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1. TERVI ELŐZMÉNYEK 
1.1. A MÓDOSÍTÁS BEMUTATÁSA 

A város jelen településrendezési tervének módosítását a T4Terv Bt. készítette. (Felelős tervező: 

Kőszeghy Ábel) 

A településre jelenleg a következő településrendezési eszközök vannak hatályban: 

Településszerkezeti terv: 54/2003. (V.26.) ÖKT határozat 

Szabályozási terv és helyi építési szabályzat: 7/2003. (V.26.) ÖKT rendelet 

A jelenleg hatályos településrendezési eszközök elfogadásuk óta többször is módosításra 

kerültek. A legutolsó módosítás elfogadása óta újabb módosítási igények merültek fel az 

Önkormányzat részéről.  

Jelen módosítás lakossági kérelemre indult, mely alapján egy belterületi lakóövezetben épült 

családi ház felújítása kapcsán felmerült szabályozatlanság miatt építésügyi szabályozás 

módosítása szükséges a kialakult beépítésű területekre vonatkozóan. A kérelmező a 

Gyöngyöspata Fő út 40. sz. alatti ingatlan tulajdonosa – 398/2 hrsz-ú földrészlet – az ingatlanon 

álló építmények felújításához, fennmaradásához szükséges építési szabályok megalkotását 

kérelmezte az önkormányzattól. A kérdéses ingatlanról megállapítható, hogy az építési 

szabályzatban meghatározott beépíthetőség mértékét túllépi a jelenlegi beépítettség, továbbá az 

is, hogy az előrít elő-, oldal- és hátsókert vonatkozásában sem felel meg a jelenlegi 

szabályozásnak, mivel az egyik építmény az oldalkertben helyezkedik el. Az önkormányzat 

előzetesen egyeztetve az állami főépítész hatáskörében eljáró megyei kormányhivatallal, 

figyelembe véve a kapott véleményt arra a döntésre jutott, hogy a helyi építési szabályzatban 

rögzíti (beépítettség, építménymagasság és építési hely vonatkozásában) kialakult állapotú 

területekre vonatkozóan új szabályozást vezet be. A kérelmező fennmaradási engedélykérelmét 

az illetékes hatóság elbírálta, de kiemelte, hogy fennmaradási engedély csak akkor adható, 

amennyiben annak jogszabályi feltételei fennállnak. Szükséges a meglévő állapot és a helyi 

építési szabályzat közötti összhang megteremtése normatív szabályozás elvét követve – tehát 

nem direkt szabályozással csak a fent megjelölt ingatlanra, hanem az összes kialakult állapotú 

építési övezetre vonatkozóan általános szabályt hozva. 

 

A város belterületén és annak környezetében a módosítás az alábbi térképen piros kitöltéssel 

megjelölt ingatlanokat érinti. Ezeken a telkeken a beépítés az építési szabályzatban 

megengedett értéken túli értéket mutat a kialakult állapot szerint. Az eltérés jellemzően néhány 

százalék, azonban az épületek felújításához szükséges szabályozás megalkotásával további 
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túlépítés nem várható, a meglévő állapot biztonságos fennmaradása az önkormányzati rendelet 

szerint biztosítható. 

 

1. ábra Kialakult állapot szerint a helyi építési szabályzatban meghatározott beépítettségi mértéket meghaladó 

ingatlanok. 

 

A tervezett szabályozás: 

(1) Ha a telken meglévő épületek épületmagassága nagyobb, mint az építési övezetben az 

érintett területre meghatározott megengedett legnagyobb épületmagasság, az épület felújítható, 

bővíthető, de a bővítmény épületmagassága nem haladhatja meg a megengedett legnagyobb 

értéket. 

(2) Ha a telek meglévő beépítettségi mértéke nagyobb, mint az az építési övezetre meghatározott 

megengedett legnagyobb beépítési mérték, a telken meglévő épület felújítható, de sem a 

beépítettség, sem a bruttó szintterület mértéke, sem a beépítési magasság nem növelhető a 

tetőtér beépítését kivéve. Tetőtér beépítés esetén az épületmagasság mértéke legfeljebb 0,5 
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méterrel növelhető, amennyiben az építési övezetre meghatározott megengedett legnagyobb 

épületmagasság azt lehetővé teszi. 

(3) Ha a telek kialakult beépítése nem felel meg az érintett területen meghatározott beépítési 

módnak vagy az építési helyre, elő-, oldal- és hátsókertre vonatkozó előírásoknak, a meglévő 

épület felújítható, de bővíteni csak az előírások szerinti építési helyen belül lehet, és új 

rendeltetési egység nem alakítható ki. 

