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1. Előzmények 
 

1.1. A területre jelenleg a következő településrendezési eszközök vannak hatályban 

 

 46/2006 (VII.27.) számú határozat, Ramocsaháza Község Településszerkezeti tervének 
és szerkezeti terv leírásának elfogadásáról 
 

 11/2006 (VII.27.) számú rendelet, Ramocsaháza Község Helyi Építési Szabályzatáról és 
Szabályozás Tervének elfogadásáról 
 

1.2. Átnézeti térkép 
 

 
(Forrás: saját szerkesztés) 
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1.3. Helyszíni, környezet és a fejlesztés bemutatása 
 

1. Beavatkozási pont 
 

A tervezési terület külterületen, a belterület határ – a 0115/71 hrsz-ú telek - 0115/5 hrsz-ú út 
– 0115/82 hrsz-ú telek – 0115/72 hrsz-ú telek – 0122 hrsz-ú út, valamint a 0124 hrsz- ú út által 
közre zárt tömbben helyezkedik el.  
 

 
(Forrás:  https://ekozmu.e-epites.hu/lakossag/#/lakossag/kozmuterkep ) 

 

A tervezési feladat a település közigazgatási területén lévő 0123/3-4 hrsz-ú temető terület 

bővítése a 0123/5 hrsz-ú ingatlanra, a szükséges terület-felhasználás/ övezete átsorolása 

(védelmi (védő) erdőterületből beépítésre nem szánt különleges temető terület), a tervezett 

övezet előírásainak felülvizsgálata, módosítása, kiegészítése telekalakítási feladatok 

végrehajtásának támogatása.  

A tervezett módosítás (általános mezőgazdasági területből, valamint beépítésre szánt 

különleges temető területből gazdasági erdő területe) a bővítés során létrejövő biológiai 
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aktivitás érték csökkenést hivatott kompenzálni, az Országos Erdő Adattár nyilvántartásában 

rögzített területként. 

A beavatkozások terület-felhasználási változásai során kialakuló biológiai aktivitási 

értékcsökkenés kompenzációjára történő övezeti átsorolás a 0115/20 telken és a 0123/4 hrsz-

ú telek részterületén.  

A módosítással új beépítésre szánt terület nem alakul ki.  

A beavatkozási terület nem érintett ismert régészeti területtel, épített örökség a tervezési 
területen belül található. 
 

Az építési övezet / övezet jelenlegi besorolása, a normatív értékek összefoglaló táblázata: 

Módosítással érintett építési övezet / övezet besorolás 

Ki-t különleges temető terület építési övezete 

Sz Szabadon álló beépítési mód 

5 5 % - a beépítettség legnagyobb mértéke 

4,0 m 4,0 m – a megengedett legnagyobb építménymagasság 

K** 
Kialakult (** nem megosztható, de a terv elfogadásakor meglévő telke azonban 
bővíthető) 

  

Ev Védelmi (védő) erdőterület övezete 

  

Má Általános mezőgazdasági terület övezete 

 
Az építési övezet / övezet módosított besorolása, a normatív értékek összefoglaló táblázata: 

Módosítással érintett építési övezet / övezet besorolás 

Ki-t különleges temető terület övezete 

  

Eg gazdasági erdőterület övezete 

 
HÉSZ vonatkozó bekezdései az érintett övezetre: 

„9. § 
A különleges terület 

(1) A terv különleges területeit a sajátos használatuk szerint sportolási- szabadidős- rekreációs 
– rendezvényi célt szolgáló, és temető-területek, kegyeleti parkok, közösségi-szolgáltató 
intézmények területek céljára lehet felhasználni a terv szerinti térbeli rendben. 
(2) A területen új rendeltetési egységet jelentő helyiséget építeni, építményt elhelyezni csak a 
legalább részleges közművesítettség megléte esetén lehet, illetőleg ha legalább: a korszerű 
közmű-pótlóval biztosított energia-ellátás, az illetékes szakhatóságok által elfogadott 
megoldással biztosított ivóvízellátás és szennyvíztisztítás valamint szennyvíz elhelyezés, 
továbbá a legalább nyílt árkos csapadékvíz elvezetés biztosított. 
(3) A területen az alábbi „jellemzőjű” építési övezeteket kell alkalmazni a terv szerinti térbeli 
rendben : 

 
sajátos 

használat 
ill. rendeltetés 

alkalmazható A telekre 

 
beépítési 

mód 

építési 
övezet 

jele 

a telek 
legnagyobb 

beépítettsége (%) 

az épület 
legnagyobb 
építmény-

magassága (m) 

A telek 
legkisebb 

Aktív 

A telek 
minimális 
területe 
m² 
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zöldfelülete 
% 

temető  
 
Szabadon 
álló 

KI-t 5 4,0 25 K** 

Kegyeleti park Ki-kep 5 4,0 25 K 

Egyéb különleges 
közösségi sportolási- 
szolgáltató intézmény 

KIo-sp 10 4,5-12,5* 30 5.000 

Különleges szabadidős-
rekreációs 

Kio-sz. 5 4,5-12,5* 30 10.000 

Különleges hulladékelh. 
/szennyvíztisztító/ 

Ki-szv 15 -6,5 15 3.000 

K= kialakult telekterület 
* = csak a rendeltetés és technológia megkívánta építmények, ugrótorony, fedett csarnok, 
napozó, csúszda …stb. építménye lehet maximum 8,0 m max., egyébként legfeljebb 4,5 m., 
** = nem megosztható, de a terv elfogadásakor meglévő telke azonban bővíthető 
A terv különleges területei elsődlegesen a terület sajátos építési használatának, ill. 
rendeltetésének megfelelő épületek illetőleg építmények elhelyezésére szolgálnak. A 
melléképítmények közül közmű becsatlakozási műtárgy, közműpótló műtárgy, 
hulladéktartály-tároló ( legfeljebb 2,0 m-es belmagassággal ), valamint a pihenés célját 
szolgálóan kerti építmény (hinta, csúzda, homokozó, szökőkút, pihenés és játék céljára szolgáló 
műtárgy, a terepszintnél 1 m-nél nem magasabbra e- melkedő lefedés nélküli terasz., továbbá 
kerti szabadlépcső (tereplépcső ) és lejtő helyezhetők el. A közművesítettség fokát az alábbiak 
szerint kell kialakítani : 
- új rendeltetési egységet jelentő helyiséget építeni a kegyeleti park kivételével csak a legalább 
részleges közművesítettség megvalósulása esetén lehet. 
A temető 50 m-es környezetében kegyeletsértő létesítményt építeni, elhelyezni nem lehet. 
(5) A sportolási és szabadidős célú területen épületet és építményt csak a teljes 
közművesítettség megléte esetén lehet építeni.” 

