
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

Hédervár Község Önkormányzat Képviselő-testületének  
5/2017. (III.24.) sz. önkormányzati rendeletével elfogadott  

HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATÁNAK 
és a 22/2017. (XII.01.) önkormányzati rendeletével elfogadott 

TELEPÜLÉSKÉP VÉDELMÉRŐL 
szóló rendeletének teljes eljárással történő   

ESETI MÓDOSÍTÁSA 
 
 
 

2018. november 
 
 
 

Véleményezési szakaszra dokumentálva 
 
 

 
 



Hédervár Község településrendezési eszközeinek és Településképének Védelméről szóló rendeletének  
ESETI MÓDOSÍTÁSA 

Véleményezési szakaszra dokumentálva 

   1 

 

 

ALÁÍRÓLAP 
 

Hédervár Község Önkormányzat Képviselő-testületének  
21/2017 (III.16) ökt. sz. határozattal elfogadott  

TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVÉNEK-,  
az 5/2017. (III.24.) sz.  önkormányzati rendeletével elfogadott  

HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATÁNAK 
és a 22/2017. (XII.01.) önkormányzati rendeletével elfogadott 

TELEPÜLÉSKÉP VÉDELMÉRŐL 
szóló rendeletének teljes eljárással történő  

ESETI MÓDOSÍTÁSA 
 
 
 
MEGBÍZÓ: Hédervár Község Önkormányzata 
 Képviseli: Juhász József polgármester 
 
 
TERVEZÉST IRÁNYÍTOTTA: 
 Tétényi Éva  
 Hédervár Község megbízott főépítésze 
 
 
 
 
TELEPÜLÉSTERVEZÉS  
 Vári Attila 
 okl. településmérnök 
 településtervező és településrendezési szakértő 
 TT 01-6096, SZTT 01-6096 

                                         

 
 
 
 
Budapest, 2018. november.           

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Hédervár Község településrendezési eszközeinek és Településképének Védelméről szóló rendeletének  
ESETI MÓDOSÍTÁSA 

Véleményezési szakaszra dokumentálva 

   2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

TARTALOMJEGYZÉK 

 
A/ SZÖVEGES ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 
 

I. VEZETŐI ÖSSZEFOGLALÓ        3. old 

II. HELYZETFELTÁRÓ MUNKARÉSZ        4. old 

III. HELYZETELEMZŐ MUNKARÉSZ                   14. old 

IV. HELYZETÉRTÉKELŐ MUNKARÉSZ      16. old 

V. BIOLÓGIAI AKTIVITÁS ÉRTÉK SZÁMÍTÁSA     24. old 

 
B/ JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZ 
 

Településszerkezeti terv módosító határozat és mellékletei 

HÉSZ módosító rendelet-tervezet és mellékletei 

TKR módosító rendelet-tervezet és mellékletei 

 
C./ MELLÉKLETEK 
- módosítások megindítását alátámasztó képviselő-testületi döntések 
- Főépítészi feljegyzés; 
- Véleményezési eljárás során beérkezett előzetes vélemények; 
 
 



Hédervár Község településrendezési eszközeinek és Településképének Védelméről szóló rendeletének  
ESETI MÓDOSÍTÁSA 

Véleményezési szakaszra dokumentálva 

   3 

 

 

I. VEZETŐI ÖSSZEFOGLALÓ 

Hédervár Község Önkormányzatának képviselő-testülete a 101/2018. (V.29.)-, a 134/2017. 
(X.12.) és a 136/2017. (X. 12.) határozattal az alábbi  területi lehatárolású: 

 
1. Rózsa Ferenc utca – Kont István utca – 252/4 és 252/5 hrsz és a Hédervár-Darnózseli 

csatorna által határolt-, 
2. 032 hrsz. – 029 hrsz. – 031 hrsz. – meglévő belterületi határ és a 030/1 hrsz-ú ingatatlan által 

határolt, 
3. 1401 sz. országos mellékút – 0106 hrsz-ú út – 0107/5 hrsz-ú ingatlan által határolt területek 

 
vonatkozásában a településrendezési eszközök (mely Településszerkezeti tervet érintő módosításai  
Településkép Védelméről szóló rendelet módosítását is szükségressé teszik) határozta el, egyrészt ezek 
pontatlansága-, másrészt az önkormnyzathoz beérkezett tulajdonosi kérelmek miatt.   

