A Budapesti Epitész Kamara Szakmafelligyeletének tajékoztatoja
OTEK - TEKA dsszehasonlitas

Az épitési telekre helyezendd éplilet legfontosabb paramértereit emeltiik ki dsszefoglaldnkban. Ezek a
paraméretek leirjak a telekre elhelyezhetd éplletméret, magassag, belmagassag illetve ferde hatérol6
szerkezet jelenlegi — TEKA - illetve a multbeli — OTEK — fogalmait. A kiragadott elemek sokfélesége
felhivja figyelmlnket arra is, hogy a jovGben életbelépd uj Kormany rendeletet kellé gondossaggal és
koriiltekintéssel kell hasznalnunk, mert az OTEK fogalmaitdl szamos eltéréssel és Uj elemekkel sziiletett
meg a 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet.

253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet
az orszagos telepilésrendezési és épitési
kovetelményekrol (2024. 12. 31.)

OTEK

Epitménymagassag, parkanymagassag és homlokzatmagasag

1. szam( melléklet, Fogalommeghatarozasok:

26. Epitménymagassag (,H’): az épitmény
valamennyi, a telek beépitettsége meghatarozasanal
figyelembe veendd épitmény konturvonalara allitott
fugg6leges felliletre vetitett homlokzati vetiileti-fellilet
dsszegének (F) valamennyi, e vetlleti-felilet
vizszintesen mért hosszanak dsszegével (L) vald
0sztasabdl (F/L) eredd érték.

Az épitménymagassag megallapitasa soran:

a) az egyes homlokzati vetileti-fellileteket az adott
fellleti siknak és a legfelsd teljes épitményszint zaré
szerkezetének felsd sikjanak metszésvonala vagy
érintévonala és a siknak a rendezett tereppel vald
metszésvonala kozotti magassaggal kell megallapitani,
legfeliebb 6,0 m magassagu két oromfal kivételével,
amelyek nem az épitmény hosszoldalan allnak,

b) az egyes homlokzatfeliiletekhez hozza kell szamitani
—a kémény, a tetészerelvények, a 0,5 m2t meg nem
haladé fellilet(i padlasvilagité ablak és az 1,0 m2-t meg
nem halado felilet(i reklamhordozok kivételével —
mindazoknak az épitményrészeknek (attikafal, torony,
kupola, tetd, tetérész vagy egyéb épitményrész) a
fellletét, amelyek az a) pont szerinti metszésvonalra
vagy érintévonalra az épitmény irdnyaban emelkedd
45° alatt vont sik folé emelkednek, ezen
épitményrészeknek az illeté homlokzat felileti sikjara
ugyancsak 45° alatt vont — az el6z6vel parhuzamos —
sikkal térténé vetitéssel meghatarozott magassagaval,




c) a négy oldalrél korllhatarolt légakna, légudvar, belsé
udvar homlokzatfelileteit, valamint a loggiak belsé
oldalfellileteit és azok vizszintesen mért hosszait
figyelmen kivil kell hagyni,

d) az egy telken all6 tobb épiilet magassagat kulon-
kilon kell figyelembe venni.

Az éplilet egy homlokzatanak magassagat a hozza
tartozd F/L érték alapjan kell megallapitani.

parkanymagassag >> O 5. Ertelmez6 rendelkezések 5. §

20. parkanymagassag. az épulet homlokzati sikja és a
mszakilag indokolt rendezett terep metszésvonala, valamint

a) magastetés éplilet, vagy épiiletrész esetében az épiilet
jellemzé homlokzati sikja és a tetdsik metszésvonala,

b) lapostetds épiilet, vagy éplletrész esetében az éplilet
jellemzd homlokzati sikja és a zar6fodém felsd sikjanak
metszésvonala

kozott fliggblegesen mért tavolsag;

121. parkanyvonal: a beépitési magassag megallapitasanal
alkalmazott, a helyi épitési szabalyzatban meghatarozott
parkanymagassag megengedett legnagyobb értékének
megfelelé magassagban lévé vizszintes vonal;

homlokzatmagasag >> 0 A homlokzatmagasag fogalma a 280/2024. Korm.
rendeletben nem értelmezett

5. Ertelmez6 rendelkezések 5. §
beépitési magassag

178. vetitett alapvonal: a beépitési magassag
megallapitasanal alkalmazott, az épllet jellemzd homlokzati
sikjanak és a mliszakilag indokolt rendezett terep
legalacsonyabb metszéspontjan felvett vizszintes vonal;

5) A helyi épitési szabalyzatban - legalabb az épitési
dvezetekre — meg kell hatarozni legalabb

a) beépitési magassagként a parkanymagassag megengedett
legnagyobb értékét és az éptilet megengedett legmagasabb
pontjat,

b) a beépitettség megengedett legnagyobb mértékét és




c) a zoldfelilet megengedett legkisebb mértékét.