„12. § 
Az erdőterület 

(1) A terv erdőterületei sajátos használatuk, illetőleg rendeltetésük szerint védelmi (védő-) Ev 
és gazdasági Eg erdők. 
(2) A védelmi - jóléti rendeltetésű erdőt (Ev) tömören, 100 %-os lombkorona-fedettséggel, a 
gazdaságit a gazdálkodás érdekei szerint szabadon kell illetve lehet beültetni. 
(3) Az erdő rendeltetésének megfelelő építmények alatt az alábbiakat kell érteni: 
- Mindenféle erdőben a földrészletek megközelítését szolgáló utakat és a vízelvezető árkokat, 
valamint őrházakat, és 
- az erdőgazdálkodás üzemi építményeit / kivéve a védelmi-védő erdőket gazdasági és 
oktatási-kutatási rendeltetésű erdőterületen 0,5 %- os beépítettséggel el lehet helyezni. 
(4) Ramocsaháza (Eg-jelű) gazdasági célú erdőterületén a 100.000 m²-t meghaladó terület 
nagyságú telken legfeljebb 0,5 %-os beépítettséggel az erdő gazdasági rendeltetésének 
megfelelő építmények helyezhetők el. Az újonnan elhelyezhető építmények magassága nem 
haladhatja meg a 4,5 m-t. 
(5) A terv erdőterületein / kivéve a védelmi erdők / építmények csak akkor és úgy helyezhetők 
el, ha a területen, illetőleg az építmény számára legalább: a korszerű közműpótlóval való 
villamosenergia ellátás, az illetékes szakhatóságok által elfogadott megoldással az ivóvíz 
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ellátás és a szennyvíztisztítás és szennyvízelhelyezés, továbbá a nyílt árkos csapadékvíz 
elvezetés is biztosított. 
(6) Az erdő-övezetben a terv elfogadása előtt már meglévő, az övezetre vonatkozó előírást 
meghaladó nagyságú épületek - amennyiben egyéb hatósági előírásoknak is megfelelnek - a 
kialakult beépítettségtől függetlenül megtarthatóak és felújíthatóak, a lakóépületek egy 
alkalommal legfeljebb 25 m²-el bővíthetőek, korszerűsíthetőek. A megtartható épületek a 
saját területükön pedig átépíthetőek. 

