b) K-SP-2: nagykiterjedéső sportterület 
(3) A K-SP-1 övezetben sportpályák, a sportpályák kiszolgáló létesítményei (pl.: öltözık, 
lelátók, szertár stb.), pihenést és testedzést szolgáló építmények (pl.: pihenıhely, játszótér, stb.), 
vendéglátó épület, a terület fenntartásához szükséges épület  és parkolók helyezhetık el. 
(4) A K-SP-2 övezetben a vendéglátó létesítmény kivételével a (3) bekezdésben meghatározott 
épületek, építmények, továbbá tornacsarnok helyezhetık el. 
(5) A K-SP építési övezetek részletes elıírásai az alábbiak: 

Építési 
övezet     övezet 

   jele 

min.kialakítható 
    telekterület 

/m2/ 

min.telek 
szélesség 

/m/ 

beépítési 
mód 

max. 
beépí- 
tési  
(%) 

min. 
zöld-

felületi 
arány 
(%) 

max 
építmény 
magasság 

 
/m/ 

K-SP-1 K K SZ 5  70  4,5 

K-SP-2 K K SZ 15 60 10,0 

      K: kialakult, tovább nem osztható 

(6) Az építési övezetben az építési hely határvonalai: 
a)építési határvonal az elıkertben: a telek szélétıl 8 m-re, 
b)építési határvonal az oldalkertben: a telek szélétıl  5m-re,  
c)építési határvonal a hátsókertben: a telek szélétıl 6m-re húzódik. 
(7) Az építési övezetben az utcai kerítések kizárólag áttört kialakításúak lehetnek, egyéb 
kerítések kizárólag növényzettel takart, vagy sövény lehet. 
(8) A K-SP építési övezetekben a zöldfelületek kialakítására az alábbi elıírások vonatkoznak: 
a) a telkek zöldfelülettel borított részének legalább felét többszintő növényzet alkalmazásával 
kell kialakítani. 
b) a parkolók telken belül is fásítva alakítandók ki: 4 parkolóhelyenként legalább 1 lombos fa 
ültetendı. 

 

Szabadidıközpont területe 

26.§ (1) A K-SZK-1 építési övezetben település szintő kulturális, vendéglátó, pihenési, sportolási 
célra használt épületek, létesítmények helyezhetık el. A K-SZK-2 építési övezet regionális, térségi 



Tököl építési szabályzata 

 14 

szintő turisztikai, idegenforgalmi létesítmények, valamint vendéglátó, pihenési, sportolási célra 
használt épületek elhelyezésére alkalmas területként tartandó fent.  
(2) Az (1) bekezdés szerinti területen kialakult és kialakítható építési telkek beépítési módját, 
legkisebb területét, legnagyobb beépítettségét, a zöldfelület legkisebb mértékét az építmények 
legnagyobb építménymagasságát, beépíthetıségét a következı táblázat figyelembevételével kell 
meghatározni. 

Telekalakításra vonatkozó 

elıírások 

Építmények elhelyezésére 

vonatkozó elıírások 

Építési 
övezet jele 

min. kialakítható / 

min.beépíthetı 
telek ter. /m2/ 

min.telek 
szélesség 

/m/ 

építési mód max.be-
építhetıség 

(%) 

min. 
zöldfelületi 
borítottság 

(%) 

Legnagyobb 
építmény 

magasság 

/m/ 

K-Szk-1 K K SZ 15 70 4,5 

K-Szk-2 3,0 ha 100 SZ 40 40 9,5 

K* = kialakult, tovább nem osztható 
(3) Az építési hely határainak meghatározásánál az alábbiakat kell figyelembe venni: 
a) építési határvonal az elıkertben: a telek szélétıl 10 m-re, 
b) építési határvonal az oldalkertben: a telek szélétıl 10m-re,  
c) építési határvonal a hátsókertben: a telek szélétıl 10 m-re húzódik. 
(4) Az építési övezet területén a zöldfelületek kialakítására az alábbi elıírások vonatkoznak: 
a) a telkek zöldfelülettel borított részének legalább 1/3-át háromszintő növényzet alkalmazásával 
kell kialakítani. Kizárólag egyszintő növényzet (gyepszint) a zöldfelülettel fedett területek 
legfeljebb 1/3-át boríthatja. 
b) a szabadidı központ zöldfelületének kialakítása egységesen, kertépítészeti terv alapján történhet. 
c) az építési övezetben történı növénytelepítés, zöldfelületek kialakítása során lehetıség szerint 
honos fajok alkalmazandók. 
 

Közmőterület 

27.§ E területbe a K-KM építési övezettel jelölt közmővek üzemi területe (gázfogadó, szennyvíz-
átemelı) tartozik. 

 

 

 

 Börtön területe  

28.§ (1) Az K-B építési övezetben a börtön mőködtetéséhez szolgáló épületek, építmények, 
létesítmények helyezhetık el. 
(2) Az (1) bekezdés szerinti területen kialakult és kialakítható építési telkek beépítési módját, 
legkisebb területét, legnagyobb beépítettségét, a zöldfelület legkisebb mértékét az építmények 
legnagyobb építménymagasságát, beépíthetıségét a következı táblázat figyelembevételével kell 
meghatározni. 
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Építési 
övezet 

jele 

Telekalakításra 

vonatkozó elıírások 

Építmények elhelyezésére 

vonatkozó elıírások 

 min. kialakítható./ 
min.beépíthetı 
telek ter.(m2) 

min.telek 
szélesség 

/m/ 

építési mód max.beépít 
hetıség 

(%) 

min. 
zöldfelületi 
borítottság 

(%) 

Legnagyobb 
építmény 

magasság 

 

/m/ 

K-B K K SZ 40 40 10,0 
        K: kialakult, tovább nem osztható 
        SZ: szabadonálló 

(3) Az övezetben az építési hely határvonalai: 
a) építési határvonal az elıkertben: a telek szélétıl 5 m-re, 
b) építési határvonal az oldalkertben: a telek szélétıl 5m-re,  
c) építési határvonal a hátsókertben: a telek szélétıl 6 m-re húzódik. 

 

 

 Folyékony hulladék kezelı és ártalmatlanító terület  

29.§ (1) A K-SZT építési övezet a folyékony hulladék elhelyezésére, kezelésére és 
ártalmatlanítására szolgáló terület, melybe a városi szennyvíztisztító területe (hrsz.: 0176) tartozik.  
(2) Az (1) bekezdés szerinti területen kialakult és kialakítható építési telek beépítési módját, 
legkisebb területét, legnagyobb beépítettségét, a zöldfelület legkisebb mértékét az építmények 
legnagyobb építménymagasságát, beépíthetıségét a következı táblázat figyelembevételével kell 
meghatározni. 
 