(6) Az e rendeletben szereplé beépitési hatarértékeknél a
telepiilésrendezési terv

a) szigorubb kdvetelményeket megallapithat,

b) megengeddbb kdvetelményeket csak akkor allapithat meg,
ha az allami féépitész az eltérési igénnyel megegyezé zaré
szakmai véleményt allit ki.

9. A beépitési magassag meghatarozasa és a szintterdlet
szamitasa

9. § (1) Az éplilet beépitési magassagat a helyi épitési
szabalyzatban el6irt megengedett legnagyobb
parkanymagassag és az épllet megengedett legmagasabb
pontja hatarozza meg.

(2) Az épiilet beépitési magassaganak meghatarozasa soran
figyelembe kell venni

a) a vetitett alapvonalat, amelyet a jellemzd homlokzati sikok
és a mlszakilag indokolt rendezett terep legalacsonyabb
metszéspontjara illesztett magassagban kell meghatarozni,

b) a parkanyvonalat, amelyet az alapvonaltél kell mérni a
helyi épitési szabalyzatban meghatarozott parkanymagassag
megengedett legnagyobb értéke alapjan,

c) a parkanyvonalra illesztett 45 fokos sikot, kivéve, ha az
adott szakasz a telekhataron allo tlizfal, tovabba oromfal,
légakna, legfeljebb 25 m?-es légudvar vagy a helyi épitési
szabalyzatban meghatérozott szakasz, és

d) az épulet megengedett legmagasabb pontjaval
meghatarozott vizszintes magassagi sikot.

(3) Az épulet megengedett legmagasabb pontjanak értékét a
helyi épitési szabalyzat allapitja meg, annak hianyaban az
legfeljebb a parkanyvonaltdl mért 7,00 méter.

(4) A (2) bekezdés a) pontja szerinti vetitett alapvonal
meghatérozasa soran figyelmen kivil kell hagyni a pince- és
garazslejarot, lépcsét, rampat és angolaknat.

(5) A (2) bekezdés c) pontja szerinti parkanyvonalra illesztett
45 fokos sikok folé nyulhat

a) kémény, szell6z6kurtd,




b) tetészerelvény,
c) 0,50 m2-t meg nem haladé feliletl reklamhordozo,

d) 0,51 m2t meg nem halado felllet(i padlasvilagité ablak,
valamint

e) 0,80 métert meg nem halado attika.

(6) A (2) bekezdés c) pontja szerinti parkanyvonalra illesztett
45 fokos sikok folé kizardlag a helyi épitési szabalyzat
teleptlésképi kdvetelményeiben foglaltak szerint nyulhat

a) az épllet homlokzati sikjanak folytatasaban legfeljebb 3
méterrel t0Inyulé épuletrész, tetbkiemelés,

b) tetéfelépitmény,

c) allé tetéablak,

d) torony, kupola, vagy egyéb tetdrész, diszitéelem, tovabba
e) a helyi épitési szabalyzatban meghatarozott legfeljebb 3
méterrel tlInyulo egyéb éplletrész.

(7) A (2) bekezdés d) pontja szerinti vizszintes magassagi sik
folé kizarélag antenna, kémény és villamharité nyulhat.

(8) Az egy telken all6 épiiletek beépitési magassagat
épuletenkent kell teljesiteni.

(9) A beépitési magassag meghatarozasanal a 2. melléklet
1-4. abrajat kell figyelembe venni.

