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I. Előzmények, megbízás 
2020 augusztusában a Celldömölki Önkormányzat tervezőirodánkat bízta meg a város 
négy területének vonatkozásában szükségessé váló Településszerkezeti Terv (TSZT), 
Helyi Építési Szabályzat (HÉSZ) és annak mellékletét képező Szabályozási Terv (SZT) 
módosításának elkészítésével.  

Az érintett területek módosítási igényei az idei év során beérkező kérelmek alapján 
merültek fel. A képviselőtestület a 9/2020. (II. 12.) számú, a 42/2020. (VII. 15.) számú és 
a 74/2020. (IX.16.) számú határozatokban fogadta el a kérelmeket és kérte fel a 
polgármestert a tervezési munka elindítására vonatkozó lépések megtételére. A rendezési 
eszközök módosítása kapcsán felmerülő költségek finanszírozására együttműködési 
megállapodás megkötésére került sor a kérelmezőkkel.  

II. Eljárásrend, tervezés menete 

Celldömölk hatályos településrendezési tervei 2006-ban készültek, az akkori jogszabályi 
előírásoknak megfelelően („régi rendszerben”). A Kormány 2012-ben megalkotta a 
314/2012. (XI. 8.) Kormányrendeletet „A településfejlesztési koncepcióról, az integrált 
településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről”, melynek kapcsán a településtervezésre 
vonatkozó előírások helye és tartalma megváltozott.  

Korábban: 

• A 1997. évi LXXVIII. törvény az épített környezet alakításáról és védelméről (Étv.) 
tartalmazta a településfejlesztési dokumentumok és a településrendezési eszközök 
egyeztetésének és elfogadásának eljárási szabályait, 

• 253/1997. (XII. 20.) Korm. rend. (OTÉK) tartalmazta a településrendezési eszközök 
jelmagyarázatát. 

Míg új településrendezési eszközök készítésekor már a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rend. 
előírásait kell figyelembe venni, addig a kormányrendelet átmeneti rendelkezései 
lehetővé teszik, hogy a 2012. december 31-én hatályban lévő, továbbá a 2012. december 
31-ét megelőzően hatályban lévő jogszabályok alapján elfogadott „régi rendszeres” 
településrendezési eszközök 2021. december 31-ig történő módosítása a 314/2012. (XI. 
8.) Korm. rend. eljárási szabályai és az OTÉK 2012. augusztus 6-án hatályos 
településrendezési tartalmi követelményeinek és jelmagyarázatának alkalmazásával 
történjen meg (314/2012. (XI. 8.) Korm. rend. 45. § (2) alapján). 

Jelen módosítás tehát a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rend eljárásrendje szerint, de a 

„régi” OTÉK településrendezési tartalmi követelményeinek és jelmagyarázatának 

alkalmazásával történik. 
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Meg kell említeni ugyanakkor azt is, hogy a „régi rendszerben” készült rendezési tervek 
2021. december 31-ét követően már nem alkalmazhatóak, így a közeljövőben várható, 
hogy az önkormányzat a teljes közigazgatási területre vonatkozóan elkészítteti a 
településrendezési tervek „új rendszer” szerinti felülvizsgálatát.  

Jelen településrendezési tervek módosítása a hatályos jogszabályok szerint ún. „teljes 
eljárásban” zajlik, a 314/2012. (XI. 8.) kormányrendelet 36-43. §-ban részletezett 
eljárásrend szerint.  

Az eljárás szakaszai: 
a) előzetes tájékoztatási,  
b) véleményezési,  
c) végső szakmai véleményezési,  
d) elfogadási és hatálybaléptetési szakasz. 
 
Jelen dokumentáció az b) pont szerinti véleményezési eljárási szakaszra készített 
dokumentum. A véleményezési eljárás során a város polgármestere a jelen, ún. 
„véleményezési szakasz” dokumentációjával az érdekelt államigazgatási szerveket (lásd 
1. táblázat) és partnereket meg kell, hogy keresse. Ebben a megkeresésben felkéri az 
illetékes államigazgatási szerveket, hogy a jogszabályi helynek megfelelően – 30 napon 
belül – írásos állásfoglalásukban ismertessék a feladat- és hatáskörébe tartozó 
követelmények megállapítását. A vélemény kifogást emelő megállapításait jogszabályi 
hivatkozással vagy részletes szakmai indokolással kell igazolni. Véleményeltérés esetén a 
polgármester egyeztetést kezdeményezhet, amelyről jegyzőkönyvet kell készíteni. A 
véleményezést követően a beérkezett véleményeket – egyeztetés esetén a jegyzőkönyvet 
is – ismertetni kell a képviselő-testülettel, amelyek elfogadásáról vagy el nem fogadásáról 
a képviselő-testület dönt. A vélemény, észrevétel el nem fogadása esetén a döntést 
indokolnia kell. A véleményezési szakasz lezárul a döntés dokumentálásával és 
közzétételével. A koronavírussal összefüggésben hozott intézkedések kapcsán a hatályos 
eljárási rend változhat. Az előzetes tájékoztatási szakaszban a polgármester az előzetes 
tájékoztatót megküldte az eljárásban érintett partnereknek (az önkormányzat 23/2017. 
számú rendeletében megállapított partnerségi egyeztetés szabályai szerint), az 
államigazgatási szerveknek  a (314/2012. (XI. 8.) Korm. rend. 9. melléklete szerint és az 
érintett területi, települési önkormányzatoknak. A véleményezésre rendelkezésre álló idő 
21 nap volt, a válaszokat az 1. táblázat tartalmazza. Azt az eljárásban érintettet, aki az 
előzetes tájékoztatási szakaszban megküldött tájékoztatóhoz határidőn belül nem adott 
véleményt vagy nyilatkozott arról, hogy az eljárásban nem kíván részt venni, az eljárás 
további szakaszaiban nem kell értesíteni. Az előzetes tájékoztatás a 2020. évi LVIII. 
törvény a veszélyhelyzet megszűnésével összefüggő átmeneti szabályokról és a 
járványügyi készültségről 165. § (2) c) alapján elektronikus úton, az önkormányzat 
honlapján (www.celldomolk.hu) történt meg október 13-án. Az egyeztetést lezáró 
dokumentumot lásd a terviratok között.  
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Kr. sor-
szám 

Illetékes államigazgatási szerv 
elnevezése 

Egyeztetési szakterület 

 
Államigazgatási szerv Válaszolt 

Részt kíván 
venni 

Vélemény 

3 
Állami főépítészi hatáskörében  
eljáró megyei kormányhivatal 

 
Településfejlesztés, területrendezés, 
településrendezés, településkép védelem 

 
Vas Megyei Kormányhivatal Állami 
Főépítészi Iroda   

Részletes 
tájékoztatás a 
módosítással 
kapcsolatban 

4 
Környezetvédelmi és 
természetvédelmi hatáskörben 
megyei kormányhivatal 

 
Környezetvédelem, természet- és tájvédelem 

Vas Megyei Kormányhivatal Agrárügyi 
és Környezetvédelmi Főosztály 
Környezetvédelmi és 
Természetvédelmi Osztály 

  Egyetért 

5 Nemzeti park igazgatóság Természet- és tájvédelem Őrségi Nemzeti Park Igazgatóság 
  Egyetért 

6 Területi vízvédelmi hatóság 
Vízvédelem Vas Megyei Katasztrófavédelmi 

Igazgatóság   Egyetért 

7 Területi vízügyi hatóság 
Vízgazdálkodás Nyugat-Dunántúli Vízügyi Igazgatóság 

Szombathely   Egyetért 

8 Országos Vízügyi Főigazgatóság 

A vizek védelmével, illetve kártételeinek elhárításával 
összefüggő alapvető szempontok teljesülése, a 
környezet- és természetvédelmi követelményekre 
figyelemmel 

Nyugat-Dunántúli Vízügyi Igazgatóság 
Szombathely (az OVF képviseletében is 
ők járnak el) 

