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ÁTNÉZETI TÉRKÉP – Perbál Község hatályos Településszerkezeti terve 
 

 
 

  

 

 
Jelen tervmódosítás fenti átnézeti térképen az alábbiakban felsorolt részterületekre történik: 
 

 1.sz. részterület: A 029/13-27 és 029/36-41 hrsz mezőgazdasági területek 

 2.sz. részterület: A 09/39 hrsz tervezett mezőgazdasági birtokközpont területe 

 3.sz. részterület: A 1113/2 és 1113/3 hrsz kereskedelmi szolgáltató gazdasági területek 
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ALÁTÁMASZTÓ SZÖVEGES MUNKARÉSZEK 
 
 
 

I. TERVI ELŐZMÉNYEK, ÁLLAMIGAZGATÁSI, PARTNERSÉGI EGYEZTETÉS  
 
Perbál Község Önkormányzatának megbízásából Perbál Község Helyi Építési Szabályzatának 
módosítása - a 029/13-27 és 029/36-41 hrsz mezőgazdasági területek; a 09/39 hrsz tervezett 
mezőgazdasági birtokközpont területe és a 1113/2 és 1113/3 hrsz kereskedelmi szolgáltató gazdasági 
területek - részterületekre c. tervet, a HA Tervstúdió Településtervezési Építészeti Tanácsadó Kft. 
készíti (Tervszám: 15/2017), az érintett területek tulajdonosai kezdeményezésben és költségviselésben.  
 
 

A tervmódosítást az Önkormányzat a 314/2012.(XI.8.) Korm. rend. 41.§ szerinti ún. egyszerűsített 
eljárás keretében véleményezteti az államigazgatási egyeztetésben érdekelt szervekkel. 
 
A tervegyeztetés nyilvánossága, azaz a lakosság, az egyház és a civilszervek, szervezetek körében 
történő egyeztetés Perbál Község Önkormányzat Képviselő-testületének a „Partnerségi egyeztetés 
szabályairól” szóló 6/2017. (III. 31.) számú rendelete szerint történik. 
 

Perbál Község hatályos Településrendezési eszközei az alábbiak szerint kerültek jóváhagyásra:  
 Településfejlesztési Koncepció - ./2002.(V.24.) Kt. sz. határozat és 2005-ben módosítás, 

 Településszerkezeti terve és leírása - 96/2005.(VI.27.) Kt. határozat és módosításai,  

 Szabályozási terve és Helyi Építési Szabályzata - 5/2002. (V.24.) Kt. sz. rendelet és módosításai.  

 
Fentiek szerint Perbál Község Helyi Építési Szabályzata és Szabályozási Terve 3 részterületre 
vonatkozóan kerül módosításra. Az e részterületeken történő fejlesztéseket az Önkormányzat Képviselő-
testülete határozataival támogatta, az alábbiak szerint:  

- 1.sz. részterület: A 029/13-27 és 029/36-41 hrsz mezőgazdasági területen történő építés: 
54/2017.(III.27.) sz. határozat,  

- 2.sz. részterület: A 09/39 hrsz területen mezőgazdasági birtokközpont kialakítása: 
55/2017.(III.27.) sz. határozat,  

- 3.sz. részterület: A 1113/2 és 1113/3 hrsz kereskedelmi szolgáltató gazdasági területre 
vonatkozó beépítési értékek módosítása: 56/2017.(III.27.) sz. határozat. 

 
Jelen tervmódosítás még a település településrendezési eszközeinek felülvizsgálatát megelőzően kerül 
elkészítésre. Természetesen e tervmódosítás jóváhagyását követően egységes szerkezetként 
beépítésre kerül a jelenleg hatályos, de a felülvizsgálatra kerülő településrendezési eszközökbe.  
 
E tervmódosítás egyeztetési dokumentációját a jelen, 314/2012.Korm.r. 41.§ véleményezési 
szakaszban kérjük aszerint véleményezni, hogy e tervmódosítás a hatályos településrendezési 
eszközök részterületre történő módosítása és nem felülvizsgálat!  
Ennek értelmében jelen tervdokumentáció munkarészei a 314/2012. (XI.8.) Kormányrendelet 45.§ (1) és 
(2) a) pontja értelmében az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. 
(XII. 20.) Kormányrendelet (továbbiakban: OTÉK) 2012. augusztus 6-án hatályos településrendezési 
tartalmi követelményeinek és jelmagyarázatának, valamint a 314/2012. (XI.8.) Korm.rendelet 3/A.§ (2) és 
3/C.§ szerinti főépítészi feljegyzésben rögzített tartalom (Lásd Terviratok 1. melléklet!)  
figyelembevételével készültek!  
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II. A TERVEZÉSI RÉSZTERÜLET, A MÓDOSÍTÁS CÉLJA ÉS INDOKLÁSA 
 
Jelen tervmódosítás az alábbi részterületekre történik: 

 1.sz. részterület: A 029/13-27 és 029/36-41 hrsz mezőgazdasági területek 

 2.sz. részterület: A 09/39 hrsz tervezett mezőgazdasági birtokközpont területe 

 3.sz. részterület: A 1113/2 és 1113/3 hrsz kereskedelmi szolgáltató gazdasági területek 

 
1.SZ. RÉSZTERÜLET: A 029/13-27 ÉS 029/36-41 HRSZ MEZŐGAZDASÁGI TERÜLETEK 
 
A tervmódosítás célja, hogy Perbál közigazgatási területének nyugati részén, a töki közigazgatási határ 
közelében fekvő 029/13-27 és 029/36-41 hrsz mezőgazdasági területek, - amelyek jelenleg a          
HÉSz 21.§ (1) bekezdés szerinti MÁ jelű, általános mezőgazdasági övezetű és ezen besorolás miatt 
nem beépíthető területek – a jelen tervmódosítás során alkalmazható országos jogszabályban a 
mezőgazdasági területekre meghatározott max. 3 % beépítési lehetőséget kapjanak.  
E módosítás során ezen területeket a tulajdonosok a hatályos HÉSz 21.§ (3) bek. szerinti MF-2 
övezetbe kérték átsorolni.  
A HÉSz MF-2 övezet előírásait tartalmazó kivonatát Lásd Terviratok 3.mellékletben!  
Miután az MF-2 övezet 2002-ben került megállapításra - és azóta számos jogszabály megváltozott - az 
övezet előírásai között néhány olyan előírás is szerepel, amely már nem felel meg a jelenlegi 
jogszabályi környezetnek. Ennek értelmében javasolt e területekre egy új MF övezetet meghatározni, 
amely a tulajdonosok által kért MF-2 övezet azon előírásait tartalmazzák, amely a mai jogszabályi 
környezetnek megfelelnek.  
Ennek értelmében a módosítással érintett területek az e területekre újonnan megállapításra kerülő MF-4 
övezetbe kerülnek.  

 
2.SZ. RÉSZTERÜLET: A 09/39 HRSZ TERVEZETT MEZŐGAZDASÁGI BIRTOKKÖZPONT TERÜLETE 
 
Perbál közigazgatási területének déli részén, a budajenői közigazgatási határ közelében fekvő         
09/39 hrsz és környezetére készülő tervmódosítás célja kettős.  
Egyrészt tartalmazza a hatályos Szabályozási terv hibajavítását, másrészt a 09/39 hrsz területet 
birtokközpontként szabályozza, tulajdonosi kérésre, a meglévő gazdálkodásának fejlesztési céljával. 
A 09/33-42 hrsz területek a 2002-ben készült, ma is hatályos Településszerkezeti terven kereskedelmi, 
szolgáltató gazdasági területként (Gksz) kerültek kijelölésre. A Szabályozási terv „SZTK: Szabályozási 
Terv Készítendő” területként tartalmazza e területeket, azaz a hatályos Szabályozási terv e területre 
nem határozott meg konkrét övezetet, pedig a gazdasági területfelhasználás megvalósulásáig átmeneti  
- mezőgazdasági - hasznosításukat meg kellett volna jelölni.  
Jelen tervmódosítás során tulajdonképpen ez is megtörténik - a 09/39 hrsz kivételével - a területek MÁ 
általános mezőgazdasági területi besorolásba kerülnek illeszkedve a környezetükben fekvő ugyanezen 
adottságokkal rendelkező MÁ mezőgazdasági területekhez.  
A 09/39 hrsz terület pedig mezőgazdasági birtokközpont besorolásba kerül, annak érdekében, hogy a 
tulajdonos - aki az egyik legnagyobb helyi gazdálkodó - a meglévő gazdálkodását fejleszteni tudja. (A 
birtokközpont kialakításához a tulajdonos tulajdonában lévő, a település közigazgatási területén 
elhelyezkedő egyéb mezőgazdasági terület 3%-os beépíthetőségeit e területen, a birtokközpontban 
használja ki. Az Ingatlan nyilvántartásban a birtoktest azon területeire építési tilalom kerül bejegyzésre, 
amelyek beépíthetősége a birtokközpont területén kerül kihasználásra. A birtokközpont területén a 
mezőgazdasági termelés, azaz a növénytermesztés és az ezekkel kapcsolatos termény-, gép- és 
eszköztárolás építményei és lakóépület helyezhető el.  
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3.SZ. RÉSZTERÜLET: A 1113/2 ÉS 1113/3 HRSZ KERESKEDELMI GAZDASÁGI TERÜLETEK 
 
Perbál belterületének déli határa közelében, a település 1103 j. főútja keleti oldalán fekvő 1113/2 és /3 
területeket érintő tervmódosítás célja, hogy a fejlesztő a 1113/2 és 1113/3 hrsz (közeljövőben 1113/3 
hrsz-ként összevonásra kerülő terület) ingatlanok területén termelési célra épületeket építhessen. A 
fejlesztés kapcsolódik a terület keleti oldalán a modern csarnok- és irodaépülettel beépült ARH 
Informatikai Zrt. cégcsoportjába tartozó - Ipari Bázis Fejlesztő és Kezelő Kft. - 1113/1 hrsz gazdasági 
területéhez.  
 
A terület fejlesztési célú beépítéséhez - a gyártástechnológia érdekében - szükséges a területre 
hatályos építési övezet (KG-2) módosítása, amely során az érintett 1113/2 és /3 hrsz ingatlanok 
területére új építési övezet (Gksz-7) kerül létrehozásra, amely csak beépítési paramétereiben 
(beépítési%, építménymagasság, zöldfelület) jelent változást a területre jelenleg hatályos KG-2 építési 
övezethez képest, a területen végezhető funkciók tekintetében nem.  