Telekalakításra 
vonatkozó elıírások 

Építmények elhelyezésére 
vonatkozó elıírások 

Építési 
övezet 

jele 

 

min.kialakítható 
/min.beépíthetı telek ter. /m2/ 

 építési mód max. 

beépíthetıség 
(%) 

min. 
zöldfelületi 
borítottság 

(%) 

Építmény 
magasság 

/m/ 

K-SZT K  SZ 40 40 7,5 
        K: kialakult, tovább nem osztható 
        SZ: szabadonálló 
(3) A hulladékok elhelyezésére és kezelésére szolgáló területen csak a hulladékok kezeléséhez 
szükséges építmények helyezhetık el. 

 

 

Veszélyes hulladék ártalmatlanító terület  

 

30.§ (1) A területen kialakult és kialakítható építési telkek beépítési módját, legkisebb 
területét, legnagyobb beépítettségét, a zöldfelület legkisebb mértékét az építmények legnagyobb 
építménymagasságát, beépíthetıségét a következı táblázat figyelembevételével kell meghatározni. 
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Építési 

övezet 

Telekalakításra 

vonatkozó elıírások 

Építmények elhelyezésére 

vonatkozó elıírások 
 min.kialakítható/

min.beépít-hetı 
telek ter. /m2/ 

min.telek 
szélesség /m/ 

építési mód max. 

beépíthetıség 
(%) 

min. 
zöldfelületi 
borítottság 

(%) 

Legnagyobb 
építmény 

magasság 

/m/ 

K-ATEV K K SZ K 40 K 
      K: kialakult, tovább nem osztható 
      SZ: szabadonálló 
 
(2) A hulladékok feldolgozására szolgáló területen csak a hulladékok kezeléséhez szükséges 
építmények helyezhetık el. 

 

 

Kereskedelmi, szolgáltató funkciójú különleges terület 

31.§ (1) A Szabályozási Terven lehatárolt különleges kereskedelmi, szolgáltató területek (K-ksz) 
elsısorban nem jelentıs zavaró hatású kereskedelmi, szolgáltató tevékenységi célú épületek 
elhelyezésére szolgálnak. 
(2) A kereskedelmi, szolgáltató területen kialakítható építési telkek beépítési módját, legkisebb 
területét, legnagyobb beépítettségét, a zöldfelület legkisebb mértékét az építmények legnagyobb 
építménymagasságát, beépíthetıségét a következı táblázat figyelembevételével kell meghatározni. 

 

Az építési telek 

Építési 
övezet 

jele 

Beépítési 
módja 

Legkisebb 
telekterület 

(ha) 

Legkisebb 
telek-

szélesség 
(m) 

Legnagyobb 
beépítettsége 

épülettel 

(%) 

Legnagyobb 
beépítettség 
terepszint 

alatt 

(%) 

Legkisebb 
zöldfelület 

(%) 

Építmények 
legnagyobb 
építmény-

magassága (H) 

m 

K-ksz-1 SZ 0,5 100 40 40 40 16,0 

K-ksz-2 SZ 0,5 50 40 40 40 20,0 

K-ksz-3 SZ 0,3 30 40 40 40 14,0 
SZ: szabadonálló 

(3) A K-ksz építési övezetekben a Szabályozási Terv (T-11 tervlap) szerint kialakított tömbök 
amennyiben felosztásra kerülnek, az építési hely határvonalának meghatározásánál az alábbiakat 
kell figyelembe venni: 
K-ksz-1 és K-ksz-2 építési övezetekben:  
Elıkert:    10,0m 
Oldalkert: 10,0m 
Hátsókert: 10,0m 
K-ksz-3 építési övezetben: 
Elıkert:    10,0m 
Oldalkert:  6,0m 
Hátsókert: 10,0m 
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(4) Ha a K-ksz építési övezetekben a Szabályozási Terv szerint leszabályozott tömbök egybe 
kerülnek fejlesztésre, az építési hely határvonalának meghatározásánál az alábbiakat kell 
figyelembe venni: 
Elıkert:    30,0m 
Oldalkert: 30,0m 
Hátsókert: 30,0m 
(5) A közutak felıl (a jelenlegi kerítés helyén) egységes kerítés építendı. 
(6) A K-ksz építési övezetekben a melléképítmények az országos érvényő jogszabályban19 
foglaltaknak megfelelıen helyezhetık el. 
(7) A különleges területen a tömbök területén az egyes használatbavételi engedélyek kiadásáig 
biztosítani kell az építési terület teljes közmővesítettségének20 kialakítását.  
(8) A T-11 jelő Szabályozási Terven kialakított tömbök csak 16m széles magánúttal21 oszthatók 
tovább. 
(9) A létesítmények parkolóigénye az országos érvényő jogszabálynak22 megfelelıen telken 
belül elégítendı ki. 
(10) A K-ksz-1 – K-ksz-3 építési övezetekben a zöldfelületek kialakítására az alábbi elıírások 
vonatkoznak:  
a) a telkek zöldfelülettel borított területének legalább felén háromszintő növényzetet kell 
kialakítani, ill. fenntartani, kizárólag egyszintő növényzet (gyep) a telkek zöldfelülettel borított 
területének legfeljebb 1/3-át boríthatja. 
b) az egyes telkek zöldfelülete lehetıség szerint a meglévı fás növényzet (fák, cserjék) 
felhasználásával és fejlesztésével (beteg, elhalt, megdılt, többtörzső növényzet kivágása, a 
növényzet fajgazdagítása) alakítandó ki. 
c) a telepítendı növényfajok kiválasztásakor a honos, a termıhelyi adottságoknak megfelelı 
növényfajok helyezendık elıtérbe. 
d) A T-11 jelő Szabályozási terven jelölt beültetési kötelezettségő területeken védı zöld sáv 
telepítendı, illetve tartandó fenn, melyet háromszintő növényzettel borítottan kell kialakítani. A 
beültetéső kötelezettségő területen legfeljebb a területet keresztirányban átszelı utak alakíthatók ki.  
(11) A K-ksz-1 – K-ksz-3 építési övezetekben létesítmény az V. fejezetben meghatározott 
környezeti feltételek (40-45. §) és az alábbi környezeti feltételek biztosítása esetén helyezhetı el, 
illetve engedélyezhetı:  
a) a talaj és talajvíz szennyezettséggel érintett területeken új létesítmény kialakítása, a funkció 
megváltoztatása kizárólag abban az esetben engedélyezhetı, ha a talaj és talajvíz szennyezettség 
felszámolása, a kármentesítés megtörtént. A roncsolt felületeket rekultiválni kell, a rekultiváció a 
kármentesítéshez mélyített gödrök betemetését, a depóniák elrendezését, tereprendezést, és a 
további hasznosítás függvényében növénytelepítést kell, hogy magában foglaljon. 
b) a kármentesítéssel érintett területeken a talaj teherbíró-képességének esetleges megváltozása 
miatt környezetbiztonsági okokból az építési engedélyezési tervnek geotechnikai dokumentációt 
kell tartalmaznia, épületek, építmények elhelyezése kizárólag az abban foglaltak szerint történhet.  

