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1. ELŐZMÉNYEK, MEGBÍZÁS 

2024 májusában Celldömölk Önkormányzata a VárosTrend Műhely Kft-t bízta meg a város több 

területének vonatkozásában, valamint a hatályos településterv jelenlegi jogszabályi 

hiányosságai miatt szükségessé váló Településszerkezeti Terv (TSZT), Helyi Építési Szabályzat 

(HÉSZ) és annak mellékletét képező Szabályozási Terv (SZT) módosításának elkészítésével.  

 

3.1. A módosítás tárgya 

Lakossági igények: 

1.1. Esze Tamás utca - Baross Gábor utca (109-110 hrsz.) – vasút terület: telekalakítás 

érdekében a szabályozási vonal és az övezethatár felülvizsgálata. 

1.2. Botond utca - Pozsony utca – Pápai út – vasút terület (0116/68, /82, /83 hrsz.): Gksz 

helyett Lke-sz övezeti átsorolás. 

1.3. Izsákfa DK-i része (0538/7): Zkp helyett Má övezet kijelölése. 

1.4. Sághegy Mk övezetének egy kis része (3803, 3804): útszabályozás törlése. 

Önkormányzati igény: 

1.5. HÉSZ: övezethatár/telekhatár elválaszthatóságának biztosítása. 

A módosítás tárgya a jelenleg hatályos terv magasabb szintű terveknek (MaTrT és 

VVmTrT) való megfelelése érdekében: 

2.1. Erdőterületek: A minimális 95%-os arány a hatályos TSZT-ben nem biztosított. 0623/8, 

0623/9, 0625/2, 0577/6 és 0581/4 hrsz-ú – a lejjebb szereplő mellékelt ábrákon 

jelzett - telkek erdő (Ee és Eg) területfelhasználásba sorolása a TSZT-n a 95% 

eléréséhez. 

2.2. A hatályos TSZT nem sorolja az összes vízgazdasági térséggel érintett területet 

vízgazdálkodási területfelhasználásba, tehát nem felel meg a Vármegyei 

Területrendezési Tervnek. Javasolt a 0271/4 és 0638/2 hrsz-ú telkek vízgazdálkodási 

területfelhasználásba sorolása a TSZT-n. A belterületi gazdasági területeket érintő, a 

valóságban azonban nem vízgazdálkodási térség folt javítása javasolt a Vármegyei 

Területrendezési Tervben. Ez utóbbi korábban jogszerűen beépítésre szánt területként 

már kijelölt, így a megfelelés szempontjából nem releváns. 



5 

2.3 Az országos, valamint a térségi jelentőségű műszaki infrastruktúra hálózatok és egyedi 

építmények helye nem a MaTrT -ben meghatározott térbeli rend figyelembevételével 

van feltüntetve a meglévő 132 KV-os vezeték és a tervezett elkerülő út esetében. 

Javasolt a Vármegyei Területrendezési Terv elemeinek felvezetése a TSZT-re. 

A tervezési feladat tehát az utóbbi évben felmerült önkormányzati és magán igények miatt a 
településterveket tekintve 

- a 269/2006. (XI. 8.) számú határozattal jóváhagyott Településszerkezeti Terv (TSzT) és 
- a 34/2006. (XI. 8.) számú rendelettel jóváhagyott Helyi Építési Szabályzat (HÉSZ) és 

mellékletének, a Szabályozási Tervnek (SZT)  

módosítását jelentő tervezési munkák elvégzése. 

A tervezést és a módosítási eljárást  

- az Országos Településrendezési és Építési Követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) 
kormányrendelet (OTÉK) 2012. augusztus 6-án hatályos állapotának megfelelően és  

- a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) 
kormányrendeletnek – a felmerült igényekből következően - az 59-67.§-ai szerinti 
„általános” eljárással kell lefolytatni. 

3.1. A tervezés alapja 

- Celldömölk Város képviselőtestületének a fenti pontokra vonatkozó  
284/2023. (XII. 20.) számú határozata,  

- a városi főépítésznek a tervezés tartalmára vonatkozó 2024. máj. 16-án kiadott 
feljegyzése és annak elfogadásáról szóló 109/2024. (V. 29.) számú határozat, valamint  

- a vonatkozó jogszabályok. 

3.1. A tervezés célja 

A tervezés abból a célból folyik, hogy az érintett területek módosítási igényei -, melyek egyrészt 
a tavalyi év során beérkező kérelmek teljesítése érdekében születtek, másrészt a hatályos 
településterv jelenlegi jogszabályi hiányosságai alapján merültek fel – kielégítést nyerjenek. A 
képviselőtestület tehát határozattal elfogadta a kérelmeket és felkérte a polgármestert a 
tervezési munka elindítására vonatkozó lépések megtételére, ill. a települési főépítészt a 
tartalomról való feljegyzés elkészítésére. A tervezési feladat elkészítéséhez a 
településrendezési tervek közül a TSZT, a HÉSZ és az SZT módosítása is szükséges.  

A tervezési feladatok másik részét a Vármegyei Területrendezési Tervnek való megfelelés adja. 
A felülvizsgálati kötelezettségre vonatkozó határidő elteltére és a hiányosság pótlására a 
vármegyei állami főépítész is felhívta már a figyelmet a 2022. augusztus 30-án kelt 
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VA/ÁFI/660-22/2022. számú jegyzőkönyvben, valamint a VA/ÁFI/414-2/2023. számú 
levelében is. 

2. ELJÁRÁSREND, TERVEZÉS MENETE 

Celldömölk hatályos településrendezési tervei 2006-ban készültek, az akkori jogszabályi 

előírásoknak megfelelően (ún. „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. Ezután 2021-ben megszületett a 

419/2021. (VII. 15.) kormányrendelet, mely az új településtervek tartalmi követelményeit és 

eljárásrendjét szabályozza.  

Az eljárás megindításakor érvényes jogszabályi háttér 

Míg új településtervek készítésekor már a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rend. előírásait kell 

figyelembe venni, addig a 314/2012. (XI. 8.) 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 módosítása 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 419/2021. (VII. 15.) Korm. rend. eljárásrendje szerint, de a „régi” 

OTÉK településrendezési tartalmi követelményeinek és jelmagyarázatának 

alkalmazásával történik. 

Meg kell említeni ugyanakkor azt is, hogy a „régi rendszerben” készült rendezési tervek 2024. 

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 általános 

szabályok szerint zajlik, a 419/2021. (VII. 15.) kormányrendelet 66-67. §-ban részletezett 

eljárásrend szerint.  
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3. MÓDOSÍTÁSOK 
 

3.1. Módosítási feladat: Esze Tamás utca - Baross utca – vasúti terület 

 

Ortofotó (forrás: e-közmű) 

Az érintett ingatlanok Celldömölk belterületének északi részén, a Baross utca – Esze Tamás 
utca – Bocskai István utca- vasút által határolt tömbben helyezkednek el. 

Közvetlenül érintett HRSZ: 94, 107/1, 109/3, 110/2, 110/3. 
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HATÁLYOS SZT 

 

HATÁLYOS HÉSZ 

A terület Lke-o/2 jelű építési övezetben fekszik, melynek hatályos előírásai következők: 

„(2) Elhelyezhető rendeltetések: 

a) Elhelyezhető alaprendeltetések: 

aa) lakóépület lakásdominanciával, 

ab) a város fő- és gyűjtőút hálózata mentén fekvő ingatlanok esetében alaprendeltetésként 

elhelyezhető lakóépület lakásdominancia nélkül, valamint a  szerinti kiegészítő 

rendeltetések szerinti épületek és rendeltetési egységek. 

b) Elhelyezhető kiegészítő rendeltetések a domináns alaprendeltetés mellett: 

ba) szálláshely szolgáltató épület vagy rendeltetési egység, 

bb) igazgatási, irodaépület vagy rendeltetési egység vagy helyiség, 

bc) a helyi lakosság ellátását szolgáló kereskedelmi és szolgáltató, vendéglátó rendeltetési 

egység, 

bd) egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális rendeltetési egység, 
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be) a környező lakóterületet nem zavaró kézműipari rendeltetési egység, 

c) Nem helyezhetők el az alábbi rendeltetések: 

ca) sport- és egyéb rendezvények célját szolgáló létesítmény, 

cb) üzemanyagtöltő, 

cc) termelő kertészeti építmény, 

cd) gazdasági épület. 

(5) Előkert mérete: 5 m, amelytől el kell térni: 

a) ha a Szabályozási Terv más előkerti méretet ír elő, 

b) ha az illeszkedés szabálya más előkerti méretet követel meg. 

(6) Az építhető lakások és szálláshely szolgáltató egységek (apartmanok) számának korlátozása: 

a) 600 m2-t el nem érő telken legfeljebb 1 db 

b) 601-750 m2 közötti telken legfeljebb 2 db 

c) 751-1000 m2 közötti telken legfeljebb 3 db 

d) 1000 m2-nél nagyobb telken további 300 m2 telekterületenként további 1-1 db lakás/egység 

építhető, 

e) egyéb szálláshely szolgáltatás 2 vendégszobája 1 lakásnak számítandó. 

(7) Járművek elhelyezése: saját telken belül kell megoldani és 

a) lakásonként 1 db szgk. tárolót épületen belül, 

b) vendégszobánként legalább minden második szgk. tárolót épületen belül kell kialakítani. 

(8) Az építési övezet telke a HÉSZ 6. mellékletében foglalt beépítési paraméterekkel építhető 

be.” 

Paraméterei 

Legkisebb kialakítható telek területe:  600 m2 

Legkisebb kialakítható telek szélessége:  14 m 

Max. beépíthetőség terepszint felett: 30 % 

Max. beépíthetőség terepszint alatt: 30 % 

Min. zöldfelület: 50 % 

Max. szintterület:  0,6 m2/m2 

Max. építménymagasság: 6,0 m 

Min. építménymagasság: 3,5 m 
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A telkeket útkiszabályozás céljából szabályozási vonal érinti, mely kialakításra is került. A 

terület a szabályozási terv készülte óta részben beépült. 