 
 

A TERV TARTALMA: 
 
A 2017. január 1-én életbe lépő jogszabályváltozások adta új jogi környezet nagyobb szabadságot 
enged a települések önkormányzatainak, többek között pl. abban, hogy a tervdokumentációk tartalmára 
előírt követelményeket a helyi főépítész határozza meg. A tartalmat és annak indoklását a főépítésznek 
feljegyzésben szükséges rögzítenie, a Feljegyzést pedig szerepeltetni kell a tervdokumentáció 
mellékletében.  
 
Fentiek szerinti jogszabályi előírások az alábbiakban kerültek bemutatásra, a terv tartalmát 
meghatározó Főépítészi Feljegyzést pedig lásd a Terviratok: 1 mellékletében! 
 
Településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési 
eszközökről, az egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI.8.) Korm.rend.: 
 

3/A. § (2) szerint: „A megalapozó vizsgálat tartalmát a tervezési terület, a tervezési feladat és a 
tervezési cél figyelembevételével aktualizálni kell olyan módon, hogy a szükséges tartalmat és annak 
részletezettségét az önkormányzati főépítész írásban határozza meg.” 
 
3/C. § alapján: „Az önkormányzati főépítész tartalmat meghatározó feljegyzése, valamint az elhagyott 
tartalmi elemek indokolása a készülő megalapozó vizsgálat, alátámasztó javaslat mellékletének részét 
képezi.” 
 
 
A Főépítészi Feljegyzés jelen terv tartalmára vonatkozó meghatározását röviden összefoglalva 
elmondható, hogy a szakági (közlekedés, közmű, környezetvédelem) munkarészek tekintetében 
jelen részterületekre történő módosítások az államigazgatási szervek feladatait nem érintő 
módosításoknak tekinthetők, ennek okán nem jelen tervmódosítás kapcsán szükséges majd e 
munkarészeket elkészíteni. Ezen szakági munkarészek elkészítése majd az építési engedélyezés során 
válik szükségessé.  
 
Tehát jelen tervben a szakági munkarészek csupán általános településrendezési szempontból 
kerülnek bemutatásra. 
 
 
A terv tartalmát meghatározó főépítészi indoklás Feljegyzését lásd Terviratok 1.mellékletében! 
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III. VONATKOZÓ TERÜLETRENDEZÉSI TERVEKNEK VALÓ MEGFELELÉS 
 

A tárgyi tervmódosítás az egyes törvények területrendezéssel összefüggő módosításáról szóló 2013. 
évi CCXXIX. törvénnyel (továbbiakban: MTv.) módosított Országos Területrendezési Tervről szóló 
2003. évi XXVI. törvény (továbbiakban: OTrT) előírásaival, valamint Budapest Agglomeráció 
Területrendezési Tervéről szóló 2005. évi LXIV. törvény (továbbiakban: BATrT) előírásaival az alábbiak 
szerint összhangban van. 
 

O r s z á g o s  T e r ü l e t r e n d e z é s i  T e r v  –  O T r T  ( M t v . )  
 

Országos Területrendezési terv (OTrT) és annak módosítása MTv: 
Az OTrT- Az Ország Szerkezeti tervében Perbál települési térségbe tartozó területe „egy pöttyként” van 
ábrázolva, a települési térség területének a részletesebb tervekben, azaz Budapesti Agglomeráció 
Területrendezési Tervében, illetve Perbál Község Településszerkezeti tervében lehatárolt települési területnek 
tekinthetők. A külterület pedig „mezőgazdasági térség”- ként jelölt. 
Jelen részterületek közül az 1. és 2.sz. területek mezőgazdasági területek, amelyek a mezőgazdasági térség 
részei, a 3.sz. terület jelenleg is Perbál belterületének, beépítésre szánt területének, azaz a „települési térségnek” 
része. A részterületek nem érintik az országos ökológiai hálózatot. Miután a TSZT nem változik, ezen térségi és 
övezeti besorolásoknak a tervmódosítást követően is megfelelnek a részterületek. 
 

AZ ORSZÁG SZERKEZETI TERVE 
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A MÓDOSÍTÁSI TERÜLETET AZ OTRT/MTV. ALÁBBI ÖVEZETEI NEM ÉRINTIK: 
 3/1. számú melléklet - Országos ökológiai hálózat övezete 
 3/2. számú melléklet - Kiváló termőhelyi adottságú szántóterület övezete 
 3/3. számú melléklet - Jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete 
 3/4. számú melléklet - Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete 
 3/5. számú melléklet - Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő területe övezete 
 3/6. számú melléklet - Világörökségi és világörökségi várományos terület övezete 
 3/7. számú melléklet - Országos vízminőség-védelmi terület övezete 
 3/8. számú melléklet - Nagyvízi meder és a Vásárhelyi-terv továbbfejlesztése keretében 

megvalósuló vízkár-elhárítási célú szükségtározók területének övezete 
 3/9. számú melléklet - Kiemelt fontosságú honvédelmi terület övezete 
 felszínmozgás-veszélyes, illetve bányászati tevékenységgel érintett terület. 

 
B u d a p e s t i  A g g l o m e r á c i ó  T e r ü l e t r e n d e z é s i  t e r v  -  B A T r T  
 
A BATrT Térségi Szerkezeti terve a 2. és 3.sz. részterüleket „hagyományosan vidéki települési térség” 
területfelhasználási kategóriába sorolja, amely lefedi a település teljes meglévő és TSZT-ben tervezett 
belterületét. Jelen területek közül a 3.sz.terület jelenleg is belterület része, a 2.sz. terület tervezetten 
beépítésre szánt terület, de jelenmódosítás során még a jelenlegi mezőgazdasági besorolás átmeneti 
hasznosítása történik a terület beépítésre szánt területként történő használatáig. 

 
 
A MÓDOSÍTÁSI TERÜLET A BATRT ALÁBBI TÉRSÉGI ÖVEZETEIVEL NEM ÉRINTETT: 
 3.1., 3.2., 3.3 sz. melléklet - magterület övezete, ökológiai folyosó övezete, puffer terület övezete 

(Mtv. módosította az előírásokat), 
 3.4. sz. melléklet - kiváló termőhelyi adottságú szántóterület övezete (Mtv. módosította), 
 3.5., 3.6. sz. melléklet - kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete, erdőtelepítésre alkalmas 

terület övezete (Mtv. módosította az előírásokat), 
 3.7., 3.8. sz. melléklet - országos komplex tájrehabilitációt igénylő terület övezete, térségi komplex 

tájrehabilitációt igénylő terület övezete (Mtv. megszűntette), 
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 3.9., 3.10. sz. melléklet - országos jelentőségű tájképvédelmi terület övezete, térségi jelentőségű 
tájképvédelmi terület övezete (Mtv. megszűntette az előírásokat), 
 3.11. sz. melléklet - világörökség és világörökség-várományos terület övezete (Mtv. megszűntette), 
 3.12. sz. melléklet - történeti települési terület övezete (Mtv. megszűntette), 
 3.13. sz. mell.- kiemelten érzékeny felszín alatti vízminőség-védelmi ter. övezete (Mtv. módosította), 
 3.14. sz. mell. - felszíni vizek vízminőség-védelmi vízgyűjtő területének övezete (Mtv. megszüntette), 
 3.15. sz. melléklet - ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete (Mtv. a térségi övezet 

elnevezését „Ásványi nyersanyag-vagyon terület térségi övezetre” módosította, az „Ásványi 
nyersanyag-gazdálkodási terület országos övezetet” az Mtv. megszüntette), 
 3.16. sz. melléklet - rendszeresen belvízjárta terület övezete (Mtv. megszüntette), 
 3.17. sz. melléklet - nagyvízi meder övezete (Mtv. a „Nagyvízi meder” térségi övezet elnevezését a 

„Nagyvízi meder és a Vásárhelyi-terv továbbfejlesztése keretében megvalósuló vízkár-elhárítási célú 
szükségtározók területe” országos övezetre módosította), 
 3.18. sz. melléklet - földtani veszélyforrás területének övezete (Mtv. módosította az előírásokat),, 
 3.19. sz. melléklet - vízeróziónak kitett terület övezete (Mtv. megszüntette), 
 3.20. sz. melléklet - széleróziónak kitett terület övezete (Mtv. megszüntette), 
 3.21. és 3.22. sz. melléklet - kiemelt fontosságú meglévő honvédelmi terület övezete, honvédelmi 

terület övezete (Mtv. módosította az előírásokat). 
 

IV. ALÁTÁMASZTÓ VIZSGÁLATOK ÉS JAVASLATOK  
 
TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ALÁTÁMASZTÓ VIZSGÁLATOK ÉS JAVASLATOK 
 

Az alábbi táblázatban a tervezési területekre vonatkozóan külön-külön kerülnek az alátámasztó 
vizsgálati és javaslati munkarészek szöveges formában bemutatásra. 
 

1. A 029/13-27 HRSZ ÉS A 029/36-41 HRSZ MEZŐGAZDASÁGI TERÜLETEK  
MÁ ÖVEZETÉNEK MÓDOSÍTÁSA MF-4 ÖVEZETRE 

SZT 
HÉSZ 
mód. 

 

Tervezési feladat:  
A tervmódosítás célja, hogy Perbál közigazgatási területének nyugati részén, a töki közigazgatási 
határ közelében fekvő 029/13-27 és 029/36-41 hrsz mezőgazdasági területek, - amelyek jelenleg a  
HÉSz 21.§ (1) bekezdés szerinti MÁ jelű, általános mezőgazdasági övezetű és ezen besorolás miatt 
nem beépíthető területek – a jelen tervmódosítás során alkalmazható országos jogszabályban (OTÉK 
2012.aug.6-án hatályos tartalmi követelménye) a mezőgazdasági területekre meghatározott max. 3 % 
beépítési lehetőséget kapjanak.  
 