 

 

                                                 
19 OTÉK 1. számú melléklet 54. pont 
20 OTÉK 8.§. (2) bekezdés 
21 magánút = önálló helyrajzi számon útként nyilvántartott telek. A magánút alatt a közmővek magán tulajdonban 
vannak. 
22 OTÉK 42.§. 
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IV. BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLETEK 

Közlekedési területek  

32. § (1) Közlekedési- és közmővek elhelyezésére szolgáló közlekedési területen 
a) A szabályozási tervben a közlekedési létesítmények számára meghatározott területsávban 
kizárólag a közlekedést, valamint a közmővek és a hírközlés létesítményeit szabad elhelyezni. 
b) A közlekedési létesítmények számára fenntartott területsávba esı meglévı épülteken végezhetı 
mindennemő építési tevékenység - csak a területsáv fejlesztésének várható idejét, az épületnek a 
területsávban elfoglalt helyét, az épület sajátosságait mérlegelve az útkezelıi hozzájárulás alapján, 
az illetékes közlekedési szakhatóság állásfoglalásának figyelembevételével engedélyezhetı. 
(2) A közlekedési területek számára szükséges területbiztosítás belterületen a szabályozási terv 
szerint a következı: 
                                                                    Szabályozási szélességek 

Országos fıutak belterületi szakasza: 
  Pesti út    20 m 
  Fı út     20 m 
  Ráckevei út    20 m 
  Csépi út    20 m 
Települési győjtı utak (Tervezési osztálya B.V.d.B.) és kiszolgáló utak (Tervezési osztálya 
B.VI.d.B.) 
  Kossuth L. utca   16-18m 
  Mester utca    12-22m 
  József A. utca    14-16m 
  Lakóterület-fejlesztéseknél  12-16m 
  Tervezett győjtı út a tervezett hajóállomás felé 22 m (Tervezési osztálya: B.V.d.B.) 
(3) Az 5101 jelő összekötı út és az 51107 jelő út külterületi szakaszán, valamint a belterületet 
keleti irányban elkerülı tervezett Csepel-szigeti gerincút a repülıtér menti szakaszon külterületi 
országos mellékút, védıtávolsága az úttengely-vonalától 50-50m. Ezen védıtávolságon belül 
épületek, építmények a közút kezelıjének hozzájárulásával helyezhetık el. A védıtávolságon belül 
szervizút, parkoló eseti elıírások szerint létesíthetı. Az úttengelytıl a beépítés vonala 30-30 m-re, 
kerítés 20-20 m-re lehet. A gerinc út tervezési osztálya K.V.A 
Ezen építményekre, ill. létesítményekre a közúti érdekek érvényre juttatása céljából a közút kezelı 
szakhatósági hozzájárulását is meg kell kérni. 
(4) Az 51107 jelő útnak a jelenlegi és a szabályozási tervlap szerinti tervezett belterületi határa 
közötti szakaszán, az út lakott területi jellegének (járda, közvilágítás) kiépítését a település 
önkormányzata biztosítja. 
(5) Országos közutak külterületi szakaszai jellegének védelme érdekében a közútra merıleges 
telkek kizárólag szervizútról közelíthetık meg, ha a közút menti telekosztás sőrősége miatt a 
közúttervezési szabályzat szerinti út becsatlakozások közötti minimális távolságok egyéb módon 
nem biztosíthatók. 
(6) Külterületen a mezıgazdasági feltáró földutak szélességét az országos érvényő jogszabály23 
elıírásai szerint kell meghatározni. 
(7) Új utak (a magánutak kivételével) kétoldali zöldsávval, ill. fasorral alakíthatók ki. Az utak 
forgalomba-helyezési eljárásához csak akkor adható ki Jegyzıi hozzájárulás (szakhatósági 
állásfoglalás), ha az út menti zöldsáv telepítése megtörtént. 
(8) Négy gépjármőállásnál nagyobb felszíni parkolók (a K-ksz-1 – K-ksz-3 építési övezetek 
esetében az oda vonatkozó rendelkezések figyelembevételével) kizárólag fásítva, legalább négy 
gépjármő-állásonként egy lombos fa ültetésével létesíthetık.   

                                                 
23 MI 08-0472-82 sz. mőszaki irányelv  
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(9) A tervezett közmővezetékek építésekor, mely állami kezeléső közutat érint a Magyar Közút 
KHT-tól közútkezelıi hozzájárulást be kell szerezni.  
(10) A Budapest-Ráckeve HÉV vonal szélsı vágánytengelyétıl számítva 50-50 méter 
védıtávolságon belül kezelıi hozzájárulás szükséges az építmények elhelyezéséhez. 
(11) A kereskedelmi, szolgáltató funkciójú terület építési övezeteiben kiépítendı belsı úthálózat 
és a határoló országos mellékút tervezett csomópontjait ki kell építeni. 
(12) A kereskedelmi, szolgáltató funkciójú terület építési övezeteiben magánutak számára 16 m 
telek biztosítása szükséges. Tervezési osztály: B.VI.d.B. 
(13) A kereskedelmi, szolgáltató funkciójú terület építési övezeteiben kialakított telephelyeken 
saját területen belül kell biztosítani az OTÉK szerint szükséges személygépjármő és teherjármő 
elhelyezését. 
 
 

Légi közlekedési terület 
 

33.§ (1) Az övezetben kizárólag a repülési üzemhez, a létesítmény mőködtetését szolgáló, 
annak hasznosításához szorosan kapcsolódó épületek, építmények, létesítmények helyezhetık el, az 
akadálymentességi követelmények24 betartásával. Maximális beépíthetıség 5%, minimális 
zöldfelületi borítottság 55 %.  
(2) A korábbi bányászati tevékenység eredményeként visszamaradt tó rendezésére az alábbi 
elıírások vonatkoznak: 
a) a tó és környezete rekultivációjáról gondoskodni kell, a rekultiváció vízrendezést, partrendezést, 
tereprendezést és növénytelepítést kell, hogy magába foglaljon.  
b) a tóparti sávot a szennyezıanyagok bemosódásának megakadályozására úgy kell kialakítani, 
hogy a környezı területre hulló csapadékvíz a tóba ne jusson be, a tavat befogadónak kijelölni nem 
lehet. 
c) a tó körüli 20 m-es sávot zöldsávként kell hasznosítani, a zöld sávot az ökológiai adottságoknak 
megfelelı honos növényfajokból álló többszintő növényzetbıl kell kialakítani.   
 