MÓDOSÍTÁSI CÉL, TERVEZÉSI FELADAT 

A területrészen a magántulajdonú ingatlanok jobb kihasználhatósága, illetve a tulajdonosok 

telekalakítási igényeinek megvalósíthatósága érdekében a szabályozási vonalat - ezzel együtt 

az építési övezeti határt is - pontosítani kell. Ez a beépíthetőségben, az utcaképben, a környezeti 

állapotban észrevehető változást nem okoz. 

A módosítás – jellegéből adódóan - településszerkezeti tervi módosítást nem igényel. 
 
TERVEZETT VÁLTOZÁSOK BEMUTATÁSA 

Településrendezés 

A tulajdonosok telekösszevonást terveznek, melynek kapcsán a korábban telekjogilag 

megvalósult út és forduló jelenlegi helyén szükségtelenné válik. A szabályozási terv módosítása 

kapcsán az utca korábbi szakaszára kerül kiszabályozásra egy forduló, valamint a tervezett 

telekösszevonás kapcsán az övezeti határok is módosulnak. A forduló kiszabályozhatóságát egy 

azóta már, az előkertben megépült épület helye befolyásolja, de kisebb méretcsökkentéssel az 

megvalósítható. Az önkormányzatnak hozzá kell férnie egy tűzcsaphoz, továbbá meg kell tudnia 

közelíteni a szomszédos árkot (karbantartási célból), mely igények azonban a szabályozási 

vonal módosítása által is biztosíthatók. A tulajdonos pedig a keletkező telekhatár mentén 

zajvédő falat kíván építeni, hogy lakótelke valamennyire védve legyen a szomszédos vasúti 

terület zavaró zaja, rezgése ellen. 

Következmény: Megvalósulhat a magántulajdonos által kérelmezett Szabályozási Tervi 

pontosítás, mely az önkormányzatnak is megfelelő, ugyanakkor településrendezési téren 

szignifikáns változást nem okoz. Ezáltal biztosított a közérdek védelme a jogos magánérdek 

mellett. 

  



11 

SZABÁLYOZÁSI TERV MÓDOSÍTÁSI JAVASLAT 

 

Közlekedés 

A szabályozási terv módosítása a jelenleg telekjogilag kialakított úttelkek (valóságban nem 

került megépítésre) megváltoztatására irányul. Az új szabályozás az eredetihez hasonlóan 

biztosítja a zsákutcában való megfordulást, a közlekedési hálózatban pedig változást nem 

eredményez. A forduló SZT-n ábrázolt méreteit az határozta meg, hogy a 107/1 hrsz. telek 

északi sarkában megépült egy épület, mely behatárolja a kialakítható szélességet és hosszat. 

Ugyanakkor megjegyezzük, hogy a valóságban a telek megközelítése az Esze Tamás egyenes 
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szakaszáról történik, és jelenleg nincs olyan építési telek, melynek feltárását a tervezett 

szabályozás ellehetetlenítené. 

Közműellátás 

A módosítással érintett telkek számára a víz, a csatorna és a villamos energia szolgáltatás 

érhető el, az új igények nem várhatók, de ha mégis, az – nagyságrendje miatt - a közhálózat 

fejlesztési igénye nélkül is megoldható lesz. A tervezett változtatás a közműinfrastruktúrát nem 

érinti. 

Tájrendezés 

A tervezett módosítás a természeti környezetben változást nem idéz elő. 

TERÜLETI TERVEKNEK VALÓ MEGFELELÉS 

A magasabb rendű tervekhez való igazodás bemutatása jelen esetben a MaTrt és a Vas 

Vármegyei Közgyűlés 4/2021. (II. 15.) számú rendeletével jóváhagyott, és jelenleg hatályban 

lévő Vas Vármegye Területrendezési Tervét (VmTrT) foglalja magába. A MaTrt előírásai Vas 

Vármegye Területrendezési Tervén keresztül érvényesülnek. A hatályos TSZT VmTrT-nek való 

megfelelését külön dokumentum tárgyalja, mivel pedig jelen módosítás nem igényli a TSZT 

módosítását, így a megfelelés megismétlése szükségtelen. Bemutatjuk viszont a térségi 

övezetek érintettségét. 

SOR-
SZÁM 

ORSZÁGOS ÖVEZET NEVE TERVEZÉSI TERÜLET 
ÉRINTETTSÉGE 

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 
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SOR-
SZÁM 

VÁRMEGYEI ÖVEZET NEVE TERVEZÉSI TERÜLET 
ÉRINTETTSÉGE 

1. Ásványi nyersanyagvagyon övezete van 
2. Földtani veszélyforrás terület övezete nincs 
3. Egyedileg meghatározott vármegyei övezetek -Logisztikai van 
4. Egyedileg meghatározott vármegyei övezetek -Turisztikai van 

Az ásványi nyersanyagvagyon övezetét a településrendezési eszközökben kell tényleges 

kiterjedésének megfelelően lehatárolni. A kijelölt területen, a településrendezési eszközökben 

csak olyan területfelhasználási egység, építési övezet vagy övezet jelölhető ki, amely az ásványi 

nyersanyagvagyon távlati kitermelését nem lehetetleníti el. 

MEGFELEL – Nem tartozik a terület a rendezési tervben ténylegesen kijelölt területek 
közé. 

A logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete által érintett települések 

településrendezési eszközei készítése során – azokon a logisztikai fejlesztésre kijelölt 

kereskedelmi, szolgáltató gazdasági besorolású területeken, amelyeket a települési 

önkormányzat döntésével kiemelt logisztikai fejlesztési területté minősít – az építési telek 

megengedett legnagyobb beépítettsége 10%-kal lehet magasabb, a legkisebb zöldfelületi arány 

pedig 5%-kal alacsonyabb, mint az OTÉK 2. mellékletében meghatározott, a kereskedelmi 

szolgáltató gazdasági terület sajátos használat szerinti területéhez rendelt érték. 

MEGFELEL - Nem logisztikai fejlesztésre kijelölt kereskedelmi, szolgáltató gazdasági 
besorolású terület. 

A turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezetével érintett települések 

településfejlesztési koncepciója és településrendezési eszközei készítése során törekedni kell a 

turisztikai nyomvonalas fejlesztések folytonosságára, az egymást gyengítő párhuzamosságok 

kiküszöbölésére. 

MEGFELEL - Nem érinti turisztikai fejlesztés. 
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3.2. Módosítási feladat: Botond utca – Pozsony utca – Pápai út – vasúti terület 

 

Ortofotó (forrás: e-közmű) 

 

Az érintett 3 telek Celldömölk pityervári részén, a Botond utca és a Pozsony utca által határolt 

tömbben fekszik. A telkek mérete 1000 és 1400 m2 között mozog, jelenleg beépítetlenek, 

használaton kívüliek. Közvetlen közelében lakó és gazdasági területek egyaránt találhatóak. 

Közvetlenül érintett HRSZ: 0116/68, 0116/82, 0116/83. 
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HATÁLYOS TSZT 

 

HATÁLYOS SZT
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HATÁLYOS HÉSZ 

A terület Gksz-sz/1 építési övezetben fekszik, melynek hatályos előírásai következők: 

„Elhelyezhető alaprendeltetések: Gksz kereskedelmi-szolgáltató épületek és rendeltetési egységek 

Elhelyezhetők továbbá az alábbi rendeltetések: 

a) parkolóház, üzemanyagtöltő, 

b) igazgatás, egyéb iroda, 

c) egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális, közösségi szórakoztató funkció csak az 
alaprendeltetést kiegészítve, 

d) különleges alacsony környezeti terhelést igénylő létesítmény (elektronikai, kutató, média) csak 
úgy helyezhető el, ha az építési övezet megengedett terhelésnél alacsonyabb terhelés műszaki 
gátjai (védőtávolság, zaj- és légszennyezés gátlás) a létesítmény területén és terhére valósul meg. 

(4) Nem helyezhetők el az alábbi rendeltetések: 

a) jelentős mértékű zavaró hatású gazdasági épületek és rendeltetési egységek, 

b) különleges alacsony környezeti terhelést igénylő létesítmények, ha az ahhoz szükséges műszaki 
feltételek nem biztosíthatók. 

Paraméterei 

Legkisebb kialakítható telek területe:  1500 m2 

Legkisebb kialakítható telek szélessége:  30 m 

Max. beépíthetőség terepszint felett: 40 % 

Max. beépíthetőség terepszint alatt: 70 % 

Min. zöldfelület: 20 % 

Max. szintterület:  1,0 m2/m2 

Max. építménymagasság: 7,5 m 

Min. építménymagasság: 4,5 m 

 

MÓDOSÍTÁSI CÉL, TERVEZÉSI FELADAT 

Az érintett telkek magántulajdonosai a korábbi elképzeléseik szerinti funkciót (autószalon, 
autószervíz) nem tudták megvalósítani, így telkeiket lakó (Lke) célra szeretnék hasznosítani.  

A módosítás - jellege folytán - településszerkezeti tervi és szabályozási tervi módosítást is 
igényel. 

 

TERVEZETT VÁLTOZÁSOK BEMUTATÁSA 
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Településrendezés 

A kérés építési övezeti átsorolással jár a szabályozási tervben és a szerkezeti tervben is. A 

módosítás során a hatályos tervek alapján jelenlegi kereskedelmi, gazdasági terület (Gksz) 

lakóterületbe (Lke) való átsorolása valósul meg. A szabályozási terven jelölt 10 méter 

szélességű védő zöldsáv törlésre kerül, mert a területfelhasználás változtatásával az 

okafogyottá válik. Az önkormányzattal – a tervezési folyamat során – történt egyeztetés alapján 

a végleges módosítási javaslat az alábbi. A Gksz-sz/1 átkerül Lke-sz/1 építési övezetbe. A 

tulajdonos a 3 db telkét összevonhatja és a HÉSZ szabályai alapján építhet rá több lakóépületet. 

Az összevonással ugyanis észszerűbben tudja a területét fölhasználni, mintha több, kisebb telke 

lenne. A tervezett szabályozás által kialakuló méret (a 3 db telek együtt) 3645 m2. Ez a HÉSZ 

42.§ (6) bek. d) pontja alapján 11 db lakás építését teszi lehetővé. 