  Egyetért 

9 Területi vízügyi igazgatási szerv 

A vizek védelmével, illetve kártételeinek elhárításával 
összefüggő alapvető szempontok teljesülése, a 
környezet- és természetvédelmi követelményekre 
figyelemmel 

Vas Megyei Katasztrófavédelmi 
Igazgatóság 

  Egyetért 

10 
Megyei katasztrófavédelmi 
igazgatóság 

Polgári védelem, iparbiztonság Vas Megyei Katasztrófavédelmi 
Igazgatóság   Nem tett 

észrevételt 

11 
hatáskörében eljáró megyei 
kormányhivatal 

Közegészségügy Vas Megyei Kormányhivatal 
Népegészségügyi Főosztály   Egyetért 

12 Budapest Főváros Kormányhivatala 
Közlekedés: gyorsforgalmi utat, közúti 
határátkelőhelyet, szintbeli közúti-vasúti átjárót 
érintő településrendezési eszköz esetében 

Budapest Főváros Kormányhivatala 
Országos Közúti és Hajózási Hatósági 
Főosztály 

  Nem illetékes 

13 Közlekedésért felelős miniszter 
Közlekedés: vasúti pályahálózatot, víziutat érintő 
település esetében 

 
 - - 

14 
a) légiközlekedési hatóság, b) 
katonai légügyi hatóság 

közlekedés: légi közlekedéssel érintett település 
esetében: 
a) polgári célú légiközlekedés tekintetében 
b) állami célú légiközlekedés tekintetében 

ITM Léginavigációs és Repülőtéri 
Hatósági Főosztály   Egyetért 

15 
Közlekedési hatósági hatáskörében 
eljáró fővárosi és megyei 
kormányhivatal 

közlekedés: a 12. pont kivételével minden közúti 
közlekedési ügyben 

Vas Megyei Kormányhivatal Közl, 
Műsz-i Engedélyezési Mérésügyi és 
Fogyasztóvédelmi Főosztály, 
Közlekedési és Útépítési Osztály 

  Egyetért 
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1. táblázat: Az egyeztetési eljárásában résztvevő államigazgatási szervek a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rend. 9. melléklet szerintés az előzetes 
tájékoztatási szakaszra beérkezett vélemények összefoglalása. (A beérkezett válaszok teljes terjedelemben a terviratok között találhatók meg.) 

16 hatályon kívül 

17 
Örökségvédelmi hatáskörében 
eljáró megyei kormányhivatal 

Régészeti örökség és műemléki érték, világörökségi és 
világörökségi várományos terület védelme 

Vas Megyei Kormányhivatal Építésügyi 
és Örökségvédelmi Főosztály  Nem 

nyilatkozott 
Egyetért 

18 
Ingatlanügyi, földügyi igazgatási 
hatáskörében eljáró megyei 
kormányhivatal 

Földvédelem Vas Megyei Kormányhivatal Agrárügyi 
és Környezetvédelmi Főosztály 
Földművelésügyi Osztály 

  Egyetért 

19 

Erdészeti hatáskörében eljáró 
megyei kormányhivatal,  

Erdőrendezés, erdővédelem Vas Megyei Kormányhivatal Agrárügyi 
és Környezetvédelmi Főosztály 
Erdészeti Osztály 

  Egyetért 

Nemzeti Földügyi Központ  
 - - 

20 Honvédelmért felelős miniszter 
Honvédelem Honvédelmi Minisztérium Hatósági 

Osztály  Nem 
nyilatkozott 

Egyetért 

21 
Fővárosi és megyei rendőr-
főkapitányság 

Határrendészet Vas Megyei Rendőr-Főkapitányság 
  Egyetért 

22 
Bányafelügyeleti hatáskörében 
eljáró megyei kormányhivatal 

Bányászat, geológia, morfológia, csúszásveszély Veszprém Megyei Kormányhivatal 
Hatósági Főosztály Bányászati Osztály   Egyetért 

23 
Nemzeti Média- és Hírközlési 
Hatóság Hivatala 

Hírközlés Nemzeti Média- és Hírközlési Hatóság 
Soproni Hatósági Iroda   Egyetért 

24 Országos Atomenergia Hivatal 
AzOAH hivatalos honlapján közzétett települések 
elhelyezkedése szerinti területek esetében 

 
nem érintett 

25 Budapest Főváros Kormányhivatala 
Természetes gyógytényezők, gyógyhelyek természeti 
adottságainak védelme 

Budapest Főváros Kormányhivatala  
Népegészségügyi Főosztály  Nem 

nyilatkozott 
Nem érintett 

 Vas Megyei Önkormányzat 
  

 - - 
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Az előzetes véleménykérési szakaszban megkeresett 18 db államigazgatási szervből  
16 db adott választ, ebből csak a Vas Megyei Kormányhivatal Állami Főépítészi Irodája 
(továbbiakban Állami Főépítész) tett érdemi észrevételt. Az előzetes tájékoztatási 
szakaszból első körben kimaradt államigazgatási szervek megkeresésre kerültek, az 
Állami Főépítész VA/ÁFI/172-6/2020. iktatószámú levele szerint. A felsorolt 6 
államigazgatási szerv közül 3 adott választ, de a Vas Megyei Önkormányzat, valamint a 
Nemzeti Földügyi Központ nem reagált. A Nyugat Dunántúli Vízügyi igazgatóság előzetes 
véleménye szerint az Országos Vízügyi Főigazgatáóság képviseletében ők járnak el. 

Az Állami Főépítész észrevételeire az alábbi, megrendelővel egyeztetett tervezői 
válaszokat adjuk: 

 
Általános észrevételek: 

Észrevétel „Az önkormányzati főépítész tartalmat meghatározó feljegyzése, valamint 
az elhagyott tartalmi elemek indoklása a készülő megalapozó, alátámasztó 
javaslat mellékletének részét képezi.” 

Válasz A főépítész tartalmat meghatározó feljegyzése megtalálható jelen 
dokumentáció mellékleteként. 

 

Az egyes módosításokkal kapcsolatos észrevételek: 

1. módosítás: 
 

Észrevétel „javaslom megvizsgálni, hogy hol szükséges, indokolt a telekméret 
beépíthetőségével kapcsolatos szabályok megváltoztatása. Amennyiben a 
módosítás indokoltsága nem érint minden területet, úgy külön jelkulcs 
bevezetés válhat szükségessé.” 

Válasz Mivel a Kkö építési övezetben található ingatlanok mérete és funkciója is 
igen változatos, ezért a véleménnyel egyetértve a garázsoknak új építési 
övezet bevezetését javasoljuk 

 

2. módosítás: 
 

Észrevétel „A Sági utca két oldalról szabályozási vonallal van 32 méter szélesre 
szabályozva. Nem lehet csak egy szakaszán levenni róla a szabályozási 
vonalat. … 
Érdemes lenne felülvizsgálni a 32 méter széles út-kiszabályozást, az 
időközben mért, vagy tapasztalt forgalmi adatok alapján.” 
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Válasz Az észrevétellel részben egyetértünk. A Sági út ezen szakaszán a 
szabályozási szélesség 16 m. A szabályozási vonalat jelen eljárás nem 
módosítaná, csak az építési vonalat. Az építési vonalat a lakóövezet 
mentén megtartanánk, mert elsősorban a lakóépületek hátrahúzása volt 
a tervezői és önkormányzati szándék, hogy a Sági út zajától – legalább 
pszichésen - óvják az ottélőket, továbbá a Sági út menti telkeken 
indokoltan kialakuló, részbeni intézményi-kereskedelmi használat 
esetén az előkertben parkolásra legyen lehetőség. 
 

Észrevétel „Elképzelhető, hogy a tervezett parkolókialakítást nem is lehet 10%-os 
zöldfelülettel létrehozni.” 

Válasz A paraméterek a tervezők által rendelkezésünkre bocsájtott számítások 
és igények alapján történtek, mely szerint a 10%-os zöldfelület 
megvalósítható. 
 

Észrevétel „Felhívom a figyelmet az OTÉK 42.§ (6) bekezdésében foglaltakra, miszerint 
a telken a gépjárműtárolókat elsődlegesen épületben vagy terepszint alatti 
építményben kell megvalósítani.” 