 
Közmőlétesítmények elhelyezésére szolgáló köz- és magán területek 

 

34.§ (1) A közmőlétesítmények elhelyezésére vonatkozóan az országos érvényő jogszabályok 
(OTÉK) elıírásait, valamint a megfelelı ágazati elıírásokat kell figyelembe venni.  
(2) Új közmővezetékek létesítésekor és egyéb építési tevékenység (útépítés, építmény-, épület, 
mőtárgyépítés, stb.) esetén a kivitelezés során a meglévı közmővezetékek nyomvonalával, vagy 
közmőlétesítmény telepítési helyével ütközı építéseknél a meglévı közmővezetékek, vagy 
közmőlétesítmények kiváltását, vagy szabványos keresztezését ágazati elıírások szerint kell 
kivitelezni. 
(3) A településen a beépítésre szánt területeken minden létesítményt, épületet csatlakoztatni kell 
a köz vagy a magántulajdonú (K-ksz-1, K-ksz-2 és K-ksz-3) csatornahálózatra. Közcsatornába 
kizárólag az országos érvényő jogszabály25 elıírásainak megfelelı szennyvíz vezethetı. 
Amennyiben ez nem teljesülne, a csatornába való csatlakozás elıtt elıkezelıt kell létesíteni a 
telephelyen. 
(4) A felszíni vizek telken belüli szikkasztását, a parkolók felületérıl lekerülı vizek megfelelı 
tisztítását a megfelelıen méretezett és kiépített mőtárgyakkal vagy egyéb technológiával kell 
megvalósítani. 
(5) A tőzcsapokat úgy kell elhelyezni, hogy az országos érvényő jogszabály26 szerint a védendı 
építményektıl 100,0 m-nél nagyobb távolság ne legyen. 

                                                 
24 Az ICAO és a magyar jogrend részét képezı Annex irányelvei/szabályai szerint. 
25 203/2001. (X.26.) Kormányrendelet  

26 35/1996. (XII.29.) BM rendelettel kiadott Országos tőzvédelmi szabályzat 49. §. (59) bek.  
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(6) A beépítésre szánt területeken a tervezett közmővek: 
- vízellátás, 
- szennyvíz-elvezetés, 
- csapadékvíz elvezetés, 
- villamos energia ellátás, 
- vezetékes gázellátás, 
- távközlés 

számára a helyigényt az utak szabályozási szélességén belül kell biztosítani. 
(7) A távközlés vezetékeit földkábelben kötelezı kialakítani.  
(8) Mindennemő építési tevékenységnél a meglévı és megmaradó közmővezetékek, vagy 
közmőlétesítmények védelmérıl gondoskodni kell. 
(9) Táv- és hírközlési létesítmények az országos érvényő jogszabálynak27 megfelelıen 
telepíthetık. Táv- és hírközlési antennák, a mobil telefon ellátást biztosító tornyok telepítéséhez az 
engedély kiadásának a feltétele, hogy elızetesen 
a) településképi és sziluett-vizsgálat készüljön, 
b) az önkormányzattal egyeztetett helykijelölési eljárás lefolytatásra kerüljön. 
(10) Az új beépítéső területeken a vezetékes jelhordozók és az elektromos energiaellátás 
(közvilágítás is) vezetékeit földkábelben kötelezı vezetni. 

 

Zöldterület 

 

35.§ (1) A zöldterület övezetben (Z) a terület max. 2 %-os beépítettségével a külön 
jogszabályban28 meghatározott épületek, illetve építmények helyezhetık el, az építménymagasság 
legfeljebb 4,5 m lehet. 
(2) Az övezetben új zöldterületek kialakítása, illetve meglévı zöldterületek átépítése csak 
kertépítészeti terv alapján történhet.  
(3) A település zöldfelületeinek megóvása érdekében: 
a)meglévı fát, ill. növényzetet kivágni csak rendkívül indokolt esetben, az országos érvényő 
jogszabály29 elıírásainak betartásával lehet.  
b) A kivágott, elhalt, továbbá engedély nélkül eltávolított növényzet pótlásáról jellegének és 
értékének megfelelıen legalább az 1 m magasságban mért törzsátmérı mértékéig kell gondoskodni. 

 

 

 

Erdıterület  

36.§ (1) Az erdıterület erdı céljára szolgáló terület. 
(2) Az (1) bekezdés szerinti területen kialakult és kialakítható építési telkek beépítési módját, 
legkisebb területét, legnagyobb beépítettségét, a zöldfelület legkisebb mértékét az építmények 
legnagyobb építménymagasságát, beépíthetıségét a következı táblázat figyelembevételével kell 
meghatározni. 

                                                 
27 37/2007 (XII.13.) ÖTM rendelet  
28 OTÉK 27. § (4) bek. 
29 346/2008. (XII.30.) Korm. rendelet 
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Telekalakításra 

vonatkozó elıírások 

Építmények elhelyezésére 

vonatkozó elıírások 

Övezet 

Jele 

 

min.beépíthetı 
telek ter. /m2/ 

min.telek 
szélesség /m/ 

építési mód max.beépít 
hetıség /%/ 

Legnagyobb 
építmény 
magasság 

/m/ 

Eg 100 000 (10ha) 50 SZ 0,5 4,5 

Ev K K - - - 

Eü 100 000 (10ha) 50 SZ 2 5,5 
       SZ: szabadonálló 
       K: kialakult, tovább nem osztható 

(3) Az övezetben az építési hely határvonalai: 
a) építési határvonal az elıkertben: a telek szélétıl 10 m-re, 
b) építési határvonal az oldalkertben: a telek szélétıl 5m-re,  
c) építési határvonal a hátsókertben: a telek szélétıl 10 m-re húzódik. 
(4) Gazdasági rendeltetéső erdıterületen (Eg) kizárólag az erdı rendeltetésének megfelelı 
épületek, építmények (pl: erdészház és ezek melléképületei, melléképítményei, közösségi 
vadászház, szállítási építmények) helyezhetık el, ha azt az erdıhasználat, az erdımővelés 
indokolja. 
(5) Védı rendeltetéső erdıterületen (Ev) kizárólag olyan nem épület jellegő építmények, 
létesítmények (pl. nyomvonal jellegő közmő és távközlési létesítmények, feltáró utak) helyezhetık 
el, amelyek az erdıt védelmi rendeltetésének betöltésében nem akadályozzák. Védı rendeltetéső 
erdıterületen épületek nem helyezhetık el. 
(6) Egészségügyi-szociális, turisztikai (Eü) rendeltetéső erdıterületen a (4) bekezdésben 
felsorolt létesítményeken túlmenıen az erdı közjóléti rendeltetésének megfelelı épületek 
helyezhetık el: 
a) - a testedzést és turizmust szolgáló építmény, pl: turista és menedékház, erdei tornapálya stb., 
b) - sportpályák, 
c) - vendéglátó létesítmények. 
(7) Az Eg és Eü övezetekben az épületek, építmények csak tájba illı, hagyományos 
szerkezetőek, magastetıs, 35°-45° tetı hajlásszögőek lehetnek. 
(8) Természeti területeken, Natura 2000 területeken lévı erdıterületeken épületek, 
létesítmények nem helyezhetık el.  
(9) Erdıterületen az erdıgazdálkodás csak az erdıtörvény, az erdıterv, ill. a különbözı 
tulajdonú erdık kezelésére létrehozott szervezetek (pl.: erdıbirtokossági társulás) belsı elıírásai 
szerint történhet. 
(10) Erdıterületet igénybe venni (mővelési ágát megváltoztatni, termelésbıl kivonni, stb.) csak a 
külön jogszabályban30 meghatározott feltételek teljesítése esetén lehet. 