13. § 
A mezőgazdasági terület 

(1) A terv mezőgazdasági területe a növénytermesztés és az állattenyésztés, továbbá az 
ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozás és tárolás (a továbbiakban : mezőgazdasági termelés), 
illetőleg az ezekhez szükséges építmények elhelyezésére szolgál. Övezeti tagolódását a terv 
szerinti térbeli rendben kell alkalmazni az alábbiak szerint : 
-a., Má jelű, általános övezetében minden, az (1) bekezdésben említett építmény elhelyezhető, 
míg 
-b., MKo jelű, növénytermesztésre szolgáló övezetében az állattenyésztés építményei sem 
helyezhetők el, 
(2) Mezőgazdasági általános övezetben (Má) 
a., Az övezetben jellemzően az előző mezőgazdasági övezetbe sorolt, természeti védelem alatt 
nem álló, és máshová nem sorolt mezőgazdasági területek tartoznak. 
b., Az övezetbe eső telkeken / kivéve az ökológiai hálózat és a csatornák partja és a belterület 
közé eső zöldterületeket, ahol semmilyen épület és építmény újonnan nem építhető és 
létesíthető / a növénytermesztés és az állattenyésztés, továbbá az ezekkel kapcsolatos 
termékfeldolgozás és tárolás építményei és lakóépületek helyezhetők el az alábbiak szerint: 
1., Gazdasági épületek: 
1.1 szőlő, gyümölcsös, intenzív kert művelési ág esetén: ha a telekterület legalább 1 hektár, 
1.2 szántó, kert, legelő (gyep) művelési ág esetén: ha a telekterület legalább 5 hektár, 
1.3 rét, nádas, vízállásos terület művelési ág területén épület nem helyezhető el. 
2., Lakóépület: 
2.1 szőlő, gyümölcsös, intenzív kert művelési ág esetén: ha a telekterület legalább 10 hektár, 
2.2 szántó, kert, legelő (gyep) művelési ág esetén: ha a telekterület legalább 15 hektár, 
2.3 rét, nádas, vízállásos terület művelési ág területén nem helyezhető el. 
c., A telek beépítettsége nem haladhatja meg a 2 %-ot, illetve maximum a 3000 m²-t, 
birtokközpont telkén a 30 %-ot. Önálló lakóépülettel a telekterület legfeljebb 1,5 %-a, de 
legfeljebb 150 m2 építhető be. A 150 m2-t meghaladó beépített területű épület csak a beépítés 
feltételeit tisztázó elvi építési engedély alapján engedélyezhető. Természetvédelmi és 
természeti területen új birtokközpont nem alakítható ki. 
d., A telken az épületeket a szabadon álló beépítési módhoz tartozó, legalább 10 méter elő-, 
oldal- és hátsókert által meghatározott építési helyen belül kell elhelyezni. A telken belül a 
szomszédos telekhatárral párhuzamosan minimum 10 m sávszélességben telken belüli 
erdősáv, vagy gyümölcsös létesítését elő kell írni, a használatba vételi engedélyig pedig a 
tulajdonos kötelezettségével azt meg kell valósíttatni. 
e., Önálló lakóépületet 30-45-os hajlású magas tetővel kell fedni, építmény-magassága 
legfeljebb 3,5 m lehet. 
f., Egy telken újonnan csak egy tanyaudvar alakítható ki, amelynek területe: 
1., nem lehet nagyobb, mint 3000 m2, és a telekterület 30 %-a, és 
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2., utólag sem alakítható önálló telekké, ha a megosztás következtében az építési előírásoknak 
nem felel meg. 
g., Az övezet területén sem a fő- és mellékút építéséhez, sem egyéb töltéshez, építményhez 
nem alakítható ki anyagnyerő bányatelek, ha annak területe nem haladja meg az 5 hektárt, és 
a bányatelek rekultivációja az eredeti terepszint biztosítására nem garantálható. Az így 
kialakított telken a bányászattal kapcsolatos felvonulási épületek és berendezések nem 
helyezhetők el. Ezeket a területeket a bányászat befejezése után azonnal rehabilitálni kell. A 
bányászatot felváltó területhasználat és építés csak a terület rehabilitációja után 
engedélyezhető. 
h., A dűlőutak mentén az úttal határos ingatlanok tulajdonosait az önkormányzat 
(határozatban) az út mentén védő fasor telepítésére kötelezheti. 
(3) A meglévő mg-i üzemi területeken vagy új ilyen üzemi telek alakításakor és beépítésekor a 
8. §. előírásait is alkalmazni kell. 
(4) Nem lehet építési telket kijelölni és azt beépíteni a település távlati fejlesztési területein, 
kivéve a terv szerinti használatba vételt. 
(5) Ahol a terv mezőgazdasági területén tanya és farmgazdaság céljára építési telek, vagy 
terület alakítható, ott az Má övezetben csak „kistermelői” mértékű állattartás és az ehhez 
szükséges építmények engedélyezhetők, ill. helyezhetők el. Az ettől nagyobb mértékű 
állattartáshoz mezőgazdasági üzemi területet kell kijelölni. 
(6) A terv Má övezetű mezőgazdasági területe bárhol erdősíthető, védő-, vagy gazdasági 
rendeltetésű erdőterületként felhasználható (kialakítható) a terv módosítása nélkül. 
(7) Mezőgazdasági korlátozott használatú zóna (MKo) 
a., Az övezetbe jellemzően a természeti védelem által érintett, illetőleg a csatornák közvetlen 
környezetének területébe eső korlátozott használatú mezőgazdasági területek tartoznak. 
b., Az övezetbe eső telkeken a növénytermesztés és az állattenyésztés, továbbá az ezekkel kap- 
csolatos termékfeldolgozás és tárolás építményei, helyezhetők el az alábbiak szerint: 
1., Lakó- és gazdasági épületet és építményt a területen elhelyezni nem lehet. 
2., Egyéb korlátozott mezőgazdasági területen új gazdasági építményt elhelyezni csak az 
alábbi telekterület nagyság és művelési ágak esetén szabad: 
2.1.,Szőlő, gyümölcsös, intenzív (fóliás) kert művelési ág esetén: ha a telekterület legalább 5 
hektár, a telekterület 3%-áig, de maximum 300 m² nettó területtel 
2.2.,Szántó, rét (legelő) művelési ág esetén: ha a telekterület legalább 10 hektár, a telek- 
terület 2 %-áig, de legfeljebb 500 m² nettó területtel 
2.3.,Nádas és vízállás / vagy az időszaki vízállásos, belvíz veszélyeztette, és a csatornák 
partjától 100 m-re, valamint az országos ökológiai hálózat területén / művelési ágú telken, 
illetőleg telekrészen nem helyezhető el épület. 
c., Az övezetben csak a legeltetéshez kapcsolódó állattartó telep létesíthető, védőtávolságot 
nem igénylő nagyságrendben. 
d., A telek beépítettsége legfeljebb 2 %-os, a birtokközpont nem létesíthető. 
e., Az épületeket a szabadon álló beépítési módhoz tartozó, legalább 10 m elő-, oldal- és hátsó 
kert által meghatározott építési helyen belül kell elhelyezni. 
f., A 150 m²-t meghaladó épület, továbbá védett természeti területet érintő beépítés esetén 
építési engedély csak a beépítés feltételeit tisztázó elvi építési engedély alapján adható. 
g., A csatornák menti 100 m szélességű területen, külterületen mindennemű építéshez már az 
elvi építési engedély kiadásához is az érdekelt vízügyi hatóságot szakhatóságként be kell vonni. 
h., Az övezet területén elhelyezhetőek: 
1., a nyomvonal jellegű építmények és műtárgyaik (külön jogszabályok keretei között), 
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2., a köztárgyak, 
3., a honvédelmet, az árvíz- és a belvízvédelmet, illetőleg a belbiztonságot szolgáló műtárgyak. 
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Természetvédelmi érintettsége a területnek nincs. A terület nem érintett és nem határos a 
Nemzeti Ökológiai Hálózat elemeinek területével, illetve NATURA2000 területekkel sem. 
 

 
(Forrás: Természetvédelmi Információs Rendszer – TIR) 

 

A módosítás során az országos erdőadattári erdőterület érinti (14/V, 16/A erdőrészletek) a 
módosított területet. 
 