 

Az állami főépítésszel egyeztetve a HÉSz normaszövegének jelen módosítása a 

településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 

településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről 

szóló 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet (a továbbiakban: Kormányrendelet) 42/A.§ szerinti 

állami főépítészi eljárásban módosítható. 

 

A településrendezési terv módosítása során az egyeztetési és véleményezési eljárásokkal 

kapcsolatos feladatokat önkormányzati főépítészként Gergely Péter látja el megbízásos 

jogviszonyban. 

A Kormányrendelet 42/A.§ szerinti állami főépítészi eljárásmód alkalmazásával történik a 

módosítás véleményeztetése. Az állami főépítészi eljárásmód abban az esetben alkalmazható 

amennyiben a Kormányrendelet 32.§ (6a) bekezdésében foglalt egyik kritérium teljesül: 

 

„a) magasabb szintű jogszabályi változás átvezetése, érvényesítése, valamint jogszabályi 

harmonizáció érdekében történik, a 28. § (4) bekezdésében foglalt eset kivételével; 

 

b) elírás javítása, rajzi feldolgozásból, méretarányból adódó pontatlanság javítása érdekében 

történik; 

 

c) helyi építési szabályzatban meghatározott szabályozási elem pontosítása érdekében történik, 

az alábbi esetekben: 

 

ca) szabályozási vonal kialakult állapotnak megfelelő módosítása, vagy szabályozási vonal 

vonalvezetésének módosítása, amely következtében a szabályozási szélesség nem csökken, vagy 

a már meglévő közterület szabályozási szélességének csökkentése 10%-nál kisebb mértékű és a 

megmaradó szabályozási szélesség legalább 12 méter, amely a településszerkezeti terv 

módosítását nem teszi szükségessé, 

 



9 

 

cb) övezet, építési övezet határának a módosítása, amely a településszerkezeti terv módosítását 

nem teszi szükségessé, vagy 

 

cc) építési hely, építési határvonal vagy építési vonal módosítása; 

 

d) helyi építési szabályzatban meghatározott előírás pontosítása érdekében történik az építési 

helyet meghatározó előírás módosítása; vagy 

 

e) a településképi rendelettel történő összhang megteremtése érdekében történik.” 

 

A fenn megfogalmazottak alapján megállapítható, hogy jelen módosítás a HÉSz pontosítására 

irányul, ahol a kialakult állapotú területek e vonatkozó előírások módosítása, előírása történik. 

A város településrendezési eszközeinek módosítása a területfejlesztési koncepció, a 

területfejlesztési program és a területrendezési terv tartalmi követelményeiről, valamint 

illeszkedésük, kidolgozásuk, egyeztetésük, elfogadásuk és közzétételük részletes szabályairól 

szóló 218/2009. (X.6.) Korm. rendelet szerinti adatszolgáltatási eljárás megindításával 

kezdődött. Ezzel egy időben az Önkormányzat az egyes tervek, illetve programok környezeti 

vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Korm. rendelet 4.§-a szerint a tervmódosítás várható 

környezeti hatás jelentőségének eldöntése érdekében megkereste az érintett államigazgatási 

szerveket, hogy nyilatkozzanak a megküldött dokumentumok alapján szükségesnek tartják-e a 

környezeti vizsgálat elkészítését. 

A módosítás az önkormányzat településkép védelméről szóló 5/2019. (III.28.) sz. rendeletével 

összhangban készült. 

 

1.2. TERVEZŐI NYILATKOZAT 

Gyöngyöspata településrendezési tervének módosítása a településfejlesztési koncepcióról, az 

integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes 

településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (a 

továbbiakban: Rendelet) alapján, az országos településrendezési és építési követelményekről 

szóló 253/1997. (XII.20.) kormányrendelet (OTÉK) előírásainak megfelelően készült. 