VIZSGÁLATOK ÉS JAVASLATOK: 
Tervezési terület lehatárolása, fekvése, településszerkezeti kapcsolatai:  
A tervezéssel érintett területek Perbál közigazgatási területének nyugati részén, a töki közigazgatási 
határ közelében, a belterülettől északnyugatra fekszenek. E területek tömbjének déli határai 
ugyancsak a tervezéssel érintett területekhez hasonlóan MÁ (nem beépíthető mezőgazdasági terület) 
övezetbe soroltak. A területekhez északról viszont olyan mezőgazdasági területek csatlakoznak, 
amelyeken az MF-1 övezeti besorolásuk értelmében lehetséges beépítés. Délről a területhez MGY 
mezőgazdasági– gyep - terület, valamint egy kisebb erdőfolt határol, amelyeket jelen módosítás nem 
érint. A területet a 029/4 hrsz mezőgazdasági földút két részre osztja, amely földút északról és délről a 
területet határolva folytatódik a belterület felé, illetve a töki közigazgatási határ mentén északi irányba.  
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Perbál község a Helyi Építési Szabályzatában külterületeinek beépíthetőségét differenciáltan 
határozza meg. A település külterülete jellemzően beépítés nélküli, szép táji környezet. A település a 
jövőben sem kíván a külterületein olyan mértékű beépítési lehetőségeket adni, amely a tájképet, 
településképet rontja. A mezőgazdasági művelésű területein a 2002-ben hatályba lépett Szabályozási 
terv, mint „farmgazdaság”, MF övezet-ként határolta le azokat a területeket, amelyeken történő 
beépítés a tájképet nem rontja, azaz, domborzat szempontjából takarásban vannak. Jelen részterület 
domborzati viszonyai előnyösek a beépítés tájképi megjelenése szempontjából, ugyanis e területek, a 
területet középen feltáró út felé lejtenek, azaz völgyvben helyezkednek el, így a rajtuk megjelenő 
beépítés a völgyben megbújik. 

A tervezési terület nagysága:  
A módosítással érintett terület összesen kb. 23 ha. A terület keleti 029/13-27 hrsz része kb.: 14,38 ha, 
északi 029/13, 15 és /16 hrsz része kb. 4 ha, nyugati 029/36-41 hrsz területe kb. 5 ha. 

Hatályos Településrendezési tervi (TSZT, SZT) besorolás: 
TSZT: Perbál Község Településszerkezeti tervén a 029/13-27 és 029/36-41 hrsz mezőgazdasági 
területek környezetében a délről határoló erdőfolton kívül, szintén mezőgazdasági területek találhatók.  
SZT és HÉSz: A módosítással érintett területtől északra beépíthető mezőgazdasági területek (MF), 
délre (MÁ) nem beépíthető mezőgazdasági területek fekszenek. MÁ előírásai lásd Terviratok-3.mell.! 

 

TSZT KIVONAT (hatályos) SZT KIVONAT (hatályos) 

 

Módosítási elképzelés érdekében történő Szabályozási tervi és HÉSz módosítás: 

TSZT mód.: Jelen tervmódosítás során Településszerkezeti tervmódosítás nem történik. 
SZT és HÉSz mód.: A Szabályozási tervmódosítás során a terület a jelenlegi MÁ övezetből (előírásait 
Lásd Terviratok 3.mellékletben!) területeket a tulajdonosok a hatályos HÉSz 21.§ (3) bek. szerinti MF-2 
övezetbe kérték átsorolni. (előírásait Lásd Terviratok 3.mellékletben!) 
Miután az MF-2 övezet 2002-ben került megállapításra - és azóta számos jogszabály megváltozott - az 
övezet előírásai között néhány olyan előírás is szerepel, amely már nem felel meg a jelenlegi 
jogszabályi környezetnek. Ennek értelmében javasolt e területekre egy új MF övezetet meghatározni, 
amely a tulajdonosok által kért MF-2 övezet azon előírásait tartalmazzák, amely a mai jogszabályi 
környezetnek megfelelnek. Ennek értelmében a módosítással érintett területek egy, az e területekre 
újonnan megállapításra kerülő MF-4 övezetbe kerülnek. Az MF-4 övezetben max. 3% a beépíthetőség, 
a min. beépíthető terület 1 ha területnagyságú, az építménymagasság max.4,5 m. A területen a 
mezőgazdasági termelés, azaz a növénytermesztés és az ezekkel kapcsolatos terménytárolás, 
valamint az állattartás, valamint a mezőgazdasági gép- és eszköztárolás építményei helyezhetők el. Az 
övezetben lakóépület is elhelyezhető, a lakások száma max. 2 lakás. Saját fúrt kút létesíthető 



PERBÁL HÉSZ MÓDOSÍTÁSA RÉSZTERÜLETEKRE                                                                                   2017 ÁPRILIS HÓ 
314/2012. (XI.8.) KORMÁNYRENDELET - 41. § EGYSZERŰSÍTETT ELJÁRÁS 
 

HA TERVSTÚDIÓ KFT.  12 

(jogszerű engedélyezéssel!). A keletkező szennyvizek összegyűjtését megfelelő módon zárt és 
ellenőrzött szennyvíztárolókban kell megoldani és gondoskodni kell a keletkező szennyvizek 
ártalommentes elhelyezéséről és elszállításáról vagy a keletkező szennyvíz kezelésére egyedi 
szennyvíztisztító kisberendezés alkalmazható. Szennyvízszikkasztás nem lehetséges a területen.  

 

Tehát: 

MÁ 
- - 

 
MF-4  

 
SZ 3  

- - 4,5 10.000 

HÉSz hatályos övezet  HÉSz módosítás övezete  
  

övezet 

beépítési mód:  
legnagyobb 
beépítési % 

SZ: szabadonálló 
MÁ: (általános) nem beépíthető 

mezőgazdasági terület 

legnagyobb  
építménymagasság 

legkisebb  
alakítható telekterület 

MF: (farmgazdasági) mezőgazdasági 
termelés építményei elhelyezését 
megengedő mezőgazdasági terület 

 
 

 

A HÉSz módosítása miatt történő előírás-módosítás a Rendelet módosítás szövegében található.  
Lásd Jóváhagyandó munkarész- Rendelet-tervezet! 
 

Alátámasztó szakági munkarészek – vizsgálat és javaslat: 
Területfelhasználási vizsgálat és javaslat: 
A tervezési terület tömbje gyümölcsös művelési ágú külterületi mezőgazdasági terület. E területek 
közel 50 évvel ezelőtt voltak gyümölcsösként művelve. A Tsz területek feldarabolódását követően e 
gondozás, művelés nélküli területeken a gyümölcsfák elöregedtek, a terület elgazosodott, 
folyamatosan elvadult. A terület nyugati része pedig szántóként került megművelésre. A terület 
délkeleti felének gyümölcsösként történt rekultivációja (kb. 5000 gyümölcsfa) a közelmúltban 
megtörtént, a gyümölcsös szépen újratelepítésre került. A gyümölcsös (alma, kajszi, mandula) idén 
fordul termőre, több száz tonna gyümölcs áru termelése történik majd meg, az életképes működéséhez 
szükséges tároló, feldolgozó, árukezelő, raktárépület és szín, valamint értékvédelem okán 
szezonálisan a tulajdonos, illetve gondnok számára az ott lakás is nélkülözhetetlenné vált. A terület 
déli határán kisméretű szerszámtároló áll, egyébként a teljes terület beépítés nélküli. A 
gyümölcsösként helyreállított területen agrár-környezeti gazdálkodás folyik. A már jelenleg 
gyümölcsösként hasznosított terület biztonságtechnikai okokból körbekerített. A terület további 
részeinek - a délkeleti részen már termőre fordult gyümölcsöshöz hasonló - gyümölcsösként történő 
hasznosítása a közeljövőben kezdődik meg. E területek további műveléséhez, a területen folyó 
növénytermeléshez, tároláshoz szükséges épületek elhelyezése. 

 
 

Domborzati viszonyok: A terület a területet ketté osztó földút felé lejt. A terület környezete délkeleti 
irányba, a Szamárhegyi-patak felé is rendelkezik lejtéssel. 

Vízrajz: a terület tágabb környezetében (kb.500 m) található a Szamárhegyi-patak. 

Tulajdonvizsgálat: A területek magántulajdonban vannak.  
 

Beépítési vizsgálat és javaslat: 
A terület jelenleg beépítésnélküli. A tervmódosítás során 3% beépítési lehetőséget kap majd. Miután a 
terület több telekre osztott, ezért a módosítás nem jelenti a teljes terület 3%-os beépítését, miután 
csupán az 1 ha-nál nagyobb területű földrészletek válnak csak építhetővé. Jellemzően a tervezési 
terület keleti, északi és nyugati területrészén jelenik majd meg egy-egy terménytárolóépület, 
raktárépület, valamint egy-egy lakófunkciót is szolgáló épület.  
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A Terviratok 1. mellékletét képező, a jelen tervdokumentáció tartalmát meghatározó Főépítészi 
Feljegyzés szerint a szakági munkarészek csak településtervezési szempontból kerülnek kidolgozásra 
jelen tervben. Jelen részterületmódosítások esetében a közlekedésre, a közművesítésre és a 
környezetvédelemre az OTÉK 33.§ szerinti előírások és a HÉSz-ben kimondott általános 
szabályozások elegendők, azok módosítása nem szükséges. 
A pontos, részletes szakági tervek a szükséges mértékben az építési engedélyezési tervezés folyamán 
kerül kidolgozásra!!! 
 

Közlekedési vizsgálat és javaslat: 
A terület tömbjét mezőgazdasági földút osztja két részre, amely a terület megközelítését szolgálja, nem 
csak a belterület felől, hanem mind a perbáli külterületek, mind a töki külterületek felé, ill. felől. Az 
egyes telkekre vonatkozó parkolást/rakodást továbbra is az OTÉK és HÉSZ előírásainak megfelelően 
kell megoldani. A HÉSz 15.§ (5) bek. rendezi a külterületi mező- és erdőgazdasági utak tengelyétől 
mért 15-15 m távolságon belül építmény, épület nem helyezhető el. Ez az általánosan szabályozott 
mezőgazdasági utak menti védőtávolság a hatályos településrendezési eszközök felülvizsgálata során 
módosításra kerül, a földút tengelyétől mért védőtávolság meghatározására azonban 8-8m elegendő 
távolság, így ezen előírás jelen tervmódosítás területére már most módosításra kerül, annak 
érdekében, hogy a területen megjelenő építéseknél ezt lehessen figyelembe venni. (Lásd Terviratok 
3.melléklet!) 
 

