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4.2. HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT ÉS SZABÁLYOZÁSI TERV MÓDOSÍTÁSA 

Az 1. sz. módosítással érintett területen Majosháza Község Önkormányzata rendezni szeretné a 164/2 és 165/3 

helyrajzi számú ingatlanok közti telekhatárt a kialakult állapot szerint. A leválasztandó ingatlan mérete kisebb, mint a 

hatályos terven kijelölt Vt-6 jelű építési övezetben meghatározott minimális telekméret (1500m2), így ezen övezeti 

paraméter módosítása vált szükségessé. A Vt-6 építési övezet máshol nem alkalmazott, így a Szabályozási terv 

módosítására nincs szükség, csak a Vt-6 építési övezetben meghatározott minimális telekméret csökkentésére és a 

kialakult állapot szerint a 164/2 hrsz-ú ingatlanon oldalhatáron álló módon beépült lakóépület kapcsán a beépítési mód 

változtatására, az alábbiak szerint: 

Az új építési övezet tervezett beépítési paraméterei az alábbiak: 
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Az új beépítési mód esetében alkalmazandó a más övezetekre is érvényes szabály, mely szerint a telkek szabadonálló 

jelleggel is beépíthetők, amennyiben erre a telekszélesség lehetőséget ad (HÉSZ 35. § (2) b) pont). 

A 2. sz. módosítással érintett területen a tervezett telekalakítások az alábbiak szerint tervezettek: 

A jelenlegi állapot felmérését az alábbi ábra szemlélteti: 

 

A fentiekhez képest a tervezett állapotban 154 hrsz-ú ingatlan, Kossuth Lajos utca felőli része összevonásra kerülne 

a 155/1 hrsz-ú ingatlan azon részével, mely nem érintett a meglévő, tömbbelsőben található beépítés által. 

A 154 hrsz-ú ingatlan Zrínyi Miklós utca felőli része összevonásra kerülne a 155/1 hrsz-ú ingatlan fennmaradó részével 

és a 153/1 hrsz.-ú telekkel, így lehetővé téve a Zrínyi Miklós utca felőli részen és a tömbbelsőben álló 3 db többlakásos 

épület szabályossá tételét. Ez utóbbi esetében az épület és a 155/2 hrsz-ú ingatlan telekhatára közti távolság 3 méter. 

Ez a távolság, bár az érintett telekhatár szakasz a Zrínyi és Kossuth utcákkal párhuzamos, mégis inkább oldalkertként 
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értelmezhető az újonnan kialakításra kerülő telek (154 része+153/1+155/1 része) esetében. A 155/2 hrsz-ú ingatlannak 

erre hátsókertje néz, ami 6,0 méter, így a kialakult állapot szerinti 3,0 méteres oldalkert és 6,0 méteres hátsókert 

legalább 9,0 méteres távolságot eredményez az építési helyek között, ami több, mint az adott építési övezetben 

megjelölt maximális épületmagasság (5,5 méter). A fentiek alapján és a tervezett telekalakítások megvalósíthatósága 

érdekében a HÉSZ korábban már módosult és kijelölésre került egy új Vt-10 jelű építési övezet, melynek előírásai 

kiegészültek egy erre a problémára vonatkozó előírással is. Az új Vt-10 építési övezet beépítési paraméterei egyéb 

tekintetben nem változtak, a korábbi hatályos terv szerinti beépíthetőséghez képest. 

A korábbi – fent bemutatott – tervezési program ellenére a legutóbbi módosítást követően indított telekalakítási eljárás 

elutasításra került a 875010/2/2026 számú határozatban (PE/TELEK-AF/01733-2/2025 Állami Főépítészi vélemény 

alapján), melynek okai az alábbiak voltak: 

- a 154/1 hrsz-ú telken feltüntetésre kerültek új épületek szabadonálló jelleggel; 

- egy épület esetében a 155/2 hrsz-ú ingatlantól mért épülettávolság nem került feltüntetésre; 

- a telek legkisebb szélessége paraméternek a telek teljes mélységében teljesülnie kell; 

- az építmények távolságai hiányoztak a földrészlethatároktól feltüntetve (nem településrendezési kérdéskör). 

A tervezett telekalakítás megvalósíthatósága érdekében a javasolt megoldások: 

- A Vt-10 jelű építési övezet területén a beépítés oldalhatáron álló módon került meghatározásra, de a HÉSZ 

szövegezése kiegészül egy rendelkezéssel mely lehetővé teszi az épületek elhelyezését az építési oldal 

szerinti telekhatártól távolabb is azzal, hogy az építési övezetben meghatározott oldalkerti távolságot a másik 

irányban tartani szükséges és az épületek esetében az építési oldal irányába érvényesíteni kell az épületek 

közti legkisebb távolságra vonatkozó országos szabályokat. 
 