Válasz A rendezési terv lehetőséget ad a parkolás felszíni megoldására is, ez nem 
áll ellentétben az OTÉK hivatkozott bekezdésével, annak megismétlése, 
szigorítása nem szükséges.  

 

4. módosítás: 
 

Észrevétel „Általánosan hívnám fel a figyelmet arra, hogy a HÉSZ 28. § (2) 
bekezdésének módosítása a település teljes közigazgatási területén lévő 
összes beépítésre szánt területet érinti – ezért általános kiterjesztését 
megfontolásra javaslom, illetve részletesen indokolni szükséges.” 

Válasz A fent említett jogszabály módosítását tervezői részről sem tartjuk a 
legjobb megoldásnak. A módosítási szándék a dokumentációban szereplő 
0102/26 és 0112/6 hrsz-ú Gip-sz/3 területek beépíthetősége kapcsán 
merült fel. A megoldás viszont nem a település egészét érintő általános 
előírás módosítása, hanem az építési övezet módosítása az érintett két 
telek esetében.  

Észrevétel „Az egyes telkekre vonatkozóan külön építési szabályok meghatározása – 
különösen a 4. számú módosítás esetében – nem tartom szakmailag járható 
útnak. A telkenkénti eltérő szabályozások szomszédos telkeken az építési 
jogok korlátozásához, az élhető lakókörnyezet sérüléséhez vezethetnek, 
ami az Étv. 7. §-ba ütközik.” 
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Válasz A Gip-sz/2-3 övezetek nagytelkes ipari gazdasági területek, melyek 
paramétereinek ez a két telek nem felel meg. Az érintett háromszög alakú 
telkektől délre az út túloldalán megtalálható a Gip-sz/1 kistelkes ipari 
gazdasági terület övezete is, így a két telek ezen övezetbe átsorolása 
szakmailag megalapozott. 
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III. Módosítással érintett területek és a 
tervezési feladat bemutatása 
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JELŰ GARÁZSOK TERÜLETE 

 

Jelenleg a K-kö építési övezetben található ingatlanok funkciója és mérete is eltérő, valamint 

a Helyi Építési Szabályzat ezen építési övezetre vonatkozó előírása a vasúti és közúti 

tömegközlekedési és/vagy árufuvarozási járművek karbantartásával kapcsolatos 

létesítmények elhelyezésére vonatkozik, ezért a garázsok elhelyezésére új Kkö-g jelű építési 

övezetet vezetünk be. 

 

1. TERÜLET – Kodály Zoltán u. vége  

Ortofotó 2020. 

 

HRSZ: 1093/68, 1093/13, 1114/4. 

A területen jelenleg egy garázsokkal beépített, egy beépítetlen, hasznosítatlan, füves-fás telek, 

valamint egy közműtelek található. A beépítetlen telek nagysága mintegy 1200 m2, szélessége  

23 m, mely nem felel meg a hatályos előírásoknak (kialakítható legkisebb telekméret: 3000 m2, 

legkisebb kialakítható telekszélesség: 40 m). 
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2. TERÜLET – Zalka Máté u. és Dr. Szomraky Zoltán u.  által határolt terület 

Ortofotó 2020. 

HRSZ: 934/2; 935; 936/2; 936/3; 936/5; 936/6; 936/8; 936/9; 936/11; 936/13; 936/14; 

936/15. 

 

A területen két telek kivételével garázssorok állnak. Az északi két ingatlan szabályozási 

vonallal érintett, jelenleg lakóépületek (kereskedelmi-szolgáltató funkcióval) találhatóak 

rajtuk. A telkek mérete az 1000 m2-t nem haladja meg.  
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3. TERÜLET – Április u. vége  

Ortofotó 2020. 
 

HRSZ: 1684/3; 1684/4; 1684/5. 

A mintegy 400-800 m2 közötti telkeken garázssorok helyezkednek el. 

 

4. TERÜLET – Építők útja – Hársfa utca sarok 

Ortofotó 2020. 

HRSZ: 1364/3; 1364/4; 1364/5; 1364/6; 1364/7; 1364/8; 1364/9; 1364/10; 1364/11; 
1364/13; 1364/25. 
 
Egy nagyméretű tömbtelken („úsztató telken”) álló, viszonylag apró, 250-300 m2-es 
úszótelkeken garázsok találhatóak, melyet a Szabályozási terv  összevonni javasol egy nagy 
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telekké, márcsak azért is, hogy ne az önkormányzatnak kelljen fönntartania az úsztató telek 
közterületét. 

A K-kö ÉPÍTÉSI ÖVEZET HATÁLYOS ELŐÍRÁSAI 

A hatályos településrendezési terv „közlekedési építmények területe” (Kkö) építési övezetbe 
sorolja a fenti területeket, melyek a HÉSz előírása szerint vasúti, közúti tömegközlekedési 
vagy árufuvarozási járművek karbantartásával kapcsolatos létesítmények elhelyezésére 
szolgálnak. 
 
Legkisebb kialakítható telek területe:  3000 m2 
Legkisebb kialakítható telek szélessége:  40 m 
Max. beépíthetőség terepszint felett: 40 % 
Max. beépíthetőség terepszint alatt: 60 % 
Min. zöldfelület: 30 % 
Max. szintterület:  1,0 m2/m2 
Max. építménymagasság: 12,5 m 
Min. építménymagasság: 3,5 m 
 

MÓDOSÍTÁSI CÉL, TERVEZÉSI FELADAT 

A tervezett módosítás a 1093/68 hrsz-ú önkormányzati tulajdonú telek kapcsán merült fel, 
ahova egy vállalkozó garázssor elhelyezését tervezi. A tervezett beruházás megvalósítása a 
Kkö jelű építési övezet előírásai és a telek paraméterei miatt jelenleg nem lehetséges. 
Mivel a Kkö építési övezetbe jelenleg a garázs funkció mellett attól lényegesen eltérő vasúti 
funkciójú területek is tartoznak – melyek telekméret tekintetében is jóval nagyobbak – ezért 
a módosítási dokumentáció a tervezett és meglévő garázsoknak megfelelő új építési övezetet 
vezet be. 
 

TERVEZETT ÁLLAPOT, VÁRHATÓ HATÁS 

A beruházás a településképet várhatóan negatívan nem befolyásolja. A tervezett garázssor 
megvalósulása esetén a jelenleg füves-fás terület zöldfelületi aránya csökkeni fog. A 
módosítás a környezet állapotában nem okoz jelentős változást, azonban a telken keletkező 
csapadékvíz ártalommentes elvezetésének vagy elhelyezésének megoldása a hatályos 
jogszabályoknak megfelelően szükséges lehet. 
 

TERVEZETT ELŐÍRÁSOK 

A tervezett Kkö-g építési övezetének előírásai a már meglévő és a tervezett garázsok építési 
paramétereknek megfelelően az alábbi módon alakulnak: 
 
Legkisebb kialakítható telek területe:  600 m2 

Legkisebb kialakítható telek szélessége:  - 
Max. beépíthetőség terepszint felett: 40 % 
Max. beépíthetőség terepszint alatt: 60 % 
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Min. zöldfelület: 40 % 
Max. szintterület:  1,0 m2/m2 
Max. építménymagasság: 6,0 m 
Min. építménymagasság: 3,5 m 
 

TERÜLET – Sági út 22-26. (HRSZ: 1281; 1280/1; 1283; 1284) 

 

Ortofotó 2020 

A 1281 hrsz-ú telken jelenleg egy 3 szintes lakóépület áll (12 lakással), melynek földszintjén 
Spar áruház üzemel. A telek beépítetlen része főként parkolóként került kialakításra, a telek 
zöldfelülete a 10%-ot alig éri el. A 1280/1 és a 1284 hrsz-ú telek beépítetlenek, a 1283 
ingatlanon földszintes lakóépület áll. 
 