4 kiilonb6z6 abrabdl egy:

Epiilet

2 HESZ-ben meghatérozott

{8t bb
pontjaval meghatarozot 2 N e
vizszintes sik % talnylasok
AR P MV i WSS W o NN R 1| P
7 N
L

Parkanyvonalra illesztett
45 fokos sik

Tetdsik —

i
o
7/
vé
7/
v
Fmax.3m F

Parka I
Parkanyvonal

Homlokzati sik-

LMG&takilag
Vetitett alapvonal indokolt

rendezett terep

Magasteték és hajlasszogek

1. szamu melléklet, Fogalommeghatarozasok:

66. Magastet6: olyan tet6, amelynek lejtése a

10%-ot meghaladja és altalaban tetéteret képez

5. Ertelmez6 rendelkezések 5. §

2. alacsony hajlasszogl tetd: olyan tetd, amelynek a
hajlassz0ge az 5 fok sz0get meghaladja és hajlasszoge
a 25 fok szoget nem éri el;




91. magasteto: olyan tetd, amelynek hajlasszoge 25 fok
vagy azt meghaladé mértek;

a) magastetds épllet, vagy éplletrész esetében az
épulet jellemz6 homlokzati sikja és a tetdsik
metszésvonala

Szintteriilet, szintteriilet sirliség

1. szam( melléklet, Fogalommeghatarozasok: | A szintterilet szamitasa:

90. Szinttertilet: az épitményszint (vakolt, burkolt) | 10. § (1) A szintterllet szamitasa soran az epulet brutto
éplletszerkezetei altal elfoglalt terilettel ndvelt alaptertletébe nem kell beszamitani

alaptertilete (bruttd épitményszint teriilet), amelybe
nem kell beszamitani a foldszinti fedetlen terasz a) a rendeltetési egységenként egy darab, legfeljebb 6
alaptertletét. m? alapterllet( erkély,

b) rendeltetési egységenként egy darab, legfeljebb 6 m?2
hasznos alapterilet( loggia,

¢) a figgdéfolyosd, az oldalrdl nyitott emeleti folyoso,

91. Szinttertilet-s(ir(iség: a beépitésre szant teriilet | d) a tornac,

egyes terlletfelnasznalasi egységein elhelyezhetd | e) a szabadlépcso,

éplletek dsszes szintterlletének és a f) a fedetlen terasz és bels udvar,
terlletfelnasznalasi egység tertletének g) a légudvar,
viszonyszama. h) a légakna,

i) az arkad,

j) az 1,90 méternél kisebb belmagassagu helyiség vagy
helyiségrész bruttd alapteriletét.

(2) A szintterllet szamitasa soran a |épcséhaz
alapteruletét szintenként be kell szamitani az épulet
bruttd alapterlletébe.

(3) A szintterllet szamitasa soran az egyszerre tobb
szintet érint6 aula, atrium és liftakna brutté alaptertlete
csak egy szinten szamitandé be az épulet bruttd
alapteriletébe.

(4) Lako- vagy iroda rendeltetésii Uj épilet esetében az
erkély hosszanti oldala legfeljebb 8,00 méter lehet, és az
egyes erkélyek kozott vizszintesen mert legalabb 4,00
méter tavolsagot kell tartani.

(5) A fedett terasz beszamit a telek beépitettségébe. Az
a fedett terasz, amelynek teljes terilete felett erkély van,
nem mindsul fedett terasznak, és nem szamit bele a
telek beépitettségébe.

(6) Ha a févarosi rendezési szabalyzat a szintteruleti
atlagérték szamitasarol kulon rendelkezik, a kertleti




épitési szabalyzat a szinttertleti mutatot ezzel
0sszhangban allapitja meg.

139. szintteriileti mutato: az épitési telken és a telken
|étesithetd épitmények 0sszes bruttd szintterilete és a —
nyulvanyos telek esetében a teleknyulvany tertletével
csokkentett — telektertlet hanyadosa;

4.5

c) szintterileti mutaté megengedett legnagyobb
értekénél legfeliebb 0,2 m2/m? értékkel lehet nagyobb,

Belmagassagok

Helyiségek méretei, kialakitasa 85. §

(1) A helyiségek, terek méreteit, kapcsolatait, koritd
szerkezeteit, nyilaszaréit, beépitett berendezéseit a
rendeltetésiknek megfeleléen kell megvalositani.