- A 155/2 hrsz-ú ingatlan telekhatárához legközelebb fekvő, a 154 hrsz-ú ingatlanon, a tömbbelsőben álló épület 

kapcsán már korábban is felmerült, hogy a geodéziai felmérés alapján az épület 3,38 méterre helyezkedik el 

a meglévő és tervezett állapotban is megmaradó telekhatár sarkától. Emiatt a hatályos HÉSZ a korábbi 

módosítás óta tartalmaz egy előírást, mely alapján: 

„HÉSZ 35. § (2) c) Oldalhatáron álló beépítés esetén a Vt-10 jelű építési övezet területén, a meglévő 

épületek által meghatározott kialakult előkerti, oldalkerti és hátsókerti méretek fenntarthatók, akkor is ha 

azok az a) pontban meghatározott értéknél kisebbek, amennyiben a magasabb szintű jogszabályban 

meghatározott épületek közti legkisebb távolságra vonatkozó előírások minden irányban betarthatók” 

Az a) pontban 6,0 méter került meghatározásra általános oldalkerti méretként, mely a tényleges 

épületmagasság mértékéig, de legfeljebb 4,0 méterig csökkenthető. Ez az érték kerül a konkrét helyszínen 

felülírásra, de a megfogalmazás további pontosítása javasolt az alábbiak szerint: 

„HÉSZ 35. § (2) c) Oldalhatáron álló beépítés esetén a Vt-10 jelű építési övezet területén, a meglévő 

épületek által meghatározott kialakult előkerti, oldalkerti és hátsókerti méretek fenntarthatók, és új 

telekalakítás esetén is alkalmazhatók, akkor is ha azok az a) pontban meghatározott értéknél kisebbek, 

illetve az épületek az építési helyen belül az építési oldali telekhatártól távolabb is elhelyezhetők 

vagy feltüntethetők, amennyiben a magasabb szintű jogszabályban meghatározott épületek közti 

legkisebb távolságra vonatkozó előírások minden irányban betarthatók.” 
 

- A Vt-10 jelű építési övezetbe sorolt telkek jellemző szélessége valamivel 10 méter feletti. Ez alól egyedül a 

153/2 hrsz-ú ingatlan utcafronti szakasza kivétel, ahol valamivel 10 méter alá csökken a szélesség, de 

ebben az esetben is van esély a geodéziai felmérés alapján a legalább 10 méteres telekszélességre való 

korrekcióra, így a jelen módosítás keretében és a tervezett telekalakítás megvalósíthatósága érdekében a 

Vt-10 építési övezetben a minimális telekszélesség értékének 10 méterre való csökkentése tervezett, mely 

megfelel a valós kialakult állapotnak is. A Vt-10 építési övezet máshol nem alkalmazott, így a Szabályozási 

terv módosítására nincs szükség.  
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Az új építési övezet tervezett beépítési paraméterei az alábbiak: 

 

A tervezett állapotban javasolt szabályozási megoldás a jogi telekhatárokon alapszik, a térképi hibák és a kerítések 

elcsúszásai a természetben lekövethetik a jogi állapotot, mivel az épületek valós (és nem térképi jelölés szerinti) 

helyükön is a tervezett telkek határain belülre és építési helyen belülre esnek, a kerítések pedig a kialakuló új 

telekhatárok szerint áthelyezhetők. A telkek belső átalakulásán túlmutató problémát jelentenek, nem csak Majosházán, 

hanem a környező térségben is ezek a térképi elcsúszások, így a közterületi határok jogi és kialakult állapot szerinti 

határa sokszor eltér, de ennek rendezése települési szintű kérdés lehet, ami nem jelen tervezés feladata.  
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A 3. sz. módosítással érintett területen, a Határ út mentén a 101, 102/1 és 102/2 helyrajzi számú ingatlanok 

esetében a szabályozási terven szereplő állapot jelentősen eltér a valós kialakult állapottól. A szabályozási terv a 101 

hrsz-ú ingatlant közlekedési célú közterületként jelöli, miközben a valóságban ez a telek már régen „elépült”, területén 

a két sarkon, két lakóépület áll. A tervezés célja, hogy a terven feltűntetett közterületi besorolást a valós kialakult 

állapothoz igazítsa, az ehhez készült geodézia alapján. A geodézia alapján a 99/1 hrsz-ú saját használatú út is érintett 

a tervezett szabályozással. A 084/2 és 99/1 hrsz-ú ingatlanokon a valóságban a Határ utca burkolata, 

közműlétesítmények és vízelvezető árok került kialakításra. Ki kell emelni azonban, hogy ezek az ingatlanok, szemben 

a 101 hrsz-ú ingatlannal, nem önkormányzati tulajdonban vannak.  

3. számú módosítással érintett terület 

Hatályos SZT 

 
Tervezett SZT 

 
 

A tervezett módosítás során nem kerül kijelölésre új beépítésre szánt terület, mivel a Méptv. 76. § (1) bekezdése és 

az újTrk. 78/D. § (4) bekezdésének b) pontja alapján a módosítás nem számít új beépítésre szánt terület kijelölésének. 