HATÁLYOS ELŐÍRÁSOK 

A hatályos szabályozási terv a telkeket „zártsorú beépítésű kisvárosias lakóterület” (Lk-z) 
övezetbe sorolja, mely alaprendeltetésként lakóépület, szálláshely szolgáltató, vendéglátó 
épület elhelyezésére szolgál, de kiegészítő rendeltetésként a helyi lakosság ellátását szolgáló 
kereskedelmi, szolgáltató épületek is létesíthetők. 
 
Legkisebb kialakítható telek területe:  600 m2 
Legkisebb kialakítható telek szélessége:  12 m 
Max. beépíthetőség terepszint felett: 60 % 
Max. beépíthetőség terepszint alatt: 60 % 
Min. zöldfelület: 20 % 



 

 

 
18 

 

 

Max. szintterület:  1,5 m2/m2 
Max. építménymagasság: 10,5 m 
Min. építménymagasság: 4,5 m 
 
A szabályozási terven szabályozási és építési vonal is érinti a telkeket. A hatályos tervnek 
megfelelő telekalakítások még nem történtek meg és a meglévő épület homlokzata sem a 
meghatározott építési vonalon áll. 
 

MÓDOSÍTÁSI CÉL, FELADAT 

A módosítás célja, a Spar áruház bővítésének lehetővé tétele olyan módon, hogy az előírt 
számú parkolóhely kialakítása és a településképi illeszkedés biztosítható legyen. Szükséges 
a szabályozási tervről az érintett telkek vonatkozásában a kötelező építési vonalat levenni, 
így a bővítmény településképileg sokkal előnyösebben, a jelenlegi épülettel egy vonalban tud 
megvalósulni. Szükséges továbbá mind a TSZT, HÉSZ és SZT vonatkozásában is a telkeket Lk 
(kisvárosias lakó) helyett Vt (településközponti vegyes) övezetbe sorolni, hogy a legkisebb 
zöldfelületi arány az előírt 20% helyett a jelenleg is biztosított 10% lehessen, ezzel pedig a 
bővítéshez szükséges parkolási többlet is biztosítható legyen. 

TERVEZETT ÁLLAPOT, VÁRHATÓ HATÁS 

A tervezett állapot a jelenleg hatályos tervekben meghatározottaktól és a már kialakult 
paraméterektől lényegesen nem tér el. Az üzlet bővítése (mintegy 200-250 m2-rel) a 
területen többlet forgalmat (terhelést) generál, de az így keletkező parkolási igényét az 
újonnan elhelyezendő parkoló ki is elégíti. Az új parkolóhelyek nem a meglévő parkoló 
bővítésével kerülhetnek kialakításra, hanem a 1283 és 1284 hrsz-ú ingatlanokon 
valósulhatnak meg (természetesen a telkek összevonásával), ezzel a gépkocsiforgalmat 
jobban elosztva. Az övezeti átsorolással a zöldfelületek mennyisége kismértékben 
csökkenhet.  

TERVEZETT ELŐÍRÁSOK 

A tervezett állapot szerint a terület Vt-Z/1 építési övezetbe kerül, melynek paraméterei az 
alábbiak: 
 
Legkisebb kialakítható telek területe:  600 m2 
Legkisebb kialakítható telek szélessége:  16 m 
Max. beépíthetőség terepszint felett: 60 % 
Max. beépíthetőség terepszint alatt: 60 % 
Min. zöldfelület: 10 % 
Max. szintterület:  1,8 m2/m2 
Max. építménymagasság: 10,5 m 
Min. építménymagasság: 6,0 m 
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TERÜLET – Külterület, Kismező (HRSZ: 0355/48) 

 

 
Az érintett telken a Maipori Solar Kft. napelemes kiserőműves beruházást valósított 
meg, mely 2020-tól meg is kezdte működését. Az ingatlan közvetlen közelében 
elsősorban mezőgazdasági művelés alatt álló földterületek találhatóak. 
 

HATÁLYOS ELŐÍRÁSOK 

A hatályos rendezési tervek az ingatlant gazdasági erdőterületként (Eg) sorolják be.  
A gazdasági erdők alaprendeltetése erdőgazdálkodás és vadgazdálkodás, a telkeken 
ezekkel kapcsolatos építmények helyezhetők el. 
 
Legkisebb kialakítható telek területe:  100.000 m2 
Legkisebb kialakítható telek szélessége:   50 m 
Max. beépíthetőség terepszint felett:  1 % 
Max. beépíthetőség terepszint alatt:  1 % 
Min. zöldfelület: 90 % 
Max. szintterület:  - 
Max. építménymagasság: 10,5 m 
Min. építménymagasság: 3,5 m 
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MÓDOSÍTÁSI CÉL, FELADAT 

Az OTÉK 32. § (3) bekezdése megengedi, hogy a 0,5 MW-nál kisebb névleges 
teljesítőképességű, villamos energiát termelő erőmű a HÉSZ rendeltetést, valamint a 
beépítettség legnagyobb mértékét meghatározó előírásaira való tekintet nélkül 
elhelyezhető legyen – többek között – gazdasági erdőterület övezetben. Előírja 
továbbá azt is, hogy az így (településrendezési eszköz módosítása nélkül) 
megvalósult erőmű művelés alól kivett területet a termőföld igénybevételét követő  
1 éven belül különleges beépítésre nem szánt területbe, illetve övezetbe kell sorolni. 
A beruházás a jogszabályi lehetőségeknek köszönhetően már megvalósult, a 
módosítás célja a kormányrendelet előírásának megfelelő különleges beépítésre 
nem szánt területbe való átsorolása mind a TSZT-ben, mind pedig az SZT-ben. 

TERVEZETT ÁLLAPOT, VÁRHATÓ HATÁS 

A fentieknek megfelelően tervezett állapotról és várható hatásról nem beszélhetünk. 
 

TERVEZETT ELŐÍRÁSOK 

A tervezett állapot szerint a terület K-En építési övezetbe kerül, melynek paraméterei az 
alábbiak: 

 
Legkisebb kialakítható telek területe:  10.000 m2 
Legkisebb kialakítható telek szélessége:   50 m 
Max. beépíthetőség terepszint felett:  2 % 
Max. beépíthetőség terepszint alatt:  2 % 
Min. zöldfelület: 60 % 
Max. szintterület:  0,1 m2/m2 
Max. építménymagasság: 6,0 m 
Min. építménymagasság: - 
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TERÜLET – Gip-sz/3 jelű építési övezet pityervári része (HRSZ: 0102/26, 0112/6) 

 
Az érintett telkek a Pápai utca mellett, a tervezett belterülethatár közvetlen 
közelében találhatóak. A kisebben lakóépület áll, a másik telek jelenleg beépítetlen, 
füves terület. A telkek nem érik el a beépíthetőség feltételeként megszabott 
telekméretet, 3000 m2 alattiak. 

HATÁLYOS ELŐÍRÁSOK 

A hatályos szabályozási terv az ingatlanokat nagytelkes ipari területbe (Gip-sz/3) 
sorolja. A nagytelkes ipari építési övezetben alaprendeltetésként jelentős zavaró 
hatás nélküli ipari épületek és rendeltetési egységek helyezhetők el. Az építési 
övezetben meghatározott paraméterek a következők: 
 
Legkisebb kialakítható telek területe:  4000 m2 
Legkisebb kialakítható telek szélessége:  50 m 
Max. beépíthetőség terepszint felett: 50 % 
Max. beépíthetőség terepszint alatt: 60 % 
Min. zöldfelület: 25 % 
Max. szintterület:  1,2 m2/m2 
Max. építménymagasság: 10,5 m 
Min. építménymagasság: 4,5 m 



 

 

 
22 

 

 

MÓDOSÍTÁSI CÉL, FELADAT 

A módosítás célja a Gip-sz/3 övezet pityervári részén elhelyezkedő, jelenleg a 
beépíthetőség feltételeként megállapított legkisebb telekméretet (övezetben 
kialakítható telekméret 80%-a) el nem érő telkek beépíthetőségének elősegítése. A 
tervezési folyamat során vizsgáltuk, hogy a Gip-sz/3 övezet paraméterei 
módosítandók-e, vagy csupán a kisebb telekmérettel rendelkező ingatlanok övezeti 
átsorolása indokolt (kistelkes ipari területbe). Mivel a teljes övezet paramétereinek 
csökkentése nem kívánt területen is a telkek elaprózódásának veszélyét rejtheti 
magában, ezért a „beragadt” ingatlanok olyan építési övezetbe való átsorolása 
mellett döntöttünk, melyben a környezetében található, hasonló adottságokkal 
rendelkező területek is vannak (Gip-sz/1 kistelkes ipari területek). 
A módosítások a TSZT-t nem, csak az SZT-t és a HÉSZ-t érintik. 