Közművesítés vizsgálat és javaslat:  
A területen jelenleg a gyümölcsösként betelepített, keleti területrészen található fúrt kút.  
Perbál Község Helyi Építési Szabályzata az OTÉK 33.§-ra hivatkozva határozza meg a közművek 
jelenlétét az építések feltételeként. (OTÉK 33.§ kivonat Lásd terviratok 1). Ezen országos előíráson 
kívül, általánosságban a külterületekre/ beépítésre nem szánt területekre a HÉSz, a szennyvizek 
kezelésének előírásait 16.§ (2)-(4) kivéve, nem tartalmaz közművesítési kötelezettséget. Miután az 
érintett mezőgazdasági területeken lehetőség adódik az alternatív energiaforrások használatára is, 
valamint a területen fúrt kút található, és új kútfúrás során a vízellátás megoldható (természetesen az 
új kút jogszerű engedélyezésével), valamint a tüzivíztározó medence is kiépítésre kerülhet, az 
építéssel kapcsolatos építési engedélyezés során kerül a területek közműellátásának módja és 
kiépítésének helye meghatározásra, az akkor felmerülő konkrét igények alapján. Így előre azt 
meghatározni korlátozást jelentene a tulajdonosok számára.  
 

Tájrendezési, környezetvédelmi, zöldfelületi vizsgálat és javaslat: 
Jelen módosítás során a mezőgazdasági területhasználat, mint területhasználat jellemzően nem 
változik meg. A területfelhasználás módosítását a terület újra gyümölcsösként történő rekultivációja 
jelenti, illetve az újra gyümölcsösként történő használat szempontjából változik meg, illetve kerül 
visszaállítása a művelési ág. Korábbi gyümölcsös nagyüzemi használatot jelentett, az azóta 
feldarabolódott terület más-más tulajdonos kezébe került, akik saját gazdálkodás keretében 
hasznosítják területeiket, ehhez építmény-, épületigény társul, a megtermelt gyümölcs tátolására, 
raktározására, a mezőgazdasági gépek elhelyezésére. Ezen épületek jelentik tulajdonképen a 
tájhasználatváltozást, a gyümölcsös helyreállítása az eredeti tájhasználat visszaállítását is jelenti jelen 
esetben. A módosítás során a HÉSz környezetvédelmi, zöldfelületi, tájrendezési előírásait nem 
szükséges módosítani. A területre újonnan kialakításra kerülő MF-4 övezet, a HÉSz hatályos MF-2 
övezetének a hatályos jogszabályi megfeleléssel történő átvételét jelenti. 
 

Régészeti lelőhely vizsgálata: a közeljövőben megkezdődő településrendezési eszközeinek 
felülvizsgálta tervkészítéshez a Forster Gyula Nemzeti Örökségvédelmi és Vagyongazdálkodási 
Központtól a régészeti lelőhelyek és műemlékek digitális adatállománya megkérésre került. Jelen 
tervmódosítás a régészeti lelőhelyeket e 2016.12.22-én megküldött digitális adatállomány szerint 
tünteti fel. A hatályos rendezési terv szerint, ill. a Forster Központ digitális adatszolgáltatása szerint a 
területet régészeti lelőhely nem érinti. Lásd jelent tervanyag Örökségvédelmi hatástanulmány fejezetét! 
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2. A 09/39 HRSZ MEZŐGAZDASÁGI TERÜLET ÁTSOROLÁSA TERVEZETT 
BIRTOKKÖZPONT TERÜLETRE, MF-5 ÖVEZETBE  

SZT 
HÉSZ 
mód. 

 

Tervezési feladat:  
Perbál közigazgatási területének déli részén, a budajenői közigazgatási határ közelében fekvő  
09/39 hrsz és környezetére készülő tervmódosítás célja kettős. Egyrészt tartalmazza a hatályos 
Szabályozási terv hibajavítását, másrészt a 09/39 hrsz területet birtokközpontként szabályozza, 
tulajdonosi kérésre, a meglévő gazdálkodása fejlesztése céljával.  
A 09/33-42 hrsz területek a 2002-ben készült, ma is hatályos Településszerkezeti terven kereskedelmi, 
szolgáltató gazdasági területként (Gksz) kerültek kijelölésre. A Szabályozási terv „SZTK: Szabályozási 
Terv Készítendő” területként tartalmazza e területeket, azaz a hatályos Szabályozási terv e területre 
nem határozott meg konkrét övezetet, pedig átmeneti hasznosításukat, mint mezőgazdasági területek 
meg kellett volna jelölni. Jelen módosítás során tulajdonképpen ez is megtörténik, azaz a 09/39 hrsz 
kivételével, a területek MÁ általános mezőgazdasági területi besorolásba kerülnek a környezetükben 
fekvő ugyanolyan adottságokkal rendelkező MÁ mezőgazdasági területekhez hasonlóan.  
A tervmódosítás során a 09/39 hrsz terület mezőgazdasági birtokközpont besorolásba kerül, annak 
érdekében, hogy a tulajdonos a meglévő gazdálkodását fejleszteni tudja. A birtokközpont azt jelenti, 
hogy a tulajdonos tulajdonában lévő, a település közigazgatási területén elhelyezkedő egyéb 
mezőgazdasági terület 3%-os beépíthetőségeit egy területen, a birtokközpontban is ki tudja használni. 
Azaz a birtokközpont területén kerül kihasználásra a más, a birtoktest területén fekvő ingatlanok 
beépítési %-a. Az Ingatlan nyilvántartásban az ezen területekre építési tilalom kerül bejegyzésre, 
beépíthetőségük pedig a birtokközpontban kihasználásra. Ennek értelmében az érintett 09/39 hrsz 
ingatlan újonnan kialakításra kerülő MF-5 övezetbe kerül. 
 

VIZSGÁLATOK ÉS JAVASLATOK: 
Tervezési terület lehatárolása, fekvése, településszerkezeti kapcsolatai:  
Perbál közigazgatási területének déli részén, a budajenői közigazgatási határ közelében fekvő 09/39 
hrsz, 3,1 ha terület a belterületi lakóterülettől délre, illetve a külterületi mezőgazdasági területekkel 
körbe határolt ún. Levendula major kereskedelmi szolgáltató gazdasági (Gksz) terület nyugati oldalán 
fekszik, a 1103 j. főúttól keletre és a Békás-pataktól északra. A terület a nyugatról határoló földútról, 
illetve a keletről szomszédos Gksz területet feltáró útról közelíthető meg.  
Az 1.sz. részterülethez hasonlóan, ezen módosítás során is elsőrendű cél volt az, hogy a település 
külterületén megjelenő beépítés, ne rontsa el a külterületi szép táji környezetet. Jelen részterületen 
megjelenő beépítés ugyan nem lesz takarásban a domborzattól, de már egy hasonló funkciókkal bíró, 
mezőgazdasági üzemi jellegű gazdasági terület (Lásd borító 2.fotó.) mellett található, amelyen 
megjelenő beépítést a birtokközpontból adódó építési lehetőség kiegészít, nem mozaikosan jelenik 
majd meg a tájban.  
A tervezési terület nagysága:  
A birtokközpont módosítással érintett terület összesen 3,1 ha. 

Hatályos Településrendezési tervi (TSZT, SZT) besorolás: 
TSZT: Perbál Község Településszerkezeti tervén A 09/33-42 hrsz területek a 2002-ben készült, ma is 
hatályos Településszerkezeti terven tervezetten kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területként 
(Gksz) kerültek kijelölésre. A környezetében a keleti oldalán már megvalósult kereskedelmi, 
szolgáltató gazdasági terület (Gksz) az ún. Levendula major üzemei épületei, valamint 
mezőgazdasági területek találhatók.  
SZT és HÉSz: A módosítással érintett területet és környezetét a Szabályozási terv „SZTK: 
Szabályozási Terv Készítendő” területként tartalmazza. Tehát a hatályos Szabályozási terv e területre 
a TSZT-ben jelölt tervezett gazdasági területhasználatig nem határozott meg konkrét övezetet, pedig 
átmeneti hasznosításukat, mint mezőgazdasági területek, meg kellett volna jelölni.  
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TSZT KIVONAT (hatályos) SZT KIVONAT (hatályos) 

 
 

 Módosítási elképzelés érdekében történő Szabályozási tervi és HÉSz módosítás: 
TSZT mód.: Jelen tervmódosítás során Településszerkezeti tervmódosítás nem történik. 
SZT és HÉSz mód.:  
A tervmódosítás során a 09/39 hrsz terület mezőgazdasági birtokközpont besorolásba kerül. A 
birtokközpont területére meghatározásra kerülő MF-5 övezetben a beépíthetőség 10% lesz, úgy, hogy 
a tulajdonos tulajdonában lévő, a település közigazgatási területén elhelyezkedő egyéb 
mezőgazdasági területeinek beépíthetőségeit e birtokközponti területen használja ki. Ennek 
értelmében az érintett 09/39 hrsz ingatlan újonnan kialakításra kerülő MF-5 övezetében az alábbi 
beépítési lehetőségek lesznek: a beépíthetőség max. 10 %, a beépíthető területnagyság min 3 ha, az 
építménymagasság max.6,5 m. A területen a 3% feletti beépítés kihasználáshoz szükséges a 
tulajdonos birtokában lévő, a birtoktest részét képező egyéb mezőgazdasági területére építési tilalmat 
bejegyeztetni az ingatlan nyilvántartásba, annak érdekében, hogy ezen másik mezőgazdasági területre 
érvényes beépíthetőség, a birtokközponti területre áttételre kerülhessen. Megjegyzendő, hogy az e 
területen történő 10% beépíthetőségnek 7,2 ha birtoktest felel meg, azaz ekkora területre szükséges 
építési tilalmat bejegyezni annak érdekében, hogy e birtokközpont 10%-os mértékben beépülhessen. 
Természetesen amennyiben nem kerül sor a 10%-is maximális beépíthetőség kihasználásra, addig 
csak a kihasználás mértékéig kell a birtoktest területén az építési tilalmat az annak megfelelő méretű 
területre bejegyezni.  
A területen a mezőgazdasági termelés, azaz a növénytermesztés és az ezekkel kapcsolatos 
terménytárolás, valamint a mezőgazdasági gép- és eszköztárolás építményei helyezhetők el. Az 
övezetben max. 2 lakásos lakóépület elhelyezhető.  
Tehát: 

nincs  
meghatározva! 