A Szabályozási terv módosítása során a 101 hrsz-ú ingatlan területén a kialakult állapothoz illeszkedő lakóterületi 

építési övezetek kerülnek kijelölésre (Lke-1 és Lf-2), szervesen kapcsolódva a hatályos tervi állapothoz. A HÉSZ 

előírásainak módosítására ebben az esetben nem lenne szükség, de a tervezett állapotban a kialakítandó két telek 

területe nem érné el az Lke-1 és Lf-2 építési övezetekben meghatározott minimumokat, mivel a 102/2 hrsz 382,88 m2-

es mérete és az ahhoz csatolandó 405,13 m2 összesen sem érik el az Lke-1 építési övezetben meghatározott 800 m2-
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es minimumot, ahogy a 102/1 hrsz 398,14 m2-es mérete és az ahhoz csatolandó 480,90 m2 sem érik el az Lf-2 építési 

övezetben meghatározott 1500 m2-es minimumot. Emiatt egy általános előírás bevezetése is indokolt arra az esetre, 

ha a kialakult állapot szerint is az előírástól kisebb telkek mérete a telekalakítás keretében növekszik, az 

engedélyezhető legyen. A hatályos HÉSz is tartalmaz egy akár erre az esetre is alkalmazható szabályt, mely szerint  

„2.§ Meglevő telektömbben az egyes telkeket érintő közterületi szabályozás végrehajtása érdekében a telekalakítás 

akkor is lehetséges, ha a közterületi szabályozással érintett telek területe az építési övezetek, övezetek előírásaiban 

előírt értékénél kisebb.” 

Ugyanakkor nem minden esetben kapcsolódik az ilyen helyzethez közterületi szabályozás, így az előírás 

kibővítéseként az alábbi új rendelkezés bevezetése javasolt: 

„24. § (4) Az övezetek és építési övezetek területén a kialakítható telekméretnél kisebb meglévő telkek összevonhatók, 

telekhatár rendezés kedvezőbb telekalakulat létrehozása esetén végrehajtható, illetve a 2. §-ban meghatározott 

esetben a közterületi szabályozás végrehajtása érdekében a szabályozási vonallal érintett terület leválasztható abban 

az esetben is, ha az így létrejövő telek méretei nem érik el az építési övezetek, övezetek előírásaiban előírt kialakítható 

legkisebb méretet. Az így kialakuló telek beépíthetőségének meghatározása során a telkek összevonásával, telekhatár 

rendezéssel, illetve útszabályozással létrejövő területet meglévő telekként kell kezelni, és a telek beépítési 

lehetőségének megállapításakor a beépíthető legkisebb telekre vonatkozó szabályozást kell alkalmazni.” 

A fentieken felül megállapítható, hogy az Lke-1 jelű építési övezetben a 

beépítési mód oldalhatáron álló és az utcában kialakult állapot szerint a 

jellemző építési oldal az északi telekhatár. Vagyis jellemzően a déli 

telekhatár felé szükséges elhagyni a 4,5 méteres oldalkerti távolságot. 

Mindazonáltal a 102/2 hrsz-ú telken és részben a 101 hrsz-ú telken álló 

meglévő lakóépület helyzete miatt a tervezett telken, a 104 hrsz-ú ingatlan 

felé nem tartható a minimális oldalkerti távolság, a kialakult állapot szerint. 

Emiatt szükséges egy újabb kiegészítő szabály bevezetésére a már 

kialakult beépítéssel rendelkező telkek esetére:  

„24. § (5) Oldalhatáron álló beépítési mód esetén, ha az adott szomszédos telkek beépítése már kialakult, az utcában 

kialakult beépítési oldal váltására akkor van lehetőség, ha a magasabb szintű jogszabályban meghatározott épületek 

közti legkisebb távolságra vonatkozó előírások az érintett telkeken, minden irányban betarthatók.” 

A lakóterületek vonatkozásában a HÉSZ a csurgótávolság betartására is tartalmaz egy előírást, melynek szintén 

kiegészítése javasolt a már kialakult beépítések estére: 

„27. § (4) Oldalhatáronálló beépítés esetén az új épületet, építményeket a telekhatártól 1 m távolságban kell elhelyezni 

úgy, hogy épületszerkezet nem nyúlhat át a szomszédos telekre. Már meglévő beépítés esetén az építmények építési 

oldaltól mért távolsága kialakult állapotnak tekinthető, megtartható.” 

A hatályos helyi építési szabályzat tartalmaz egy szabályt (HÉSZ 33. § (1) bek.) az Lf-2 jelű építési övezetek 

szabadonálló jellegű beépíthetőségére is, melynek módosítása a HÉSZ egyéb előírásaival való egységes 

megfogalmazás alkalmazása érdekében javasolt az alábbiak szerint: 

„33.§ (1) Az oldalhatáros beépítési módú Lf-2 övezetben, megfelelő telekszélesség esetén, az oldalhatáron álló 

beépítésnek megfelelő építési helyen belül az épület az építési oldalhatártól 3,0 m-re is elhelyezhető, amennyiben a 

magasabb szintű jogszabályban meghatározott épületek közti legkisebb távolságra vonatkozó előírások minden 

irányban betarthatók.” 

A tervezett módosítás a szabályozási terv 4-5. szelvényeit érinti.  



Majosháza Község hatályos településrendezési eszközeinek módosítása  ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZ 
a település több pontján 

URBANOVUS TERVEZŐ ÉS TANÁCSADÓ KFT. 31 

5 MAGASABB SZINTŰ JOGSZABÁLYOKKAL VALÓ ÖSSZHANG IGAZOLÁSA  

5.1. MAGYARORSZÁG ÉS EGYES KIEMELT TÉRSÉGEINEK TERÜLETRENDEZÉSÉRŐL SZÓLÓ TÖRVÉNY 

(MATRT) 

A hatályos településrendezési tervek magasabb szintű jogszabályoknak való megfeleltetése 2022-ben már megtörtént, 

így az alábbiakban azon térségek és övezetek előírásainak való megfelelés kerül igazolásra, amelyek területét érinti a 

jelen eljárásban tervezett területfelhasználással kapcsolatos módosítás.  