TERVEZETT ÁLLAPOT, VÁRHATÓ HATÁS 

A módosítás hatására a jelenleg beépítetlen 0102/26 hrsz-ú telek beépíthetővé válik, 
ezzel csökken a jelenlegi zöldfelületi borítottság az övezeti paraméterekben 
megállapítottak alapján (minimum 25%). A módosítás elősegíti a jelenleg 
lakófunkciójú 0112/6 hrsz-ú ingatlan funkcióváltását, fejleszthetőségét is. 

TERVEZETT ELŐÍRÁSOK 

A tervezett állapot szerint a terület Gip-sz/1 építési övezetbe kerül, melynek 
paraméterei az alábbiak: 
 
Legkisebb kialakítható telek területe:  1.500 m2 
Legkisebb kialakítható telek szélessége:   30 m 
Max. beépíthetőség terepszint felett:  30 % 
Max. beépíthetőség terepszint alatt:  60 % 
Min. zöldfelület: 25 % 
Max. szintterület:  1,2 m2/m2 
Max. építménymagasság: 10,5 m 
Min. építménymagasság: 4,5 m 
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IV. Változások bemutatása 
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JELŰ GARÁZSOK TERÜLETE 

GARÁZS TERÜLETEK SZT VÁLTOZÁSAI 

1. TERÜLET – Kodály Zoltán u. vége (HRSZ: 1093/68, 1093/13, 1114/4) 

Hatályos Szabályozási Terv, B-16 szelvény 

 
 

Módosított Szabályozási Terv, B-16/M szelvény 
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2. TERÜLET – Zalka Máté u. és Dr. Szomraky Zoltán u.  által határolt terület 

(HRSZ: 934/2; 935; 936/2; 936/3; 936/5; 936/6; 936/8; 936/9; 936/11; 936/13; 
936/14; 936/15) 
Hatályos Szabályozási Terv, B-12 szelvény 

 

Módosított Szabályozási Terv, B-12/M szelvény 
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3. TERÜLET – Április u. vége (HRSZ: 1684/3; 1684/4; 1684/5) 

Hatályos Szabályozási Terv, B-18 szelvény 

 
 

Módosított Szabályozási Terv, B-18/M szelvény 
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4. TERÜLET – Építők útja – Hársfa utca sarok 

 (HRSZ: 1364/3; 1364/4; 1364/5; 1364/6; 1364/7; 1364/8; 1364/9; 1364/10; 
1364/11; 1364/13; 1364/25) 

Hatályos Szabályozási Terv, B-19 szelvény 

Módosított Szabályozási Terv, B-19/M szelvény 

 

  



 

 

 
28 

 

 

GARÁZS TERÜLETEK TERÜLETFELHASZNÁLÁS VÁLTOZÁSAI 
1. TERÜLET – Kodály Zoltán u. vége  

Hatályos TSZT belterületi lapja* TSZT módosított belterületi lapja 

  

2. TERÜLET - Zalka Máté u. és Dr. Szomraky Zoltán u.  által határolt terület  

Hatályos TSZT belterületi lapja TSZT módosított belterületi lapja 

  

3. TERÜLET - Április u. vége 

Hatályos TSZT belterületi lapja* TSZT módosított belterületi lapja 

  

4. TERÜLET - Építők útja – Hársfa utca sarok 

Hatályos TSZT belterületi lapja TSZT módosított belterületi lapja 
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A Kkö ÉPÍTÉSI ÖVEZET HATÁLYOS ELŐÍRÁSAI 

A hatályos településrendezési terv „közlekedési építmények területe” (Kkö) építési övezetbe 
sorolja a fenti területeket, melyek a HÉSz előírása szerint vasúti, közúti tömegközlekedési vagy 
árufuvarozási járművek karbantartásával kapcsolatos létesítmények elhelyezésére szolgál. 
 
Legkisebb kialakítható telek területe:  3000 m2 
Legkisebb kialakítható telek szélessége:  40 m 
Max. beépíthetőség terepszint felett: 40 % 
Max. beépíthetőség terepszint alatt: 60 % 
Min. zöldfelület: 30 % 
Max. szintterület:  1,0 m2/m2 
Max. építménymagasság: 12,5 m 
Min. építménymagasság: 3,5 m 
 
 

TERVEZETT ELŐÍRÁSOK 

A tervezett Kkö-g építési övezetbe a már meglévő és a tervezett garázsok építési 
paramétereinek megfeleően az alábbi módon alakulnak: 
 
Legkisebb kialakítható telek területe:  600 m2 

Legkisebb kialakítható telek szélessége:  - 
Max. beépíthetőség terepszint felett: 40 % 
Max. beépíthetőség terepszint alatt: 60 % 
Min. zöldfelület: 40 % 
Max. szintterület:  1,0 m2/m2 
Max. építménymagasság: 6,0 m 
Min. építménymagasság: 3,5 m 

 

TERVEZETT ÁLLAPOT, VÁRHATÓ HATÁS 

A beruházás a településképet várhatóan negatívan nem befolyásolja. A tervezett garázssor 
megvalósulása esetén a jelenleg füves-fás terület zöldfelületi aránya csökkeni fog. A módosítás 
a környezet állapotában nem okoz jelentős változást, azonban a telken keletkező csapadékvíz 
ártalommentes elvezetésének vagy elhelyezésének megoldása a hatályos jogszabályoknak 
megfelelően szükséges lehet. 
 

* A jelölt területek esetében a hatályos TSZT hibás területfelhasználást állapít meg, ami nincs 
összhangban a hatályos SZT-vel (a Kkö területeket a szomszédos lakóterületnek megfelelő 
színezéssel ábrázolja).  
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TERÜLET – Sági út 22-26. (HRSZ: 1281; 1280/1; 1283; 1284) 

Hatályos Szabályozási Terv, B-15 szelvény 

 

Módosított Szabályozási Terv, B-15/M szelvény 
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TERÜLET – Sági út 22-26. (HRSZ: 1281; 1280/1; 1283; 1284) 

 
Hatályos Településszerkezeti Terv 

belterületi lapja 
Településszerkezeti Terv módosított 

belterületi lapja 

  

HATÁLYOS ELŐÍRÁSOK 

A hatályos szabályozási terv a telkeket „zártsorú beépítésű kisvárosias lakóterület” (Lk-z) 
építési övezetbe sorolja, mely alaprendeltetésként lakóépület, szálláshely szolgáltató, 
vendéglátó épület elhelyezésére szolgál, de kiegészítő rendeltetésként a helyi lakosság 
ellátását szolgáló kereskedelmi, szolgáltató épületek is létesíthetők. 
 
Legkisebb kialakítható telek területe:  600 m2 
Legkisebb kialakítható telek szélessége:  12 m 
Max. beépíthetőség terepszint felett: 60 % 
Max. beépíthetőség terepszint alatt: 60 % 
Min. zöldfelület: 20 % 
Max. szintterület:  1,5 m2/m2 
Max. építménymagasság: 10,5 m 
Min. építménymagasság: 4,5 m 
 
A szabályozási terven szabályozási és építési vonal is érinti a telkeket. A hatályos tervnek 
megfelelő telekalakítások még nem történtek meg és a meglévő épület homlokzata sem a 
kötelező építési vonalon áll. 
 