- - 
 

MF-5  
 

SZ 10  
- - 6,5 30.000 

HÉSz hatályos övezet  HÉSz módosítás övezete  
  

övezet 

beépítési mód:  
legnagyobb 
beépítési % 

SZ: szabadonálló 
MÁ: (általános) nem beépíthető 

mezőgazdasági terület 

legnagyobb  
építménymagasság 

legkisebb  
alakítható telekterület 

MF: (farmgazdasági) mezőgazdasági 
termelés építményei elhelyezését 
megengedő mezőgazdasági terület 

 
 

A HÉSz módosítása miatt történő előírás-módosítás a Rendelet módosítás szövegében található.  
Lásd Jóváhagyandó munkarész- Rendelet-tervezet! 
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Alátámasztó szakági munkarészek – vizsgálat és javaslat: 
Területfelhasználási vizsgálat és javaslat: 
A tervezési terület 09/33-42 hrsz tömbje szántó művelési ágú külterületi mezőgazdasági terület, 
valamint a tőle keletre fekvő tömb kereskedelmi szolgáltató gazdasági (Gksz) terület. Jelen terület és 
tömbje megtartja mezőgazdasági hasznosítását jelen módosítás során. A középső területrész 
birtokközpontként hasznosul, a terület északi és déli része pedig az átmeneti hasznosítás céljával a 
szomszédos területekhez hasonlóan MÁ általános mezőgazdasági területbe kerül.  
 

Domborzati viszonyok: A terület tervezési szempontból síknak mondható. A terület környezete déli 
irányba nagyon enyhén a Békás-patak felé lejt. 
Vízrajz: a területtől délre (kb.100-150 m) található a Békás-patak. 
Tulajdonvizsgálat: A terület és a szomszédos területek magántulajdonban vannak.  
 

Beépítési vizsgálat és javaslat: 
A módosítással érintett terület és környezete beépítés nélküli külterületi szántó művelési ágú 
mezőgazdasági terület. A terület keleti szomszédja, az ún. Levendula major beépített terület, ahol 
üzemi épületek találhatók. Lásd borító 2. fotója. 
A 09/39 hrsz területen csarnoképület elhelyezése válik valóra, amennyiben a terület birtokközpontként 
kerül szabályozásra. A birtokközpont területén 10%-os beépíthetőség tud megvalósulni, 6,5 m 
építménymagasság biztosítása mellett. E területen a tulajdonos a meglévő gazdálkodását tudja 
fejleszteni, ehhez szükséges a mezőgazdasági termelés és az ezekkel kapcsolatos terménytárolás és 
a mezőgazdasági gépek, eszközök tárolására alkalmas épületek elhelyezése, valamint lakás, 
lakóépület elhelyezése annak érdekében, hogy az ott lakással biztonsági okokból az épületekben tárolt 
értékek védelem biztosítható legyen. 
 

A Terviratok 1. mellékletét képező, a jelen tervdokumentáció tartalmát meghatározó Főépítészi 
Feljegyzés szerint a szakági munkarészek csak településtervezési szempontból kerülnek kidolgozásra 
jelen tervben. Jelen részterületmódosítások esetében a közlekedésre, a közművesítésre és a 
környezetvédelemre az OTÉK 33.§ szerinti előírások és a HÉSz-ben kimondott általános 
szabályozások elegendők, azok módosítása nem szükséges. 
A pontos, részletes szakági tervek a szükséges mértékben az építési engedélyezési tervezés folyamán 
kerül kidolgozásra!!! 
 

Közlekedési vizsgálat és javaslat: 
A területet a nyugatról határoló földútról, illetve a keletről szomszédos Gksz területet feltáró útról 
közelíthető meg. Az egyes telkekre vonatkozó parkolást/rakodást továbbra is az OTÉK és HÉSZ 
előírásainak megfelelően kell megoldani.  
Mindemellett ki kell emelni, hogy e terület közvetlen beépítésre szánt kereskedelmi szolgáltató 
gazdasági terület mellett fekszik, ahol a területet feltáró út telkének kialakítása megtörtént. Azaz jelen 
terület ezen úton keresztül, a keleti oldalról is megközelítő csupán az út burkolása szorul kismértékben 
továbbépítésre. 
 

Közművesítés vizsgálat és javaslat:  
Perbál Község Helyi Építési Szabályzata az OTÉK 33.§-ra hivatkozva határozza meg a közművek 
jelenlétét az építések feltételeként. (OTÉK 33.§ kivonat Lásd terviratok 1). Ezen országos előíráson 
kívül, általánosságban a külterületekre/ beépítésre nem szánt területekre a HÉSz, a szennyvizek 
kezelésének előírásait 16.§ (2)-(4) kivéve, nem tartalmaz közművesítési kötelezettséget. Miután az 
érintett mezőgazdasági területeken lehetőség adódik az alternatív energiaforrások használatára is, 
valamint kútfúrás során a vízellátás megoldható (természetesen az új kút jogszerű engedélyezésével), 
valamint a tüzivíztározó medence is kiépítésre kerül, az építéssel kapcsolatos építési engedélyezés 
során kerül a területek közműellátásának módja és kiépítésének helye meghatározásra, az akkor 
felmerülő konkrét igények alapján. Így előre azt meghatározni korlátozást jelentene a tulajdonosok 
számára. A környezetvédelemre és a közlekedésre (az OTÉK 33.§ mellett) a HÉSz-ben kimondott 
általános szabályozások elegendők, azok módosítása nem szükséges. Mindemellett ki kell emelni, 
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hogy e terület közvetlen beépítésre szánt kereskedelmi szolgáltató gazdasági (Gksz) terület mellett 
fekszik, ahol a közművek kiépültek tehát azokra rákötés lehetséges, így a terület szükség esetén akár 
teljes, összközművel is ellátható. 

 

Tájrendezési, környezetvédelmi, zöldfelületi vizsgálat és javaslat: 
Jelen módosítás során a mezőgazdasági területhasználat, mint átmeneti hasznosítás folytatódik a 
területen, a TSZT-ben kijelölt kereskedelmi szolgáltató gazdasági (GKSz) terület megvalósulásáig. 
Ennek értlemében jelen módosítás során a terület tömbje csak részben épül be, és kisebb 
intenzitással, mintha a TSZT szerinti kereskedelmi gazdasági területként valósulna meg fejlesztése. 
 

Régészeti lelőhely vizsgálata: a közeljövőben megkezdődő településrendezési eszközeinek 
felülvizsgálta tervkészítéshez a Forster Gyula Nemzeti Örökségvédelmi és Vagyongazdálkodási 
Központ 2016.12.22-én e-mailben megküldte a régészeti lelőhelyek és műemlékek digitális 
adatállományát. Jelen tervmódosítás a régészeti lelőhelyeket e digitális adatállomány szerint tünteti fel. 
A hatályos rendezési terv szerint, ill. a Forster Központ digitális adatszolgáltatása szerint a területet az 
ún. zsidóföldek, fejszés földek régészeti lelőhely érinti. Amelyet a hatályos TSZT jelöl, a hatályos HÉSz 
pedig a 24.§-ban előírásokat tesz, amelyek az országos előírások adta védelmen túl biztosítják a 
régészeti lelet előkerülése során, annak védelmét. A hatályos TSZT készítésekor készült 
Örökségvédelmi Hatástanulmány Régészeti szakági munkarésze (dr. Virágos Gábor régész, 
Archeosztráda Kft.) tartalmazza a lelőhelyek pontos lehatárolását, leírását, és az előírásokat, amelyek 
védelmüket szolgálják. Jelen terv területén változatlanul érvényesek. Az érintett régészeti lelőhellyel 
kapcsolatban Lásd jelent tervanyag Örökségvédelmi hatástanulmány fejezetét! 
 

 

3. A 1113/2 HRSZ ÉS A 1113/3 HRSZ KERESKEDELMI SZOLGÁLTATÓ GAZDASÁGI 
TERÜLETEK ÁTSOROLÁSA GKSZ-7 ÉPÍTÉSI ÖVEZETBE  

SZT 
HÉSZ 
mód. 

 

Tervezési feladat:  
Perbál belterületének déli határa közelében, a település 1103 j. főútja keleti oldalán fekvő 1113/2 és /3 
hrsz területeket érintő tervmódosítás célja az, hogy a fejlesztő 1113/2 és 1113/3 hrsz (közeljövőben 
1113/3 hrsz-ként összevonásra kerülő terület) területén termelési célra épületeket építhessen. A 
fejlesztés kapcsolódik a terület keleti oldalán modern csarnok- és irodaépülettel ARH Informatikai Zrt. 
cégcsoportjába tartozó Ipari Bázis Fejlesztő és Kezelő Kft. gazdasági területéhez.  
A terület fejlesztési célú beépítéséhez szükséges a területre hatályos építési övezet módosítása, illetve 
az érintett 1113/2 és /3 hrsz területre új építési övezet létrehozni, amely csak beépítési paramétereiben 
jelent változást, a területen végezhető funkciók tekintetében nem.  
 

VIZSGÁLATOK ÉS JAVASLATOK: 

Tervezési terület lehatárolása, fekvése, településszerkezeti kapcsolatai:  
A tervezési terület – 1113/2 és /3 hrsz területek – a 1103 j. Budakeszi-Perbál összekötőút Budajenő-
Perbál szakaszának (Dózsa György út) keleti oldala mentén található, a belterület déli határán. A 
terület a település meglévő, jellemzően beépült, gazdasági területének – Ipari Park: Zimbó (Bell) 
Perbál Húsipari Termelő Kft., B Rent Kft. (Rendezvények Bútorkölcsönzője), Prec-Forg Kft., egy 
építőanyagtelep, az ARH Informatikai Zrt. cégcsoportjába tartozó Ipari Bázis Fejlesztő és Kezelő Kft. 
és a Fatelep tömbjében fekszik. Jelen területek szintén részei e gazdasági területnek. A terület, illetve 
a tőle délre fekvő gazdasági területek, megközelítését is az országos úttal párhuzamos 1112 hrsz út 
szolgálja, amelyet az összekötőút menti árok választ el az országos út közlekedési területétől.  