 
Jelen dokumentációban bemutatott módosítások célja, hogy a jelenleg hatályos helyi 

dokumentumokban rögzített ellentmondások, pontatlanságok fel legyenek oldva a településrendezési 
eszközökben, valamint, hogy a tulajdonosi kérelmekben rögzítettek a jogszabályi keretek között 
teljesüljenek.  
 

Az településrendezési eszközök módosításának menete a településfejlesztési koncepcióról, az 
integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet (továbbiakban: TRE 
KODEX) 36.§.-ban rögzítettek szerint egyeztetése teljes eljárással történik (mivel egyszerüsített eljárás 
nem lehetséges mert új beépítésre szánt terület kijelölése is történik). Az előzetes tájékoztatási szakaszt 
2018. június-júliusában lefolytatta az önkormányzat, a beérkezett észrevételek, vélemények figyelembe 
lettek véve jelen dokumentáció összeállítása során.  

 
 Mivel jelen dokumentációban bemutatott módosítások jelentős változásokat nem irányoznak elő 

úthálózat, közmű, tájhasználat vonatkozásában, így szakági tervezők bevonására nem került sor jelen 
dokumentáció összeállítása során.   
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II. HELYZETFELTÁRÓ MUNKARÉSZ      

1.1. A területrendezési tervekkel való összefüggések vizsgálata 

 

 

Ország szerkezeti terve kivágat 

kivágat 

Országos ökológiai hálózat 

övezete 

 

kiváló termőhelyi adottságú 

szántóterület övezete kivágat 

 

Jó termőhelyi adottságú 

szántóterület övezete kivágat 

 

Tájképvédelmi szempontból 

kiemelten kezelendő terület 

 

Országos vízminőség védelmi 

terület 

 
Az országos ökológiai hálózatra vonatkozó előírások (mely csak az 1. tervezési területet érinti a 
Hédervár-Darnózseli csatorna):  

• 13. § (1) Az országos ökológiai hálózat övezetben csak olyan kiemelt térségi és megyei 
területfelhasználási kategória, illetve olyan övezet jelölhető ki, amely az ökológiai hálózat 
természetes és természetközeli élőhelyeit és azok kapcsolatait nem veszélyezteti.  

• (2) Az övezetben bányászati tevékenységet folytatni a bányászati szempontból kivett helyekre 
vonatkozó előírások alkalmazásával lehet.  

• (3) Az országos ökológiai hálózat övezetét a kiemelt térségi és a megyei területrendezési 
tervekben magterület, ökológiai folyosó, valamint pufferterület övezetbe kell sorolni. 
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A kiváló termőhelyi adottságú szántóterület övezete a község vonatkozásában nem releváns.  

 
A jó termőhelyi adottságú szántóterület övezetére vonatkozó előírások (mely a 2. és a 3. tervezési 
területet is érinti):  

• 13/B. § A településrendezési eszközökben a jó termőhelyi adottságú szántóterület övezetét a 
mezőgazdasági terület felhasználási egység kijelölésénél figyelembe kell venni. 
  

A tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezetére vonatkozó előírások (mely 
mindhárom tervezési területet érinti):  

• 14/A. § (1) A tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete területét a kiemelt 
térségi és megyei területrendezési terv és annak alapján a településszerkezeti terv pontosítja.  

• (2) Az övezet (1) bekezdés szerint pontosított lehatárolása által érintett területre a kiemelt térség 
és a megye területrendezési tervének megalapozó munkarésze keretében meg kell határozni a 
tájjelleg helyi 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 természeti adottságokhoz 
igazodó hagyományos tájhasználat helyi jellemzőit.  

• (3) Az övezet (1) bekezdés szerint pontosított lehatárolása által érintett területre a tájképi egység 
és a hagyományos tájhasználat fennmaradása érdekében a helyi építési szabályzatban meg kell 
határozni a területhasználatra és az építmények tájba illeszkedésére vonatkozó szabályokat.  

• (4) A helyi építési szabályzat az építmények tájba illeszkedésének bemutatására látványterv 
készítését írhatja elő és a készítésre vonatkozó követelményeket határozhat meg.  

• (5) Az övezetben bányászati tevékenységet a bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó 
szabályok szerint lehet folytatni. 

• (6) Az övezetben a közlekedési és energetikai infrastruktúra-hálózatokat, erőműveket és 
kiserőműveket a tájképi egység megőrzését és a hagyományos tájhasználat fennmaradását nem 
veszélyeztető műszaki megoldások alkalmazásával kell elhelyezni. 