 

 

 

 

 

                                                 
30 2009. évi XXXVII. tv. 77-83. § 
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Mezıgazdasági területek 

 

37.§ (1) A kialakult jellegzetes településszerkezet megtartása, a hagyományos tájhasználat és a 
táji-, természeti értékek megırzése érdekében a mezıgazdasági rendeltetéső terület a telek-alakítás 
és az épületek, építmények elhelyezése szempontjából a következı övezetekre tagolódik: 
a) Má-1 (korlátozott használatú mezıgazdasági terület): a „Csepel-Halásztelek” és a „Tököl-
Szigetújfalu” vízbázis „A” és „B” jelő hidrogeológiai védıövezetén belül elhelyezkedı, továbbá  a 
tököli repülıtér akadálysávjában elhelyezkedı mezıgazdasági területek, 
b) Má-2 (hagyományos mezıgazdasági területek övezete): az elızı övezeten kívüli mezıgazdasági 
területek. 

(2) A mezıgazdasági területek övezeteiben kialakítható és beépíthetı telkek legkisebb méreteit 
(legkisebb beépíthetı telek területe és szélessége) és legnagyobb beépítettségét, továbbá az 
elhelyezhetı épülettípusokat, az épületek építmény magasságának mértékét a következı táblázat 
tartalmazza: 

Telekalakításra 
vonatkozó elıírások 

Építmények elhelyezésére 
vonatkozó elıírások 

Övezet 
Jele 

 

 

min. kialakítható/ 
min. beépíthetı telek 

ter. 
/m2/ 

min. telek 
szélesség 

/m/ 

építési 
mód 

max. 
beépíthetıség 

/%/ 

min. 
elıkert/ 

min. 
hátsókert 

/m/ 

Legnagyobb 
építmény 
magasság 

/m/ 

Má-1 G 10 000 (1ha) 30 SZ 3 10/10 5,5 

 T 50 000 (5ha) 50 SZ 3 10/10 G. 5,5, 

L:4,5 

Má-2 G 10 000 (1ha) 30 SZ 3 10/10 5,5 

 T 50 000 (5ha) 50 SZ 3 10/10 G: 5,5 

L: 4,5 

G: a (2) bekezdés szerinti gazdasági épület 
T: lakóépületet is magába foglaló tanyagazdaság, ahol a telken folyó mezıgazdasági termelés az állandó ott lakást 
indokolttá teszi. 
L: tanyagazdaság (T) lakóépülete  
SZ: szabadonálló 

(3) A mezıgazdasági területen elhelyezhetı létesítmények: 
Gazdasági épületek (G): 
a) a mezıgazdasági termeléshez szükséges építmények, 
b) állattartó épületek, 
c) terménytárolók, 
d) szerszám- és géptárolók, 
e) vegyszertároló, 
f) terményfeldolgozó, 
g) termékvezetékek és mőtárgyaik, 
h) komposztáló telepek építményei, 
i) mezıgazdasági tevékenység során keletkezı veszélyes hulladékok átmeneti tárolására szolgáló 
építmények 
(4) Tanyagazdaság (T): az a)-i) pontokban felsorolt gazdasági épületeken kívül lakóépület (L). 
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(5) A tanyagazdaság lakóépületének alapterülete legfeljebb az adott övezetben megengedett 
beépítési % fele. 
(6) A 100 m2-nél nagyobb homlokzati felületek tagoltan alakítandók ki. 
(7) A gazdasági épületek (G) egy max. 20m2-es ideiglenes tartózkodásra is alkalmas részt is 
magukba foglalhatnak. 
(8) Tanyagazdaság lakóépülete csak akkor helyezhetı el, ha a külön jogszabályban31 
meghatározott feltételek biztosíthatók.  
(9) Az egyes építmények csak a külön jogszabályban32 elıírt távolságok betartásával 
helyezhetık el. 
(10) Terményszárító, silótorony, takarmánykeverı, és víztorony magassági korlátozás nélkül 
elhelyezhetı. 
(11) Mezıgazdasági területen az építési hely határvonalai: 
a) építési határvonal az elıkertben: a telek szélétıl 10 m-re, 
b) építési határvonal az oldalkertben: a telek szélétıl 5m-re,  
c) építési határvonal a hátsókertben: a telek szélétıl 10 m-re húzódik. 
(12) Az épületek a térség építészeti hagyományait figyelembe véve, szimmetrikus nyeregtetıvel 
alakíthatók ki.  
(13) Kerítés fából, vagy sövénnyel takart drótfonatból készíthetı. Tömör kerítés mezıgazdasági 
területen nem létesíthetı. 
(14) Állatok tartása az önkormányzat állattartási rendeletében és a vonatkozó országos 
jogszabályokban elıírt környezetvédelmi, közegészségügyi elıírások betartásával történhet. 
(15) A T-10 jelő Szabályozási terven jelölt külterületi feltáró utak mentén fasorok telepítendık, 
ill. a hiányos fasorok pótlásáról gondoskodni kell. 
 

Korlátozott használatú mezıgazdasági övezet (Má-1) 

38.§ (1) Az övezetben az ún. „Csepel-Halásztelek” vízbázis „A” és „B” jelő hidrogeológiai 
védıövezetére, valamint a „Tököl-Szigetújfalu” vízbázis „A” és „B” jel ő hidrogeológiai 
védıövezetére esı területeken létesítmények elhelyezése, tevékenységek folytatása a külön 
jogszabályban33 meghatározott vízvédelmi elıírások betartásával történhet.  
(2) A Tököli Repülıtér oldalsávjában létesítmények a repülés biztonsága érdekében szükséges 
korlátozásokat figyelembe véve (pl.: magassági korlátozás) helyezhetık el.  
(3) Az övezeten belül elhelyezkedı, a T-10 jelő Szabályozási terven lehatárolt természeti 
területen tevékenységek a külön jogszabályban34 meghatározottak szerint folytathatók. 

 

Vízgazdálkodási terület 
 
39.§ (1) A vízgazdálkodási terület a település külterületén a jellemzı használat, az elhelyezhetı 
funkció és építmények szempontjából a következı övezetekre tagolódik: 
a) vízfolyások övezete: a Duna-folyam és a Ráckevei-Soroksári-Duna-ág vízmedre és partja (V-1), 
b) vízmőterület: a Fıvárosi Vízmővek területe (V-2),  
c) árvízvédelmi töltés területe (V-3), 
d) egyéb hullámtéri terület (V-4). 
(2) A parti sáv a felszíni vizek mentén a fenntartás számára biztosítandó területsáv, melynek 
szélessége: 