5.1.1. Térségi területfelhasználási kategóriákra vonatkozó előírások 

Települési térség 

„11. § d) a települési térség területén bármely építési övezet, övezet kijelölhető;” 

Mindegyik módosítással érintett terület települési térségben található. A terv az előírásnak továbbra is megfelel.  

5.1.2. Országos és térségi övezetekre vonatkozó előírások 

Vízminőség-védelmi terület övezete 

„5.§ (1) A vízminőség-védelmi terület övezetében keletkezett szennyvíz övezetből történő kivezetéséről és az övezeten kívül keletkezett 
szennyvizek övezetbe történő bevezetéséről, illetve a szennyvíz övezeten belüli kezelésének feltételeiről a vármegye területrendezési 
tervében rendelkezni kell. 

(2) A vízminőség-védelmi terület övezetébe tartozó települések településrendezési eszközeinek készítése során ki kell jelölni a 
vízvédelemmel érintett területeket. A kijelölt vízvédelemmel érintett területekre vonatkozó egyedi szabályokat a helyi építési 
szabályzatban kell megállapítani. 

(3) A vízminőség-védelmi terület övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó 
előírások alkalmazásával engedélyezhető.” 
 

Az övezet a település teljes közigazgatási területét, így a módosítással érintett területek mindegyikét lefedi. Jelen 

eljárásban a 3. sz. módosítás vízbázis területen történik, ugyanakkor nem új kijelölésről van szó, hanem a régóta 

fennálló kialakult állapot és a tervi állapot közti összhang megteremtése a cél, így a területi érintettség érdemi hatással 

nincs a jövőbeni állapotra, mert abban érdemi módosulás nem tervezett, így a terv továbbra is megfelel az előírásnak.  

 

Ásványi nyersanyagvagyon övezete 

„8.§ (1) Az ásványi nyersanyagvagyon övezetét a településrendezési eszközökben kell tényleges kiterjedésének megfelelően 
lehatárolni. 

(2) Az (1) bekezdés szerinti területen, a településrendezési eszközökben csak olyan területfelhasználási egység, építési övezet vagy 
övezet jelölhető ki, amely az ásványi nyersanyagvagyon távlati kitermelését nem lehetetleníti el.” 
 

Az ásványi nyersanyagvagyon övezetét, a hatályos településrendezési eszközökben szereplő tényleges 

kiterjedésének megfelelően szükséges vizsgálni, amely szerint egyik módosítással érintett területet sem érinti ilyen 

övezet. Így a tervezett módosítás továbbra is megfelel a törvényi előírásnak. 

 

Rendszeresen belvízjárta terület övezete 
 
„9. § (1) A rendszeresen belvízjárta terület övezetében új beépítésre szánt terület csak akkor jelölhető ki, ha ahhoz a működési 

területével érintett vízügyi igazgatási szerv a településrendezési eszközök egyeztetési eljárása során adott véleményében hozzájárul.” 

A rendszeresen belvízjárta terület övezete az 1-2. sz. módosítással érintett területet érinti, azonban ezeken a 

területeken nem tervezett új beépítésre szánt terület kijelölése, így a terv továbbra is megfelel a törvényi előírásnak.  
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5.2. PEST MEGYE TERÜLETRENDEZÉSI TERVE 

Az alábbiakban a módosítással érintett területeket érintő a Pest Megye Területrendezési Tervében alkalmazott 

egyedileg meghatározott megyei övezetekre vonatkozó szabályok és az azoknak való megfelelés igazolása kerül 

bemutatásra. 

Logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete 
 

„9. § 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 %-al lehet magasabb, a legkisebb zöldfelületi arány pedig 5 %-al alacsonyabb, mint az OTÉK 2. számú 

mellékletében meghatározott, a kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület sajátos használat szerinti területéhez rendelt érték.” 

Majosháza közigazgatási területén nem tervezett jelen eljárásban olyan jellegű módosítás, amely érintené a 
jogszabályban szereplő mutatókat, ezért a terv továbbra is megfelel a törvényi előírásnak. 
 
Turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete 
 

„10. § A turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezetével érintett települések településfejlesztési koncepciója, integrált 

településfejlesztési stratégiája és településrendezési eszközei készítése, felülvizsgálata, valamint módosítása során a turisztikai 

fejlesztések (a párhuzamos fejlesztések elkerülése érdekében) a térségi szempontok figyelembevételével, a koordinált tervezés 

keretében, valamint a folytonosságot biztosító nyomvonalak megteremtésével valósítható meg.’ 

Jelen eljárásban nem tervezett olyan jellegű módosítás, amely a turisztikai fejlesztésekre hatással van, így a terv 

továbbra is megfelel a törvényi előírásnak. 