 

Az országos vízminőség-védelmi terület övezetre vonatkozó előírás (mely az egész települést érinti):  

• 15. § (1) Az országos vízminőség-védelmi terület övezetében keletkezett szennyvíz övezetből 
történő kivezetéséről és az övezeten kívül keletkezett szennyvizek övezetbe történő 
bevezetéséről a kiemelt térség és a megye területrendezési tervében rendelkezni kell.  

• (2) Az övezetbe tartozó települések településrendezési eszközeinek készítése során ki kell jelölni 
a vízvédelemmel érintett területeket, és a helyi építési szabályzatban az építési övezetre vagy 
övezetre vonatkozó szabályokat kell megállapítani.  

• (3) Az övezetben bányászati tevékenységet a bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó 
szabályok szerint lehet folytatni. 
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1.2. A hatályban lévő településrendezési eszközök 

 
1.2.1 Rózsa Ferenc utca – Kont István utca – 252/4 és 252/5 hrsz és a Hédervár-Darnózseli csatorna 
által határolt terület 
 

 

 
 
 
2016-ban  jóváhagyott Településfejlesztési 
koncepció (továbbiakban: TFK) beépítésre szánt 
különleges terület területfelhasználást irányoz elő a 
tömb belsejei ingatlanok vonatkozásában a térképen 
ábrázoltak szerint.  
 

 

 

 

 
 
 
A 21/2017 (III.16) ökt. sz. határozattal 
elfogadott Településszerkezeti terv 
(továbbiakban: TSZT) a  TFK-ban 
rögzítettekkel ellentétben a 232 és a 
247 hrsz-ú ingatlanok vonatkozásában 
a Kont emlékhely bővítéseként 
közpark-, és jelentős közterületi 
területek kialakítása mellett 
kertvárosias lakóterületi 
területfelhasználást irányoz elő.  

 

Az 5/2017. (III.24.) sz. önkormányzati 
rendelettel jóváhagyott Helyi Építési 
Szabályzat (továbbiakban: HÉSZ) 
mellékletét képező szabályozási terv a 
TSZT-vel összhangban nagyívű 
fejlesztést irányoz elő a területnek a 
Kont emlékhely bővítéseként közpark 
(Zkp) övezet- és a jelentős közterületi 
szabályozás után visszamaradó 
területekre kertvárosias lakóterületű 
(Lke-2) építési övezetek kijelölésével 
a kivágaton ábrázoltak szerint. 
Továbbá a Kont emlékhely Ny-i 
irányből történő 
megközelíthetőségének érdekében 
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5m széles közerületi sávot szabályoz 
ki a jelenleg hatályos szabályozási 
terv.      

 

1.2.2 032 hrsz. – 029 hrsz. – 031 hrsz. – meglévő belterületi határ és a 030/1 hrsz-ú ingatatlan által 
határolt terület 
 

 

 
 
 
 
A TSZT különleges idegenforgalom fejlesztési 
területként jelöli ki a tömböt, melynek D-K-i 
sarkában a meglévő futbalpálya bővítéseként 
sport-szabadidős (Ksp) területfelhasználást 
irányoz elő.  

 

 

A HHÉSZ a TSZT-vel összhangban Kkif 

(idegenforgami terület)- és a tömb D-k-i 

sarkában Ksp építési övezeti besorolást irányoz 

elő az ingatlanoknak. A HHÉSZ mellékletét 

képező szabályozási terv a  tömb körül 

keretesen 16 m széles közterületi szabályozást 

irányoz elő.   

Az építési övezetre vonatkozó előírások: 
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1.2.3 1401 sz. országos mellékút – 0106 hrsz-ú út – 0107/5 hrsz-ú ingatlan által határolt terület 
 

 

 
 
 
 
 
 
A TSZT a 0107/3 hrsz-ú ingatlant gazdasági 
(Gksz)-, a 0107/4 hrsz-ú ingatlan 
vonatkozásában általános mezőgazdasági 
(Mk) területfelhasználásba sorolja, azok D-i 
része „OTrT övezet – Tájvédelmi 
szempontból kiemelten kezelendő terület” 
jelöléssel. A 0107/3 hrsz-ú ingatlan és a főút 
másik oldalán lévő benzínkút területe 
tervezett belterületbevonással érintettek.  
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belterületi                                külterületi 

A HHÉSZ belterületi szabályozási tervlapja 

a TSZT-vel összhangban Gksz-1 építési 

övezetbe sorolja a 0107/3 hrsz-ú ingatlant, a 

külterületi szabályozási tervlap Mk övezeti 

besorolást határoz meg a 0107/3 hrsz-ú 

ingatlan vonatkozásában. A 0107/3 hrsz-ú 

ingatlan és a főút másik oldalán lévő 

benzínkút területe tervezett 

belterületbevonással érintettek.   