                                                 
31 OTÉK 33. § 
32 OTÉK 36. § 
33 123/1997. (VII.18.) Kormányrendelet 
34 A természet védelmérıl szóló 1996. évi LIII. tv. 21. §. 
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a) a Duna-folyam mentén a partvonaltól számított 10,0m,  
b) a Ráckevei- (Soroksári) – Duna mentén a partvonaltól számított 6,0m. 
(3) A vízgazdálkodási övezetekben létesítmények csak a vízügyi jogszabályok és hatósági 
elıírások, erdıterületeken továbbá az erdıtörvény35 alapján helyezhetık el.  
(4) A V-1 és V-4 övezetben kizárólag a meder használatával, a folyam, a hullámtér 
fenntartásával közvetlenül összefüggı megfigyelı, jelzı állomás, vízilétesítmény, továbbá kikötıi, 
révátkelıhelyi, vízirendészeti épület, építmény helyezhetı el. 
(5) Az árvízvédelmi töltés terület övezetben (V-3), az árvízvédelmi töltés lábaitól a Duna-
folyam árvízvédelmi töltésének lábaitól 10-10m-re szélességő sáv karbantartás, ill. árvízi védekezés 
számára szabadon hagyandó. Az árvízvédelmi létesítményeknél a mentett oldalon, a 10m-es 
távolságon belül még rövid átmeneti idıszakra sem engedélyezhetı semminemő berendezés, vagy 
anyag ideiglenes elhelyezése, ill. tárolása. 
(6) A V-1 övezetben új stégek nem alakíthatók ki. 
(7) A V-1 és V-4 övezetekben partrendezési munkálatok a vízkezelı létesítési engedélye alapján 
létesíthetık. 
(8) Az egyéb hullámtéri terület övezetbe (V-4) a hullámtérnek a Fıvárosi Vízmővek területe és 
az árvízvédelmi töltés közötti, jellemzıen mezıgazdasági hasznosítású része tartozik. Az 
övezetben: 
a) Környezet- és természetvédelmi szempontból (felszíni- és felszín alatti vizek védelme, természeti 
és táji értékek védelme) a gyep (rét, legelı), a nádas, a vízállásos, valamint az erdı mővelési ágú 
területek fenntartása kötelezı, a mezıgazdasági hasznosítású területek erdı mővelési ágba 
átsorolhatók, 
b) A mezıgazdasági hasznosítású területeken környezet-, ill. természetkímélı gazdálkodási módok 
alkalmazandók. 
(9) A hullámtér - mint az ökológiai hálózat szerves része – természeti területként kezelendı, 
használata során az árvízvédelmi szempontok mellett a természetvédelmi szempontokat is 
figyelembe kell venni. 
(10) A vízgazdálkodási területeken belül a Szabályozási terven jelölt kizárólagos erdı használatú 
területek a vízvédelem és a természet védelme érdekében védelmi rendeltetéső erdıterületként 
tartandók fenn.  
(11) A vízgazdálkodási övezetekben nem folytathatók olyan tevékenységek, amelyek: 
— veszélyeztetetik a felszíni vizek (a Duna-folyam, a Ráckevei- (Soroksári) – Duna), továbbá a 
talaj- és a talajvizek állapotát, és talaj- vagy/és talajvízszennyezést okozhatnak, 
— amelyek során káros és veszélyes anyagokat tartalmazó szennyvíz keletkezik, 
— amelyek során veszélyes hulladékok keletkeznek. 

 

 

V. ÉPÜLETEK, LÉTESÍTMÉNYEK ELHELYEZÉSEKOR BIZTOSÍTA NDÓ 
KÖRNYEZETI FELTÉTELEK 

 
Levegıtisztaság-védelem 

 
40.§ (1) Levegıtisztaság-védelmi szempontból védelmi övezetet igénylı tevékenység36 kizárólag 
abban az esetben folytatható, ha védı övezete lakóterületet, vegyes területet, üdülıterületet, 
különleges területet – kivéve a hulladékkezelés céljára szolgáló különleges területeket (KSZT és K-
ATEV építési övezetek), valamint a kereskedelmi, szolgáltató funkciójú különleges területet (K-ksz 
építési övezet) - nem érint. Védelmi övezeten belül lakó-, üdülıépület, oktatási, egészségügyi, 

                                                 
35 2009. évi XXXVII. tv. 
36 21/2001. (II.14.) Korm. rendelet 2. sz. melléklet 
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szociális és igazgatási célú épület nem helyezhetık el, kivéve a telepítésre kerülı, illetve a már 
mőködı légszennyezı források mőködésével összefüggı építményt.  
(2) Diffúz légszennyezést, kellemetlen szagot, bőzt okozó tevékenységek kizárólag abban az 
esetben folytathatók, ha megfelelı technológiával (pl. elszívási technológiával, a felület 
nedvesítésével) a szennyezıanyagok külsı légtérbe való kijutása, illetve terjedése 
megakadályozható.  
(3) Lakóterületen, vegyes területen, üdülıterületen, különleges területen – kivéve a hulladékkezelés 
céljára szolgáló különleges területeket (KSZT és K-ATEV építési övezetek), valamint a 
kereskedelmi, szolgáltató funkciójú különleges területet (K-ksz építési övezet) - diffúz 
légszennyezést, kellemetlen szagot, bőzt okozó tevékenységek nem folytathatók. 
 

 
A felszíni- és felszín alatti vizek védelme 

 
41.§ (1) Tököl a felszín alatti vizek és a földtani közeg szennyezıdéssel szembeni érzékenysége 
szempontjából „fokozottan érzékeny” felszín alatti vízminıség-védelmi területen lévı település37 
(A vízbázisok belsı és külsı hidrogeológiai védıterületei „kiemelten érzékeny” besorolású 
területek). Kizárólag olyan tevékenységek folytathatók, ill. technológiák alkalmazhatók, amelyek 
során a külön jogszabályban38 elıírt, a felszín alatti víz és a földtani közeg minıségi védelméhez 
szükséges határértékek teljesíthetık. 
(2) Új beépítésre szánt terület kizárólag abban az esetben alakítható ki, ha egyidejőleg a területen a 
csatornahálózat is kiépül. Meglévı beépítésre szánt területeken létesítmények kizárólag abban az 
esetben létesíthetık, ha a szennyvizek közcsatorna-hálózatba vezetése biztosítható. A keletkezı 
szennyvizek szikkasztása a beépítésre szánt területeken még átmenetileg sem engedélyezhetı. 
(3) A beépítésre nem szánt területeken, amennyiben nincs lehetıség a közcsatornára történı 
csatlakozásra, bármely szennyvizet eredményezı létesítmény építése csak a környezetvédelmi és a 
vízügyi hatóság által elfogadott vízzáró szennyvíztároló, ill. egyedi szennyvíz elhelyezési 
kislétesítmény (korszerő csatorna-közmőpótló) megléte esetén engedélyezhetı. Szippantott 
szennyvíz csak a kijelölt szennyvíztisztító-telepre szállítható.  
(4) Káros és veszélyes anyagokat tartalmazó szennyvizek a közcsatornába, ill. szennyvízgyőjtıbe 
nem vezethetık. A káros és veszélyes anyagokat tartalmazó szennyvizek elıtisztítását, kezelését a 
keletkezés helyén kell megoldani a csatornahálózatba vezetés elıtt.  
(5) Használt és szennyvizek a „2.4. a Duna 1620-1692 fkm szelvények közötti szakasza és 
vízgyőjtı területe, valamint a Ráckevei-Soroksári-Duna és vízgyőjtı területe” területi kategóriára 
vonatkozó határértékek39 teljesülése esetén vezethetık élıvízfolyásba, befogadóba. 
(6) A szabályozási terven lehatárolt, a„Csepel-Halásztelek” és a „Tököl-Szigetújfalu” vízbázis „A” 
és „B” jelő hidrogeológiai védıterületei által érintett területeken a vízbázisok védelmének 
biztosítása érdekében a külön jogszabályban40 meghatározott követelményeket és korlátozásokat 
érvényesíteni kell.  
(7) A felszíni vizek öntisztulásának elısegítése miatt a vízparti sávban a természetközeli nádas, 
ligetes fás társulások, természetközeli ökoszisztémák védelmét biztosítani kell. 
 