 

5.3. BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK  

A tervezett módosítással érintett területek egyikén sem történik új beépítésre szánt terület kijelölése, hiszen az 1-2. sz. 

módosítások jellegében más típusú módosítások, nem érintik a kialakult területfelhasználást, míg a 3. sz. terület 

esetében a Méptv. 76. § (1) bekezdése és az újTrk. 78/D. § (4) bekezdésének b) pontja alapján a módosítás nem 

számít új beépítésre szánt terület kijelölésének. 

 

5.4. OTÉK / TÉKA MEGFELELÉS 

A településrendezési és építési követelmények alapszabályzatáról szóló 280/2024. (IX.30.) Korm. rendelet (TÉKA) 
szerint: 

„135. § A 2012. augusztus 6-át követően készült és elfogadott településfejlesztési koncepció, integrált településfejlesztési 
stratégia és településrendezési eszközök 2027. június 30-ig történő módosítása során a települési önkormányzat a módosítást 
az OTÉK 2021. július 15-én hatályos II. és III. Fejezete, a 111. § (1) és (2) bekezdése, valamint 1. és 2. számú melléklete 
figyelembevételével készíti el.” 

A hatályos településrendezési eszközök 2015 áprilisában léptek hatályba. A fentiek értelmében tehát jelen módosítás 

a 2021. július 15-én hatályos OTÉK alapján készült. A tervezett módosítások az OTÉK előírásaival összhangban 

vannak, jelen tervdokumentációban olyan elem/mutató/egyéb módosítás nem került alkalmazásra, mely az OTÉK-tól 

való eltérést igényelné. A terv tehát továbbra is megfelel a törvényi előírásoknak.  
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6 KÖRNYEZETI HATÁSOK 

A tervezett módosítások jellegükből adódóan várhatóan nem lesznek hatással a jelenlegi környezeti állapotra, mivel 

azok jelenleg is beépítésre szánt területen találhatóak, települési térségben vannak, és a kialakult állapotukban érdemi 

változás nem tervezett.   

 

7 A TERVEZETT MÓDOSÍTÁSOK HATÁSA AZ ÖRÖKSÉGI VAGY KÖRNYEZETI 
ÉRTÉKEKRE 

A tervezett módosítások nincsenek hatással a nyilvántartott épített örökségi, régészeti vagy környezeti értékekre. 

 

8 A TERVEZETT MÓDOSÍTÁSOK VÁRHATÓ INFRASTRUKTURÁLIS IGÉNYE 

A tervezett módosítások kapcsán, azok jellegéből fakadóan, várhatóan nem merülnek fel közlekedési-, közmű- vagy 

humáninfrastrukturális-többlet igények.  
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MAJOSHÁZA KÖZSÉG TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVÉNEK 

MÓDOSÍTÁSA 

 

 



  

 

 

…/2026. (…) sz. Képviselő-testületi határozat 

 

Majosháza Község Önkormányzatának Képviselő-testülete - a településfejlesztési koncepcióról, az 

integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes 

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

településrendezési tartalmi követelményei alkalmazásával és a településtervek tartalmáról, elkészítésének 

és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. 

(VII. 15.) Korm. rendelet (továbbiakban újTrk.) eljárási rendje szerint ­ Majosháza Község 

Településszerkezeti tervét az alábbiak szerint módosítja: 

a) A Képviselő-testület úgy dönt, hogy az 58/2015. (IV. 29.) számú határozatával elfogadott Majosháza 

Község Településszerkezeti Tervének „Településszerkezeti tervének leírása" érintett részeit a jelen 

határozat meghozatalát segítő előterjesztés 1. számú melléklete szerint módosítja. 

b) A Képviselő-testület úgy dönt, hogy az 58/2015. (IV. 29.) számú határozatával elfogadott Majosháza 

Község Településszerkezeti Tervének „Településszerkezeti tervlapját" a jelen határozat meghozatalát 

segítő előterjesztés 2. számú melléklete szerint, a „Módosítással érintett területek" lehatárolásával 

érintett területek vonatkozásában módosítja. 

c) Jelen határozat meghozatalát segítő előterjesztés mellékletei az elfogadásukat követő napon lépnek 

hatályba. 

d) A hatálybalépéssel egyidejűleg hatályát vesztik a Képviselő-testület 58/2015. (IV. 29.) számú 

határozatával jóváhagyott Településszerkezeti Tervének jelen határozat meghozatalát segítő 

előterjesztés mellékletei által érintett részei. 

e) A hatálybalépést követően a település közigazgatási területén készülő építési szabályzatokat és 

szabályozási terveket, a településen folyó és tervezett fejlesztési, rendezési tevékenységet a módosított 

Településszerkezeti tervvel összhangban kell végezni. 

f) A Képviselő-testület felkéri a Polgármestert, hogy a képviselő-testületi döntést követően gondoskodjon 

Majosháza Község Településszerkezeti terve módosításának közzétételéről az újTrk. 72. §-a szerint. 

 

Határidő:   azonnal, 

Felelős:   Zsiros Viktor 

polgármester 

 

 

 

 

Zsiros Viktor dr. Szilágyi Ákos Andor 

polgármester jegyző 

 

 

Kelt: Majosháza, 2026…………… 

  



  

   

1. melléklet a …/2026. (….) sz. Képviselő-testületi határozathoz 

 

MAJOSHÁZA KÖZSÉG TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVE LEÍRÁSÁNAK  

MÓDOSÍTÁSA 

 

1. A „II. VÁLTOZÁSOK” fejezet az alábbiakkal egészül ki: 

A …/2026. (….) Képviselő-testületi határozattal elfogadott módosítás: 
TSZT módosulások 

 A terület 

száma 

Terület 

(ha) 

Hrsz. Hatályos 

TSZT 

Tervezett 

TSZT 

Területfelhasználás változás 

3. 