(2) A helyiségek legkisebb méretét a kdvetkezék szerint
kell meghatérozni:

a) helyiség alaprajzi mérete 0,8 m-nél kevesebb nem
lehet,

b) huzamos tartdzkodas céljara szolgalé helyiség
alaprajzi mérete 2,0 m-nél kisebb nem lehet,

c)
(3) A helyiség belmagassagat a rendeltetésének és a
lehetséges  legnagyobb  befogaddképességének

megfeleléen kell meghatérozni, de a helyiség hasznos
alapteriletének belmagassaga legaldbb a kovetkezd
legyen:

a) 3,0 m atlagos belmagasséag

— a nevelési-oktatési helyiségben,

— 200 m2 hasznos alapteriiletet meghaladé nagysagu
huzamos tartézkodasra szolgalé helyiségben,

- az egészséglgyi épitmények kozvetlen fekvo-
betegellatast szolgalo helyiségeiben,

b) 2,50 m &tlagos belmagassag

- az a) pontban nem emlitett huzamos tartozkodéas
céligra szolgéld helyiségben a c) pontban emlitett
kivétellel,

c) 2,20 m atlagos belmagasséag

— a lakas, udiléegység masodik és tovabbi (nem nappali
tartézkodasra szolgéld) lakoszobajaban,

— a nem huzamos tartozkodasra szolgalé helyiségben a
d) és e) pontban emlitett kivétellel,

d) 2,20 m szabad belmagassag

— az épitmények kdzds kdzlekedbiben és a kilritési
Utvonalakon,

e) 1,90 m szabad belmagassag

— a tarol6 helyiségekben.

1. szamu melléklet, Fogalommeghatarozasok:

75. Helyiségek méretei, kialakitasa

111. § (1) A helyiségek, terek méreteit, kapcsolatait,
hatarol6 épitményszerkezeteit, beépitett
vezetékrendszereit, berendezéseit a rendeltetésuknek
megfeleléen kell tervezni és megvalositani.

(2) A helyiség legkisebb alaprajzi méretét ugy kell
tervezni és megvaldsitani, hogy

a) a nem huzamos tartozkodas céljara szolgald helyiség
szabad szélessége 0,90 méternél, szabad meélysége
1,10 méternél kevesebb nem lehet,

b) a huzamos tartdzkodas céljara szolgal6 helyiség
szabad mérete 2,20 méternél kisebb nem lehet.

(3) A helyiség belmagassagat a rendeltetésének és a
lehetséges legnagyobb befogadoképességének
megfeleléen kell meghatarozni, de a helyiség atlagos
belmagassaga legalabb

a) 3,0 meter

aa) a nevelési, oktatasi rendeltetési épulet
tantermében, foglalkoztato-termében,

ab) a 200 m2 hasznos alaptertletet meghalado
nagysagu huzamos tartozkodasra szolgald helyiségben,
ac) az egészségugyi rendeltetési éplletek fekvibeteg
elhelyezést szolgald helyiségeiben,

b) 2,80 méter az irodai munkahelyen,

c) 2,70 méter az a) és b) pontba nem tartozd, huzamos
tartozkodas céljara szolgalo helyisegben a d) és e)
pontban emlitett kivétellel,

d) 2,40 méter

da) a lakas, Uduléegység nem nappali tartdzkodasra
szolgalo szobajaban,

db) a nem huzamos tartdzkodasra szolgald helyiségben,
e) 2,20 méter a meglévé épllet tetbtér-beépitése esetén
ea) a lakas, uduléegység nem nappali tartdzkodasra
szolgalo szobajaban,

eb) a nem huzamos tartozkodasra szolgald helyiségben.
(4) A szabad belmagassag a tetétéri helyiségek
kivételével




11. Atlagos belmagassag: a helyiség hasznos
alaptertletéhez tartozé térfogatnak és a hasznos
alapteriletnek a hanyadosa (m3/m2).

12. Belmagassag: a padlészint és a fodém vakolt
(burkolt) alsé sikja kozotti figgbleges tavolsag.

a) a nem huzamos tartdzkodasra szolgalo
helyiségekben legalabb 2,20 méter,

b) a huzamos tartézkodasra szolgal6 helyiségekben
2,50 méter.

(5) A hat vagy annal kevesebb lakast tartalmazé6
lakoépllet esetében a (3) és a (4) bekezdés eldirasait
nem kell alkalmazni.

5. Ertelmez6 rendelkezések 5. §
15. atlagos belmagassag: a helyiség hasznos
alapteriletéhez tartozd térfogatnak és a hasznos

alapterilletnek a hanyadosa (m3/m2);

19. belmagassag: a padloészint és a folotte [évd
zardszerkezet alsé sikja kozotti flggdleges tavolsag;

2024. december 5.

BEK Szakmafeliigyelet