Természetesen a fenti javaslat nem kötelező, a HÉSZ előírásainak betartása mellett más változat 

is szóba jöhet.  

Következmény: Megvalósulhat a magántulajdonos által kérelmezett építési övezeti váltás, 

mely a környezetéhez jobb használati és településképi illeszkedést – és ezáltal reálisabb építési 

beruházási lehetőséget - biztosít az eddigi szabályozásnál. Ezáltal is biztosított marad a 

közérdek védelme a jogos magánérdek mellett. 
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TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MÓDOSÍTÁSI JAVASLAT 

 

SZABÁLYOZÁSI TERV MÓDOSÍTÁSI JAVASLAT 
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Közlekedés 

A módosítás a közlekedési infrastruktúrát gyakorlatilag nem érinti, a 0116/68 hrsz. telket D-

ről érintő szabályozási vonal érvényben marad. A 0116/13 hrsz-t a 0116/68 hrsz. felőli 

szakaszán érintő szabályozás azonban megszűnik, mert az út/úttest kialakult, annak 

nyomvonalán az önkormányzat nem kíván változtatni. Az új funkció nem generál nagyobb 

forgalmat, mint a korábban tervezett kereskedelmi, gazdasági funkció, a parkolási igények 

telken belül kielégíthetők és kielégítendők a hatályos jogszabályi előírásoknak megfelelően. 

Közműellátás 

A módosítással érintett telkek beépítetlenek, jelenleg közműellátással nem rendelkeznek, 

azonban a tömb teljes közműellátással rendelkező környezetben fekszik, így ez az érintett 

ingatlanok számára is biztosítható. A beépítésre szánt besorolású tömb számára a HÉSZ-ben 

lévő előírásoknak megfelelően, valamint a település érzékeny vízminőség-védelmi adottsága 

alapján a teljes közműellátás kiépítése szükséges. Az új igények ismerete birtokában kell a 

közmű szolgáltatókat megkeresni és az arra kötött megállapodások teljesítését követően az új 

igények kielégítése a közhálózat várható fejlesztési igénye nélkül is megoldható lesz. 

A közműellátás hálózatai az utak szabályozási szélességén belül haladnak. Új nyomvonal nem 

szükséges. 

Tájrendezés 

A tervezett módosítás a természeti környezetben változást nem idéz elő. Az átsorolással járó 

minimális zöldfelületi kötelezettség növekedése tájrendezési szempontból kedvező változást 

jelent. 

TERÜLETI TERVEKNEK VALÓ MEGFELELÉS 

A magasabb rendű tervekhez való igazodás bemutatása jelen esetben a MaTrt és a Vas 

Vármegyei Közgyűlés 4/2021. (II. 15.) számú rendeletével jóváhagyott, és jelenleg hatályban 

lévő Vas Vármegye Területrendezési Tervét (VmTrT) foglalja magába. A MaTrt előírásai Vas 

Vármegye Területrendezési Tervén keresztül érvényesülnek.  
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Térségi övezetek érintettsége 

SOR-
SZÁM ORSZÁGOS ÖVEZET NEVE TERVEZÉSI TERÜLET 

ÉRINTETTSÉGE 
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 

 

 

VmTrT Szerkezeti terve 

     
 
A TSZT módosítással érintett terület 
települési térségi kategóriába sorolt. Az 
országos vagy térségi jelentőségű műszaki 
infrastruktúra-hálózati elemeket a 
módosítás nem érinti.  
 
A TSZT módosítása összhangban van a 
VmTrT Szerkezeti Tervével. 
 

MEGFELEL 
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SOR-
SZÁM VÁRMEGYEI ÖVEZET NEVE TERVEZÉSI TERÜLET 

ÉRINTETTSÉGE 
1. Ásványi nyersanyagvagyon övezete van 
2. Földtani veszélyforrás terület övezete nincs 
3. Egyedileg meghatározott vármegyei övezetek -Logisztikai van 
4. Egyedileg meghatározott vármegyei övezetek -Turisztikai van 

 

Az ásványi nyersanyagvagyon övezetét a településrendezési eszközökben kell tényleges 

kiterjedésének megfelelően lehatárolni. A kijelölt területen, a településrendezési eszközökben 

csak olyan területfelhasználási egység, építési övezet vagy övezet jelölhető ki, amely az ásványi 

nyersanyagvagyon távlati kitermelését nem lehetetleníti el. 

MEGFELEL – Nem tartozik a terület a rendezési tervben ténylegesen kijelölt területek 
közé. 

 

A logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete által érintett települések 

településrendezési eszközei készítése során – azokon a logisztikai fejlesztésre kijelölt 

kereskedelmi, szolgáltató gazdasági besorolású területeken, amelyeket a települési 

önkormányzat döntésével kiemelt logisztikai fejlesztési területté minősít – az építési telek 

megengedett legnagyobb beépítettsége 10%-kal lehet magasabb, a legkisebb zöldfelületi arány 

pedig 5%-kal alacsonyabb, mint az OTÉK 2. mellékletében meghatározott, a kereskedelmi 

szolgáltató gazdasági terület sajátos használat szerinti területéhez rendelt érték. 

MEGFELEL - Nem logisztikai fejlesztésre kijelölt kereskedelmi, szolgáltató gazdasági 
besorolású terület. 

 

A turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezetével érintett települések 

településfejlesztési koncepciója és településrendezési eszközei készítése során törekedni kell a 

turisztikai nyomvonalas fejlesztések folytonosságára, az egymást gyengítő párhuzamosságok 

kiküszöbölésére. 

MEGFELEL - Nem érinti turisztikai fejlesztés. 
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3.3. Módosítási feladat: Izsákfa DK-i része (0538/7) 

 

 
 Ortofotó (forrás: e-közmű) 

 

 

Közvetlenül érintett HRSZ: 0538/7 

Az érintett telek Izsákfa településrész belterületétől D-re helyezkedik el, közvetlenül a Kodó-

patak mentén (Paprét). 

  



23 

HATÁLYOS TSZT 

 

HATÁLYOS SZT 
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HATÁLYOS HÉSZ 

A terület beruházással érintett része Zkp övezetben fekszik, melynek hatályos előírásai 

következők: 

„Zkp jelű városrészi közparkok a város egy-egy városrészének – lehetőleg - központi részén 

elhelyezkedő, városrészi szinten kiemelt jelentőségű, változó mennyiségű funkcionális egységet 

magába foglaló zöldterület. Feladata elsődlegesen a környező városrész lakosságának 

kiszolgálása. 

a) Városrészi közparkok: 

aa) Pityervár:0116/43 és 0116/44 hrsz. SzT-n jelölt része 

ab) Nemesdömölk: Ostffy tér 

ac) Pórdömölk: romtemplom körüli park 

ad) Celli városrész 1.: Liget 

ae) Celli városrész 2.: 1275 hrsz. SzT-n jelölt része (Tátra-Hársfa u.) 

af) Alsóság 1.: 2385 hrsz. SzT-n jelölt része (Dobó K. u. folyt.) 

ag) Alsóság 2.: 1886/1-3, 1887 és 1893 hrsz. SzT-n jelölt része 

ah) Alsóság 3.: 2904 hrsz. 

ai) Izsákfa: Paprét 

b) Városrészi közparkban az alábbi funkciójú kertrészeket lehet elhelyezni: 

ba) pihenőkert-díszkert, 

bb) játszókert, 

bc) sportkert. 

c) Területén a parkfenntartás céljára a közhasználat elől elzárt terület az összterületének 5 %-át 

nem haladhatja meg. 
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MÓDOSÍTÁSI CÉL, TERVEZÉSI FELADAT 

Az izsákfai településrészen, a város teljes közigazgatási területére készült településrendezési 

terv idejében közpark létesítési elképzelése/kötelezettsége volt az önkormányzatnak. Azóta ezt 

a közparkot igény és lehetőség híján nem alakították ki. És ez a fejlesztés az önkormányzat 

távlati terveiben sem szerepel. A magántulajdonos viszont hasznosítani szeretné a nagy 

területű ingatlanának a főúthoz közeli kis részét, mezőgazdasági létesítmények céljára.  

TERVEZETT VÁLTOZÁSOK BEMUTATÁSA 

Településrendezés 

A kérés átsorolással jár a szabályozási tervben és a szerkezeti tervben is. A hatályos tervek 

alapján közpark terület (Zkp) általános mezőgazdasági területbe (Má) való átsorolása valósul 

meg (az érintett telek nagyobb része amúgy is ebben az Má övezetben van). A telekhatár 

mentén 10 méteres védő zöldsáv kerül kijelölésre – környezet- és természetvédelmi célból - a 

környező lakóterületek védelme, a Kodó-patak védelme, és az országos mellékúttól való kellő 

távolság megtartása érdekében. 

A tulajdonos fejlesztési céljai miatt azonban az Má övezet „mellett” képezni kell egy Má-Á 

övezetet, mert a jelenlegi beépítési és burkolási fejlesztési igények miatt a telken az egyébként 

az Má övezetre a HÉSZ-ben előírt min. 95% zöldfelület esetleg nem lenne tartható. Bár a 

jelenlegi fejlesztési beruházás még éppen belefér a 90%-os zöldfelületi arányba, de a tulajdonos 

következő ütemű célja további fejlesztés megvalósítása is, mely már kismértékben, de 

ellehetetlenítené a 95%-os zöldfelület tarthatóságát. Ugyanakkor nem cél a város többi Má 

területén a min. 95% zöldfelületi előíráshoz képest megengedőbb arány biztosítása. Ezért csak 

ezen a területen lesz megengedett a min. 90% -os zöldfelületi arány, melyet a jelenleg tervezett 

és a későbbi fejlesztés is bőven tud biztosítani. 