 
(Forrás: https://erdoterkep.nebih.gov.hu/) 



Ramocsaháza Község Településrendezési Terv Módosításához 
KÖRNYEZETI VIZSGÁLAT SZÜKSÉGESSÉGÉNEK ELJÁRÁS LEFOLYTATÁSÁHOZ EGYEZTETÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

  

 
12 

2. Beavatkozási pont 
 

Ramocsaháza község, a település igazgatási területére vonatkozó Helyi Építési 
Szabályzatának megállapításáról szóló rendeletének módosítását és annak 5. §-ának 
kiegészítését a helyi építési/telekalakítási igények rugalmasabb kiszolgálása, valamint a 
meglévő települési ingatlanstruktúra racionálisabb kihasználása teszi szükségessé. A jelenlegi 
merev telekalakítási szabályok -függetlenül attól hogy a legutóbbi módosítás is már számos 
kiegészítéssel élt - sok esetben gátolhatják a beruházásokat, és nehezen kezelik a 
történelmileg kialakult, egyedi geometriájú ingatlanok helyzetét. 
A módosítás elsődleges célja olyan egyértelmű, könnyen alkalmazható szabályrendszer 
megteremtése, amely biztosítja a telkek gazdaságos megosztását, miközben megóvja az adott 
telektömb építési övezetének jellegzetes karakterét. A saroktelkekre vonatkozó enyhítések és 
az 5%-os tolerancia küszöb bevezetése közvetlenül segíthetik a határesetnek számító 
ingatlanok beépíthetőségét, megelőzve az elnéptelenedő vagy kihasználatlan zárványtelkek 
kialakulását. 
A telekhatár-rendezési szabályok finomítása, további pontosító és egyedi eseteket kezelő 
szabályokkal történő kiegészítése szintén elengedhetetlen. Lehetővé válhatnak a szomszédos 
ingatlanok rendezetlen telekviszonyainak jogi és fizikai korrekciója anélkül, hogy a sokszor 
bürokratikusnak tűnő akadályok miatt el kellene utasítani a lehetséges területcseréket. 
Végül a szabálytalan alakú telkek formájára, valamint a műtárgyak elhelyezésére vonatkozó 
passzusok egyértelmű határvonalat húznak a klasszikus magasépítmények és az egyéb 
infrastrukturális fejlesztések közé, de azonos építési övezetekben (pl.: szennyvíz átemelők). 
Ezzel a jogalkotó elkerüli a felesleges kisajátítási vagy telekalakítási kényszereket. A 
kiegészítések együttesen egy beruházásbarát, mégis a településképi fegyelmet megtartó 
szabályozási környezetet eredményezhetnek. 
 