 

 

1.3. A hatályos településszerkezeti terv megállapításai, megvalósult elemek 

 

Az előző részben bemutatott hatályos településszerkezeti terv 3 db tervezési terület mindegyike 

vonatkozásában a jelenlegi valós területfelasználástól eltérő területfelhasználást, azaz fejlesztést irányoz 

elő, melyek  ezidáig egyike sem valósult meg.  
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1.4. Az épített környezet, funkció és területfelhasználás vizsgálat  

 

A 3 db tervezési terület közül a „Rózsa 

Ferenc utca – Kont István utca – 252/4 és 

252/5 hrsz és a Hédervár-Darnózseli 

csatorna által határolt terület”-nél releváns 

az épített környezet vizsgálata, hiszen a 

másik kettő terület még jelenleg 

beépítetlen fejlesztési terület. Ebben a 

tömbben található az Önkormányzat 

épülete, a Kont-emlékhely és egy 

jelentős kiterjedésű gazdasági terület, 

ahol karakteres épületek találhatóak. 

 

 

 

 

A tömbben az intézményi, gazdasági 

és lakófunkció vannak jelen. A tömb 

belsejében a tulajdonos egy 

gondosan kialakított állatfarm, 

állatpark kialakítását tervezi, 

melynek megvalósítása előrehaldott 

állapotban van.  
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A futballpálya bővítésével 

kapcsolatos tömb ingatanjai jelenleg 

mezőgazdasági művelés alatt állnak, 

így azok területhasználáta a jelenlegi 

ingatlannyílvántartásnak megfelelő.  

 

 

 

 

 

A 0107/3 és a 0107/4 hrsz-ú ingatlanok jelenleg 

mezőgazdasági művelés alatt állnak.  
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1.5. A település szerkezete, a helyi sajátosságok vizsgálata 

 
1.5.1. az ingatlan-nyilvántartási adatok alapján, termőföld esetén a művelési ágak és a minőségi 
osztályok 

 

A tervezési területek közül a futballpályával és a gazdasági terület bővítésével kapcsolatosan tervezés 

alá vont területeknél a külterületi szántó besorolású ingatlanok 5. minőségi osztály besorolásúak az 

ingatlannyílvántartási adatszolgáltatás alapján.  

 
1.6.2. beépítésre szánt és beépítésre nem szánt területek 

 

A 3. tervezési terület közül a „Rózsa Ferenc utca – Kont István utca – 252/4 és 252/5 hrsz. és a Hédervár-

Darnózseli csatorna által határolt terület”-nél a teljes tervezési terület beépítésre szánt területként szerepel a 

településrendezési eszközökben, ugyanez elmondható a jelenleg külterületi szántó területfelhasználású, 

de Különleges idegenforgalmi építési övezeti besorolású futballpálya környékének tervezési területéről is. 

A főút menti gazdasági terület bővítésével kapcsolatban a beépítésre szánt terület kiterjesztése van 

előirányozva a 0107/4 hrsz-ú vonatkozásában.    

 

1.6. Telekmorfológia és telekméret vizsgálat 

 
1.6.1. tulajdonjogi vizsgálat 

 

 

A tervezési területen a magánszemély 

tulajdonában lévő ingatlanok a jellemzőek, melyek 

közül az Önkormányzat épületének-, a Kont 

emlékhely- és a gazdasági társasági tulajdonú 

ingatlanok képeznek kivételt a térképen 

bemutatottak szerint.   
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A tervezési területen önkormányzati- és magán 

tulajdonú ingatlanok találhatóak a térképen 

bemutatottak szerint.  

 

 

 

A tervezési területen önkormányzati- és magán 

tulajdonú ingatlanok találhatóak a térképen 

bemutatottak szerint. 