Következmény: Az önkormányzat által évtizedek óta meg nem valósított közpark helyett 

megvalósulhat a magántulajdonos által kérelmezett övezet váltás, mely a már most is valós 

használathoz igazodik és nem jelent potenciális környezeti veszélyt. Ezáltal is biztosított marad 

a közérdek védelme a jogos magánérdek mellett. 
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TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MÓDOSÍTÁSI JAVASLAT 

 

SZABÁLYOZÁSI TERV MÓDOSÍTÁSI JAVASLAT 
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Közlekedés 

A módosítás a közlekedési infrastruktúrát nem érinti. A telek megközelítése jelenleg a 3365 és 

3366 hrsz-ú ingatlanokról történik, közúti kapcsolatot a 0538/6 hrsz-ú közút telek ad. 

Az építészeti tervek alapján a telek új megközelítése a 8429 országos mellékútról történne 

(0538/6 hrsz-ú közút telken keresztül). A tervek alapján az országos mellékút tengelyétől mért 

25 méteres távolságon belül építmény nem kerülne elhelyezésre, melyet a szabályozási terven 

is jelölt, telekhatár mentén húzódó védő zöldsáv is biztosít. Az új funkció nem generál 

jelentősebb forgalomnövekedést a jelenlegi használatnál. A funkcióhoz tartozó parkolási 

igények telken belül kielégíthetők. A közúti kapcsolat megvalósíthatóságát a beruházónak a 

közút kezelőjével egyeztetnie kell! 

Közműellátás 

A módosítással érintett telek közműellátással nem rendelkezik, azonban a szomszédos 

területekről megoldható a funkcióhoz szükséges közműellátás. A tervezett közműigényeket és 

a kapacitás rendelkezésre állását a beruházónak a közmű szolgáltatókkal egyeztetnie kell! 

Tájrendezés 

Az ingatlanrészt az önkormányzat az elmúlt évtizedek alatt nem tudta megvásárolni a 

magántulajdonostól. A magántulajdonos viszont 1. ütemben hasznosítani szeretné a nagy 

területű ingatlanának a főúthoz közeli kis részét, mezőgazdasági építmények (szarvasmarhák 

számára nyitott-fedett karám, karám előtér, kiszolgáló épület, telken belüli zúzottköves 

makadámút, néhány gk. parkoló, és néhány bálás tároló) létesítése céljára. Majd a tervezett 

beruházás 2. ütemében ezt kívánja az úttól távolabbra elhelyezett istállóépülettel bővíteni. Ez 

a funkció ide illik, várhatóan sem a környezetére nem lesz zavaró, sem e funkció nem igényel 

védelmet a környezetétől. Ennek ellenére már a tulajdonos tervei között is szerepel (a már 

meglévő fejlesztési terveken is ábrázolt), hogy a telekhatárai mentén 10 m-es védő zöldsávot 

kíván megvalósítani, mellyel a településtervezés is a legmesszebbmenőkig egyetért. 

A fent felvázolt beruházás nem kívánja új beépítésre szánt terület (építési övezet) létrehozását, 

így a közpark „visszapótlása” sem szükséges. A tervezett fejlesztési volumen pedig gyakorlatilag 

belefér az Má övezet jelenleg is hatályos előírásaiba, kivéve a min. zöldfelületi arány 
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kötelezettségét, mely miatt ide egy új, Má-Á övezet kerül 90%-os min. zöldfelület létesítési 

kötelezettséggel. 

A tervezett módosítás a természeti környezetben szignifikáns változást nem idéz elő.  

TERÜLETI TERVEKNEK VALÓ MEGFELELÉS 

A magasabb rendű tervekhez való igazodás bemutatása jelen esetben a MaTrt és a Vas 

Vármegyei Közgyűlés 4/2021. (II. 15.) számú rendeletével jóváhagyott, és jelenleg hatályban 

lévő Vas Vármegye Területrendezési Tervét (VmTrT) foglalja magába. A MaTrt előírásai Vas 

Vármegye Területrendezési Tervén keresztül érvényesülnek.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VmTrT Szerkezeti terve 

     
 
A TSZT módostással érintett terület 
települési térségi kategóriába sorolt. Az 
országos vagy térségi jelentőségű műszaki 
infrastruktúra-hálózati elemeket a 
módosítás nem érinti.  
 
A TSZT módosítása összhangban van a 
VmTrT Szerkezeti Tervével. 
 

MEGFELEL 
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Térségi övezetek érintettsége 

SOR-
SZÁM ORSZÁGOS ÖVEZET NEVE TERVEZÉSI TERÜLET 

ÉRINTETTSÉGE 
1. Országos ökológiai hálózat övezete van 
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 

 

SOR-
SZÁM VÁRMEGYEI ÖVEZET NEVE TERVEZÉSI TERÜLET 

ÉRINTETTSÉGE 
1. Ásványi nyersanyagvagyon övezete van 
2. Földtani veszélyforrás terület övezete nincs 
3. Egyedileg meghatározott vármegyei övezetek -Logisztikai van 
4. Egyedileg meghatározott vármegyei övezetek -Turisztikai van 

Ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete: az OTrT-ben megállapított, kiemelt 
térségi és vármegyei területrendezési tervben alkalmazott övezet, amelybe olyan területek - 
többnyire lineáris kiterjedésű, folytonos vagy megszakított élőhelyek, élőhelysávok, 
élőhelymozaikok, élőhelytöredékek, élőhelyláncolatok - tartoznak, amelyek döntő részben 
természetes eredetűek, és amelyek alkalmasak az ökológiai hálózathoz tartozó egyéb élőhelyek 
- magterületek, pufferterületek - közötti biológiai kapcsolatok biztosítására; 
„26. § (1) Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetében csak olyan megyei 
területfelhasználási kategória és vármegyei övezet, valamint a településrendezési tervben olyan 
övezet és építési övezet jelölhető ki, amely az ökológiai hálózat magterülete és az ökológiai 
hálózat ökológiai folyosója természetes és természetközeli élőhelyeit és azok kapcsolatait nem 
károsítja. 
(2) Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetében új beépítésre szánt terület nem 
jelölhető ki, kivéve, ha 
a) a települési területet az ökológiai hálózat ökológiai folyosó, vagy az ökológiai hálózat 
magterület és az ökológiai hálózat ökológiai folyosó körülzárja, továbbá 
b) a kijelölést más jogszabály nem tiltja. 
(3) A (2) bekezdésben szereplő kivételek együttes fennállása esetén, a beépítésre szánt terület csak 
az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és vármegyei kormányhivatalnak a 
területrendezési hatósági eljárása során kiadott területfelhasználási engedélye alapján jelölhető 
ki. Az eljárás során vizsgálni kell, hogy biztosított-e az ökológiai hálózat magterület és az 
ökológiai hálózat ökológiai folyosó természetes és természetközeli élőhelyeinek fennmaradása, 
valamint az ökológiai kapcsolatok zavartalan működése. 
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(4) Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetében a közlekedési és energetikai 
infrastruktúra-hálózatok elemeinek nyomvonala, az ökológiai folyosó és az érintkező magterület 
természetes élőhelyeinek fennmaradását biztosító módon, az azok közötti ökológiai kapcsolatok 
működését nem akadályozó műszaki megoldások alkalmazásával jelölhetők ki és helyezhetők el. 
(5) Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetében bányászati tevékenység folytatása a 
bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. Az 
övezetben új célkitermelőhely és külfejtéses művelésű bányatelek nem létesíthető, meglévő 
külfejtéses művelésű bányatelek horizontálisan nem bővíthető. 
(6) Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetében az erőművek közül csak háztartási 
méretű kiserőmű létesíthető, épületen elhelyezve.” 
 
MEGFELEL - Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának területén belül új beépítésre 
szánt terület nem került kijelölésre, csak olyan övezet, amely az ökológiai hálózat 
magterülete és az ökológiai hálózat ökológiai folyosója természetes és természetközeli 
élőhelyeit és azok kapcsolatait nem veszélyezteti. 

Az ásványi nyersanyagvagyon övezetét a településrendezési eszközökben kell tényleges 

kiterjedésének megfelelően lehatárolni. A kijelölt területen, a településrendezési eszközökben 

csak olyan területfelhasználási egység, építési övezet vagy övezet jelölhető ki, amely az ásványi 

nyersanyagvagyon távlati kitermelését nem lehetetleníti el. 

MEGFELEL – Nem tartozik a terület a rendezési tervben ténylegesen kijelölt területek 
közé. 

A logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete által érintett települések 

településrendezési eszközei készítése során – azokon a logisztikai fejlesztésre kijelölt 

kereskedelmi, szolgáltató gazdasági besorolású területeken, amelyeket a települési 

önkormányzat döntésével kiemelt logisztikai fejlesztési területté minősít – az építési telek 

megengedett legnagyobb beépítettsége 10%-kal lehet magasabb, a legkisebb zöldfelületi arány 

pedig 5%-kal alacsonyabb, mint az OTÉK 2. mellékletében meghatározott, a kereskedelmi 

szolgáltató gazdasági terület sajátos használat szerinti területéhez rendelt érték. 

MEGFELEL - Nem logisztikai fejlesztésre kijelölt kereskedelmi, szolgáltató gazdasági 
besorolású terület. 

A turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezetével érintett települések 

településfejlesztési koncepciója és településrendezési eszközei készítése során törekedni kell a 

turisztikai nyomvonalas fejlesztések folytonosságára, az egymást gyengítő párhuzamosságok 

kiküszöbölésére. 

MEGFELEL - Nem érinti turisztikai fejlesztés.  
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3.4. Módosítási feladat: Sághegy Mk övezetében (3803, 3804 hrsz.) 

 

 
Ortofotó (forrás: e-közmű) 

 

 
Az érintett ingatlanok a Sághegy településrész zártkerti (Mk/Sh övezet) területén találhatóak, 

a Doctor Holéczy Zoltán utcánál. 

Tájjelleg, tájkép, tájhasználat 

A Sághegy a területrendezési tervek szerint tájképvédelmi terület, de nyimlávnvalóan a 

települési terv szerint is védett.  

