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HESZ - Helyi Epitési Szabalyzat

Ha telket vennél, bévitenél, Gj hazat épitenél vagy a meglévd épiilet homlokzatat,
teté6formajat, tomegét modositanad, az egyik legfontosabb dokumentum a HESZ, vagyis a Helyi
Epitési Szabalyzat. A HESZ hatdrozza meg, hogy egy adott telepiilésen, varosrészben vagy
konkrét telken i mit, hova, mekkora méretben és milyen feltételekkel lehet épiteni, de
egyéb szabdlyokat is figyelembe kell venni. A szabalyozasi tervvel egyltt kell értelmezni, mert a
rendelet széveges el6irdsai és a térképi jelek egyltt mutatjdk meg a telek tényleges épitési
lehetlségeit.

Mi a HESZ?

A Helyi Epitési Szabalyzat 6nkormanyzati rendelet. A telepiilés sajat épitési szabalyait
tartalmazza, és megadja, hogy az egyes telkekre milyen beépitési el6irdsok vonatkoznak.

A HESZ-t a szabalyozasi tervvel egyiitt kell nézni. A HESZ széveges szabéalyokat ad, a szabalyozasi
terv pedig térképen mutatja az 6vezeti hatdrokat, szabalyozéasi vonalakat, épitési helyeket,
védelmeket és egyéb korlatozasokat.

Az e-Epités hivatalos tajékoztatdja szerint a HESZ és a szabdlyozasi terv mellett a telepiilésképi
arculati kézikonyv, valamint a korabbi telepiilésképi rendelet is fontos helyi dokumentum lehet;
a telepiilésképi rendelet tartalmat be kell épiteni a HESZ-be, de 2027. junius 30-ig hatalyban
maradhat, és a HESZ-szel egyiitt alkalmazandd.

A HESZ alapjan ellendrizhetd példaul:

* Ovezeti besorolas: lakéteriilet, vegyes terllet, gazdasagi terllet, Gduléterllet,
mezdgazdasagi terlilet vagy mas Ovezet;

beépitési mod: szabadon allg, oldalhatdron &ll6, ikres vagy zartsoru beépités;
legnagyobb beépitettség: a telek hdny szadzaléka épitheté be;

legkisebb zoldfeliilet: mennyi tertiletnek kell zéldfeltletként megmaradnia;
épiuletmagassag vagy megengedett magassag: milyen magas épllet helyezhet6 el;
< elbkert, oldalkert, hatsdkert: hol lehet az éplilet a telken belll;

parkolasi és megkozelitési feltételek: biztosithatd-e a rendeltetésszerl hasznalat;
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» teleplilésképi kévetelmények: homlokzat, tet6forma, anyaghaszndlat, szinezés, kerités,
rekldm, napelem vagy mas lathaté éplletrész szabélyai.

HESZ - Helyi Epitési Szabélyzat

Mi a HESZ?

Szabalyozési tervvel egyiitt
A

Miért fontos telekvasarlas elott?

Telekvéasarlas el6tt a HESZ mutatja meg, hogy a telek a vevé céljara valéban alkalmas-e. A
hirdetésben szerepld telekméret, ar és elhelyezkedés 6nmagdban nem ad teljes képet az épitési
lehet6ségekrol.

Egy 800 m2-es teleknél példaul a 30%-0s legnagyobb beépitettség alapjan legfeljebb 240 m?
beépitett terllet adédhat. Ez azonban még nem jelenti azt, hogy a hdz barhova elhelyezhet6 a
telken. Fontos, hogy a beépitheté telek nem azt jelenti, hogy arra barmekkora és barmilyen héz
épithetd. Lehet, hogy a telek beépithetd, de csak meghatarozott helyre, meghatarozott méretben,
adott magassaggal, tetéformaval vagy mas helyi feltétellel. A tényleges lehet6séget az épitési
hely, az elékert, az oldalkert, a hatsékert, a zéldfeliilleti minimum, a parkolas, a k6zmiihelyzet, a
terepviszony és a telepllésképi szabalyozas egyltt hatdrozza meg.