 
1.6.2. Az építmények vizsgálata 

 

A 3. tervezési terület közül egyedül a „Rózsa Ferenc utca – Kont István utca – 252/4 és 252/5 hrsz. és a 

Hédervár-Darnózseli csatorna által határolt terület”-nél releváns az épületállomány vizsgálata, ahol a falusias 

lakóterületi besorolású ingatlanokon oldalhatárosan elhelyezett, változó állagú, jellemzően lakó funkciójú 

épületek találhatóak. A Rózsa Ferenc utca menti, gazdasági társaság tulajdonában lévő  ingatlanon 

található épületállomány  településképileg jelentős karakteralakító szereppel bír, melynek megőrzése és 

jellemző karakterének fenntartása javasolt.  A tömbben található még az Önkormányzat épülete, mely  

szintén egyedi, karakteres épület.  
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III. HELYZETELEMZŐ MUNKARÉSZ 

2.1. A vizsgált tényezők elemzése, egymásra hatásuk összevetése 

 
A 3. tervezési területre hatályos településrendezési eszközök vonatkozásában az önkormányzat 

képviselő-testülete változtatási szándékát nyilvánította ki, melyek indokoltsága és szükségessége az 

alábbiak szerint támaszthatóak alá a helyzetfeltáró munkarészben bemutatottakkal összhangban.   

 

2.1.1 Rózsa Ferenc utca – Kont István utca – 252/4 és 252/5 hrsz. és a Hédervár-Darnózseli 
csatorna által határolt terület 

 

A 232 és 247 hrsz-ú ingatlan tulajdonosa nincsen szándékában a jelenlegi településrendezési 

eszközökben szereplő kertvárosias lakóterületi (Lke) besorolás szerinti területfelhasználást, mely a 

jelentős szabályozással érintett közterületi fejlesztések megvalósítása után valósulhatna meg. Az 

önkormányzatnak jelentős anyagi terhet róna az új közterületi rendszer és a Kont-emlékhely bővítéseként 

kialakítandó új közpark, így az érintettek közös akaratból az ingatlanok vonatkozásában a 

településrendezési eszközök felülvizsgálata mellett döntöttek.  

A területeken egy turisztikai vállalkozást szeretne beindítani a tulajdonos, ahol őshonos magyar 

háziállatokat fognak tartani (kis létszámban, nem nagyüzemi tartásban), amit elsősorban szeretne a 

gyerekeknek és külföldi látogatóknak számára megmutatni. Az őshonos háziállatok tartását a magyar 

állam kifejezetten fontosnak tartja, hiszen Hungarykumok. Az állatok tartásánál kifejezett szempont lesz a 

természetközeli állapot megőrzése és a terület zöldfelületi intenzitásának emelése intenzív fásítással. Az 

állatparkban, első évben láthatóak lesznek, juhok és kecske félék, baromfi udvar, mangalicák és kutyák 

is. Tavasszal állatsimogató várja majd a gyerekeket. Tervezett még a területen közösségi hely kialakítása 

is, wc-t (zárt minden szabványnak megfelelő tartályba történik a szennyvíz gyűjtése) és játszóteret a 247-

es Hrsz-on.(ezek mind fából készült, mobilizálható, kis épületek lesznek, alap nélkül). 

A területen végzett tevékenység nem fog zajjal vagy egyéb lakhatást zavaró tényezővel járni, így 

a Kont emlékhellyel szinergizáló turisztikai attrakció alakulhat ki, mely a település érdekeivel is találkozik.   

 
2.1.2 032 hrsz. – 029 hrsz. – 031 hrsz. – meglévő belterületi határ és a 030/1 hrsz-ú ingatatlan által 
határolt terület 

 

A területen az önkormányzati tulajdonú ingatlanok vannak többségben, melyeken jelenleg a 

mezőgazdasági művelés a jellemző. A településrendezési eszközök nagy ívű fejlesztést vizionálnak a 

területen, így különleges idegenforgalmi (Kif) területként lett besorolva, jelentős 16 m széles közterületi 

rendszer kialakításával. A területen valós fejlesztési szándék nem ismert és a jelentős szabályozás és a 
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kialakítható telekterület legkisebb területének K, mint kialakult értékként való rögzítése gátja az egyéni 

telekalakítási igényeknek, ezért a kötelező szabályozási vonalak törlése mellett a javasolt magánúti 

kialakítás szerepeltetése javasolt, mely egy későbbi valós fejlesztés során lenne megvalósítható 

egységesen az igények ismeretének figyelembevételével.  