A tervezési terület nagysága:  
A módosítással érintett (1113/2 és /3 hrsz) terület összesen 12.437 m2. 
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Hatályos Településrendezési tervi (TSZT, SZT) besorolás: 
TSZT: Perbál Község Településszerkezeti tervén az érintett 1113/2 és /3 hrsz területek kereskedelmi 
szolgáltató gazdasági területként jelöltek. 
SZT és HÉSz: A jelenleg is már kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület építési övezetbe (KG-2) 
sorolt terület jelenlegi beépíthetősége 40%, a jelenlegi legnagyobb építménymagassága 7,5m, a 
legkisebb zöldfelületi fedettsége 20%.  

 

TSZT KIVONAT (hatályos) SZT KIVONAT (hatályos) 

  
 

Módosítási elképzelés érdekében történő Szabályozási tervi és HÉSz módosítás: 

TSZT mód.: Jelen tervmódosítás során Településszerkezeti tervmódosítás nem történik. 
SZT és HÉSz mód.:  
A jelenleg is már kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület Gksz-7 építési övezetbe kerül. A 
módosítás során 40%-os beépíthetősége 50%-ra változik, a jelenlegi legnagyobb 7,5m 
építménymagasság, pedig 12 m legnagyobb építménymagasságra nő. A beépítési lehetőség 10%-os 
növekedése a legkisebb zöldfelület 10%-os csökkenését teszi szükségessé.  
A tervmódosítás során a 1113/2 és /3 hrsz terület újonnan létrehozásra kerülő Gksz-7 építési övezetbe 
kerül úgy, hogy a beépítési paramétereken túl a területre hatályos egyéb övezeti előírások nem 
módosulnak. 

 

Tehát: 
 

KG-2 
SZ 40 

 
Gksz-7 

 
SZ 50  

7,5 5 000 12 5 000 

HÉSz hatályos övezet  HÉSz módosítás övezete  
  

övezet 
beépítési mód:  

legnagyobb 
beépítési % 

SZ: szabadonálló 
KG: kereskedelmi szolgáltató 

gazdasági terület (régi jele) 
legnagyobb  

építménymagasság 
legkisebb  

alakítható telekterület 
Gksz: kereskedelmi szolgáltató 

gazdasági terület (jelenlegi jele) 
 
 

 

A HÉSz módosítása miatt történő előírás-módosítás a Rendelet módosítás szövegében található.  
Lásd Jóváhagyandó munkarész- Rendelet-tervezet! 
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Alátámasztó szakági munkarészek – vizsgálat és javaslat: 
Területfelhasználási vizsgálat és javaslat: 
A tervezési területtől északra fekvő, belterületi gazdasági terület tömbje jellemzően beépült. A 2 
telekből álló tervezési terület jelenleg beépítetlen. Jelen fejlesztés kapcsolódik a terület keleti oldalán 
lévő, szintén az ARH Informatikai Zrt. cégcsoportjába tartozó Ipari Bázis Fejlesztő és Kezelő Kft.  
tulajdonában lévő 1113/1 hrsz gazdasági területhez, amelyen modern csarnok- és irodaépülete 
található, amely egyedi külső megjelenésével (Lásd borító 3. fotók.) jelenleg a település markáns „déli 
kapuját” jelenti. Az épület kubusának egyébként is egyéni formáját, az épület homlokzatának 
színezése még karakteresebbé teszi. Egyedi formájával és építészeti megjelenésével fontos szerepet 
tölt be a település kapujaként, amelyet méltán bizonyít, hogy a 2013-ban a Minőségi Csarnoképítésért 
pályázaton az ARH Informatikai Zrt. cégcsoportjába tartozó Ipari Bázis Fejlesztő és Kezelő Kft.  
épülete Csarnok Nagydíjat nyert. Exponált elhelyezkedése miatt ehhez hasonló színvonalú épületek 
megjelenése kívánatos jelen területen is. 
 

Domborzati viszonyok: A terület tervezési szempontból síknak mondható.  
Vízrajz: a területtől északra (kb.250 m) található a Békás-patak. 
Tulajdonvizsgálat: Jelen 1113/2 és /3 hrsz területek és a keleti szomszédos 1113/1 hrsz terület az 
ARH Informatikai Zrt. cégcsoportjába tartozó Ipari Bázis Fejlesztő és Kezelő Kft. tulajdonában vannak.  
 

Beépítési vizsgálat és javaslat: 
A módosítás során a terület 40%-os beépíthetősége 50%-ra változik, a legnagyobb 7,5m 
építménymagasság, pedig 12 m-re nő. A beépítési lehetőség 10%-os növekedése a legkisebb 
zöldfelület 10%-os csökkenését teszi szükségessé. A jelenleg hatályos építési övezet 7,5 m 
építménymagasága egy 2szint+tetőteres vagy 2 szint és részben 3 szintes épület elhelyezést enged. 
Mivel a területre vonatkozó építménymagasság megemelése 12m-re nem a szintek növekedése 
céljából történik, hanem a gyártási technológia érdekében, és e megnövelt, magasabb 
építménymagasság kevesebb épületszintet, jelen esetben 2 szint csarnoképületet jelen, a hatályos 
2szint+tetőteres vagy 2 szint és részben 3 szintes épület helyett, megállapítható, hogy a beépíthető 
szintterület a módosítás során jelen esetben csökken. Mivel a módosítás során a beépíthetőség 10%-
kal nő, így összegezve, alapjában a szintterület nem változik.  
 

A Terviratok 1. mellékletét képező, a jelen tervdokumentáció tartalmát meghatározó Főépítészi 
Feljegyzés szerint a szakági munkarészek csak településtervezési szempontból kerülnek kidolgozásra 
jelen tervben. Jelen részterületmódosítások esetében a közlekedésre, a közművesítésre és a 
környezetvédelemre az OTÉK 33.§ szerinti előírások és a HÉSz-ben kimondott általános 
szabályozások elegendők, azok módosítása nem szükséges. 
A pontos, részletes szakági tervek a szükséges mértékben az építési engedélyezési tervezés folyamán 
kerül kidolgozásra!!! 
 

Közlekedési vizsgálat és javaslat: 
A 1113/1 hrsz területtől délre lévő szomszédos területekre 2015-ben készült Szabályozási 
tervmódosítás, amely során elkészültek a közlekedési munkarészek, egyeztetés történt a Magyar 
Közúttal. Ezen tervkészítéssel párhuzamosan Úttanulmány készült az országos főúttal párhuzamosan 
futó 1112 hrsz szervízútra (Tandem Mérnökiroda Kft.-2014.aug.). Időközben kiviteli terv is elkészült, az 
útkialakítás folyamata a kivitelezésre vár. 
A 1113/1 hrsz telken működő ARH Informatikai Zrt. cégcsoportjába tartozó Ipari Bázis Fejlesztő és 
Kezelő Kft. a tőle északra lévő 2 telken (1113/2 és 1113/3 hrsz) bővíti telephelyét, a teherforgalmát 
nem a 1112 hrsz. szervizúton, hanem a telkének keleti határán futó meglévő úton kívánja 
közlekedtetni, a már jelenleg működő teherbejáratát megtartva, vagy új teherbejáratot nyitva a 1403 
hrsz. út felől. A terület a 1103 j úttal párhuzamosan futó szervízútról is feltárható, amennyiben annak 
kiépítése megtörténik. Jelen tervmódosítás tehát a korábbi közlekedési tervezéssel, elképzelésekkel 
összhangban van, azon nem változtat. A beépítésintenzitás nem változik, így a korábban becsült 
forgalomterhelés sem kerül módosításra. 
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Közművesítés vizsgálat és javaslat:  
A jelenleg hatályos építési övezet 7,5 m építménymagasága egy 2szint+tetőteres vagy 2 szint és 
részben 3 szintes épület elhelyezést enged. Mivel a területre vonatkozó építménymagasság 
megemelése nem a szintek növekedése céljából történik, hanem a gyártási technológia érdekében, 
megállapítható, hogy a beépíthető szintterület a módosítás során nem változik.  
Ennek értelmében sem a közmű-, sem a közlekedési ellátási igények nagyságrendi változása nem 
történik. Mind az 1.sz., mind a 2.sz. módosításhoz hasonlóan ugyancsak elmondható, hogy a 
közművek tekintetében az építés építési engedélyezése során kerül a terület közműellátása 
meghatározásra az akkor felmerülő konkrét igények alapján. Miután a terület jelenleg is építési telek, 
építési övezettel rendelkezik, valamint a területet feltáró szervízút mentén haladnak mind a vízi, mind a 
szennyvíz-vezetékek, mind az elektromos, a hírközlési és a gázvezetékek, elmondható, hogy 
összeközművel jelenleg is ellátható, azaz a módosítás után is ellátható marad.  
 

Tájrendezési, környezetvédelmi, zöldfelületi vizsgálat és javaslat: 
Jelen módosítás során a TSZT és SZT szerinti kereskedelmi gazdasági területen a gyártási 
technológia elhelyezése céljából kismértékben nő a beépítési lehetőség, azaz 40%-ról 50%-ra nő a 
beépíthetőség. Ennek értelmében a zöldfelület 10%-al csökken. A jelenleg beépítetlen területen sem 
zöldfelület, sem fa, facsoport nem található, így beépülése nem jár meglévő zöldfelület csökkenésével. 
 

Régészeti lelőhely vizsgálata: a közeljövőben megkezdődő településrendezési eszközeinek 
felülvizsgálta tervkészítéshez a Forster Gyula Nemzeti Örökségvédelmi és Vagyongazdálkodási 
Központ 2016.12.22-én e-mailben megküldte a régészeti lelőhelyek és műemlékek digitális 
adatállományát. Jelen tervmódosítás a régészeti lelőhelyeket e digitális adatállomány szerint tünteti fel. 
A hatályos rendezési terv szerint, ill. a Forster Központ digitális adatszolgáltatása szerint a területet az 
ún. zsidóföldek, fejszés földek régészeti lelőhely érinti. Amelyet a hatályos TSZT jelöl, a hatályos HÉSz 
pedig a 24.§-ban előírásokat tesz, amelyek az országos előírások adta védelmen túl biztosítják a 
régészeti lelet előkerülése során, annak védelmét. A hatályos TSZT készítésekor készült 
Örökségvédelmi Hatástanulmány Régészeti szakági munkarésze (dr. Virágos Gábor régész, 
Archeosztráda Kft.) tartalmazza a lelőhelyek pontos lehatárolását, leírását, és az előírásokat, amelyek 
védelmüket szolgálják. Jelen terv területén változatlanul érvényesek. Az érintett régészeti lelőhellyel 
kapcsolatban Lásd jelent tervanyag Örökségvédelmi hatástanulmány fejezetét! 
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ÖRÖKSÉGVÉDELMI HATÁSTANULMÁNY 
 
 
Perbál Község területére közel 10 éve készült Örökségvédelmi Hatástanulmány (Településrendezési- 
és Régészeti szakági munkarészekkel).  
Az Örökségvédelmi Hatástanulmány Régészeti szakági munkarésze (Készítette: dr. Virágos Gábor 
régész, Archeosztráda Kft.) tartalmazza a régészeti lelőhelyek pontos lehatárolását, leírását, és az 
előírásokat, amelyek védelmüket szolgálják, és amelyek a település hatályos településrendezési 
eszközeibe beépültek.  
 