Kiilteriileti ingatlannal ez még szigorubb is lehet: a HESZ eldirhatja, hogy a telek legnagyobb
beépitettsége ugyan 3%, de ebbdl lakéfunkcidra valdéjaban csak 1,5% hasznalhaté fel, a
fennmaradé rész pedig csak az ovezetben megengedett egyéb rendeltetésre épithetd be. Ezért
kilterlleti teleknél a hirdetett telekméret 6nmagaban kilondsen félrevezetd lehet, ha a vevd
elsésorban lakéhdzban gondolkodik.

BEEPITHETO:
MAX 240m?

« 5%

KULTERULET:

LAKOFUNKCIO
MAX 1.5%

A HESZ ellendrzése kiilondsen fontos, ha a vevé:

e csaladi hazat épitene;

e meglévd épliletet bbvitene;

e tobb lakast, ikerhazat vagy tarsashazat tervezne;

e melléképlletet, garazst, mlihelyt vagy Uzleti célu épliletet helyezne el;



o kulterileti, zartkerti vagy Gduléovezeti ingatlant venne;

o telket osztana meg, telkeket vonna 6ssze;

* olyan telket nézne, amelyet szabdalyozdasi vonal, Utbdvités vagy kozterllet-kialakitds érinthet;
* helyi védelem, mlemléki kdérnyezet vagy karakteres teleplilésrész kdzelében vasarolna.

Nem csak a HESZ szamit

Az épitési lehetéségeket a HESZ mellett més dokumentumok és nyilvantartasok is befolyasoljak.
Ezeket egyltt érdemes ellendrizni, mert egy telek jogi, épitési, teleplilésképi és kézmlves adottsagai
egyltt hatdrozzak meg a valddi hasznalhatésagot.

Fontos kapcsolédé dokumentum a telepiilésképi rendelet, amely a kiils6 megjelenésre, épitészeti
illeszkedésre, homlokzatra, tet6forméara, keritésre, rekldmokra és mas lathaté épuiletrészekre
tartalmazhat szabalyokat.

Szintén hasznos a Telepiilésképi Arculati Kézikonyv, vagyis a TAK. A Lechner Tudaskdzpont
leirdsa szerint a TAK-ok rovid attekintést adnak a telepllések torténetérdl, kulturdlis és helyi épitett
orokségérdl, valamint a kilonb6z6 karakterd teriletekrdl.

Epitési dontés (vasarlas, tervezés, bbvités) elétt a tulajdoni lap, a térképmadsolat, a
kozmiihelyzet, az utcsatlakozas, valamint az esetleges természeti vagy orokségvédelmi
érintettség vizsgdlata is szilkséges lehet.

Bizonytalan helyzetben érdemes az adott telepilés fé6épitészi irodajanal vagy az 6nkormdanyzat
épitésligyi/telepllésrendezési igyekkel foglalkozé munkatarsaindl is érdeklédni. Ez klildndsen
hasznos lehet, ha a telek helyi védelem alatt all, karakteres telepiilésrészen taldlhatd, tobb lakdsos
beépitésben gondolkodsz, vagy nem egyértelm(, hogyan kell értelmezni a szabalyozasi tervet.

Hol taldlhaté a HESZ?

A HESZ dnkormanyzati rendelet, ezért elséként a Nemzeti Jogszabalytar onkormanyzati
szabalyzat" kifejezést, és mindig a hatalyos rendeletet nézd. A Nemzeti Jogszabalytar hivatalos,
hiteles és ingyenesen hasznalhaté jogszabalygyUjtemény.

Link: or.njt.hu (https://or.njt.hu/)

A rendelet mellé szliikség van a szabalyozasi tervre is, amelyet dltaldban az adott onkormanyzat
honlapjan lehet megtalalni. Ez mutatja meg térképen az évezeti hatdrokat, szabalyozasi vonalakat,
épitési helyeket és egyéb telekszint( el6irdsokat.