 

2.1.3 1401 sz. országos mellékút – 0106 hrsz-ú út – 0107/5 hrsz-ú ingatlan által határolt terület 

 

A 0107/3 és a 0107/4 hrsz-ú ingatlanok jelenleg egy tulajdonosé, melyek közül a 0107/3 hrsz-ú ingatlan   

jelenleg Gksz építési övezeti besorolású és a 0107/4 hrsz-ú ingatlan általános mezőgazdasági övezeti 

besorolású. A tulajdonos kérelmezte a 0107/4 hrsz-ú ingatlan Gksz övezeti besorolásúvá történő 

módosítását, mely kérelmet az Önkormányzat képviselő-testülete a 134/2017. (X.12.) önkormányzati 

határozatával támogatott.   
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IV. HELYZETÉRTÉKELŐ MUNKARÉSZ 

3.1. A helyzetelemzés eredményeinek értékelése, változtatások indokoltsága, 

településrendezési eszközökben szükséges változtatások bemutatása 
 

A helyzetelemezés munkarészben bemutatottak alapján a TSZT, a HHÉSZ és a TKR térképi 

mellékletének módosításai váltak szükségessé a beérkezett tulajdonosi kérelmek, valamint a rendeletek 

gyakorlati alkalmazása során felmerült észrevételek és feltárt ellentmondások alapján, az alábbiakban 

részletesen bemutatottak szerint.  

 

3.1.1 Rózsa Ferenc utca – Kont István utca – 252/4 és 252/5 hrsz. és a Hédervár-Darnózseli 
csatorna által határolt terület 

 

TSZT módosításainak bemutatása 

Településszerkezeti terv változásai 
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hatályos 

 

tervezet 

Módosítás leírása: 

A területen területfelhasználás változással kizárólag a 247 és a 232 hrsz-ú ingatlanok érintettek, melyek 

vonatkozásában a jelentős közterületi fejlesztést igénylő nagy ívű lakóterületi fejlesztés mind a tulajdonos, 

mind az önkormányzat részéről el lett vetve, és a területen valós fejlesztési szándékként megvalósítandó 

turisztikai vállalkozásnak megfelelő Kif területfelhasználás meghatározása javasolt, a közterületi fejlesztések 

elvetése mellett. A Kont emlékhely bővítési lehetőségének biztosítása szintén el lett vetve és a Kont 

emlékhely Ny-i irányból történő megközelítésének biztosítása érdekében a csatorna mentén  5 m széles 

gyalogút kialakításának helye lett kijelölve.     

 

HHÉSZ módosításainak bemutatása 

Szabályozási terv módosítása 

 

hatályos 
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tervezet 

Módosítás leírása: 

A TSZT-n leírt változtatásokkal összhangban a 232 és a 247 hrsz-ú ingatlanokra különleges idegenforgalmi 

(Kif-1) építési övezet meghatározása javasolt (új építési övezetként), mind a jelenleg hatályos szabályozási 

tervben szereplő közterületi szabályozások és a Kont emlékhely bővítésének elvetésével. A Kont emlékhely 

Ny-i megközelíthetőségének biztosítása érdekében a csatorna mentén javasolt elemként 5 m széles 

közforgalom számára megnyitott magánút kialakítására tesz javaslatot a tervezet.      

 
HHÉSZ 13.sz. mellékletének módosítása: 
 

 
hatályos 
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3.1.2 032 hrsz. – 029 hrsz. – 031 hrsz. – meglévő belterületi határ és a 030/1 hrsz-ú ingatatlan által 
határolt terület 

 

HHÉSZ módosításainak bemutatása 

Szabályozási terv módosítása 

 

hatályos 

 

 

 

 

tervezet 
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Módosítás leírása: 

A szabályozási vonal elvetése mellett javasolt közforgalom számára megnyitott magánút és területének 

jelölése a szabályozási tervlapon, mivel a futballpályák bővítésén kívül valós fejlesztési elképzelés nem ismert 

jelenleg a terület vonatkozásában és azok gátjai az egyedi telekalakítási ügyeknél (pl.: kialakult telekméret 

egy átalakuló területnél).  Továbbá az építési övezetben előirányzott 7,5 m-es építménymagasság mérséklése 

5,5 m-re és a szintterületi mutató 0,5-ben való emelése javasolt.  

 

3.1.3 1401 sz. országos mellékút – 0106 hrsz-ú út – 0107/5 hrsz-ú ingatlan által határolt terület 

 

TSZT módosításainak bemutatása 

Településszerkezeti terv változásai 
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hatályos 
 

tervezet 

Módosítás leírása: 

A tulajdonosi kérelemnek és a képviselő-testületi döntésnek megfelelően a 0107/4 hrsz-ú ingatlan Gksz 

területfelhasználási besorolású módosítását irányozza elő a tervezet.  