 
 
 
 

                                                 
37 27/2004. (XII. 25.) KvVM rendelet  
38 6/2009. (IV. 14.) KvVM-EüM-FVM együttes rendelet  
39 28/2004. (XIII.25.) KvVM rendelet 

40 123/1997. (VII. 18.) Kormányrendelet 
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Talaj- és földvédelem 

 

42.§ (1) A talaj állapotát veszélyeztetı tevékenységek kizárólag vízzáró, ill. ha a tevékenység 
megkívánja, szénhidrogénzáró aljzaton végezhetık. 
(2) A fejlesztési területek kialakítását úgy kell megvalósítani, hogy a létesítmények elhelyezése 
a környezı területeken a talajvédı gazdálkodás feltételeit ne rontsa. A mővelés alóli kivonásokat a 
beépítés ütemének megfelelıen kell végrehajtani, a mővelés alóli kivonásig az eredeti mővelési 
ágnak megfelelı területhasznosítást kell folytatni. 
(3) Épületek, létesítmények elhelyezésekor a terület elıkészítése során a beruházónak a 
humuszos termıréteg védelmérıl, összegyőjtésérıl, megfelelı kezelésérıl és újrahasznosításáról 
gondoskodnia kell.  
(4) Feltöltések kialakítása, tereprendezés során kizárólag talajvédelmi szempontból minısített, 
vagy szabványosított termék és anyag használható.  
(5) A telkeken rézsők kizárólag oly módon alakíthatók ki, hogy a rézső állékonysága a telek 
területén belül biztosítható legyen. 
 
 

Hulladékkezelés  
 

43.§ (1) A keletkezı kommunális szilárd hulladékok rendezett győjtését és a szükséges 
idıközönkénti elszállítását biztosítani kell. A keletkezı hulladékok kizárólag kijelölt hulladéklerakó 
helyre szállíthatók. 
(2) A keletkezı veszélyes hulladékokat az ártalmatlanításig, ill. az elszállításig a vonatkozó 
jogszabályokban41 elıírt módon, hulladékfajtánként elkülönítetten kell győjteni és 
környezetszennyezés nélkül tárolni. 
(3)  A bontási, illetve építési hulladékok győjtését a környezet veszélyeztetését kizáró módon kell 
megoldani, kezelésre kizárólag hulladékkezelési engedéllyel rendelkezı szervezeteknek adhatók át. 
Az építési és bontási hulladékok kezelésénél az országos érvényő jogszabályban42 meghatározott 
követelményeket kell érvényesíteni. 

  
 

Környezeti zaj elleni védelem 

 

44.§ (1)   Tököl zaj ellen védendı területei az alábbi külön jogszabály szerinti zajvédelmi 
kategóriákba43 tartoznak: 
1. zajvédelmi kategória - „üdülıterület, különleges területek közül az egészségügyi területek”: Üh 
övezetbe sorolt területek, 
2. zajvédelmi kategória - „lakóterület (kisvárosias, kertvárosias, falusias, telepszerő beépítéső), 
különleges területek közül az oktatási létesítmények területe, a temetık, a zöldterület”: Lk, Lke, Lf, 
K-T, K-Ke, Z, Ee övezetekbe sorolt területek, 
3. zajvédelmi kategória - „lakóterület (nagyvárosias beépítéső), vegyes területek”: Ln, Vt, Vk, K-
SP, K-SZK, K-B övezetekbe sorolt területek 
4. zajvédelmi kategória: Gksz, Gip, G-Mü övezetekbe sorolt területek. 
 
 
 

                                                 
41 2000. évi XLIII. törvény és 98/2001. (VI.15.) Korm. rendelet 
42 45/2004. (VII.26.) BM-KvVM együttes rendelet 
43 27/2008. (XII.3.) KvVM-EüM együttes rendelet 
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Egyéb környezetvédelmi elıírások 

 
 
45.§ (1) Üdülıterületen és különleges szabadidıközpont területen telepengedélyhez kötött, illetve a 
telep létesítésének bejelentése alapján gyakorolható tevékenységek44 nem folytathatók. 
 
 

VI. A TELEPÜLÉSRENDEZÉSI FELADATOK MEGVALÓSULÁSÁT 
BIZTOSÍTÓ SAJÁTOS JOGINTÉZMÉNYEK  

 
46.§ (1) A Szabályozási Terv szerinti tömbfeltárásoknál az alábbiak szerint kell eljárni: 
1. a kiszolgáló utak létesítése az országos érvényő jogszabályban 45 foglaltak szerint történhet 
2. a kialakított tömbökre az országos érvényő jogszabály46 alapján telekalakítási dokumentáció 
készítése kötelezı.  
3. az építési övezetre vonatkozó közmőellátás kialakítása 
(2) Tilalmak: 
Az országos érvényő jogszabály47 szerinti, elsırendő árvízvédelmi vonal töltéslábától számított 10-
10 m széles védısávot építési tilalommal kell védeni. 
(3) Építési korlátozások:  
a) a "Csepel-Halásztelek" vízbázis belsı, külsı védıövezetében, és "A" és "B" hidrogeológiai 
védıövezetein belül, továbbá a „Tököl-Szigetújfalu” vízbázis "A" és "B" hidrogeológiai 
védıövezetén belül az országos érvényő jogszabály48 elıírásai szerint.  
b) Az ATEV 1000m-es védıtávolságán, valamint a szennyvíztisztító 300 m-es védıtávolságán 
belül élelmiszertároló, ill. feldolgozó gazdasági épület, létesítmény, tanyagazdaság lakóépülete, 
üdülıépület, továbbá szállásférıhely nem helyezhetı el.  
(4) Beültetési kötelezettség: 
A T-11 jelő szabályozási terv szerint jelölt különleges területeken a tájkép és a szomszédos lakó- és 
vegyes területek védelme érdekében telken belül a Szabályozási Terven jelölt telekhatár mentén 
min. 15,0 m szélességő többszintes növényzet telepítése kötelezı.  

 

VII. HELYI ÉRTÉKVÉDELEM 

Településszerkezet, településkép 

 

47.§ A település történetileg kialakult fıútja (Fı út) és beépítése, valamint az ısi halmazos 
beépítést mutató útjai, beépítésükkel nemzeti kulturális értékek, melyek megırzendık és védendık. 