„5. § 
Telekalakítás, építmények elhelyezése és kialakítása 

(1) A település területén telket alakítani a helyi településrendezési eszközök szerint szabad. 
(2) Nyúlványos (nyeles) telek újonnan nem alakítható. 
(3) Meglevő, korábban kialakított telek – az egyéb övezeti és vonatkozó szakági szabályok 
betartásával – telekalakítási kényszer nélkül beépíthető, ha azon legalább egy 6,0 m széles 
építési hely kialakítható, egy ilyen szélességű épület elhelyezhető. 
(4) Telek bővítésekor nem kell feltétlenül elérni a legkisebb telekmutató értékeket (beépíteni 
azonban csak a (6) bekezdést is betartva lehet). 
(5) A telek csökkentésekor nem alakítható a legkisebbtől is kisebb mutatójú telek, kivéve ha a 
telek egyben meg is szűnik. A közérdekből (pl. utcaszélesítés miatt) történő telek-csökkenést 
olyan telekalakításnak kell tekinteni, ahol az övezetben alakítható legkisebb telekterület méret 
és a telekmutatók legfeljebb 15%-al csökkenthetőek, ha az így kialakított telek az övezet 
szabályai szerint beépíthető, és rá a (3) bekezdés alkalmazható. 
(6) Meglevő telek megosztásakor a megosztás által érintett telkek telekmutatóira 
vonatkozóan is az előírást be kell tartani. A telekmutató mértéke ilyen esetben azonban 
legfeljebb az övezetre előírt 15 %-ával csökkenthető, ha más mód a telek megosztására nincs. 
(7) Az építménymagasságot ott, ahol csak a maximális építménymagasság van meghatározva, 
mint legnagyobbat kell megtartani, és attól 1,0 méternél kisebb mértékben - és csak lefelé - 
nem lehet eltérni. 
(8) Ahol a terv az előkert nagyságát nem jelzi, ott az a már beépült utcákon a kialakult 
(általában 3, vagy 5 méter– az illeszkedés elvének alapján meghatározott), míg új utcákon 5 
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méter, kivéve az új, még be nem épült utca északi oldalán lévő falusias lakóterületet, ahol 
pedig 5, illetve a terv szerinti méretek. Az előkert vonala egyúttal kötelező építési vonal is. A 
tényleges beépítési vonal azonban az építési hely közterület felőli határvonalának 1/3 hosszán 
a telek hátsókertje, saroktelek esetén az oldalkertjei irányába legfeljebb 5 m mértékig 
visszaléphet. Amennyiben az előírások szerint előkert nem alakítható, a telekhatár és a 
tényleges építési vonal közötti területet a közhasználat elől nem szabad elzárni, és rá a 
közterületi építési szabályokat kell alkalmazni. Az oldalhatáron álló épületeket a kialakult 
rendnek megfelelően 0,5 m, vagy 1,00 m csurgótávolságra kell az érintett oldalhatártól 
elhelyezni. 
(9) Az állattartó épületek előírt védőtávolságait a szomszédos telkek lakás, vagy a lakás 
követelményeivel egyező követelményszintű rendeltetési egysége építési helyének, lakótelkek 
esetében annak lakás elhelyezésére szolgáló építési határától is meg kell tartani. 
(10) A terv építési telkein önálló terepszint alatti építmény a legnagyobb beépítés nagyságát 
meghaladó mértékben csak az építési hely határain belül, a telekre vonatkozó legkisebb 
zöldfelület megvalósításával és csak akkor engedélyezhető, ha annak a terepszinttől számított 
magassága az 1,0 m-t nem haladja meg. 
(11) Az elő- és oldalkertben csak közmű-becsatlakozási műtárgy, hulladéktartály-tároló 
(legfeljebb 2,0 m –es belmagassággal), kirakatszekrény ( legfeljebb 0,40 m-es mélységgel) és 
kerti építmény ( hinta, csúszda, homokozó, szökőkút, pihenés és játék céljára szolgáló műtárgy, 
a terepszintnél 1 m-nél nem magasabbra emelkedő lefedés nélküli terasz melléképítmények 
helyezhetők el úgy, hogy az oldalkert egyéb előírások szerint kötelezően biztosítandó minimális 
szabad közlekedési sávját nem csökkentheti. 
(12) Az előírt építménymagasság értéket – ha sajátos előírás másként nem rendelkezik – az 
utcai homlokzatmagasságra is teljesíteni kell. 
(13) Épületrész közterület felé csak a Vt övezet telkein és csak ott nyúlhat, ahol az előkert 
mérete 0,0 m, és a kinyúlás ekkor is legfeljebb 0,6 m lehet, az egyéb érvényes előírások 
betartásával. 
(14) Az építmények közötti legkisebb távolság az I-III. tűzállósági fokozatú és D-E 
tűzveszélyességi osztályba tartozó (nem éghető anyagú térelhatároló szerkezetű, falazatú, 
burkolatú, héjazatú) és legfeljebb 5 m építmény-magasságú épületeknél: 
- 4,0 m-ig csökkenthető, ha az egymást átfedő szemben fekvő homlokzatok közül legalább az 
egyik homlokzaton a meglévő nyílások nyíló-felülete helyiségenként nem nagyobb 0,4 m2 –nél, 
illetve az át nem alakítható, meg nem szüntethető, és az ettől nagyobb nyílásos szemben fekvő 
homlokzat a magasabb, és a korábban épült épület 10 évnél régebbi, valamint a telek egyéb 
módon nem lenne beépíthető. 
(15) Gazdasági és különleges rendeltetési övezetben az előírt építménymagasság alsó korlátját 
nem kell figyelembe venni. 
(16) Közművezeték fölött vagy az alatt új építési telek nem alakítható. 
(17) Építési telket érintő nyílt árok vagy vízfolyás meder-rézsüjének élétől 6-6 m-es sávban, 
közmű esetén annak védőtávolságán belül építmény nem helyezhető el és fa sem ültethető.. 
Ennek a sávnak a csökkentése a közmű gazdájának és az illetékes szakhatóságnak a 
hozzájárulásával, az általa engedélyezett, a kötelező biztonság mértékéig, de maximum 3,0 
méterre csökkenthető. A lakó, gazdasági, üdülő és különleges övezetű telket érintő nyílt 
folyású csatorna vagy árok korona élétől a terv szerinti szélességben beültetési 
kötelezettséggel terhelt telekrész esetén az építési engedélyben előírt, és a használatba 
vételig, de az engedély jogerőre emelkedésétől számított legfeljebb 2 éven belül a tulajdonos 
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kötelességével megvalósított telek zöldfelülete alakítandó ki. A terv egyéb telken belüli 
kötelező zöldfelülete kialakításait is ezen előírás szerint kell valósítani. 
(18) Új épület építése csak az építési helyen kívül lévő, illetőleg azon túlnyúló épületek, 
épületrészek elbontását (a rendezett telek kialakítását) követően engedélyezhető, kivéve, ha a 
szabályozási terv a kialakulttól nagyobb előkertet szabályoz. 
(19) Az építési helyen kívül álló, vagy azon túlnyúló épület, illetőleg épületrész rendeltetése 
nem módosítható. Az ilyen épületen csak az életveszély elhárítását szolgáló építési munka 
végezhető. Ez alól csak a helyi védelem alatt lévő és az utcai telekhatáron álló épületek 
kivételek, amelyek a jelenlegi helyükön, méretükben és megjelenésükben újraépíthetők, 
rendeltetésük módosítható. A kivételesen elhelyezhető építményekre építési engedély csak az 
építés feltételeit és a környezetbe illeszkedést igazoló elvi építési engedély alapján adható. 
(20) A környezetbe illeszkedés szempontjából az előírásoknak meg nem felelő beépítés és 
beépítési jellemzők nem vehetők figyelembe, kivételt ez alól a helyi védelem alatt álló 
építmények jelentenek. 
(21) Eltérő terület-felhasználású övezetek telekhatárán és a csatornák magántelken belüli 
területén, a csatorna megközelítését is biztosítva a terv szerinti helyeken és mértékben 
kötelező telken belüli zöldfelület alakítandó ki, melyet fásított /erdősített/ zöldfelületként kell 
kezelni, és az építési engedélyben a tulajdonos kötelezettségével azt elő kell írni. A csatornák 
megközelíthetőségén a korona-éltől számított 3-3 m szabad, fával be nem ültetett területsávot 
kell érteni. 
(22) Építési telken a szomszédos telekhatár mellett lágyszárú növény, ültethető, fa, sövény 
telepíthető. A lágyszárú növény ültetése / a sövény és fa telepítése /során az alábbi szabályt is 
be kell tartani: a növények, sövények fák kifejlett állapotában mért lombkoronája a 
telepítésnél akként vehető figyelembe, hogy kifejlett állapotában is a lombkorona széle a saját 
telken belül maradjon. A telepítés távolságát tehát a szomszédos telektől a kifejlett állapotban 
mért lombkorona szélétől a telek belseje felé mért mérték alapján kell kiszámolni. A szokásos, 
jellemzően nem nagy lombkorona méretű növény 1,0 m-től, fa és sövény törzsének 
középvonala 1,5 m-től közelebb a szomszédos telekhatártól nem kerülhet. A szomszédos 
telekhatár felől ültetett vagy telepített fa, sövény esetén az oldalkert felőli közlekedési 
űrszelvényt (3,0 m szélesség és min. 4,5 m szabad belmagasság), ha a hátsóteleknek egyéb gk. 
megközelítése nincs/ a saját telken belül is meg kell tartani. Ettől csak a zártsorú beépítés 
esetén az egyéb előírások betartásával lehet eltérni. 
A szomszédos telekhatártól 5 m-en belül ültetendő fa, sövény telepítése esetén kertészeti 
engedélyes tervet kell készíteni, melyben a tervező az alkalmazott és ültetni kívánt sövény és 
fa, cserje kifejlett állapotban várható lombkorona szélességét is meghatározza. 
(23) A telekalakítás akkor is engedélyezhető, ha az építési telken meglévő lakóépület található, 
amelynek elhelyezkedése az építési övezetre vonatkozó előkerti és oldalkerti paramétereknek 
nem felel meg, de a telek telekalakítás során változó határvonalai az utcafronti telekhatártól 
számított 65,0 méter mélységű telekrészt nem érintik és a telek szélessége ezen 65,0 méter 
mélységű telekrészen túli további telekrészen nem csökken. 
(24) Azon meglévő épület építési engedélyhez és egyszerű bejelentéshez kötött építési munkái 
esetén, amely épületeket a szabályozási vonal metszi, a telekalakítást első ütemben úgy kell 
megvalósítani, hogy a kialakítandó telekhatár az épület utcai homlokzatának az épület két 
sarokpontjától az oldalsó telekhatárok felé – a szabályozási vonallal párhuzamosan – húzott 
vonal és az épület utcai homlokzat vonalából adódó vonal legyen, a szabályozási tervtől 
eltérően.” 
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2. Jogszabályi követelményeknek való megfelelés 
 