 

HHÉSZ módosításainak bemutatása 

Szabályozási terv módosítása 

 

hatályos 

 

tervezet 
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Módosítás leírása: 

A tulajdonosi kérelemnek és a képviselő-testületi döntésnek megfelelően a 0107/4 hrsz-ú ingatlan Gksz-1 

építési övezeti besorolású módosítását irányozza elő a tervezet. 

 

 

TKR módosítása kizárólag az 2-sz. melléklet vonatkozásában szükséges a TSZT módosítások 

harmonizálása miatt.  
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V. BIOLÓGIAI AKTIVITÁS ÉRTÉK SZÁMÍTÁSA 

 

A IV. helyzetértékelő munkarészekben bemutatottak és a biológiai aktivitásértékének számításáról szóló 
9/2007. (IV. 3.) ÖTM rendeletben meghatározott értékmutatók alkalmazásával a 21/2017 (III.16) ökt. sz. 
határozattal rögzített +0,35 biológiai aktivitás többlet érték a jelenlegi módosítással -0,18 értékű biológiai 
aktivitás értékkel csökken, így Hédervár Község vonatkozásában a módosítások után +0,17  biológiai 
aktivitás érték többlet marad.  

 

 

 
Budapest, 2018. november.        
 
    
  
 Vári Attila 
 okl. településmérnök 
 településtervező és településrendezési szakértő 
 TT 01-6096, SZTT 01-6096 
 



 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 B/ JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZ 
Településszerkezeti terv módosító határozat és mellékletei



HATÁROZATI JAVASLAT: 
HÉDERVÁR KÖZSÉG TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MÓDOSÍTÁSÁNAK JÓVÁHAGYÁSÁVAL 
KAPCSOLATBAN 
 
a Képviselő-testület részére: 

1. Hédervár Község Önkormányzat Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 
1997. évi LXXVIII. törvény 6.§ (1) bekezdése szerinti feladatkörében eljárva, a 9/B.§ (2) bekezdés a) 
pontjában kapott felhatalmazás alapján jóváhagyja 21/2017 (III.16) ökt. sz. határozattal elfogadott 
Hédervár Község Településszerkezeti terv alábbiak szerinti módosítását: 

− A Településszerkezeti terv jelen határozat 1. melléklet TSZT-M/1 és TSZT-M/2 tervlapokon jelölt 
területi hatállyal a tervlapokon ábrázoltak szerint módosul. 

2. A 21/2017 (III.16) ökt. sz. határozattal rögzített +0,35 biológiai aktivitás többlet érték a jelenlegi 
módosítással -0,18 értékű biológiai aktivitás értékkel csökken, így Hédervár Község vonatkozásában a 
módosítások után +0,17  biológiai aktivitás érték többlet marad. 

3. Jelen határozat az elfogadástól számított 30. napon lép hatályba.   



1. melléklet a 21/2017 (III.16.) ÖKT sz. határozat módosításához 

 

 



 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

B/ JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZ 
Rendelet-tervezet (HHÉSZ mód) 



Hédervár Közég Önkormányzat Képviselő-testületének .../2018. (... ...) önkormányzati rendelete  
Hédervár Község Helyi Építési Szabályzatáról szóló 5/2017. (III.24.) önkormányzati 

rendelet módosításáról 
 

Hédervár Község Önkormányzatának képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és 
védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott felhatalmazás alapján, 
Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában 
meghatározott feladatkörében eljárva, a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési 
stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet 42/A. §-a szerint jogosult szervek és személyek 
véleményének kikérésével a következőket rendeli el. 
 

1. § 
 

(1) A Hédervár Község Helyi Építési Szabályzatáról szóló 5/2017. (III.24.) önkormányzati rendelet 
(továbbiakban: HHÉSZ) 1. és 4. melléklete jelen rendelet 1. melléklet SZT-M/1, SZT-M/2 és SZT-M/3 
tervlapon jelölt területi hatállyal a tervlapokon ábrázoltak szerint módosul. 

 
(2) A HHÉSZ 13. melléklete a 2. melléklet szerint módosul. 
 

2. § 
 

Ez a rendelet a kihirdetést követő követő 30. napon lép hatályba. 
 
 
Hédervár, 2018. 
 