0,0481 101 Közl. Lf 

0,0413 101 Közl. Lke 

0,0008 102/2 Lke Közl. 

 

 

2. A „III. MAJOSHÁZA TERÜLETI MÉRLEGE” fejezet táblázata helyébe az alábbi táblázat lép: 

Területi mérleg 

Beépítésre szánt területek 

Területfelhasználási kategória Terület (ha) 

Kertvárosias lakóterület (Lke) 55,26 

Falusias lakóterület (Lf) 22,86 

Településközponti vegyes terület (Vt) 19,36 

Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület (Gksz) 28,21 

Ipari gazdasági terület (Gip) 40,25 

Egyéb ipari gazdasági terület (Gipe) 30,75 

Különleges sportolási és rekreációs célú terület (K-Sp) 2,13 

Különleges kikötő terület (K-K) 0,23 

Különleges temető terület (K-T) 1,58 

Különleges egyéb helyi sajátosságot hordozó rekreációs terület (K-Re) 20,67 

Beépítésre szánt területek összesen 221,30 

Beépítésre nem szánt területek 

Területfelhasználási kategória Terület (ha) 

Gazdasági erdőterület (Eg) 54,05 

Védelmi erdőterület (Ev) 58,90 

Zöldterület – közpark (Zkp)  1,64 

Zöldterület – közkert (Zkk)  3,58 

Általános mezőgazdasági terület (Má) 503,05 

Kertes mezőgazdasági terület (Mk) 49,00 

Vízgazdálkodási terület (V) 68,57 

Különleges bányaterület (Kb-B) 96,69 

Különleges sportolási és rekreációs célú terület (Kb-Sp) 1,34 

Különleges strand terület (Kb-St) 3,33 

Különleges horgászati célt szolgáló terület (Kb-Ht) 13,90 

Különleges közmű terület (Kb-Km) 1,21 

Különleges egyéb helyi sajátosságot hordozó terület (Kb-Ehs) 2,00 

Területfelhasználási kategóriába nem sorolt közlekedési terület  62,89 

Beépítésre nem szánt területek összesen 920,15 

A település teljes területe 1141,45 ha 

 

  



  

   

 

 

 

 

2. melléklet a …/2026. (….) sz. Képviselő-testületi határozathoz 

 

MAJOSHÁZA KÖZSÉG TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVE 

 

MÓDOSÍTÁS 

 

M = 1 : 8.000 
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MAJOSHÁZA KÖZSÉG HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATÁNAK 

ÉS SZABÁLYOZÁSI TERVÉNEK MÓDOSÍTÁSA 
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Majosháza Község Önkormányzata Képviselő-testületének 

…/2026. (......) önkormányzati rendelete 

 

Majosháza Építési Szabályzatáról szóló 

10/2015.(IV.30.) önkormányzati rendelet módosításáról 

 

[1] Majosháza Község Önkormányzatának Képviselő-testülete testülete a magyar építészetről szóló 2023. évi C. 

törvény törvény 81. § (1) bekezdésében kapott felhatalmazás alapján, 

 

[2] a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdésének 1. pontjában 

meghatározott feladatkörében eljárva,  

 

[3] a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos 

jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 78. §-ában rögzített átmeneti rendelkezések között 

rögíztett felhatalmazás alapján és a 11. számú mellékletében megjelölt véleményezési jogkörben eljáró szervek 

véleményének kikérésével a következőket rendeli el: 

 

1. § 
 

(1) Majosháza Építési Szabályzatáról szóló 10/2015. (IV.30.) önkormányzati rendelet 24. §-a az alábbi (4) 

bekezdéssel egészül ki: 

 

„(4) Az övezetek és építési övezetek területén a kialakítható telekméretnél kisebb meglévő telkek összevonhatók, 

telekhatár rendezés kedvezőbb telekalakulat létrehozása esetén végrehajtható, illetve a 2. §-ban meghatározott 

esetben a közterületi szabályozás végrehajtása érdekében a szabályozási vonallal érintett terület leválasztható abban 

az esetben is, ha az így létrejövő telek méretei nem érik el az építési övezetek, övezetek előírásaiban előírt kialakítható 

legkisebb méretet. Az így kialakuló telek beépíthetőségének meghatározása során a telkek összevonásával, telekhatár 

rendezéssel, illetve útszabályozással létrejövő területet meglévő telekként kell kezelni, és a telek beépítési 

lehetőségének megállapításakor a beépíthető legkisebb telekre vonatkozó szabályozást kell alkalmazni.” 

 

(2) Majosháza Építési Szabályzatáról szóló 10/2015. (IV.30.) önkormányzati rendelet 24. §-a az alábbi (5) 

bekezdéssel egészül ki: 

 

„(5) Oldalhatáron álló beépítési mód esetén, ha az adott szomszédos telkek beépítése már kialakult, az utcában 

kialakult beépítési oldal váltására akkor van lehetőség, ha a magasabb szintű jogszabályban meghatározott épületek 

közti legkisebb távolságra vonatkozó előírások az érintett telkeken, minden irányban betarthatók.” 