A Forster Gyula Nemzeti Örökségvédelmi és Vagyongazdálkodási Központ Perbál Község 
közigazgatási területére vonatkozóan 2016.12.22-én e-mailben megküldte digitálisan régészeti és 
műemléki adatszolgáltatását, tehát jelen tervmódosítás keretében a nyilvántartás szerinti legfrissebb 
állomány került felhasználásra a módosítással érintett területre vonatkozóan.  
 
A régészeti területeket bemutató rajzi lehatárolás és a helyrajziszámos táblázatos felsorolás alapján 
elmondható, hogy jelen tervmódosítás tervezési területein műemlék nem található, de régészeti 
lelőhellyel 2.sz és 3.sz. részterületek érintettek.  
 
A régészeti adatszolgáltatás szerinti táblázatos nyilvántartásban a 2.sz. (09/33-42 hrsz) és a 3.sz. 
(1113/2 és 1113/3 hrsz) részterületek érintettségét lásd az alábbi táblázatban. 
Illetve a táblázatot követő térképes rajzi állományban, lásd a következő oldal. 
 

azonosító 
lelőhely-
szám név HRSZ 

EOV Y 
koordináta 

EOV X 
koordináta 

11062 3 

Zsidó-
földek, 
Fejszés-
földek 

…………………………………………………………….., 
09/41, 09/39, ……. 09/42, 09/40, 09/37, 09/36, 09/35, 
…………………………………………………………….   

11063 4 
Zsidó-
földek 

 1113/1, 09/33, 09/32, 09/38, 09/42, 09/40, 09/41, 
09/39, …. 09/37, 09/36, 09/35, …1113/2, 1113/3.. 628669 248899 

 
Fel kell hívni arra a figyelmet, hogy ugyan a 2. részterület nem csupán a beépíthetőség elhelyezése 
érdekében módosításra kerülő és beépülő 09/39 hrsz birtokközponti területet jelenti, hanem az annak 
környezetében lévő 09/33-42 hrsz MÁ nem beépíthető mezőgazdasági területeket is, ennek értelmében 
az érintett 11062 és 11063 lelőhelyek érintettsége csak a 09/39 hrsz és a 1113/2 és 1113/3 hrsz 
területek figyelembe vételével áll fenn. 
 
 

A kulturális örökség részét képező régészeti emlékek védelmét az Örökségvédelmi Hatástanulmány 
Régészeti munkarészében rögzítettek szerint, valamint a hatályos jogszabályok szerint kell biztosítani.  
 
Perbál Község Településszerkezeti terve és Szabályozási terve és Helyi Építési Szabályzata rögzíti a 
lelőhelyek helyét és védelmét, amelyet az építési hatósági munkában érvényesíteni kell.  
 
A régészeti lelőhelyek, ill. a földmunkák során előkerülő leletanyag védelméről az országos 
örökségvédelmi jogszabályok és a település Helyi Építési Szabályzata 24.§ is rendelkezik.  
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Forster Gyula Nemzeti Örökségvédelmi és Vagyongazdálkodási Központ 
- régészeti adatszolgáltatás -2016. 12.22. 

 

 
A régészeti adatszolgáltatás szerinti lelőhelyeket a földhivatali alaptérképre helyezve megállapítható, 
hogy az 1.sz. részterület nem, de a 2.sz. és 3.sz részterületek érintettek régészeti lelőhelyekkel. 
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ÖSSZEFOGLALVA 
 
A tervezési részterületek közül a 2.sz. és a 3.sz. területek, amelyek a település hatályos 
Településszerkezeti tervében, illetve a 3.sz. terület a Szabályozási tervben is „beépítésre szánt 
területek” érintenek fentiek szerint régészeti lelőhelyet.  
Műemléket, sem annak környezetét nem érintik. Az érintett régészeti lelőhelyek már a 2002 óta a 
hatályos terveken is jelölésre, és azóta a digitális adatszolgáltatás szerint pontosításra kerültek.  
 
A változtatási szándékok, azaz a tervezett módosítások Örökségvédelmi szempontból semlegesnek 
tekinthetők. A tájképet nem befolyásolják negatívan, mert vagy a domborzati viszonyok miatt, a 
völgyben való elhelyezkedésük okán nem látszódnak majd a tájban, vagy hasonló üzemi jellegű 
beépítés mellé települnek, illetve meglévő, beépülő gazdasági területen történik a módosítás. 
 
A tervezett módosításnak nincs településhálózati következménye sem.  
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Jelen tervmódosítás célkitűzései az érintett területek tulajdonosainak, illetve a település lakosságának, 
munkaerő, munkahely szempontjából jelent pozitív változást, mert mindegyik terület fejlesztése új 
munkahelyeket teremt.  
 
A Forster Gyula Nemzeti Örökségvédelmi és Vagyongazdálkodási Központ Perbál Község 
közigazgatási területére vonatkozóan 2016. 12.22-én e-mailben megküldte digitálisan régészeti és 
műemléki adatszolgáltatását.  
Az adatszolgáltatás szerint került a régészeti lelőhelyi érintettség megfogalmazásra a szöveges 
vizsgálatban, és jelölésre a 2.sz. és 3.sz.  tervezési területek tekintetében a Szabályozási 
tervmódosítás jóváhagyásra kerülő SZT-M/2 és SZT-M/3 tervlapjain. (Lásd Jóváhagyandó munkarész- 
Rendelet-tervezet mellékletét képező Szabályozási tervlapok!) 
 
Ezen adatszolgáltatás szerint jelen részterületen műemlék nincs, de régészeti lelőhely tekintetében 
országos védettségű területek, a Zsidó földek és a Fejszés földek elnevezésű, 11062 és 11063 
azonosítójú Perbál 3 és Perbál 4 régészeti lelőhelyek érintik jelen tervmódosítás 2.sz. és 3.sz.  
tervezési területeit. 
 
 
 
Budapest, 2017. április 7. 

  
 Horváth Adrienne  
 vezető településtervező   
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TERVIRATOK 
 

1. melléklet – Önkormányzati főépítész tartalmat meghatározó feljegyzése 
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2. melléklet – országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.)Korm. rend. 
(OTÉK) 33. § - kivonat – közművesítésről és a gépjárművel történő 
megközelíthetőségről, valamint gépkocsi elhelyezésről.  

 

A telek beépítésének feltételei 
33. §99 (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. 
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3. melléklet- HÉSz-  12.§ (2) bek. KG-2 építési övezet előírásai – kivonat  
 

 
 

 
 

 
 

3. melléklet - HÉSz-  15.§ (5) bek. a külterületi mező- és erdőgazdasági utak előírásai – kivonat  
 

 

- kivonat – 
 

 

3. melléklet - HÉSz-  16.§ (2)-(4) bek. a keletkező szennyvizek kezelésének előírásai – kivonat  
 

 

- kivonat – 
 

 

3. melléklet - HÉSz-  21.§ (1) bek. Má általános mezőgazdasági övezet előírásai - kivonat  
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3. melléklet - HÉSz-  21.§ (3) bek. MF-2 mezőgazdasági övezet előírásai - kivonat  
 

 
 

 

4. melléklet – országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.)Korm. rend. 
(OTÉK) 1.melléklet Fogalommeghatározás kivonat – 67. Melléképítmény: 

 

Melléképítmény: az építési telek, illetve azon álló épületek telek és a telken álló főépítmény (főépítmények) 
rendeltetésszerű használatát, működtetését elősegítő, kiegészítő rendeltetésű építmény: 
a) közmű-becsatlakozási műtárgy, 
b) közműpótló műtárgy, 
c) hulladéktartály-tároló, 
d) – épülettől különálló – építménynek minősülő kirakatszekrény, 
e) kerti építmény, 
f) húsfüstölő, jégverem, zöldségverem, 
g) állat ól, állatkifutó, 
h) trágyatároló, komposztáló, 
i) siló, ömlesztettanyag-, folyadék- és gáztároló, 
j) építménynek minősülő antennatartó szerkezet, zászlótartó oszlop. 
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HA TERVSTÚDIÓ Településtervezési Építészeti Tanácsadó Kft.
1116 Budapest Zsurló köz 5.   ha@haterv.hu    +36‐30/236‐3295 

 

ÁLLAMIGAZGATÁSI EGYEZTETÉSI TERVDOK. -  314/2012.(XI.8.) KORM. RENDELET 41.§ EGYSZERŰSÍTETT ELJÁRÁS 
 

 
PERBÁL HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATÁNAK MÓDOSÍTÁSA  

A 029/13-27 ÉS 029/36-41 HRSZ MEZŐGAZDASÁGI; 
A 09/39 HRSZ TERVEZETT MEZŐGAZDASÁGI BIRTOKKÖZPONT ÉS  

A 1113/2 ÉS 1113/3 HRSZ KERESKEDELMI SZOLGÁLTATÓ GAZDASÁGI 

RÉSZTERÜLETEKRE 
 

 
A tervdokumentáció digitálisan megtekinthető: http://perbalreszteruletmod2017.blogspot.hu/ 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

HELYI  ÉP ÍTÉS I  SZABÁLYZAT   
ÉS  

SZABÁLYOZÁSITERVMÓDOS ÍTÁS  
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JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZ – Rendelet‐tervezet 
 

 
 

Perbál Község Önkormányzat Képviselő-testületének 
…/2017. (……) önkormányzati rendelete1  

 

Perbál Község Helyi Építési Szabályzatának, valamint Szabályozási Tervének  
jóváhagyásáról szóló 5/2002. (V.24.) Kt. sz. rendelet módosításáról 

 
 

Perbál Község Önkormányzatának Képviselő-testülete az Alaptörvény 32. cikk (2) bekezdésében és az 
épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6/A.§ (3) bekezdésében 
és a 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott felhatalmazás alapján, Magyarország helyi 
önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdése 1. pontjában és az épített 
környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6. § (1) bekezdésében 
meghatározott feladatkörében eljárva, a 314/2012.(XI.8.) kormányrendelet 28.§ (1), 41.§-ban foglaltak 
szerint és a 9. mellékletében biztosított véleményezési jogkörében eljáró szervek véleményének 
kikérésével, Perbál Község Helyi Építési Szabályzatának (Továbbiakban: HÉSz) jóváhagyásáról szóló 
5/2002. (V.24.) Kt. sz. rendeletét a következők szerint módosítja: 
 
 
 

1. § A HÉSz 12.§ az alábbi bekezdésekkel egészül ki: 
 

„(7) A Gksz-7 jelű kereskedelmi-szolgáltató gazdasági építési övezet: 
 

Gksz-7 
SZ 50 

  12,0 5 000 
  

Az övezetben az engedélyezhető beépítés paramétereit és a kialakítható legkisebb építési telek 
méretét az alábbi táblázat előírásait betartva kell meghatározni. 
 