 

  

     Kőszeghy Ábel 

            településtervező 

     TT 09-0655  
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1.3. PARTNERSÉGI EGYEZTETÉS 

Az Önkormányzat a Rendelet változásaihoz igazodva partnerségi szabályzatot fogadott el 2017 

szeptemberében. Az önkormányzat képviselő-testületének partnerségi egyeztetés szabályairól 

szóló 8/2017. (IX.28.) önkormányzati rendelete szerint a településrendezési eszközök 

módosítását kihirdeti. Az állami főépítészi eljárásmódra jellemzően a Rendelet és a helyi 

partnerségi egyeztetés szabályairól szóló rendelet rendelkezései alapján lakossági fórum 

megtartására is sor kerülne, ám a veszélyhelyzet megszűnésével összefüggő átmeneti 

szabályokról és a járványügyi készültségről szóló 2020. évi LVIII. tv. 165.§ (2) bekezdése 

értelmében a személyes megjelenést előíró szabályoktól az önkormányzat eltekinthet és az 

egyeztetés elektronikus úton is lefolytatható. A partnerségi egyeztetés során észrevétel, 

vélemény nem érkezett az önkormányzathoz. A képviselő-testület a partnerségi egyeztetést 

lezárta, mely döntés a 3.3. fejezetben került dokumentálásra. 

 

1.4. KÖRNYEZETI VIZSGÁLAT  

Az egyes tervek illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Korm. rendelet 

előírásai alapján az önkormányzat, mint kidolgozó kikérte a környezet védelméért felelős 

szervek véleményét, hogy szakterületükre kiterjedően nyilatkozzanak, a településrendezési 

eszközök módosítása jelentős hatással lesz-e a környezetre. A 2/2005. (I.11.) Korm.rendelet 

szerinti környezet védelméért felelős szervek véleményeinek beérkezését követően az azokban 

megfogalmazottak figyelembevételével képviselő-testületnek döntést kell hoznia. A környezet 

védelméért felelős szervek egyike sem tartotta szükségesnek a környezeti vizsgálatot, így a 

város önkormányzatának képviselő-testülete a véleményt nyilvánítókkal egybehangzóan úgy 

döntött, hogy nem készítteti el a környezeti vizsgálatot jelen módosítás kapcsán. A döntés a 3.4. 

fejezetben került dokumentálásra. 
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2. JÓVÁHAGYÁSRA KERÜLŐ MUNKARÉSZEK 
2.1. RENDELETTEL JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 

Gyöngyöspata Város Önkormányzata Képviselő-testületének …/2020. (......) 

önkormányzati rendelete 

Gyöngyöspata Helyi Építési Szabályzatáról szóló 7/2003.(V.26.) önkormányzati 

rendeletének módosításáról 

 

Gyöngyöspata Város Önkormányzata Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és 

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

alapján, az Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjában, Magyarország helyi 

önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) 1. pontjában és az épített 

környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 13. § (1) bekezdésében 

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 28. § (1) 

bekezdésében meghatározott 

állami főépítészi, környezetvédelmi és természetvédelmi, népegészségügyi, közlekedési 

hatósági, örökségvédelmi, ingatlanügyi, földügyi igazgatási és erdészeti hatáskörben eljáró 

Heves Megyei Kormányhivatal, 

bányafelügyeleti hatáskörben eljáró Borsod-Abaúj-Zemplén Megyei Kormányhivatala, 

közlekedési, népegészségügyi hatáskörében eljáró Budapest Főváros Kormányhivatala, 

Bükki Nemzeti Park Igazgatósága, 

Heves Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság, 

Borsod-Abaúj-Zemplén Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság, 

Országos Vízügyi Főigazgatóság, 

Észak-magyarországi Vízügyi Igazgatóság, 

Innovációs és Technológiai Minisztérium Közlekedéspolitikáért Felelős Államtitkárság 

Közlekedési Hatósági Ügyekért Felelős Helyettes Államtitkárság, 

Innovációs és Technológiai Minisztérium Légügyi Felügyeleti Hatósági Főosztály, 

Honvédelmi Minisztérium Állami Légügyi Főosztály, 

Honvédelmi Minisztérium Hatósági Főosztály, 

Heves Megyei Rendőr-főkapitányság, 

Nemzeti Média- és Hírközlési Hatóság, 

- valamint partnerségi egyeztetés szabályairól szóló 8/2017. (IX.28.) önkormányzati rendelet 

alapján meghatározott partnerek véleményének kikérésével a következőket rendeli el: 

 

1. § 

(1) A Gyöngyöspata Város Önkormányzata Képviselő-testületének a Gyöngyöspata Helyi 

Építési Szabályzatáról szóló 7/2003. (V.26.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: HÉSZ) 

a következő 1/A.§-al egészül ki: 

 

„1/A.§ 

Általános építési szabályok 

(1) Ha a telken meglévő épületek épületmagassága nagyobb, mint az építési övezetben az 

érintett területre meghatározott megengedett legnagyobb épületmagasság, az épület felújítható, 
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bővíthető, de a bővítmény épületmagassága nem haladhatja meg a megengedett legnagyobb 

értéket. 