 

2. § 
 

Majosháza Építési Szabályzatáról szóló 10/2015. (IV.30.) önkormányzati rendelet 27. § (4) bekezdés helyébe az 

alábbi lép: 

 

„(4) Oldalhatáronálló beépítés esetén az új épületet, építményeket a telekhatártól 1 m távolságban kell elhelyezni 

úgy, hogy épületszerkezet nem nyúlhat át a szomszédos telekre. Már meglévő beépítés esetén az építmények építési 

oldaltól mért távolsága kialakult állapotnak tekinthető, megtartható.” 

 

3. § 
 

Majosháza Építési Szabályzatáról szóló 10/2015. (IV.30.) önkormányzati rendelet 33. § (1) bekezdés helyébe az 

alábbi lép: 

 

„(1) Az oldalhatáros beépítési módú Lf-2 övezetben, megfelelő telekszélesség esetén, az oldalhatáron álló 

beépítésnek megfelelő építési helyen belül az épület az építési oldalhatártól 3,0 m-re is elhelyezhető, amennyiben a 

magasabb szintű jogszabályban meghatározott épületek közti legkisebb távolságra vonatkozó előírások minden 

irányban betarthatók.” 

  



  

   

4. § 
 

(1) Majosháza Építési Szabályzatáról szóló 10/2015. (IV.30.) önkormányzati rendelet 35. § (2) bekezdés c) pontja 

helyébe az alábbi lép: 

 

„b) Vt-6 és Vt-8 jelű építési övezet területén a beépítési mód oldalhatáron álló, de az épületek az építési helyen belül, 

az építési oldali telekhatártól legalább 3,0 méterre is elhelyezhetők, amennyiben a magasabb szintű jogszabályban 

meghatározott épületek közti legkisebb távolságra vonatkozó előírások minden irányban betarthatók. 

 

(2) Majosháza Építési Szabályzatáról szóló 10/2015. (IV.30.) önkormányzati rendelet 35. § (2) bekezdés c) pontja 

helyébe az alábbi lép: 

 

„c) a Vt-10 jelű építési övezet területén, a meglévő épületek által meghatározott kialakult előkerti, oldalkerti és 

hátsókerti méretek fenntarthatók, és új telekalakítás esetén is alkalmazhatók, akkor is ha azok az a) pontban 

meghatározott értéknél kisebbek, illetve az épületek az építési helyen belül az építési oldali telekhatártól távolabb is 

elhelyezhetők vagy feltüntethetők, amennyiben a magasabb szintű jogszabályban meghatározott épületek közti 

legkisebb távolságra vonatkozó előírások minden irányban betarthatók.” 

 

5. § 
 

Majosháza Építési Szabályzatáról szóló 10/2015. (IV.30.) önkormányzati rendelet 1. melléklete helyébe az 1. 

melléklet lép. 

 

6. § 
 

Majosháza Építési Szabályzatáról szóló 10/2015. (IV.30.) önkormányzati rendelet 2. melléklete helyébe a 2. 

melléklet lép. 

7. § 
 

Ez a rendelet a kihirdetését követő harmadik napon lép hatályba, és a kihirdetését követő negyedik napon hatályát 

veszti. 

 

 

Majosháza, 2026. ……………. 

 

 

 

Zsiros Viktor dr. Szilágyi Ákos Andor 

polgármester jegyző 

 

 

 

A rendelet kihirdetve 2026. ……….…-án: dr. Szilágyi Ákos Andor 

 jegyző 

    

  



  

   

 

 

1. melléklet a …/2026. (….) önkormányzati rendelethez 

 

 

  



1 

 

1. melléklet a 10/2015. (IV.30.) önkormányzati rendelethez1 

Az építési övezetek és övezetek szabályozási határértékei 
 

BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK 
 

1. Kertvárosias lakóterület (Lke) 
 

Az 

építési 

övezet 

jele 

A beépítés 

jellemző 

módja  

A kialakítható építési telek 
A beépítési 

magasság 

megengedett 

legnagyobb 

mértéke, 

épület-

magassága  

Bruttó 

szintterületi 

mutató 

(épület m2/ 

telek m2) 

 

legkisebb 

a beépítettség 

megengedett 

legnagyobb 
kialakítandó 

legkisebb 

zöldfelületi 

mértéke területe szélessége mértéke 

mértéke a 

terepszint 

alatt  

m2 m % % % m 

Lke-1 O 800 14 30 40 50 5,5 0,6 

Lke-2 O 1200 16 30 40 50 5,5 0,6 

Lke-3 O 800 15 30 40 50 5,5 0,6 

Lke-4 SZ 1000 18 30 40 50 5,5 0,6 

Lke-5 O 800 14 10 10 70 5,5 0,2 
SZ - szabadonálló beépítés, O - oldalhatáron álló beépítés 

 

2. Falusias lakóterület (Lf) 
 

Az 

építési 

övezet 

jele 

A beépítés 

jellemző 

módja  

A kialakítható építési telek 
A beépítési 

magasság 

megengedett 

legnagyobb 

mértéke, 

épület-

magassága  

Bruttó 

szintterületi 

mutató 

(épület m2/ 

telek m2) 