A településfejlesztés és a településrendezés célja a lakosság életminőségének és a település versenyképességének javítása érdekében  
- a fenntartható fejlődést szolgáló településszerkezet és a jó minőségű környezet kialakítása,  
- a közérdek érvényesítése az országos, a térségi és a települési érdek, valamint a jogos magánérdekek összhangjának biztosításával,  
- a természeti, táji és építészeti értékek gyarapítása és védelme, az erőforrások kíméletes és környezetbarát hasznosításának elősegítése.  
A településrendezésnek csak egyik eleme a településtervezés, ezért a követelmények akkor teljesülhetnek maradéktalanul, ha a rendezés egyéb összetevőiben - mint a közigazgatás, városgazdálkodás, fejlesztési 
beavatkozások stb. - egyaránt figyelembe lesznek véve. A településtervezési szempontokat a Méptv. 74.§. (2) bekezdés részletezi. 
 

Jelmagyarázat:  
0: nincs követelmény, a módosítás ezzel összefüggésben nem releváns  
1: érintettség vagy részleges érintettség megállapítható. Az érintettség miatt településrendezési intézkedés nem szükséges. 

74. § (2) A településtervek 
megalkotása és módosítása 
során, valamint a 
településrendezési sajátos 
jogintézmények alkalmazásakor 
figyelemmel kell lenni 

a) a népesség fizikai, 
szellemi és lelki igényeire, 
különös tekintettel a 
családok, a fiatalok, az 
idősek, a 
fogyatékossággal élő és 
akadálymentesítési 
igénnyel élő személyek 
szükségleteire, az 
oktatás, a kultúra, a 
sport, a szabadidő és az 
üdülés, valamint a civil 
szervezetek, vallási 
közösségek működési 
feltételeinek 
lehetőségeire, 

b) a helyi népesség 
identitásának 
erősítésére, kulturális 
örökségük 
sokféleségének és 
gazdagságának 
megőrzésére, 

c) a történeti vagy 
településképi 
jelentőségű építészeti 
örökség és településrész 
védelmére, megőrzésére 
és méltó hasznosítására,  

 

d) a népesség 
megélhetését biztosító 
gazdasági érdekekre, a 
munkahelyek 
megőrzésének és új 
munkahelyek 
teremtésének érdekére, 
valamint az 
infrastrukturális 
erőforrások optimális 
kihasználására, 

e) a mező- és 
erdőgazdaság, a 
bányászat, a közlekedés, 
a hírközlés és a közüzemi 
ellátás területi igényére, 
és az energiaellátás, a 
vízellátás és 
szennyvízkezelés, 
valamint a 
hulladékkezelés 
biztosítására, 

f) a klíma-, a környezet-, 
a természet- és a 
tájvédelem 
szempontjaira, valamint 
a termőfölddel, a felszíni 
és felszín alatti vizekkel 
való takarékos 
gazdálkodásra,  

g) a szakszerű 
csapadékvíz-
gazdálkodásra – amely 
előnyben részesíti a 
csapadékvíz 
összegyűjtését és 
helyben tartását, 
zöldfelületi kezelését az 
adottságok és a 
lehetőségek 
figyelembevételével – és 
a vízkárelhárítás területi 
igényére, 

h) a honvédelem, a 
nemzetbiztonság és a 
katasztrófavédelem 
érdekeire. 

1. 

Módosítás érintettsége 0 0 0 0 0 0 0 0 

Az érintettségből 
következő, a vonatkozó 
követelmények teljesülése 

A módosítás nem 
befolyásolja ezen pont 
elemeit. 

 

A módosítás nem 
befolyásolja ezen pont 
elemeit. 

A módosítás révén nem 
kerül veszélyeztetett 
helyzetbe a megőrzésre 
érdemes történeti vagy 
településképi 
jelentőségű 
településrész és az 
építészeti és régészeti 
örökség védelme 
továbbra is biztosított. A 
módosítás nem 
befolyásolja ezen pont 
elemeit. 

A módosítás nem 
befolyásolja ezen pont 
elemeit. 

A módosítás nem 
befolyásolja ezen pont 
elemeit. 

A módosításnak ezen 
elemekre nincs hatással. 

A módosításnak ezen 
elemekre nincs hatással. 

A módosítás a 
honvédelem, a 
nemzetbiztonság és a 
katasztrófavédelem 
érdekeit, nem 
befolyásolja. 

2. 

Módosítás érintettsége Módosítás érintettsége 0 0 0 0 0 0 0 

Az érintettségből 
következő, a vonatkozó 
követelmények teljesülése 

Az érintettségből 
következő, a vonatkozó 
követelmények 
teljesülése 

A módosítás nem 
befolyásolja ezen pont 
elemeit. 