TERVEZETT ELŐÍRÁSOK 

A tervezett állapot szerint a terület Vt-Z/1 építési övezetbe kerül, melynek paraméterei az 
alábbiak: 
 
Legkisebb kialakítható telek területe:  600 m2 
Legkisebb kialakítható telek szélessége:  16 m 
Max. beépíthetőség terepszint felett: 60 % 
Max. beépíthetőség terepszint alatt: 60 % 
Min. zöldfelület: 10 % 
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Max. szintterület:  1,8 m2/m2 
Max. építménymagasság: 10,5 m 
Min. építménymagasság: 6,0 m 
 
Az érintett telkek esetében az építési vonal törlésre került.  

TERVEZETT ÁLLAPOT, VÁRHATÓ HATÁS 

A tervezett állapot a jelenleg hatályos tervekben meghatározottaktól és a már kialakult 
paraméterektől lényegesen nem tér el. Az üzlet bővítése (mintegy 200-250 m2-rel) a 
területen többlet forgalmat (terhelést) generál, de az így keletkező parkolási igényét az 
újonnan elhelyezendő parkoló ki is elégíti. Az új parkolóhelyek nem a meglévő parkoló 
bővítésével kerülhetnek kialakításra, hanem a 1283 és 1284 hrsz-ú ingatlanokon 
valósulhatnak meg (a telkek összevonásával), ezzel a gépkocsiforgalmat jobban elosztva. Az 
övezeti átsorolással a zöldfelületek mennyisége kismértékben csökkenhet.  
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TERÜLET – Külterület, Kismező (HRSZ: 0355/48) 

Hatályos Szabályozási Terv, K-13 szelvény 

 

Módosított Szabályozási Terv, K-13/M szelvény 
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TERÜLET – Külterület, Kismező (HRSZ: 0355/48) 

Hatályos Településszerkezeti Terv külterületi lapja 

 

Településszerkezeti Terv módosított külterületi lapja 



 

 

 
35 

 

 

HATÁLYOS ELŐÍRÁSOK 

A hatályos rendezési tervek az ingatlant gazdasági erdőterületként (Eg) sorolják be.  
A gazdasági erdők alaprendeltetése erdőgazdálkodás és vadgazdálkodás, a telkeken 
ezekkel kapcsolatos építmények helyezhetők el. 
 
Legkisebb kialakítható telek területe:  100.000 m2 
Legkisebb kialakítható telek szélessége:   50 m 
Max. beépíthetőség terepszint felett:  1 % 
Max. beépíthetőség terepszint alatt:  1 % 
Min. zöldfelület: 90 % 
Max. szintterület:  - 
Max. építménymagasság: 10,5 m 
Min. építménymagasság: 3,5 m 
 
 

TERVEZETT ELŐÍRÁSOK 

A tervezett állapot szerint a terület K-En építési övezetbe kerül, melynek 
paraméterei az alábbiak: 
 
Legkisebb kialakítható telek területe:  10.000 m2 
Legkisebb kialakítható telek szélessége:   50 m 
Max. beépíthetőség terepszint felett:  2 % 
Max. beépíthetőség terepszint alatt:  2 % 
Min. zöldfelület: 60 % 
Max. szintterület:  0,1 m2/m2 
Max. építménymagasság: 6,0 m 
Min. építménymagasság: - 
 

TERVEZETT ÁLLAPOT, VÁRHATÓ HATÁS 

Tervezett állapotról és várható hatásról nem beszélhetünk. 
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TERÜLET – Gip-sz/3 jelű építési övezet pityervári része (HRSZ: 0102/26, 0112/6) 

Hatályos Szabályozási Terv, B-4 szelvény 

 

Módosított Szabályozási Terv, B-4/M szelvény 
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HATÁLYOS ELŐÍRÁSOK 

A hatályos szabályozási terv az ingatlanokat nagytelkes ipari területbe (Gip-sz/3) 
sorolja. A nagytelkes ipari építési övezetben alaprendeltetésként jelentős zavaró 
hatás nélküli ipari épületek és rendeltetési egységek helyezhetők el. Az építési 
övezetben meghatározott paraméterek a következők: 
 
Legkisebb kialakítható telek területe:  4000 m2 
Legkisebb kialakítható telek szélessége:  50 m 
Max. beépíthetőség terepszint felett: 50 % 
Max. beépíthetőség terepszint alatt: 60 % 
Min. zöldfelület: 25 % 
Max. szintterület:  1,2 m2/m2 
Max. építménymagasság: 10,5 m 
Min. építménymagasság: 4,5 m 
 

TERVEZETT TSZT ÉS SZT ELŐÍRÁSAI 

A tervezett állapot szerint a terület Gip-sz/1 építési övezetbe kerül, melynek 
paraméterei az alábbiak: 
 
Legkisebb kialakítható telek területe:  1.500 m2 
Legkisebb kialakítható telek szélessége:   30 m 
Max. beépíthetőség terepszint felett:  30 % 
Max. beépíthetőség terepszint alatt:  60 % 
Min. zöldfelület: 25 % 
Max. szintterület:  1,2 m2/m2 
Max. építménymagasság: 10,5 m 
Min. építménymagasság: 4,5 m 
 
A 0112/6 hrsz-ú telek esetében a szabályozási vonal törlésre került. 
 

TERVEZETT ÁLLAPOT, VÁRHATÓ HATÁS 

A módosítás hatására a jelenleg beépítetlen 0102/26 hrsz-ú telek beépíthetővé válik, 
ezzel csökken a jelenlegi zöldfelületi borítottság az övezeti paraméterekben 
megállapítottak alapján (minimum 25%). A módosítás elősegíti a jelenleg 
lakófunkciójú 0112/6 hrsz-ú ingatlan funkcióváltását, fejleszthetőségét is. 
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V. Összhang a területrendezési tervekkel 
 
Az Országgyűlés 2018. december 12-én elfogadta Magyarország és egyes kiemelt 
térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvényt, amelynek 
területrendezési terveket érintő fejezetei 2019. március 15-től hatályosak.  
A megyei TrT rendelete az alábbi mellékletekből áll, melyeknél egyenként feltüntetjük a 
módosításra kerülő területeknek a megyei övezeteknek való megfelelését vagy egyáltalán 
érintettségét. (Itt jegyezzük meg, hogy az OTrT módosítása miatt a megyei övezetek is 
részben hatálytalanná váltak, részben módosult az elnevezésük, ezért a hamarosan 
készítendő teljes települési felülvizsgálat során - amíg a megyei terv nem megfeleltetett 
az OTrT-nek - a települési terveket kell megfeleltetni annak, ill. a megyei övezetek közül 
azoknak, melyek továbbra is érvényesek.) 
 
Településrendezési eszköz összhangjának vizsgálata a 2018. évi CXXXIX. törvénnyel 
(MaTrT) összhangban nem álló megyei területrendezési terv esetén a következő előírások 
figyelembevételével történik: 
 
91. § (1) a) az Ország Szerkezeti Terve által kijelölt országos jelentőségű műszaki 
infrastruktúra-hálózatokat és egyedi építményeket a 15. § (3) bekezdés, a 17. § és a 
4/1-4/11. melléklet előírásainak alkalmazásával, valamint az Ország Szerkezeti 
Tervében meghatározott térbeli rend figyelembevételével kell kijelölni, 
b) a megyei területrendezési tervben megállapított térségi területfelhasználási 
kategóriákon belül a 11. § előírásait kell alkalmazni azzal, hogy a vegyes 
területfelhasználású térség és az építmények által igénybe vett térség esetében az 
Országos Területrendezési Tervről szóló 2003. évi XXVI. törvény 2019. március 14-én 
hatályos előírásait kell figyelembe venni, 
c) azokat az országos övezeteket, amelyeket a megyei területrendezési terv alkalmaz, 
azonban e törvény vagy a 88. § (2) bekezdés a) pontja szerinti miniszteri rendelet nem 
állapít meg, a településrendezési eszközök készítésénél, módosításánál már nem kell 
alkalmazni, 
d) azokra az országos övezetekre, amelyeket a megyei területrendezési terv 
alkalmaz, azonban a rá vonatkozó előírásokat e törvény vagy a 88. § (2) bekezdés a) 
pontja szerinti miniszteri rendelet módosította, a településrendezési eszközök 
készítésénél, módosításánál már e törvény és a miniszteri rendelet övezeti előírásait 
kell alkalmazni, 
e) azokat a megyei övezeteket, amelyeket a megyei területrendezési terv megállapít, 
azonban e törvény nem állapít meg, a településrendezési eszközök készítésénél, 
módosításánál már nem kell alkalmazni, 
f) azokra a megyei övezetekre, amelyeket a megyei területrendezési terv megállapít, 
azonban a rá vonatkozó előírásokat e törvény módosította, a településrendezési 
eszközök készítésénél, módosításánál már e törvény övezeti előírásait kell alkalmazni, 
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g) azon új országos, kiemelt térségi és megyei övezeteket, amelyeket e törvény vagy 
a 88. § (2) bekezdés a) vagy b) pontja szerinti miniszteri rendelet vezet be (országos 
övezetként állapít meg, vagy megyei területrendezési tervben való megállapításáról 
rendelkezik), azonban a megyei területrendezési tervben még nem kerültek 
alkalmazásra vagy megállapításra, a településrendezési eszközök készítésénél, 
módosításánál a 22. §-ban és a 23. § (2) bekezdésében foglaltak szerint kell lehatárolni, 
és rájuk e törvény, illetve a 88. § (2) bekezdés a) és b) pontja szerinti miniszteri rendelet 
övezeti előírásait kell alkalmazni. 
 