Lankáin valaha szőlőskertek működtek, melyek az elmúlt több évtized során, fokozatosan, 

inkább hétvégi pihenési, kikapcsolódási célú használatúvá alakultak át. Ennek ellenére, illetve 

a védelem miatt a lejtők tájképe alapvetően nem változott, néhány kivételtől eltekintve 

megmaradtak – és fokozatosan felújulnak – a kis présházak, sok helyen a szőlősorokat is 

megtartották és művelik. Ez, mint védelemre méltó, helyi táji jellegzetesség, továbbra is 

megőrzendő, annak érdekében, hogy az évszázados tájképi egység és a hagyományos 

tájhasználat helyi jellemzői távlatban is fennmaradhassanak úgy, hogy nemcsak a védelmek 

miatti kényszerből, hanem a tulajdonosok jól felfogott érdekei miatt is. Azaz úgy kell a védelmet 

és az építési lehetőségeket és korlátokat szabályozni,hogy az az élet fokozatos változásából 

adódó használatot ne lehetetlenítse el, ugyanakkor hosszútávon is biztosítsa a tájjelleg és a 

tájkép jellemző látványát.  
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A kért szabályozási vonal részbeni elhagyása a fentiekben változást nem okoz. 

Közvetlenül érintett HRSZ: 3803 és 3804. 

HATÁLYOS SZT 

 

HATÁLYOS HÉSZ 

„Mk/Sh Sághegyi kertes mezőgazdasági területe 

(2) A mezőgazdasági területek általános előírásai: 

Az övezetekben elhelyezhető építmények alaprendeltetése: 

a) a növénytermesztés, 

b) az állattenyésztés, 

c) a halászat (halastó is). 

(3) Az övezetben az elhelyezhető épület rendeltetése, beépítettsége, építménymagassága stb. a 
hozzá szükséges megengedett legkisebb földrészlet (telekméret) szerint szabályozott az 
általános és az alábbi előírásoknak megfelelően: 

a) Új épület létesítése esetén az épület mellett legalább 5 m szélességben fásított zöldfelület 
létesítendő honos vagy meghonosodott fafajokból. 

b) Ahol az övezeti előírás megengedi épület elhelyezését, ott szabadon álló beépítési módot kell 
alkalmazni. 

c) Az övezetek területén több védett láp található, amelyeken csak a természetvédelmi hatóság 
előírásai szerinti művelés folytatható, valamint be kell tartani az alábbiakat: 



33 

ca) a területen építményt vagy épületet elhelyezni nem lehet, 

cb) a védett területtől legalább 10 m távolságban helyezhető el út és közművezeték, továbbá 
legalább 20 m távolságban helyezhető el épület.” 

 

MÓDOSÍTÁSI CÉL, TERVEZÉSI FELADAT 

Sághegy területén 2 db ingatlan tulajdonosa kérte, hogy az ingatlanjaikon átmenő közút 

szabályozása szűnjön meg. A 6 m-es közutak kiszabályozása annakidején a zártkerti szőlős 

ingatlanok gépjárművel való elfogadható szélességű feltárása érdekében történt, de ezek 

végrehajtása azóta sem történt meg. Mivel a tárgyi 2 db ingatlan feltárt a nyugati oldalról egy 

kb. 3 m széles zsákutcával, ezért a tervezett szabályozás elhagyható. 

A módosítás – jellegéből adódóan - településszerkezeti tervi módosítást nem igényel. 

 

TERVEZETT VÁLTOZÁSOK BEMUTATÁSA 

Településrendezés 

A tervezett, meg nem valósult útszabályozás részben elhagyásra kerül a tömbben, - de 

nyilvánvalóan nemcsak a 2 db ingatlan szakaszán, hanem - úgy, hogy a tömb fel nem tárt 

telkeinél továbbra is fenntartatjuk az eredeti szabályozási vonalat. Ezáltal is biztosított marad 

a közérdek védelme a jogos magánérdek mellett. 

Következmény: Az érintett ingatlanok továbbra is megközelíthetők a meglévő útról, a keleti 

oldalukon viszont megszűnik a közút jellegű feltárhatóság biztosítottsága a Szabályozási Terv 

módosítása által. 
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SZABÁLYOZÁSI TERV MÓDOSÍTÁSI JAVASLAT 

 

Közlekedés 

A szabályozási terv módosítása a szabályozási terv hatályba lépése óta sem kialakított (sem 

telekjogilag, sem a valóságban), 6 méter szabályozási szélességű, zártkerti ingatlanokat 

kiszolgáló út megváltoztatására, részbeni elhagyására irányul. A szabályozási vonal 

elhagyásával érintett telkek megközelíthetősége azonban továbbra is biztosított marad, a 

módosítás a közlekedési hálózatban, annak valós használatában jelentősebb változást nem 

eredményez. 

Közműellátás 

A módosítással érintett zártkerti telek közvetlen környezetében a vízhálózat és villamosenergia 

elérhető. A módosítás a közművesítés szempontjából változást nem eredményez. 

Tájrendezés 

A tervezett módosítás a természeti környezetben változást nem idéz elő. 
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TERÜLETI TERVEKNEK VALÓ MEGFELELÉS 

A magasabb rendű tervekhez való igazodás bemutatása jelen esetben a MaTrt és a Vas 

Vármegyei Közgyűlés 4/2021. (II. 15.) számú rendeletével jóváhagyott, és jelenleg hatályban 

lévő Vas Vármegye Területrendezési Tervét (VmTrT) foglalja magába. A MaTrt előírásai Vas 

Vármegye Területrendezési Tervén keresztül érvényesülnek. A hatályos TSZT VmTrT-nek való 

megfelelését külön dokumentum tárgyalja, mivel pedig jelen módosítás nem igényli a TSZT 

módosítását, így a megfelelés megismétlése szükségtelen. Bemutatjuk viszont a térségi 

övezetek érintettségét: 

SOR-
SZÁM ORSZÁGOS ÖVEZET NEVE 

TERVEZÉSI 
TERÜLET 

ÉRINTETTSÉGE 
1. Országos ökológiai hálózat övezete van 
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 van 
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 

Ökológiai hálózat magterületének övezete: az OTrT-ben megállapított, kiemelt térségi és 
vármegyei területrendezési tervben alkalmazott övezet, amelybe olyan természetes vagy 
természetközeli élőhelyek tartoznak, amelyek az adott területre jellemző természetes élővilág 
fennmaradását és életkörülményeit hosszú távon biztosítani képesek, és több védett vagy 
közösségi jelentőségű fajnak adnak otthont; 

 

„25. § (1) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében csak olyan vármegyei 
területfelhasználási kategória és vármegyei övezet, valamint a településrendezési tervben 
olyan övezet és építési övezet jelölhető ki, amely az ökológiai hálózat magterülete és az 
ökológiai hálózat ökológiai folyosója természetes és természetközeli élőhelyeit és azok 
kapcsolatait nem károsítja. 

 

(2) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében új beépítésre szánt terület nem jelölhető ki, 
kivéve, ha: 

a) a települési területet az ökológiai hálózat magterülete, vagy az ökológiai hálózat magterülete 
és az ökológiai hálózat ökológiai folyosója körülzárja, továbbá 
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b) a kijelölést más jogszabály nem tiltja. 

(3) A (2) bekezdésben szereplő kivételek együttes fennállása esetén beépítésre szánt terület az 
állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és vármegyei kormányhivatalnak a 
területrendezési hatósági eljárása során kiadott területfelhasználási engedélye alapján jelölhető 
ki. Az eljárás során vizsgálni kell, hogy biztosított-e az ökológiai hálózat magterület és az 
ökológiai hálózat ökológiai folyosó természetes és természetközeli élőhelyeinek fennmaradása, 
valamint az ökológiai kapcsolatok zavartalan működése. 

(4) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében a közlekedési és energetikai infrastruktúra-
hálózatok elemeinek nyomvonala a magterület természetes élőhelyeinek fennmaradását biztosító 
módon, az azok közötti ökológiai kapcsolatok működését nem akadályozó műszaki megoldások 
alkalmazásával jelölhetők ki és helyezhetők el. 

(5) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében bányászati tevékenység folytatása a 
bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. Az 
övezetben új célkitermelőhely és külfejtéses művelésű bányatelek nem létesíthető, a meglévő 
külfejtéses művelésű bányatelek horizontálisan nem bővíthető. 

(6) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében az erőművek közül csak háztartási méretű 
kiserőmű létesíthető épületen elhelyezve.” 

 

MEGFELEL - Az ökológiai hálózat magterületén belül új beépítésre szánt terület nem 
került kijelölésre, csak olyan övezet, amely az ökológiai hálózat magterülete és az 
ökológiai hálózat ökológiai folyosója természetes és természetközeli élőhelyeit és azok 
kapcsolatait nem veszélyezteti (nem került változtatásra az területfelhasználás). 

Tájképvédelmi terület övezete: a területrendezésért felelős miniszter rendeletében 
megállapított, kiemelt térségi területrendezési terv esetében a miniszteri rendeletben, valamint 
a vármegyei területrendezési tervben alkalmazott övezet, amelybe a természeti adottságok, 
rendszerek, valamint az emberi tevékenység kölcsönhatása, változása következtében kialakult 
olyan területek tartoznak, amelyek a táj látványa szempontjából sajátos és megkülönböztetett 
fontosságú, megőrzésre érdemes esztétikai jellemzőkkel bírnak; 

„4. § (1) A tájképvédelmi terület övezete területére a vármegye területrendezési tervének 
megalapozó munkarésze keretében meg kell határozni a tájjelleg térségi jellemzőit, valamint a 
település teljes közigazgatási területére készülő településrendezési eszköz megalapozó 
vizsgálata keretében meg kell határozni a tájjelleg megőrzendő elemeit, elemegyütteseit, 
valamint a tájképi egység és a hagyományos tájhasználat helyi jellemzőit. 

 

(2) A tájképvédelmi terület övezetével érintett területre a tájképi egység, a hagyományos 
tájhasználat fennmaradása, valamint a tájba illesztés biztosítása érdekében - a településkép 
védelméről szóló törvény vagy annak felhatalmazása alapján kiadott jogszabály eltérő 
rendelkezésének hiányában - meg kell határozni 
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a) a településrendezési eszközökben a területfelhasználás és az építés helyi rendjének egyedi 
szabályait, 

 

b) a településkép védelméről szóló 2016. évi LXXIV. törvény 2. § (2) bekezdése szerinti 
településképi rendeletben (a továbbiakban: településképi rendelet) a településképi 
követelményeket. 