A módosítás nem 
befolyásolja ezen pont 
elemeit. 

A módosításnak ezen 
elemekre nincs hatással. 

A módosítás nem 
befolyásolja ezen pont 
elemeit. 

A módosításnak ezen 
elemekre nincs hatással. 

A módosításnak ezen 
elemekre nincs hatással. 

A módosításnak ezen 
elemekre nincs hatással. 
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A módosítás és a megvalósításból adódó várható környezeti hatások összefoglaló ismertetése 

 

1. 

A tervezési terület A terv célja 
Terület 

(ha) 
A módosítás lényege és az eredeti tervhez mért 

jelentősége 

Jelenlegi 
terület-

használat, 
(műv. ág) 

Jóváhagyott általános és 
sajátos építési 

használat, 
(területfelhasználás, 
építési övezet) HÉSZ 

Külterületen, a belterület határ – a 0115/71 hrsz-ú telek - 0115/5 
hrsz-ú út – 0115/82 hrsz-ú telek – 0115/72 hrsz-ú telek – 0122 
hrsz-ú út, valamint a 0124 hrsz- ú út által közre zárt tömb. 

Övezeti átsorolás, temető terület bővítése 

céljából.  

A tervezett módosítás, a bővítés során létrejövő 
biológiai aktivitási érték kompenzációja, az 
Országos Erdő Adattár nyilvántartásában rögzített 
területként. 

3,17 Különleges beépítésre szánt különleges temető terület építési 
övezetéből és védelmi (védő) erdő terület övezetéből beépítésre 
nem szánt temető terület övezetébe történő átsorolás, valamint a 
módosítás során létrejövő biológiai aktivitási érték 
kompenzációjára történő övezeti átsorolás, általános 
mezőgazdasági területből és beépítésre szánt különleges temető 
terület építési övezetéből gazdasági erdőterület övezete. A 
programhoz jól illeszkedik, azzal nem ellentétes.  

- szántó (Sz4, Sz6, 
Sz7)  

- Általános mezőgazdasági 
terület övezete (Má) 
- Beépítésre szánt különleges 
temető terület építési övezete 
(Ki-t) 
- Védelmi (védő) erdőterület 
övezete (Ev) 
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Szab keretet tevékenységek későbbi megvalósítása lehetőségeinek a tevékenység telepítési helyére, jellegére, méretére, 
működési feltételeire vagy természeU erőforrás felhasználásának mértékére, helyére, elosztására vonatkozóan: 

Nem, hatása nincs 

Befolyásol más tervet vagy programot, azokra vonatkozóan előírásokat, szempontokat tartalmaz, vagy bármilyen más 
módon hatással lehet másik terv, illetve programra: 

Nem 

Fontos a környezeU megfontolások beillesztése szempontjából, különös tekinteVel a fenntartható fejlődés elősegítésére: 
Nem 

Vonatkozik olyan területre vagy kérdéskörre, ahol környezeU problémák vannak: 
Nem 

Van jelentősége a környezeVel kapcsolatos közösségi jogszabályok végrehajtása szempontjából: 
Nem 
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Időtartama, gyakorisága és bekövetkezésének valószínűsége, visszafordíthatósága alapján: 
Állandósult hatást vált ki. 

Összeadódhatnak vagy felerősítheUk egymást: 
Nem 

Az országhatáron áVerjednek: 
Nem 

Olyan környezetei változásokat idézhetnek elő, amelyek az emberi egészségre, a környezetre kockázatot jelentenek: 
Nem 

Nagyságrendje és terüleU kiterjedése alapján: 
A program nagyságrendje a település léptékéhez igazodó, átlagos. 

Olyan területet érintenek, amelyek hazai (országos vagy helyi), közösségi vagy más nemzetközi szintű védeVséget 
élveznek: 

Nem 

Feltételezhetően a 2/2005 (I. 11) Korm. rendelet 4. számú melléklet 3.5.2 és 3.6.2 pontjaiban felsorolt következményeket 
idézik elő: 

Nem 
TE
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E A környezeU elemek, rendszerek vagy a kulturális örökség szempontjából különleges: 
A közvetlen környezetben építészeti örökség nem található. Ismert régészeti örökség által érintett területe 

A területen a környezetvédelmi határértékeket [Kvt. 4. § s), t), u) pontjai] elérő vagy azt meghaladó igénybevétel, kibocsátás, 
illetve szennyezeVség van: 

Nincs 

A terület hasznosítása, használata intenzív: 
A módosítás során a lehetséges beépítési intenzitás nem változik, a beépítésre nem szánt jelleg nem változik. 
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2. 

A tervezési terület A terv célja 
Terület 

(ha) 
A módosítás lényege és az eredeti tervhez mért 

jelentősége 

Jelenlegi 
terület-

használat, 
(műv. ág) 

Jóváhagyott általános és 
sajátos építési 

használat, 
(területfelhasználás, 
építési övezet) HÉSZ 

Közigazgatási területen  A hatályos HÉSZ kiegészítése, módosítása 
általános jelleggel, a megváltozott telekalakítási 
szabályokhoz igazítva. 

n.a. A falusias lakóterület, településközpont vegyes terület gazdasági 
terület és egyes különleges terület építési övezet telekalakítási 
szabályainak felülvizsgálata. 

- beépített terület  - építési övezetek  
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Szab keretet tevékenységek későbbi megvalósítása lehetőségeinek a tevékenység telepítési helyére, jellegére, méretére, 
működési feltételeire vagy természeU erőforrás felhasználásának mértékére, helyére, elosztására vonatkozóan: 

Nem, hatása nincs 

Befolyásol más tervet vagy programot, azokra vonatkozóan előírásokat, szempontokat tartalmaz, vagy bármilyen más 
módon hatással lehet másik terv, illetve programra: 

Nem 

Fontos a környezeU megfontolások beillesztése szempontjából, különös tekinteVel a fenntartható fejlődés elősegítésére: 
Nem 

Vonatkozik olyan területre vagy kérdéskörre, ahol környezeU problémák vannak: 
Nem 

Van jelentősége a környezeVel kapcsolatos közösségi jogszabályok végrehajtása szempontjából: 
Nem 
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Időtartama, gyakorisága és bekövetkezésének valószínűsége, visszafordíthatósága alapján: 
Visszafordítható. 