Beépítési 
mód 

Az építési telek 
legkisebb területe 

(m2) 

A beépítésnél alkalmazható 
Legkisebb Legnagyobb 
Zöldfelületi 
arány (%) 

Beépítettség 
(%) 

Építménymagasság 
(m) 

Szabadonálló 5 000 10 50 12,0 
„ 

 
2. § A HÉSz 15.§ (5) bek. rendelkezése helyébe az alábbi rendelkezés lép: 

„(5) A külterületi közutak szabályozási szélessége 12 m, azonban a közterületek jelenlegi 
szélességi méretei mindaddig fenntarthatók, amíg a területhasználat vagy építési igény az 
előbbi szélesség kialakítását nem igényli. Az új szabályozási szélességet a jelenlegi közterület 
tengelyétől szimmetrikusan kell biztosítani, ha ez nem lehetséges, akkor szabályozási tervet 
kell készíteni. Külterületi mező- és erdőgazdasági (üzemi) utak, dűlőutak esetén az út 
tengelyétől mért 15-15 m-en belül épület, építmény nem helyezhető el. Kivéve az SZT-M/1  
Perbál Szabályozási tervének módosítása a 029/13-27 és 029/36-41 hrsz mezőgazdasági 
területekre c. Szabályozási tervmódosítás területén, ahol a földút tengelyétől mért 8-8 m-en 
belül nem helyezhető el épület, építmény.” 

 

                                                      
1 az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) 
Kormányrendelet (továbbiakban: OTÉK) 2012. augusztus 6-án hatályos településrendezési tartalmi 
követelményeinek és jelmagyarázatának figyelembevételével készült 
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3. § A HÉSz 21.§ az alábbi rendelkezéssel egészül ki:  
 

„(3/b) Az MF-4 jelű mezőgazdasági övezet (kisüzemi mezőgazdasági termelést szolgáló 
építmények elhelyezését megengedő területek) 

 

MF-4 
SZ 3 
4,5 10.000 

 

a) Az MF-4 jelű övezetben a mezőgazdasági termelés, azaz a növénytermesztés és az ezekkel 
kapcsolatos terménytárolás, és állattartás, valamint mezőgazdasági gép- és eszköztárolás 
építményei helyezhetők el.  

b) Az övezetben lakóépület is elhelyezhető, a lakások száma legfeljebb 2 lakás.  
c) Az MF-4 jelű övezetben az engedélyezhető beépítés paramétereit és a kialakítható legkisebb 

építési telek méretét az alábbi táblázat előírásait betartva kell meghatározni. 
 

Beépítési 
mód 

A beépíthető telek 
legkisebb területe 

(m2) 

A beépítésnél alkalmazható 
legnagyobb 

Beépítettség 
(%) 

Építménymagasság 
(m) 

Szabadonálló 10.000 3 4,5 
 

d) Az övezetben saját fúrt kút megfelelő vízjogi engedéllyel létesíthető.  
e) Az övezetben a keletkező szennyvizek összegyűjtését megfelelő módon zárt és ellenőrzött 

szennyvíztárolókban kell megoldani és gondoskodni kell a keletkező szennyvizek 
ártalommentes elhelyezéséről és elszállításáról, illetve a keletkező szennyvíz kezelésére 
egyedi szennyvíztisztító kisberendezés alkalmazható.  

f) Az övezetben szennyvízszikkasztás nem lehetséges a területen.  
h) Az övezeten belül a melléképítmények közül az OTÉK 1. sz. mellékletének 67-es 

bekezdésében felsoroltak bármely létesítmény elhelyezhető.” 
 
4. § A HÉSz 21.§ az alábbi rendelkezéssel egészül ki:  
 

 „(3/c) Az MF-5 jelű birtokközpont mezőgazdasági övezet (mezőgazdasági termelést szolgáló 
építmények elhelyezését megengedő területek) 

 

MF-5 
SZ 10 
6,5 30.000 

 

a) Az MF-5 jelű övezetben a mezőgazdasági termelés, azaz a növénytermesztés és az ezekkel 
kapcsolatos termény-, mezőgazdasági gép- és eszköztárolás építményei helyezhetők el.  

b) Az övezetben lakóépület is elhelyezhető, a lakások száma legfeljebb 2 lakás.  
c) Az MF-5 jelű övezetben az engedélyezhető beépítés paramétereit és a kialakítható legkisebb 

építési telek méretét az alábbi táblázat előírásait betartva kell meghatározni. 
 

Beépítési 
mód 

A beépíthető telek 
legkisebb területe 

(m2) 

A beépítésnél alkalmazható 
legnagyobb 

Beépítettség 
(%) 

Építménymagasság 
(m) 

Szabadonálló 30.000 10 6,5 
 

d) Az MF-5 jelű övezetben birtokközpont az alábbiak szerint alakítható ki: 
da) A birtokközpont esetében az annak területére számított 3%-os beépíthetőségen túl, a 

birtoktesthez tartozó összes telek területére számított 3%-os beépíthetőség is a 
birtokközpont területén használható ki. 

db) A birtokközpont beépítéséhez csak a település közigazgatási területén található birtoktestre 
vetített beépíthetőség számolható hozzá.  

dc) A birtoktest azon telkének építése korlátozott, amelynek területe után számítható 
beépíthetőséget a birtokközpont területének beépítésénél kívánják felhasználni. A 
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korlátozás mértéke a birtokközpont létesítésénél a telekre vonatkozó beépíthetőségből 
hasznosított terület mértéke.  

dd) A birtokközpont kialakítására vonatkozó építési engedélynek tartalmaznia kell - a 
központhoz tartozó összes telekre vonatkozóan - azt a tényt, hogy az mely helyrajzi számú 
birtokközponthoz tartozik.  

de) Birtoktest birtokközponton kívüli része nem építhető be, arra vonatkozóan építési tilalmat 
kell bejegyezni az ingatlan-nyilvántartásban. 

e) Az övezetben saját fúrt kút megfelelő vízjogi engedéllyel létesíthető.  
f) Az övezetben a keletkező szennyvizek összegyűjtését megfelelő módon zárt és ellenőrzött 

szennyvíztárolókban kell megoldani és gondoskodni kell a keletkező szennyvizek 
ártalommentes elhelyezéséről és elszállításáról, illetve a keletkező szennyvíz kezelésére 
egyedi szennyvíztisztító kisberendezés alkalmazható.  

g) Az övezetben szennyvízszikkasztás nem lehetséges a területen.  
h) Az övezeten belül a melléképítmények közül az OTÉK 1. sz. mellékletének 67-es 

bekezdésében felsoroltak bármely létesítmény elhelyezhető.” 
 

5.§ A HÉSz jelen rendelet 1., 2. és 3. mellékleteivel egészül ki.   
 

6. § Záró Rendelkezések  
 (1) Ez a rendelet az állami főépítészi hatáskörben eljáró megyei kormányhivatalnak és az érintett 

államigazgatási szerveknek történt közlést követő 5. napon, de legkorábban az elfogadást 
követő 15. napon lép hatályba. 

 (2) E rendelet hatálybalépésével egyidejűleg hatályát veszti a Perbál Község Önkormányzat 
Képviselő-testületének 5/2002. (V.24.) Kt. sz. rendeletének a SZT rajzszámú Perbál Község 
Szabályozási tervének a jelen rendelet: 
a) 1. mellékletét képező SZT-M/1 jelű „Perbál Szabályozási tervének módosítása a 029/13-

27 és 029/36-41 hrsz mezőgazdasági területekre”,  
b) 2. mellékletét képező SZT-M/2 jelű „Perbál Szabályozási tervének módosítása a 09/39 

hrsz tervezett mezőgazdasági birtokközpont területére”, 
c) 3. mellékletét képező SZT-M/3 „Perbál Szabályozási tervének módosítása a 1113/2 és 

1113/3 hrsz kereskedelmi szolgáltató gazdasági területekre”  

 szabályozási tervmódosítások területeire vonatkozó szabályozási elemei. 
(3) E rendelet előírásait a hatálybalépését követően indult ügyekben kell alkalmazni. 
 

 

Perbál, 2017. ……….. 
  

 

…………………………………..  …………………………………… 
 Varga László  dr. Réz Zsolt  
 polgármester  jegyző 
 
1. melléklet a …./2017. (……) önkormányzati rendelethez 

Rajzszám Rajz megnevezése 

SZT-M/1 
Perbál Szabályozási tervének módosítása a 029/13-27 és 029/36-41 hrsz mezőgazdasági 
területekre  

 

2. melléklet a …./2017. (……) önkormányzati rendelethez 

Rajzszám Rajz megnevezése 

SZT-M/2 
Perbál Szabályozási tervének módosítása a 09/39 hrsz tervezett mezőgazdasági 
birtokközpont területére  

 

3. melléklet a …./2017. (……) önkormányzati rendelethez 

Rajzszám Rajz megnevezése 

SZT-M/3 
Perbál Szabályozási tervének módosítása a 1113/2 és 1113/3 hrsz kereskedelmi 
szolgáltató gazdasági területekre  
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