A tervezett módosítások közül az A, B és a C jelűek járnak területfelhasználási 
változással. 
 

I. ORSZÁG SZERKEZETI TERVE 

 

 

 

 

 

 

 

 

ORSZÁG SZERKEZETI TERVE 

 

     
 
A TSZT módostással érintett területek közül az 
A és B jelű területek települési térségi, a C jelű  
terület pedig mezőgazdasági térségi 
kategóriába sorolt. Az országos jelentőségű 
műszaki infrastruktúra-hálózati elemeket a 
módosítások nem érintik.  
 
A TSZT módosítása összhangban van az 
Ország Szerkezeti Tervével. 
 

MEGFELEL 
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II. ORSZÁGOS ÖVEZETEK 

 

  

Országos ökológiai hálózat övezete 

  

 

 
 

 

NEM ÉRINTETT 

Kiváló termőhelyi adottságú szántóterület övezete 

 

 

 
 
 

NEM ÉRINTETT 
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Jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete 

 

 

 
 
 

NEM ÉRINTETT 

Erdők övezete 

 

 
 

 
 

NEM ÉRINTETT 
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Erdőtelepítésre javasolt terület övezete 

 

 

 
 
 

NEM ÉRINTETT 

Tájképvédelmi terület övezete 

 

 

 
 

NEM ÉRINTETT 
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Világörökségi és világörökségi várományos területek övezete 

 

 

 
 

NEM ÉRINTETT 

Vízminőség-védelmi terület övezete 

 

 

 
 

NEM ÉRINTETT 
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Nagyvízi meder övezete 

 

 

 
 

NEM ÉRINTETT 

VTT-tározók övezete 

 

 

 
 

NEM ÉRINTETT 
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SOR-
SZÁM 

ORSZÁGOS ÖVEZET NEVE MEGFELELÉS TERVEZÉSI TERÜLET 
ÉRINTETTSÉGE 

0. Ország Szerkezeti Terve megfelel van 
1. Országos ökológiai hálózat övezete - nincs 
2. Kiváló termőhelyi adottságú szántóterület övezete - nincs 
3. Jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete - nincs 
4. Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete - nincs 
5. Erdők övezete - nincs 
6. Erdőtelepítésre javasolt terület övezete, - nincs 
7. Tájképvédelmi terület övezete - nincs 
8. Világörökségi és világörökségi várományos terület 

övezete 
- nincs 

9. Vízminőség-védelmi terület övezete - nincs 
10. Nagyvízi meder övezete - nincs 
11. honvédelmi és katonai célú terület övezete - nincs 

 

  

Honvédelmi és katonai célú terület övezete 

 

 

 
 

NEM ÉRINTETT 
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VI. Összhang a Vas megyei TrT-vel  
 

Vas megye Területrendezési Terve a 8/2006. (IV. 28.) sz. kgy. rendelettel vált elfogadottá, 
melyet azóta a 3/2008. (II. 15.) sz. kgy. rendelettel (az akkori OTrT-nek való megfeleltetés 
érdekében), ill. a 19/2010. (XI. 29.) sz. kgy. rendelettel módosítottak. Jelenleg a 2020. évi 
felülvizsgálat készül. 

A megyei TrT rendelete az alábbi mellékletekből áll, melyeknél egyenként feltüntetjük a 
módosításra kerülő területeknek a megyei övezeteknek való megfelelését vagy egyáltalán 
érintettségét. (Itt jegyezzük meg, hogy az OTrT módosítása miatt a megyei övezetek is 
részben hatálytalanná váltak, részben módosult az elnevezésük, ezért a hamarosan 
készítendő teljes települési felülvizsgálat során, amíg a megyei terv nem megfeleltetett az 
OTrT-nek, addig a települési terveket kell megfeleltetni annak, ill. a megyei övezetek közül 
azoknak, melyek továbbra is érvényesek.) 

e) azokat a megyei övezeteket, amelyeket a megyei területrendezési terv megállapít, 
azonban e törvény nem állapít meg, a településrendezési eszközök készítésénél, 
módosításánál már nem kell alkalmazni, 
f) azokra a megyei övezetekre, amelyeket a megyei területrendezési terv megállapít, 
azonban a rá vonatkozó előírásokat e törvény módosította, a településrendezési 
eszközök készítésénél, módosításánál már e törvény övezeti előírásait kell alkalmazni, 
A fentiek alapján a Vas Megyei Területrendezési terv alábbi megyei övezeteinek előírásait 
kell figyelembe venni: 

Rendszeresen belvízjárta terület 

 

 

 
 

NEM ÉRINTETT 
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Földtani veszélyforrás területe 

 

 

 
 

NEM ÉRINTETT 
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VII. TSZT módosító határozat-tervezete 
 

CELLDÖMÖLK VÁROS ÖNKORMÁNYZATA KÉPVISELŐ-TESTÜLETÉNEK 

/2021. ( . .). Kt. sz. határozata 

a Celldömölk Város 269/2006. (XI. 8.) sz. határozattal elfogadott Településszerkezeti Terv 

módosításáról 

 

Celldömölk Város Önkormányzatának Képviselőtestülete az épített környezet alakításáról és 

védelméről szóló, 1997. évi LXXVIII. törvény 9/B. § (2) bekezdés a) pontjában biztosított feladatkörében 

eljárva a város egyes részterületeire vonatkozóan módosítja a 269/2006. (XI. 8.) sz. határozattal 

megállapított Településszerkezeti Terv jóváhagyott szöveges munkarészét, valamint a T-1/1 és T-1/2 
kül- és belterületi tervlapjait jelen határozat mellékletei szerint. 

 

Felelős: 

Fehér László polgármester 

 

Határidő: 

azonnal 

 

 

Celldömölk, 2021. ….. 

 

 

 ........................................   ................................................  

 Fehér László Farkas Gábor 

 polgármester jegyző 
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VIII. HéSz módosító rendelet-tervezete 
 

CELLDÖMÖLK VÁROS ÖNKORMÁNYZATA KÉPVISELŐ-TESTÜLETÉNEK 

/2021. ( . .). önkormányzati rendelete 

a Celldömölk Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 34/2006. (XI. 8.)  

önkormányzati rendelet módosításáról 

 

Celldömölk Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és 

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

alapján az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 13. § (1) 

bekezdésben és a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) 

bekezdésében meghatározott feladatkörében eljárva az épített környezet alakításáról és védelméről 

szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 8. § (2) bekezdésében biztosított véleményezési jogkörében eljáró 

szervek véleményének kikérésével, a következőket rendeli el: 

 

1. § 

 

(1) Celldömölk Város Önkormányzata Képviselő-testületének a Celldömölk Város Helyi Építési 

Szabályzatáról szóló 34/2006. (XI. 8.) önkormányzati rendelete (továbbiakban: Rendelet) 39.§ (1) 

bekezdés kiegészül a következő e) ponttal:  

„e) Különleges területek építési övezetei 

Kkö-g garázsok területe.” 