Összeadódhatnak vagy felerősítheUk egymást: 
Nem 

Az országhatáron áVerjednek: 
Nem 

Olyan környezetei változásokat idézhetnek elő, amelyek az emberi egészségre, a környezetre kockázatot jelentenek: 
Nem 

Nagyságrendje és terüleU kiterjedése alapján: 
A program nagyságrendje a település léptékéhez igazodó, átlagos. 

Olyan területet érintenek, amelyek hazai (országos vagy helyi), közösségi vagy más nemzetközi szintű védeVséget 
élveznek: 

Nem 

Feltételezhetően a 2/2005 (I. 11) Korm. rendelet 4. számú melléklet 3.5.2 és 3.6.2 pontjaiban felsorolt következményeket 
idézik elő: 

Nem 
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E A környezeU elemek, rendszerek vagy a kulturális örökség szempontjából különleges: 

A közvetlen környezetben építészeti örökség nem található. Ismert régészeti örökség által érintett területe 

A területen a környezetvédelmi határértékeket [Kvt. 4. § s), t), u) pontjai] elérő vagy azt meghaladó igénybevétel, kibocsátás, 
illetve szennyezeVség van: 

Nincs 

A terület hasznosítása, használata intenzív: 
A módosítás során a lehetséges beépítési intenzitás nem változik, a beépítésre nem szánt jelleg nem változik. 
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3. Környezeti értékelés 
 
A környezeti vizsgálatot - szükségessége esetén - a következő tematika alapján kívánjuk 
lefolytatni. A vázolt tematika a 2/2005. (I.11.) Korm. rendelet 4. sz. mellékletével megegyező 
tartalmú, azonban attól kismértékben eltérő formai szerkezetben. 
 
1. Bevezetés 
 
1.1. Tematika, tartalomjegyzék 
1.2. A terv céljainak, tartalmának összefoglaló ismertetése 
1.3. A terv és a változatok rövid ismertetése 
1.4. A környezet védelméért felelős szervek és az érintett nyilvánosság előzetes 
véleményeinek és észrevételeinek figyelembe vétele, az indokok összefoglalása 
 
2. A terv összefüggése más releváns tervekkel, programokkal 
 
2.1. A terv koncepcionális alapját jelentő településfejlesztési koncepció és fejlesztési 
határozatok bemutatása és elemzése a környezeti értékelés szempontjából 
2.2. A terv összefüggése más egyéb releváns tervekkel és programokkal 
2.3. A releváns tervek és programok összevetése, ütköztetése a terv koncepciójával és céljával, 
környezeti szempontú konzisztencia vizsgálata 
 
3. A környezeti állapot feltárása (a terv megvalósulása előtti vagy a terv meg nem valósulása 
esetén) 
 
3.1. A település környezeti elemeinek és rendszereinek ismertetése, a környezetállapot 
ismertetése, természeti területek bemutatása 
3.2. A környezeti állapot egyéb jellemzőinek leírása 
3.3.  A fennálló környezeti konfliktusok, tájhasználati konfliktusok, problémák leírása és 
mindezek várható alakulása, ha a terv nem valósulna meg 
 
4. A terv megvalósítása esetén a várható, a környezetet érő hatások, környezeti 
következmények előrejelzése (közvetlen és közvetett környezeti következmények) 
 
4.1. Jól azonosítható környezet igénybevétel vagy terhelés esetén különös tekintettel, a 
környezeti elemek és rendszerek megmaradásának, fenntartásának, helyreállításának, 
fejlesztésének lehetőségeire 
4.2. A közvetett módon hatást kiváltó tényezők fellépése esetén 
4.3. Értékelési módszer alkalmazása 
4.4. A környezeti értékelés készítéséhez felhasznált adatok forrása, az alkalmazott módszer 
korlátai, nehézségek, az előrejelzések érvényességi határai, a felmerült bizonytalanságok 
 
5.  A környezeti következmények alapján a terv és a változatok értékelése, a környezeti 
szempontból elfogadható változatok meghatározása, a változatok közötti választás indokai, 
a választást alátámasztó vizsgálat rövid leírása 
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6. A terv megvalósítása következtében várhatóan fellépő környezetre káros hatások 
elkerülésére, csökkentésére vagy ellentételezésére vonatkozó, a tervben szereplő 
intézkedések környezeti hatékonyságának értékelése, javaslatok egyéb szükséges 
intézkedésekre 
 
7. Javaslat olyan környezeti szempontú intézkedésekre, előírásokra, feltételekre, 
szempontokra, amelyeket a terv által befolyásolt más tervben illetve programban 
figyelembe kell venni 
 
8. A terv megvalósítása következtében várhatóan fellépő környezeti hatásokra 
vonatkozóan a tervben szereplő monitorozási javaslatok értékelése, javaslatok egyéb 
szükséges intézkedésekre 

 
9. Összefoglaló 
 
A környezeti vizsgálat lefolytatásáról szóló döntés megalapozásához az Önkormányzat kéri a 
környezet védelméért felelős szervek véleményét a környezeti vizsgálat szükségességéről és a 
tervezett tematikáról. A környezet védelemért felelős szervek véleményének kikéréséhez a 
2/2005.  (I.11.) az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló kormány- 
rendelet alapján állítottuk elő a tervmódosításra vonatkozó tájékoztatást. 
 
A kormányrendelet 4. § (4) bekezdése szerint az önkormányzat 15 napos véleményadási 
határidőt állapít meg és döntéséhez az általa megadott határidőre beérkezett véleményeket 
veszi figyelembe. 

 

 

 