Erdemes ellendrizni a teleplilésképi rendeletet és a Telepiilésképi Arculati Kézikényvet is,
mert ezek a homlokzatra, tet6formara, anyaghasznalatra, keritésre, napelemre vagy més lathaté
éplletrészre is tartalmazhatnak szabéalyokat.

TAK keresd: tak.e-epites.hu (https://tak.e-epites.hu/)

Hivatalos épitéstigyi tajékozodashoz hasznos kiindul6pont az e-Epités portal is.
e-Epités link: www.e-epites.hu (https://www.e-epites.hu/)

/////

epites.hu/telepulestervezes/lakossag/helyi-epitesi-szabalyzat-es-telepuleskep-vedelem)



Konkrét varosok

A HESZ-t és a hozza kapcsolddd szabalyozasi tervet altaldban az adott 6nkormanyzat honlapjan,
a Nemzeti Jogszabdlytarban vagy hivatalos varosi teleplilésrendezési oldalon lehet megtalalni. Az
alabbi tadbladzat néhdny nagyobb magyar teleptilés hivatalos kiindulépontjat mutatja.

Budapest specidlis eset, mert itt nem egyetlen klasszikus, egész varosra vonatkozé HESZ alapjan
kell tdjékozddni. A févarosi szabalyozdsok mellett a konkrét ingatlan esetén az adott kerilet

épitési szabalyzatat, vagyis a kerlleti KESZ-t is meg kell nézni.
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Telepllés Megjegyzés Link

Budapest Févarosi szinten kilon Budapest szabalyozas (https://w
szabalyozdsok vannak, de ww.e-epites.hu/telepulesterveze
konkrét ingatlannal az adott s/onkormanyzatok/fovarosra-
kerllet KESZ-ét is ellendrizni vonatkozo-szabalyozas)
kell.

Debrecen A varosi oldalon a Debrecen HESZ (https://www.de
telepllésrendezési eszk6zok és |brecen.hu/hu/debreceni/kozerde
a szabdlyozasi terv is elérhetd. |ku-adatok/uj-telepulesrendezesi-

eszkozok)

Szeged KGIon oldalon érhetd el a Szeged HESZ (https://www.szeg
Szegedi Epitési Szabalyzat. edvaros.hu/szesz/)

Miskolc Az 6nkormanyzati Miskolc HESZ (https://www.misk
dokumentumtérbgn kalén olc.hu/varoshaza/onkormanyzat/
hatalyos Miskolc Epitési dokumentumtar/miskolc-epitesi-
Szabalyzat oldal taldlhaté. szabalyzat-hatalyos-

dokumentum)
Pécs A Nemzeti Jogszabalytdrban Pécs HESZ (https://or.njt.hu/onk




Telepllés

Megjegyzés

Link

elérhetd a Pécsi Epitési
Szabdlyzat és Szabalyozasi Terv
hatélyos rendeletszovege.

ormanyzati-
rendelet/2022-12-SP-2329)

kozott érhetdk el a hatalyos
szabdlyozési dokumentumok.

Gyér Gydrben a helyi épitési Gy6r GYESZ (https://gyor.hu/gyo
szabélyzat neve GYESZ, vagyis |r/telepulesfejlesztes-es-foepites
Gydri Epitési Szabalyzat. zi-ugyek/rendezesi-tervy/)

Nyiregyhaza A telepilésrendezési eszkéz6k |Nyiregyhaza HESZ (https://varos
kozott taldlhaté a helyi épitési  |haza.nyiregyhaza.hu/varoshaza/
szabdlyzat és a szabdlyozasi telepuelesrendezesi-terv)
terv.

Kecskemét A hatdlyos telepllésrendezési Kecskemét HESZ (https://kecske
gszkézék kdzott szerepel a Helyi met.hu/hatalyos-

Epitési Szabdlyzat és a telepulesrendezesi-eszkozok)
webtérkép is.