 

(2) A Rendelet 39.§ (2) bekezdése kiegészül az alábbi f) ponttal: 

„f) Különleges területek 

K-En Különleges megújuló energiaforrás hasznosításának célját szolgáló terület” 

 

(3) A Rendelet 48. § (1) bekezdés d) pontja az alábbiak szerint módosul: 

„d) A megengedhető legkisebb  

da) oldalkert – amennyiben az övezeti előírások másképp nem rendelkeznek – a megengedett 

legnagyobb építménymagasság, de legalább 10 m,  

db) hátsókert – amennyiben az övezeti előírások másképp nem rendelkeznek — a megengedett 

legnagyobb építménymagasság kétszerese, de legalább 20 m.” 

 

(4) A Rendelet 48. § (1) bekezdés e) pontja az alábbiak szerint módosul: 

„Amennyiben az övezeti előírások másképp nem rendelkeznek, elő-, oldal- és hátsókert területét 

összefüggő zöldfelületként kell kialakítani, és abban lomblevelű díszfákból legalább szimpla fasort 

kell ültetni az azonos zajövezeti besorolású ingatlanok felé, a nem azonos zajövezeti besorolású 

ingatlanok felé pedig legalább 30 m széles elválasztó többszintes zöldfelület létesítendő, melynek 

területén fásított felszíni szgk. parkoló a kötelező legkisebb zöldfelület mértéke feletti 

területrészen helyezhető el.” 

 

(5) A Rendelet 48. § (2) bekezdés kiegészül a következő m) ponttal: 
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„m) Kkö-g Garázsok területe építési övezet területén 

ma) közlekedési célú építmények, garázsok, parkolási létesítmények és a terület kiszolgálására 

szolgáló egyéb építmények helyezhetők el; 

mb) az előkert megengedett legkisebb mérete 5 m; 

mc) az oldalkert megengedett legkisebb mérete 3 m; 

md) a hátsókert megengedett legkisebb mérete 6 m; 

me) a nem azonos zajövezeti besorolású ingatlanok felé az oldal- és hátsókert legkisebb mérete 

szerinti elválasztó többszintes zöldfelület létesítendő. 

 

(6) A Rendelet 9. táblázata a következő sorral egészül ki: 

„ 

Kkö-g 600 - 1,0 40 60 40 3,5 6,0 

„ 

 

(7) A Rendelet kiegészül a következő 49/A. paragrafussal: 

 

„KÜLÖNLEGES TERÜLETEK 

49/A.§ 

 

K-En Különleges megújuló energiaforrás hasznosításának célját szolgáló terület, ahol a megújuló 

energiaforrás hasznosításához szükséges és a terület kiszolgálására szolgáló építmények 

helyezhetők el. 

 

9/A. táblázat 

 

az 

övezet 

jele 

a telek megengedett az épület megengedett 

legkisebb kialakítható legnagyobb legkisebb legkisebb legnagyobb 

területe szélessége szintterületi 

mutatója 

beépítési 

mértéke 

terepszint 

alatti beépítési 

mértéke 

zöldfelületi 

mértéke 

építménymagassága 

m2 m m2/m2 % % % m 

K-En 10000 - 0,1 2 2 60 - 6,0 

„ 
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2. § 

 

A Rendelet 1. mellékletének a B-4, B-12, B-15, B-16, B-18, B-19 számú belterületi és a K-13 számú 

külterületi Szabályozási Tervlapjai helyébe jelen rendelet 1. mellékletének B-4/M, B-12/M, B-14/M, B-

15/M, B-16/M, B-18/M, B-19/M számú belterületi és a K-13/M számú külterületi Szabályozási 

Tervlapjai lépnek. 

 

3. § 

 

Záró rendelkezések 

 

(1) E rendelet a kihirdetést követő 30. napon lép hatályba. 

(2) Jelen rendelet rendelkezéseit a hatályba lépést követően indult eljárásokban kell alkalmazni. 

 

Celldömölk, 2021. ………… 

 

 

 

 

 ........................................   ................................................  

 Fehér László Farkas Gábor 

 polgármester jegyző 
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Terviratok 
 

1. 9/2020. (II. 12.) számú határozat kérelem elfogadásáról és településrendezési tervek 

módosításához szükséges eljárás kezdeményezéséről 

 

2. 42/2020. (VII. 15.) számú határozat kérelem elfogadásáról és településrendezési tervek 

módosításához szükséges eljárás kezdeményezéséről 

 
3. 74/2020. (VII. 15.) számú határozat kérelem elfogadásáról és településrendezési tervek 

módosításához szükséges eljárás kezdeményezéséről 

 
4. Adatszolgáltatási kérelem 

 
5. Jegyzőkönyv a partnerségi egyeztetés eredményéről 

 
6. Főépítészi nyilatkozat a tartalmi követelmények meghatározásáról 

 
7. Kérelem napelempark településrendezési tervekben való átsorolásához 

 
8. Kérelem Spar üzletház bővítésével kapcsolatos településrendezési tervi módosításáról 

 
9. Helyszínrajz új gépkocsitároló építéséhez 

 
10. Az előzetes véleményezési eljárás során beérkezett vélemények 

 

 

 





















lmmobilien HlH lngatlanközvetítő és Értékesítő Kft

1055 Budapest Bajcsy-Zsilinszky út72. 3. 3m. 12.

KERELEM

Fehér László Polgármester Úr

részére

Celldömölk Város Önkormányzata

9500 Celldömölk Városháztér L

Melléklet: beépítési vázrajz

Tisztelt Polgármester Úr

Vállalkozásom tulajdonában van a celldömölki SPAR áruház, az üzlet megnyílása óta problémás a
területen a parkolás, különös tekintettel arra, hogy még 12 lakás is a tárgyi területen van. Régóta

tervezem bővíténi a parkoló kapacitást,

Az Alsóság felé eső szomszédos telkek (hrsz.: L28O/1,; 1283; L284) megvásárlására előszerződést
kötöttem, mely alapján 8 hónapom van vételijogommal élni.

Kiniczky lstvánnal, a SPAR épületének tervezőjével, készítettem egy beépítési koncepciót, melyet
jelen levelemhez mellékelek.

A beépítési elképzelést leegyeztettük a celldömölki Műszaki lrodával, Portschy Tamás főépítésszel, a
Közlekedési Felügyelettel és a Sárvári Kormányhivatallal, mint építési hatósággal.

Az egyeztetéseken kiderült, hogyha a főépítész kérésnek meg akarunk felelni, miszerint ne foghíj

megjelenése legyen ennek a fejlesztésnek, akkor a telkek Sági utcai telekhatártól nem tudunk 8 m
előkertet elhagyni az épület építésével, Egyrészt ezért kérjük a város Szabályozási tervének
módosítását, hogy a jelenleg előírt beépítési vonalat ne kelljen tartani, azaz az újonnan tervezett

épületekkel rögtön az utca fronti telekhatártól indulhassunk (0 méter előkert), ahol egyébként a
SPAR épülete jelenleg is áll.

A fejlesztésben a fő szerepet játszó parkoló létesítés pedig akkor valósítható meg hatékonyan, ha a

zöldterületi mutatóba pl. beton gyephézagos térkővel épített parkoló is minimum 50 %-ban

beleszámíthat a zöldterületbe. Kérjük a helyi szabályozás módosítását ebben a tekintetben is!

Helyzetünk azért annyira nehéz a zöldterületi mutató vonatkozásában, mert a SPAR telkének alig 10

%-a zöld (2001--ben még nem volt 20% a minimális zöld), így a fenti telkek összevonásával a Spar

mostani telkére eső többlet zöldterületet is a jelen fejlesztésre szánt területen kell biztosítani!
Kérjük a Testületet, hogy fejlesztési elképzelésünket a fenti ilyozási terv módosítások

elfogadásával támogatni szíveskedjen !

köszönettel:

Celldömölk, 2020. június 9.
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