(2) Ha a telek meglévő beépítettségi mértéke nagyobb, mint az az építési övezetre meghatározott 

megengedett legnagyobb beépítési mérték, a telken meglévő épület felújítható, de sem a 

beépítettség, sem a bruttó szintterület mértéke, sem a beépítési magasság nem növelhető a 

tetőtér beépítését kivéve. Tetőtér beépítés esetén az épületmagasság mértéke legfeljebb 0,5 

méterrel növelhető, amennyiben az építési övezetre meghatározott megengedett legnagyobb 

épületmagasság azt lehetővé teszi. 

(3) Ha a telek kialakult beépítése nem felel meg az érintett területen meghatározott beépítési 

módnak vagy az építési helyre, elő-, oldal- és hátsókertre vonatkozó előírásoknak, a meglévő 

épület felújítható, de bővíteni csak az előírások szerinti építési helyen belül lehet, és új 

rendeltetési egység nem alakítható ki.” 

 

2.§ 

Ez a rendelet a kihirdetését követő napon lép hatályba. 

 

      PH. 

 

 Hevér Lászlóné Dr. Behan Anett Éva 

 polgármester jegyző 
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3. ÖNKORMÁNYZATI DÖNTÉSEK 
3.1. PARTNERSÉGI RENDELET 
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3.2. HATÁROZAT A MÓDOSÍTÁS MEGINDÍTÁSÁRÓL 
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3.3. HATÁROZAT A PARTNERSÉGI EGYEZTETÉS LEZÁRÁSÁRÓL 
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3.4. HATÁROZAT A KÖRNYEZETI VIZSGÁLATRÓL 
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4. ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 

A településrendezési eszköz jelen módosítása során a korábbi alátámasztó szakági munkarészek 

módosítása nem vált szükségessé. 

 

4.1. TÁJRENDEZÉSI MUNKARÉSZ 

Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan, nem került kidolgozásra, mivel a tervezett 

változások érdemben nem változtatják meg a hatályos rendezési tervhez korábban készített 

munkarészeket. 

 

4.1.1. Biológiai aktivitásérték számítás 

Gyöngyöspata településrendezési tervének módosítása során új beépítésre szánt terület 

kijelölése nem történik, így a biológiai aktivitásérték szinten tartását nem szükséges igazolni. 

 

4.2. KÖRNYEZETALAKÍTÁSI MUNKARÉSZ 

Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan, nem került kidolgozásra, mivel a tervezett 

változások érdemben nem változtatják meg a hatályos rendezési tervhez korábban készített 

munkarészeket. 

 

4.3. KÖZLEKEDÉSI MUNKARÉSZ 

Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan, nem került kidolgozásra, mivel a tervezett 

változások érdemben nem változtatják meg a hatályos rendezési tervhez korábban készített 

munkarészeket. 

 

4.4. KÖZMŰVEK 

Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan, nem került kidolgozásra, mivel a tervezett 

változások érdemben nem változtatják meg a hatályos rendezési tervhez korábban készített 

munkarészeket. A csapadékvizek elvezetésére vonatkozó vízügyi hatósági véleményben 

foglaltakat a folyamatban lévő új településrendezési eszközökben lehet érvényre juttatni, ahol 

a teljes közigazgatási területre azon belül is kifejezetten a beépítésre szánt területek 

vonatkozásában előírásra kerül a területek előzetes vízrendezése és csapadékvízelvezetés 

megoldása az építés megkezdése előtt.  

 



20 

 

4.5. MAGASABB RENDŰ TERVEKHEZ VALÓ IGAZODÁS BEMUTATÁSA 

Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan, nem került kidolgozásra, mivel a tervezett 

változás terület-felhasználási változással nem jár.  

 

4.6. HÍRKÖZLÉSI MUNKARÉSZ 

Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan, nem került kidolgozásra, mivel a tervezett 

változások érdemben nem változtatják meg a hatályos rendezési tervhez korábban készített 

munkarészeket.  

 

5. BEÉRKEZETT VÉLEMÉNYEK 
5.1. KÖRNYEZETI VIZSGÁLAT SZÜKSÉGESSÉGÉNEK MEGHATÁROZÁSÁRA IRÁNYULÓ ELJÁRÁS 
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5.2. ADATSZOLGÁLTATÁSI ELJÁRÁS 
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