 

(3) A tájképvédelmi terület övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati 
szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. 

 

(4) A tájképvédelmi terület övezetében a közlekedési, elektronikus hírközlési és energetikai 
infrastruktúra-hálózatokat, továbbá az erőműveket a tájképi egység megőrzését és a 
hagyományos tájhasználat fennmaradását nem veszélyeztető műszaki megoldások 
alkalmazásával kell megvalósítani.” 

 

MEGFELEL - A tájképvédelmi terület övezete kapcsán meghatározásra kerültek a 
településrendezési eszköz megalapozó vizsgálata keretében a tájjelleg megőrzendő 
elemei, elemegyüttesei, valamint a tájképi egység és a hagyományos tájhasználat helyi 
jellemzői (Tájrendezés fejezetben), a településrendezési eszközökben pedig az övezetek 
és az építés helyi rendjének egyedi szabályai.  

 

SOR-
SZÁM VÁRMEGYEI ÖVEZET NEVE 

TERVEZÉSI 
TERÜLET 

ÉRINTETTSÉGE 
1. Ásványi nyersanyagvagyon övezete van 
2. Földtani veszélyforrás terület övezete nincs 
3. Egyedileg meghatározott vármegyei övezetek -Logisztikai van 
4. Egyedileg meghatározott vármegyei övezetek -Turisztikai van 

Az ásványi nyersanyagvagyon övezetét a településrendezési eszközökben kell tényleges 

kiterjedésének megfelelően lehatárolni. A kijelölt területen, a településrendezési eszközökben 

csak olyan területfelhasználási egység, építési övezet vagy övezet jelölhető ki, amely az ásványi 

nyersanyagvagyon távlati kitermelését nem lehetetleníti el. 

MEGFELEL – Nem tartozik a terület a rendezési tervben ténylegesen kijelölt területek 
közé. 
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A logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete által érintett települések 

településrendezési eszközei készítése során – azokon a logisztikai fejlesztésre kijelölt 

kereskedelmi, szolgáltató gazdasági besorolású területeken, amelyeket a települési 

önkormányzat döntésével kiemelt logisztikai fejlesztési területté minősít – az építési telek 

megengedett legnagyobb beépítettsége 10%-kal lehet magasabb, a legkisebb zöldfelületi arány 

pedig 5%-kal alacsonyabb, mint az OTÉK 2. mellékletében meghatározott, a kereskedelmi 

szolgáltató gazdasági terület sajátos használat szerinti területéhez rendelt érték. 

MEGFELEL - Nem logisztikai fejlesztésre kijelölt kereskedelmi, szolgáltató gazdasági 
besorolású terület. 

 

A turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezetével érintett települések 

településfejlesztési koncepciója és településrendezési eszközei készítése során törekedni 

kell a turisztikai nyomvonalas fejlesztések folytonosságára, az egymást gyengítő 

párhuzamosságok kiküszöbölésére. 

MEGFELEL - Nem érinti turisztikai fejlesztés. 
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3.5. Módosítási feladat: Építési övezet/övezethatár és telekhatár viszonyának 
vizsgálata, rendezése a HÉSZ-ben 

 

Nincs konkrét területi vonzata.  

 

MÓDOSÍTÁSI CÉL, TERVEZÉSI FELADAT 

A fenti igény az önkormányzat részéről merült föl, mert építési igény esetén az építési hatóság 
nem tekinti rendezettnek azt az építési telket, mely 2 építési övezetbe tartozik. Az építési 
hatóság véleménye szerint ezért az építési telket az építési övezet határa mentén meg kell 
osztani. A fenti problémafölvetést megvizsgáltuk és utánanéztünk megoldhatósága módjának a 
joggyakorlatban. Ennek eredményeképpen az alábbiakban felsoroljuk kutatómunkánk azon 
„eredményeit”, melyek alátámasztják az önkormányzatnál felmerült igény létjogosultságát és a 
probléma megoldhatóságát is. 

PÉLDÁK 

 
1. A KÚRIA Önkormányzati Tanácsának Köf.5.027/2014/3. számú határozata 

 

A Kúria a fenti számú határozatában egyértelműen rámutat, hogy a telekhatárok és az övezeti 
határok egymástól elválhatnak. Ez a megállapítás az alábbiakból vezethető le, melynek végén – 
dőlt betűvel és idézőjelek között - beidézzük a Kúria határozatának kivonatát is. 

 

A Kúria által tárgyalt ügy idején hatályos OTÉK szövege (kivonat): 

 

1. melléklet 29. pont: Építési övezet: a beépítésre szánt vagy beépített területek 
területfelhasználási egységein belüli egyes területrészeken a felhasználás és az építés feltételeit és 
módját meghatározó besorolás. 

7. § (2) Az építési övezeteket, övezeteket a meglévő vagy tervezett rendeltetésük, beépítettségük 
és karakterbeli különbségeik alapján úgy kell besorolni, hogy az egy övezetbe tartozó, azonos 
adottságú telkeket azonos értékű építési jogok és kötelezettségek illessék meg. Az építési övezeten 
belül zártsorú beépítés esetén a saroktelekre vonatkozóan, valamint kialakult állapotú területen 
az övezeti sajátosságoktól eltérő adottságú telkekre eltérő építési jog is megállapítható. 
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A TÉKA hatályba lépése (2025. I. 2.) előtt közvetlenül hatályos OTÉK (2024. XII. 31.) szövege 
(kivonat): 

 

1. melléklet 29. pont: Építési övezet: a beépítésre szánt területeken belül – a 6. § (2), (4) és (5) 
bekezdésében foglaltak figyelembevételével – a területrészek sajátos építési használatának 
megfelelő besorolás, amelyhez az építés feltételei és módja, valamint a beépítés és a telekalakítás 
szabályai a helyi építési szabályzatban (kerületi építési szabályzatban) kerülnek meghatározásra. 
 
7. § (2): Megegyezik a fentebbivel. 
 

Az OTÉK helyett jelenleg hatályos TÉKA szövege (kivonat): 

 

5.§ 32. pont: építési övezet: a beépítésre szánt területeken belül a területrészek sajátos építési 
használatának megfelelő besorolás; 

 

7. § (4) Az építési övezeteket, övezeteket a meglévő vagy tervezett rendeltetésük, beépítettségük 
és karakterbeli különbségeik alapján úgy kell besorolni, hogy az egy építési övezetbe vagy 
övezetbe tartozó, azonos adottságú telkeket azonos értékű építési jogok és kötelezettségek illessék 
meg. Az építési övezeten, övezeten belül egyes építési telkekre, telkekre – azok jellemző 
domborzati adottsága, kialakult állapota vagy közterülettel való sajátos kapcsolata alapján – a 
helyi építési szabályzatban meghatározhatóak sajátos településrendezési és építési 
követelmények, valamint telekalakítási szabályok. 

 

Kivonat a Kúria határozatának indoklásából: 

 

„…Az OTÉK 7. § (2) bekezdése az építési övezeti és övezeti besorolásokon belüli egységességet 
mondja ki. Az építési jogosultságok – így a beépíthetőség mértéke – az övezetekre irányadó, 
amelyet sem az Ör., sem a Szabályozási Terv nem sért: a besorolás szerinti övezetben ugyan azon 
szabályok az irányadóak. Az OTÉK 7. § (2) bekezdése nem szól arról, hogy egy telek csak egy 
övezeti besorolás alá tartozhat. Az OTÉK-ból következően bár javasolt, hogy az övezethatár 
kövesse a telekhatárokat, de ha egy telket érintően eltérő övezeti besorolás érvényesül, úgy építési 
szempontból a telek egyik részén más szempont lesz irányadó, mint a telek másik részén. Mindez 
azonban önmagában nem teszi az ilyen szabályozást tartalmazó önkormányzati rendeletet az 
OTÉK 7. § (2) bekezdésével ellentétessé. 

… 

A helyi szabályozási tervvel szemben támasztott övezeti besorolásokon belüli egységesség 
szabályából nem következik, hogy az övezeti besorolás kizárólag a telekhatárokat 
követheti.” 
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2. Kecskeméti HÉSZ kivonat 

Kecskemét Megyei Jogú Városának Helyi Építési Szabályozásáról szóló 33/2015. (XII. 17.) 
önkormányzati rendeletének lejjebbi kivonata is azt támasztja alá, hogy indokoltság esetén az 
övezeti határ és a telekhatár elválhat egymástól. Azaz az övezeti határnak nem kell feltétlenül 
meglévő telekhatárokat követnie. 

7/A. § … 

(2) Övezethatár által metszett telket nem kell megosztani az övezethatár mentén. (…) 

(5) Telekalakítás esetén nem kell az övezethatárt figyelembe venni, a kialakuló telek legkisebb 
méreténél a telket érintő övezetek közül a legkisebb előírt teleknagysághoz tartozó telekméretet 
kell figyelembe venni. 

3. 2024. okt. 1. előtt hatályos 419/2021. (VII. 15.) kormányrendelet kivonat 

13. § (1) A helyi építési szabályzat lehetőséget adhat a telekalakítási és a beépítési szabályokra 
vonatkozó előírásaitól történő egyedi eltérésre, valamint a szabályozási vonal és az övezethatár 
korrekciójára, ha 

a) azt a kialakult állapot vagy a domborzati adottságok indokolják, 

b) a közterületek fejlesztése érdekében indokolt, vagy 

c) az a kedvezőbb településképi illeszkedés érdekében szükséges. 

(2) Ha az önkormányzat él az (1) bekezdésben foglaltakkal, meg kell határoznia a helyi építési 
szabályzatban az eltérés lehetséges tartalmát, területi hatályát, maximális mértékét és 
alkalmazásának feltételeit olyan módon, hogy ez a szomszédos telek építési jogát ne korlátozza 
és ne zárja ki. 

Bár ez a rendelkezés kikerült az okt. 1-jétől hatályos 419/2021. kormányrendeletből, viszont 
bekerült a TÉKÁ-ba, mert ennek - fentebb már idézett - 7. § (4) bekezdése gyakorlatilag szinte 
ugyanezt mondja. 