 
 
 
         Juhász József                                                                           Veilandics Eszter 
          polgármester                                                                                   jegyző 
 
 



1. melléklet Hédervár Község Helyi Építési Szabályzatáról szóló  
5/2017. (III.24.) önkormányzati rendelet módosításáról  

szóló .../2018. (... ...) önkormányzati rendelethez  
A HHÉSZ 1. melléklete az SZT-M/1 jelű szabályozási terv módosítás „Módosítás területi hatálya” jelkulccsal jelölt területre vonatkozóan az alábbiak szerint módosul 

 



A HHÉSZ 1. melléklete az SZT-M/2 jelű szabályozási terv módosítás „Módosítás területi hatálya” 
jelkulccsal jelölt területre vonatkozóan az alábbiak szerint módosul 

 
 



A HHÉSZ 1. és 4. melléklete az SZT-M/2 jelű szabályozási terv módosítás „Módosítás területi hatálya” 
jelkulccsal jelölt területre vonatkozóan az alábbiak szerint módosul 

 



 

2. melléklet Hédervár Község Helyi Építési Szabályzatáról szóló  

5/2017. (III.24.) önkormányzati rendelet módosításáról  
szóló .../2018. (... ...) önkormányzati rendelethez  

 
 
 
 
 
 
A HÉSZ 13. melléklet helyébe a következő táblázat lép. 
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B/ JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZ 
Rendelet-tervezet (TKR  mód) 



 

  

Hédervár Község Önkormányzat Képviselő-testületének 
…/2018. (…) önkormányzati rendelete 

 
A Hédervár Község Településképének Védelméről szóló  

22/2017. (XI I .01. ) önkormányzati  rendelet  
MÓDOSÍTÁSÁRÓL 

 

Hédeefrvár Önkormányzat Képviselő-testülete a településkép védelméről szóló 2016. évi LXXIV. 
törvény 12. § (2) bekezdésében kapott felhatalmazás alapján, a Magyarország helyi önkormányzatairól 
szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában, valamint az épített környezet 
alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 57.§ - ban meghatározott feladatkörében 
eljárva valamint a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 28. §-a szerint jogosult szervek és személyek véleményének 
kikérésével a következőket rendeli el: 

1. § 

 

Hédervár Község Településképének Védelméről szóló 22/2017. (XII.01.) önkormányzati rendelet 2.sz. 
melléklete helyébe e rendelet melléklete lép. 

 
2. § 

 

E rendelet a kihirdetését követő 15. napon lép hatályba.  

 
 
Hédervár, 2018. „………….” „…” 
 
 
 
 
 

Juhász József                                                                           Veilandics Eszter 
             polgármester                                                                                      jegyző 



 

  

Hédervár Község Önkormányzat Képviselő-testületének 
…/2018. (…) önkormányzati rendeletének melléklete 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

C./ MELLÉKLETEK 
 







Települési főépítészi feljegyzés  

A településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 

településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről 

szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 3/A. § (2) bekezdésében foglaltaknak értelmében, a 

tervezett módosítással kapcsolatosan az alábbi megalapozó vizsgálatokat tartom szükségesnek: 

1. HELYZETFELTÁRÓ MUNKARÉSZ 

1.1. A területrendezési tervekkel való összefüggések vizsgálata 

1.2. A hatályban lévő településrendezési eszközök 

1.3. A hatályos településszerkezeti terv megállapításai, megvalósult elemek 

1.4. Az épített környezet vizsgálata 

1.5. Területfelhasználás vizsgálata 

1.6. a település szerkezete, a helyi sajátosságok vizsgálata 

1.6.1. az ingatlan-nyilvántartási adatok alapján, termőföld esetén a művelési ágak és a 

minőségi osztályok 

1.6.2. beépítésre szánt és beépítésre nem szánt területek 

1.6.3. funkció vizsgálat  

1.7. telekmorfológia és telekméret vizsgálat 

1.7.1. tulajdonjogi vizsgálat 

1.7.2. Az építmények vizsgálata 

2. HELYZETELEMZŐ MUNKARÉSZ 

2.1. A vizsgált tényezők elemzése, egymásra hatásuk összevetése 

A vizsgálatok alapján a tényleges állapotok elemzése, egymásra hatásuk összevetése, 

folyamataik elemzése 

3. HELYZETÉRTÉKELŐ MUNKARÉSZ 

3.1. A helyzetelemzés eredményeinek értékelése, szintézis 

4. JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 

 - TSZT módosítás 

 - HÉSZ módosítás 

 - TKR módosítás 
         Tétényi Éva 

         mb. főépítész 

Esztergom, 2018. szeptember 23. 
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