 

legkisebb 

megengedett 

legnagyobb 

beépítettsége 
kialakítandó 

legkisebb 

zöldfelületi 

mértéke területe szélessége mértéke 

mértéke a 

terepszint 

alatt  

m2 m % % % m 

Lf-1 O 800 14 30 40 50 4,5 0,5 
Lf-2 O 1500 14 30 40 50 4,5 0,4 
O – oldalhatáron álló beépítés 

 

3. Településközponti vegyes terület (Vt) 
 

Az 

építési 

övezet 

jele 

A beépítés 

jellemző 

módja  

A kialakítható építési telek A beépítési 

magasság 

megengedett 

legnagyobb 

mértéke, 

épület-

magassága  

Bruttó 

szintterületi 

mutató 

(épület m2/ 

telek m2) 

 

legkisebb 

megengedett 

legnagyobb 

beépítettsége 

kialakítandó 

legkisebb 

zöldfelületi 

mértéke területe szélessége mértéke 

mértéke a 

terepszint 

alatt  

m2 m % % % m 

Vt-1 SZ 500 14  50 60 20 7,5 1,5 

Vt-2 SZ 1500 14  50 60 30 5,5* 1,0 

Vt-3 SZ 3000 40 30 40 40 5,5 0,6 
Vt-4 SZ 700 16 20 30 60 4,5 0,4 

Vt-5 SZ 800 20 20 30 60 4,5 0,4 
Vt-6 O 400 20 50 60 20 13,0* 2,0 

Vt-7 SZ 900 20 40 50 35 7,5* 1,0 
Vt-8 O 1000 14  50 60 30 5,5 1,0 
  

 
1 Módosította a 3/2023. (III.1.) önkormányzati rendelet 11. § -a, és a 17/2023. (VIII.22.) önkormányzati rendelet 

2. § (1) bekezdése, és a 13/2024. (IX. 25.) önkormányzati rendelet 3. § (1) bekezdése, és a 8/2025. (VII. 25.) ök. 

rendelet 4.§-a, hatályos: 2025. VII. 28-tól. 



  

   

 

 

2. melléklet a …/2026. (….) önkormányzati rendelethez 
 

  



















  

   

 
INDOKLÁS 

 

Általános indoklás 

 

A rendeletalkotás célja a Helyi Építési Szabályzat (HÉSZ), illetve a mellékletét képező Szabályozási terv módosítása, 

melynek oka az egyes egyedi módosítási igényekhez kapcsolódó módosítások átvezetése. 

 

 

Részletes indoklás 

 

Az 1. §-hoz: 

(1)-(2) Kiegészítések a telekalakítást érintő általános szabályokhoz. 

 

A 2.§-hoz: 

Az oldalhatáron álló beépítési móddal bíró lakóterületeken történő épületelhelyezés szabályainak pontosítása. 

 

A 3.§-hoz: 

Az Lf-2 építési övezet beépíthetőségének pontosítása, egységesítése. 

 

A 4.§-hoz: 

(1) A Vt-6 jelű építési övezet előírásainak kiegészítése. 

(2) A Vt-10 jelű építési övezet előírásainak kiegészítése. 

 

Az 5.§-hoz: 

A beépítési paramétereket tartalmazó melléklet módosítása a Vt-6 és Vt-10 jelű építési övezetek egyes 

paramétereinek vonatkozásában. 

 

A 6. §-hoz: 

A Szabályozási terv érintett 4-5. szelvényeinek módosítása. 

 

A 7. §-hoz: 

Hatálybaléptető rendelkezés. 

 

 

 

  



  

   

E L Ő Z E T E S   H A T Á S V I Z S G Á L A T 

 

A Jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX. törvény (Jat.) 17. §-a alapján előzetes hatásvizsgálat elvégzésével felmértük 

a szabályozás várható következményeit.  

 

Hatásvizsgálati lap 

 

1. Társadalmi hatások  

A módosítás során társadalmi hatás nem várható. A módosítás a kialakult helyzetet érintő problémák 

megoldására irányul. 

 

2. Gazdasági, költségvetési hatások 

A módosítás során gazdasági hatás nem várható. A módosítás a kialakult helyzetet érintő problémák 

megoldására irányul. 

 

3. Környezeti és egészségügyi következmények  

A módosítás során környezeti és egészségügyi hatás nem várható. A módosítás a kialakult helyzetet érintő 

problémák megoldására irányul. 

 

4. Adminisztratív terheket befolyásoló hatások  

A módosításnak nem várhatók adminisztratív jellegű hatásai. 

 

5. A jogszabály megalkotásának szükségessége, a jogalkotás elmaradásának várható következményei  

A Képviselő-testület által előzetesen támogatott módosítások elmaradása problémát okozhat a jelen 

módosítással érintett területeken tervezett telekalakításokban és a kialakult területhasználatban. 

 

6. A jogszabály alkalmazásához szükséges személyi, szervezeti, tárgyi és pénzügyi feltételek  

A jogszabály alkalmazásához nem szükségesek újabb személyi, tárgyi, szervezeti és pénzügyi feltételek. 

 