 

Azaz a fent részletezettekből egyértelműen megállapítható, hogy Celldömölk Városa 
HÉSZ-ének Szabályozási Tervi mellékletében egyes telektömbökben ábrázolt övezeti 
határ, mely nem meglévő telekhatárok mentén halad, nem jogszabályellenes. Az érintett 
telkeket kötelezően megosztani nem kell, de – bizonyos feltételek mellett - szabad. 
Mindezen szabályozási lehetőségeknek/rendelkezéseknek természetesen azt a célt kell 
szolgálniuk, hogy az indokolt és/vagy szükséges változtatás a fennálló helyzethez képest 
jobb helyzetet hozzon létre.  

 



42 

Továbbá ahogy az új építési törvény is fogalmaz: „A … településrendezés célja … a 
közérdek érvényesítése az országos, a térségi és a települési érdek, valamint a jogos 
magánérdekek összhangjának biztosításával, …” 

 

TERVEZETT VÁLTOZÁSOK BEMUTATÁSA 

A fent leírtak alapján az alábbi HÉSZ kiegészítési javalatot tesszük 

 

A 8. § az alábbi bekezdésekkel egészül ki: 

(5) A Szabályozási Terven ábrázolt, nem a telekhatárokat követő övezeti határvonal 
kijelölésének célja a telekhatárok, telekalakzatok és telekméretek optimalizálása úgy, hogy 
az a településrendezési előírások megvalósítása szempontjából a telekhatár-rendezés előtti 
helyzethez képest kedvezőbb helyzetet eredményezzen. 

(6) Az (5) bekezdésben meghatározott telekhatár-rendezés kizárólag azonos 
területfelhasználási egységbe tartozó lakóterületi építési övezetekben lehetséges. Ez az 
alábbi módokon történhet: 
a) az adott telket a területére eső két különböző építési övezetben lévőnek kell tekinteni, 

ezért beépíthetőségét és egyéb paramétereit a két építési övezetre vonatkozóan 
területrész-arányosan kell meghatározni, vagy 

b) az övezeti határvonal mentén telekhatár alakítható ki, úgy, hogy az új telekhatár 
mentén leváló telekrészt a vele szomszédos építési telekhez kell csatolni, vagy 

c) ha nem az övezeti határvonal mentén alakítják ki a telekhatárt, akkor az övezeti 
határvonaltól a szomszédos telek felé eső telekhatár irányába el lehet térni, de csak úgy, 
hogy a kialakuló új telkek mindegyike szabályos legyen, illetve maradjon. 

 

TERÜLETI TERVEKNEK VALÓ MEGFELELÉS 

A módosítás jellegéből adódóan megfelelést nem igényel. 
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4. TERÜLETI TERVEKNEK VALÓ MEGFELELÉS BIZTOSÍTÁSA MIATT SZÜKSÉGES 
TSZT MÓDOSÍTÁSI FELADATOK 

 

4.1. Módosítási feladat: Erdőterületek átsorolása 

 

 
Ortofotó (forrás: Lechner) 

 

 

Közvetlenül érintett HRSZ: 0623/8, 0623/9, 0625/2, 0577/6 és 0581/4. 
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HATÁLYOS TSZT (a módosítandó területrészekkel) 

 

MÓDOSÍTÁSI CÉL, TERVEZÉSI FELADAT 

A TSZT-ben Má besorolású telkek Ee és Eg erdőterületbe való átsorolása. 

 

A MaTrT szerinti erdőterületek övezetét a vármegyei területrendezési terv erdőgazdálkodási 

térségére vonatkozóan a következőképpen kell megállapítani: 

 

„29.§ Az erdők övezetébe tartozó területeket az adott településnek a településrendezési 

tervében legalább 95%-ban erdőterület övezetbe kell sorolnia. Az e törvény hatálybalépését 

megelőzően kijelölt beépítésre szánt területek, valamint az erdőről, az erdő védelméről és az 

erdőgazdálkodásról szóló 2009. évi XXXVII. törvény 4. § (2) bekezdésében meghatározott 

területek, továbbá az Ország Szerkezeti Terve, a Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Terve, 

valamint a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Szerkezeti Terve által kijelölt települési térség területein 

lévő erdők övezetének területét a számításnál figyelmen kívül kell hagyni.” 

 

Celldömölk Településszerkezeti Terve jelenleg már nem felel meg a fenti előírásoknak, mert 
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A megfelelés elérése érdekében szükséges a 0623/8, 0623/9, 0625/2, 0577/6 és 0581/4 hrsz-

ú – mellékelt ábrákon jelzett - telkek erdő (Ee és Eg) területfelhasználásba sorolása. 

 

TERVEZETT VÁLTOZÁSOK BEMUTATÁSA 

Településrendezés 

A TSZT-ben szükséges átsorolni néhány erdőterületet a vármegyei tervnek való megfelelés 

érdekében. Az átsorolás a szabályozási tervet nem érinti, mert ezek a területek a TSZT-vel 

ellentétben ott erdőterületként szerepelnek. 
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TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MEGFELELTETÉSI JAVASLAT 

 

Közlekedés 

A módosításnak nincsen közlekedési vonzata. 

Közműellátás 

A módosításnak nincsen közműellátási vonzata. 

Tájrendezés 

A tervezett módosítás a természeti környezetben változást nem idéz elő, mert a valós 

állapotnak megfelelően sorolja be a területeket. Az erdőterületek arányának növekedése 

tájrendezési tervi szempontból kedvező. 
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TERÜLETI TERVEKNEK VALÓ MEGFELELÉS 

A hatályos TSZT VmTrT-nek való megfelelését külön dokumentum tárgyalja, ahol jelen 

problémára is fény derült.  

4.2. Módosítási feladat: Vízgazdálkodási területek átsorolása 

 
Ortofotók (forrás: Lechner) 

 

 

Közvetlenül érintett HRSZ: 0271/4 és 0638/2. 

 

Az érintett telkek Celldömölk külterületén, a településhatárok közelében fekszenek. A 0271/4 

hrsz-ú telek a településhatár délkeleti részén található, név szerint a Nemeskocsi-övcsatorna, a 

0638/2 hrsz-ú telek pedig a nyugati településhatárnál elhelyezkedő a Kápolna-árok. 
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HATÁLYOS TSZT 

  

MÓDOSÍTÁSI CÉL, TERVEZÉSI FELADAT 

A hatályos TSZT a fent említett két területet (mely a vármegyei tervben vízgazdálkodási térség) 

erdő területfelhasználásba sorolja.  

A vármegyei terv szerinti vízgazdálkodási térségben a MaTrT előírásai alapján: 

„A vízgazdálkodási térség területét - e törvény hatálybalépését megelőzően már jogszerűen 
kijelölt beépítésre szánt területek kivételével - vízgazdálkodási terület, vízgazdálkodási célú 
erdőterület, vízgazdálkodási célú mezőgazdasági terület, természetközeli terület, 
zöldterület, továbbá különleges beépítésre nem szánt honvédelmi, katonai és 
nemzetbiztonsági célú terület vagy honvédelmi célú erdőterület övezetbe kell sorolni, és a 
működési területével érintett vízügyi igazgatási szervvel egyeztetve kell pontosítani;” 

 

Mivel a hatályos TSZT nem sorolja az összes vízgazdasági térséggel érintett területet 
vízgazdálkodási területfelhasználásba, így nem felel meg a Vármegyei Területrendezési 
Tervnek.  

Szükséges ezért a 0271/4 és 0638/2 hrsz-ú telkek vízgazdálkodási területfelhasználásba 
sorolása a TSZT-n. 
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TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MEGFELELTETÉSI JAVASLAT 

Településrendezés 

A TSZT-ben tehát szükséges átsorolni a fenti hrsz-ú területeket a vármegyei tervnek való 

megfelelés érdekében. Az átsorolás a szabályozási tervet nem érinti, mert ezek a területek a 

TSZT-vel ellentétben ott vízgazdálkodási területként szerepelnek. 

     

Közlekedés 

A módosításnak nincsen közlekedési vonzata. 

Közműellátás 

A módosításnak nincsen közműellátási vonzata. 

Tájrendezés 

A tervezett módosítás a természeti környezetben változást nem idéz elő, mert a valós 

állapotnak megfelelően sorolja be a területeket. 
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TERÜLETI TERVEKNEK VALÓ MEGFELELÉS 

A hatályos TSZT VmTrT-nek való megfelelését külön dokumentum tárgyalja, ahol jelen 

problémára is fény derült.  

4.3. Módosítási feladat: Műszaki infrastruktúra hálózatok 

A módosítás a település több, nagyobb kiterjedésű területét érinti. 

MÓDOSÍTÁSI CÉL, TERVEZÉSI FELADAT 

Az országos és térségi műszaki infrastruktúra-hálózatok és a műszaki infrastruktúra egyedi 

építményeinek helyét a kiemelt térségi, illetve vármegyei területrendezési tervekben 

meghatározott térbeli rend figyelembevételével kell meghatározni. 

Az országos, valamint a térségi jelentőségű műszaki infrastruktúra hálózatok és egyedi 

építmények helye nem a MaTrT -ben meghatározott térbeli rend figyelembevételével van 

feltüntetve a meglévő 132 KV-os vezeték és a tervezett elkerülő út esetében. 

HATÁLYOS TSZT (néhány részlet az eltérések jelölésével) 
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TERVEZETT VÁLTOZÁSOK BEMUTATÁSA 

A TSZT-ben szükséges a vármegyei területrendezési tervvel összhangban ábrázolni a meglévő 

132 KV-os vezetéket és a tervezett elkerülő utat. 

Közlekedés 

A módosítás során változik a Celldömölköt elkerülő tervezett út nyomvonala a korábban 

ábrázolthoz képest. Az új nyomvonal a vármegyei tervvel összhangban kerül ábrázolásra.  

Közműellátás 

A módosítás során változik a Celldömölköt érintő, meglévő 132 KV-os közművezeték 

nyomvonala. Az új nyomvonal a vármegyei rendezési tervnek és a valós állapotnak megfelelően 

kerül jelölésre. 