                                                 
44 358/2008. (XII.31.) Korm. Rendelet 1. és 2. sz. mellékletei 
45 1997. évi LXXVIII. tv.  
46 37/2007. (XII.13.) ÖTM rendelet 
47 21/2006. (I.31.) Korm. rendelet  
48 123/1997. (VII. 18.) Kormányrendelet 
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Helyi védelem szabályozása 
 
48.§ (1) A helyi védett területeken a közterületek határai nem változtathatók meg, a telekhatárok 
pedig csak nagyon indokolt esetben módosíthatók.  
(2) A helyileg védett értékek fennmaradásának feltétele, megırzésének módja elsısorban a 
rendeltetésszerő használat. A használat a védett értékeket nem veszélyeztetheti, ill. károsíthatja. A 
védett értékek állapotának megóvása az objektumok tulajdonosának kötelessége. A fenntartás, 
felújítás - átlagos létesítményeknél szokásos mértéket meghaladó - anyagi terheit az önkormányzat 
viseli. Az erre irányuló támogatási igényt a tulajdonosnak kell kérvényezni. 
(3) A védett objektum felújítási, átalakítási bıvítési, korszerősítési, bontási, parkosítási képzı- 
és iparmővész restaurálási, továbbá a védett jellegét és megjelenését bármely módon érintı egyéb 
munkálatok, ill. épületkutatás (falkutatás) végzéséhez, valamint az építmény használati módjának 
megváltoztatásához az építésügyi hatóság engedélye szükséges.  
(4) Védett területen végzett munkálatok a védett értékeket nem veszélyeztethetik, a munkálatok 
eredményeként a védett terület jellege nem változhat meg. 
(5) Helyi védelemben részesítendık, a Szabályozási terv szerint jelölt helyi egyedi védelemre 
javasolt objektumok ill. területek: 
Meglévı védelemben részesülı: 
Fı utcai katolikus temetı   hrsz.: 144 
Javaslat a helyi egyedi és területi védelemre: 
Rk. Templom melletti plébánia épülete hrsz.: 2324 
Fı utca 177. lakóház     hrsz.: 2322 
Fı utca 127. lakóház    hrsz.: 2316 
Vásártér melletti legrégebbi temetı 
Csépi út melletti temetı 
A Börtön területén lévı víztorony 
A történelmileg kialakult településszerkezet (a József Attila, a Kolozsvári u., Bethlen - köz, Attila – 
köz, Árpád u., Piac – tér közötti terület), melyre rehabilitációs terv készítendı, építészeti 
értékvizsgálat alapján. 
(6) A helyi egyedi és területi védelemben részesítendı területeken az alábbiak tartandók be: 
a) Az oromfalas homlokzat megırzendı, nem nyitható rajta portál, garázs, se bejárat, ezeknek az 
udvarból kell nyílniuk 
b) Tetıablak csak az udvarra nézı szárnyon lehet 
c) Meglévı épület, ha mőhellyel bıvítésre kerül, a mőhely nem nyílhat az utcára 
d) Falazott kerítés nem bontható el, ha hiányzik, bıvíteni kell 
e) Védett épületen, területen reklám nem helyezhetı el 

 

Régészeti lelıhelyek védelme 
 
49.§ (1) A közigazgatás területén 1-12-ig a Magyar Nemzeti Múzeum nyilvántartása szerint 
számozott régészeti lelıhelyek találhatók (felsorolásukat lásd.: függelék). 
(2) A régészeti lelıhelyeken tervezett földmunkák (bontás, alapozás, pince-, mélygarázs építés, 
közmővesítés, egyéb nyomvonalas létesítmények kiépítése, tereprendezés), illetve telekalakítás 
engedélyezési eljárása során az országos érvényő jogszabály49 alapján kell eljárni.  

                                                 
49 2001. évi LXIV. tv. 63. § (4) bekezdés 
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Az országos érvényő jogszabály50 értelmében a régészeti lelıhelyeket a földmunkával járó 
beruházásokkal lehetıség szerint el kell kerülni. Ha a lelıhely elkerülése a földmunkával járó 
fejlesztés, beruházás költségeit aránytalanul megnövelné, vagy a beruházás másutt nem valósítható 
meg, a beruházással veszélyeztetett régészeti lelıhelyeket elızetesen fel kell tárni. A megfelelı 
feltárásra az országos érvényő jogszabály51 értelmében a beruházónak szerzıdést kell kötnie a Pest 
Megyei Múzeumok Igazgatóságával. 
(3) Ha régészeti lelıhelyen kívül esı területen földmunkák során váratlan régészeti lelet vagy emlék 
kerül elı, az országos érvényő jogszabályban52 foglaltak szerint kell eljárni, és haladéktalanul 
értesíteni kell a Pest Megyei Múzeumok Igazgatóságát. 

 

 

VIII. ZÁRÓ RENDELKEZÉSEK 

50.§ A rendelet a kihirdetés napján lép hatályba, mellyel egy idıben a területre vonatkozó Tököl 
Város Képviselı-testületének 2/2004. (I. 27.) számú rendelete Tököl Város Helyi Építési 
szabályzatáról és szabályozási tervérıl hatályát veszti. 

 

 

Tököl, 2010. IX. 27. 

 
 
 
 
 
  
             /:Hoffman Pál:/          /:Dr. Bekk Mária:/ 
               polgármester                                                    jegyzı 

 

 

Kihirdetési záradék: 
E rendelet kihirdetve a helyben szokásos módon (kifüggesztés) 
 
 
2010. IX.28. 
 
 
 
 
    /:Dr. Bekk Mária:/ 
          jegyzı 

                                                 
50 2001. évi LXIV. tv. 22. § 
51 2001. évi LXIV. tv. 22. § (3) bekezdés és a 18/2001.(X.18.) NKÖM rendelet 14. §-a 
52 2001. évi LXIV. tv. 24. § 
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FÜGGELÉK 
 

I. Tököl mőemlékei: 

Római katolikus templom (Hısök tere 1. hrsz. 1.) 
Anna-kápolna (Ráckevei út hrsz. 0186) 

 

II. Tököl régészeti lelıhelyei: 

Barátság kıolajvezeték mentén ıskori (rézkori, bronzkori emlékek) nyomok kerültek elı 
Duna part 24. és 25. folyam km. közötti ıskori (badeni k., nagyrévi k.) emlékanyag került elı 
A Duna partszakaszon több alkalommal római emlékanyag került elı 
Tököl, Duna meder (mederkotrás közben római leletek kerültek elı) 
Tököl, Gyökérpuszta, Márk tanya: a régi csepeli víztorony környékérıl ıskori leletek kerültek elı 
Tököl-Parlag dőlı: késıbronzkori sírt találtak vízvezetékcsı lefektetésekor 
Tököl-Ráckevei út mellett a Duna parton urnatemetı került elı 
Szent Anna kápolnától D-re késı középkori leletanyag került elı 
Tököl, Zsell Miklós szılıje: ıskori településre utaló leletek, valamint valószínősíthetı, hogy 
vaskori sír lelıhelyre bukkantak 
1912-ben koravaskori urnatemetıt tártak fel, a feltárás helye ismeretlen 