Székesfehérvar A telepllésrendezési oldalon a | Székesfehérvar HESZ (https://w
HESZ és mellékletei is ww.szekesfehervar.hu/telepules
elérhetdk. rendezes)

Szombathely A telepllésrendezési eszk6zok Szombathely HESZ (https://szo

mbathely.hu/onkormanyzat/teri
nformatika-telepulesrendezes/sz
ombathely-mjv-
telepulesrendezesi-eszkoze/)

Mit ellendrizz vasarlas vagy tervezés elott?

Telekvasarlas el6tt mindig helyrajzi szam alapjan ellendrizd a szabalyokat. A cim 6nmagaban nem

elég pontos.

A legfontosabb ellenérzési pontok:

mad.

HESZGEIVIEDiEs kSzabalyzal

- Amit tudnod kell telekvasarlas, épités vagy bovités elott!

Gl

:Q Ovezeti besorolas

Telepiiléskép
& Beépitési mod HIL g vedelem

Epiiletmagassag [
& Elhelyezkedés

Parkolds
& Megkozelité:

Zoldfeliilet
& Kézmiivek

Helyrajzi szam - ez alapjan lehet pontosan azonositani az ingatlant.
Ovezeti besorolas - meghatarozza, milyen célra és milyen médon hasznalhaté a telek.
Beépitési paraméterek - beépitettség, épliletmagassag, zoldfelllet, telekméret, beépitési

Epitési hely - elékert, oldalkert, hatsékert, szabalyozasi vonal, épitési vonal.
Megkozelités és parkolas - van-e szabalyos Utcsatlakozas, és teljesithet6-e a parkolas.

e Kozmiivek - viz, dram, szennyviz, gaz, csapadékviz-kezelés.

tet6formai el6irdsok.

Védettség és telepiiléskép - helyi védelem, mlemléki kornyezet, homlokzati és




Természeti korlatozasok - Natura 2000, védett természeti terlilet, erdé, vizvédelmi vagy
téjvédelmi érintettség.

Szakmai egyeztetés - épitész vagy féépitészi iroda segithet még a vasarlas elbtt tisztazni
a kockazatokat.

Telekalakitas - megoszthaté-e a telek, megfelel-e a minimalis telekméretnek és
telekszélességnek.

Szabalyozasi vonal - érinti-e a telket Utbdvités, kozterilet-kialakitds vagy mas tervezett
valtozas.

Lakasszam és rendeltetés - elhelyezhet6-e rajta egy lakas, tébb lakas, lzlet, iroda,
muhely vagy més tervezett funkcié.

- Tilalmak és korlatozasok - van-e épitési tilalom, valtoztatdsi tilalom vagy mas helyi
korlatozas.

Kilterilet, zartkert, mtvelési ag - kilterileti ingatlannal kilén ellenérizni kell, hogy a
terilet mire hasznélhatd, és lakéépllet épithetd-e ra.

A HESZ-t akkor érdemes elévenni, amikor még csak gondolkodsz a vésarlason vagy a tervezésen. igy
deril ki idében, hogy a telek valéban alkalmas-e arra, amit szeretnél megvaldsitani.

Tudatos dontés telekvasarlas elott

A HESZ ellendrzése a telekvasarlas egyik alaplépése. A szabalyozasi adatok alapjan deriil ki, hogy a
kiszemelt telek alkalmas-e csaladi hazra, bdévitésre, tobb lakdsra, vallalkozasi célra vagy mas
tervezett hasznalatra. A HolaHaz felliletén érdemes mar a hirdetések béongészésekor figyelni a telek
adottsagaira, kozmdlveire, elhelyezkedésére és beépithetéségi informécidira. Vevéként igy
tudatosabban lehet sz(irni az ingatlanokat, eladéként pedig a szabdlyozasi adottsdgok pontos
feltlintetése erésebb, bizalomépité hirdetést eredményez.
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