Tájrendezés 

A tervezett módosítás a természeti környezetben változást nem idéz elő. 

TERÜLETI TERVEKNEK VALÓ MEGFELELÉS 

A hatályos TSZT VmTrT-nek való megfelelését külön dokumentum tárgyalja, ahol jelen  
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JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 

 

 

TSZT-t módosító határozat tervezete 
 
 

Celldömölk Város Önkormányzata Képviselő-testületének  
…/2025. ( …. ….) sz. határozata 

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

Településszerkezeti Terv módosításáról 
 
Celldömölk Város Önkormányzatának Képviselőtestülete a város egyes részterületeire vonatkozóan, 
a 283/2023. (XII. 20.) számú képviselő-testületi határozat, mint településfejlesztési döntés 
figyelembe vételével, a véleményezési eljárás lefolytatását követően, az Állami Főépítész ………. 
számú záró szakmai véleményében megadott hozzájárulásával, a kihirdetést követő napi hatállyal 
módosítja a 269/2006. (XI. 8.) sz. határozattal megállapított Településszerkezeti Terv T-1/2 jelű 
belterületi és T-2/2 jelű külterületi tervlapját jelen határozat melléklete szerint. 

 

Felelős: 

Fehér László polgármester 

 

Határidő: 

azonnal 

 

 

 

 

 

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

 Fehér László Farkas Gábor 
 polgármester jegyző 
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HÉSz-t módosító rendelet tervezete 
 
 

Celldömölk Város Önkormányzata Képviselő-testületének .../.... (...) önkormányzati rendelete 

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

[1] Az érintett területek módosítási igényei a 2023. év során felmerült lakossági kérelmek, tapasztalt 
hibák alapján születtek meg. A képviselőtestület a 284/2023. (XII. 20.) számú határozatával fogadta 
el a településrendezési terv-módosítási szándékot, 

[2]Celldömölk Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a magyar építészetről szóló 2023. évi 
C. törvény 225. § (8) bekezdés 1. pontjában kapott felhatalmazás alapján, az Alaptörvény 32. cikk (1) 
bekezdés a) pontjában és a magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 22. § (2) bekezdés a) 
pontjában meghatározott feladatkörében eljárva, a magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 75. 
§ (2) bekezdésében meghatározott helyi önkormányzatok, államigazgatási szervek és civil 
szervezetek véleményének kikérésével, a következőket rendeli el: 

1. § 

A Celldömölk Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 34/2006. (XI.8.) számú rendelet 8. §-a a 
következő (5) és (6) bekezdéssel egészül ki: 

„(5) A Szabályozási Terven ábrázolt, nem a telekhatárokat követő övezeti határvonal kijelölésének 
célja a telekhatárok, telekalakzatok és telekméretek optimalizálása úgy, hogy az a településrendezési 
előírások megvalósítása szempontjából a telekhatár-rendezés előtti helyzethez képest kedvezőbb 
helyzetet eredményezzen. 

(6) Az (5) bekezdésben meghatározott telekhatár-rendezés kizárólag azonos területfelhasználási 
egységbe tartozó lakóterületi építési övezetekben lehetséges. Ez az alábbi módokon történhet: 
a) az adott telket a területére eső két különböző építési övezetben lévőnek kell tekinteni, ezért 

beépíthetőségét és egyéb paramétereit a két építési övezetre vonatkozóan területrész-arányosan 
kell meghatározni, vagy 

b) az övezeti határvonal mentén telekhatár alakítható ki, úgy, hogy az új telekhatár mentén leváló 
telekrészt a vele szomszédos építési telekhez kell csatolni, vagy 

c) ha nem az övezeti határvonal mentén alakítják ki a telekhatárt, akkor az övezeti határvonaltól 
a szomszédos telek felé eső telekhatár irányába el lehet térni, de csak úgy, hogy a kialakuló új 
telkek mindegyike szabályos legyen, illetve maradjon.” 

2. § 

(1) A Celldömölk Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 34/2006. (XI.8.) számú rendelet 1. 
melléklete helyébe a 1. melléklet lép. 

(2) A Celldömölk Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 34/2006. (XI.8.) számú rendelet 2. 
melléklete helyébe a 2. melléklet lép. 
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(3) A Celldömölk Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 34/2006. (XI.8.) számú rendelet 15. 
melléklete helyébe a 3. melléklet lép. 

3. § 

Ez a rendelet a kihirdetését követő 15. napon lép hatályba.  
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1. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez 

„1. melléklet”  
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2. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez 

„2. melléklet”  
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3. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez 

„15. melléklet 

A mezőgazdasági területek övezeteinek telkeire vonatkozó beépítési paraméterek 

övezet 
jele 

a telek megengedett az épület megengedett 

 legkisebb 
kialakítható 

legnagyobb legkisebb legkisebb legnagyobb 

 területe szélessége szintterületi 
mutatója 

terepszint 
feletti 
beépítési 
mértéke 

terepszint 
alatti 
beépítési 
mértéke 

zöldfelületi 
mértéke 

építménymagassága 

 m2 m m2/m2 % % % m m 
Má 1500 30 - 3 3 95 - 10,5 

Má-Á 1500 30 - 3 3 90 - 10,5 
Mk-1 720 12 - 3 3 90 - 4,5 
Mk-2 1500 15 - 3 3 90 - 7,5 
Mk/S

h 
1000 10 - 3 3 90 - 3,5 

”
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Általános indokolás 

2024. májusában Celldömölk Önkormányzata a VárosTrend Műhely Kft-t bízta meg a város 
több területének vonatkozásában, valamint a hatályos településterv jogszabályi hiányosságai 
miatt szükségessé váló Településszerkezeti Terv (TSZT), Helyi Építési Szabályzat (HÉSZ) és 
annak mellékletét képező Szabályozási Terv (SZT) módosításának elkészítésével. Az érintett 
területek módosítási igényei a 2023. év során felmerült kérelmek, tapasztalt hibák alapján 
születtek meg. A képviselőtestület a 284/2023. (XII. 20.) számú határozatával fogadta el a 
településrendezési terv-módosítási szándékot, és kérte fel a polgármestert a tervezési munka 
elindítására vonatkozó lépések megtételére.  

A módosítás tárgya: 

1. terület: 

Esze Tamás utca - Baross Gábor utca (109-110 hrsz.) – vasút terület: telekalakítás érdekében a 
szabályozási vonal és az övezethatár felülvizsgálata 

  

2. terület: 

Botond utca - Pozsony utca – Pápai út – vasút terület (0116/68, /82, /83 hrsz.): Gksz helyett 
Lke-sz övezeti átsorolás 

  

3. terület: 

Izsákfai településrész D-K-i része (0538/7): Zkp helyett Má övezet kijelölése 

  

4. terület: 

Sághegy Mk övezetének egy kis része (3803, 3804): útszabályozás törlése 

  

továbbá: HÉSZ: övezethatár/telekhatár elválaszthatóságának biztosítása 

Részletes indokolás 

Az 1. §-hoz  
Az övezethatár/telekhatár elválaszthatóságának biztosítására irányuló kiegészítés. 

A 2. §-hoz és az 1–3. melléklethez  
A Rendelet 1., 2. és 15. mellékletének módosítását szabályozza. A Rendelet 1. mellékletének a 
B-2, B-6, B-7 és B-46 számú belterületi Szabályozási Tervlapjai helyébe jelen rendelet 1. 
mellékletének B-2/M, B-6/M, B-7/M, B-46/M számú belterületi Szabályozási Tervlapjai 
lépnek. A Rendelet 2. mellékletének K-Sh-2 számú külterületi Szabályozási Tervlapja helyébe 
jelen rendelet 2. mellékletének K-Sh-2/M számú külterületi Szabályozási Tervlapja lép. A 
Rendelet 15. mellékletében található mezőgazdasági övezetek beépítési paraméterei jelen 
rendelet 3. melléklete szerint változnak. 
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A 3. §-hoz  
A rendelet hatálybalépését szabályozza 
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Terviratok 
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Celldömölk Város Főépítésze 
9500 Celldömölk, Városháza tér 1. 
foepitesz@celldomolk.hu 
 
 
 
 

 
FŐÉPÍTÉSZI FELJEGYZÉS – a 2024. május 16-án kelt FŐÉPÍTÉSZI FELJEGYZÉS kiegészítése 

 
 

 
A 2024. május 16-án, a 34/2006 (XI. 8.) sz. önkormányzati rendelet (Helyi Építési Szabályzat és 
Szabályozási terv) alábbi témákban tervezett módosításához: 
 
1. Az országos és megyei területrendezési terveknek való megfelelőség vizsgálata, az állami főépítésszel 
előzetesen már egyeztetett tartalommal (térségi övezetek, infrastrukturális elemek). Ehhez szükséges 
térinformatikai feldolgozás elvégzése.  
2. Esze Tamás - Baross Gábor utca (109-110 hrsz.) – vasút terület: telekalakítás érdekében a 
szabályozási vonal és övezethatár felülvizsgálata.  
3. Botond - Pozsony utca – Pápai út – vasút terület (0116/68, /82, /83 hrsz.): Gksz helyett Lke-sz övezeti 
átsorolás.  
4. Izsákfa DK (0538/7 hrsz.): Zkp helyett Má övezet kijelölése.  
5. Sághegy (3803, 3804 hrsz.): útszabályozás törlése.  
6. HÉSZ: övezethatár/telekhatár elválaszthatóságának biztosítása. 

 
kiadott főépítészi feljegyzésemhez a következő kiegészítést teszem: 
 
Annak érdekében, hogy a hivatkozott – a 109/2024. (V. 29.) sz. képviselő-testületi határozattal 
elfogadott - feljegyzésben szereplő, a képviselő-testület 284/2023. (XII. 20.) számú határozatával 
támogatott módosítási igények településrendezési eljárása jogszerűen lefolytatható legyen, a 
TSZT kisebb módosításaira is szükség van, annak érdekében, hogy az megfeleljen a magasabb 
szintű - országos és megyei területrendezési - terveknek. 
 

 
 

Celldömölk, 2024. augusztus 27. 
 
 
 

 
Portschy Tamás városi főépítész 

 


































































