
                       

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
T ervező :   

 
Ar t  V i t a l  T ervező ,  Ép ít ő  és  

Kereskede lmi  Kf t .  
( C - 1 5 - 1 0 6 2 )  

 
2 0 22 .  

    Háromhuta  Község  
Te lepülésrendezés i  Tervének  

módos í tásához            

 

 

V é l e m é n y e z é s i  
d o k u m e n t á c i ó  

 

 

„ M ó d o s í t á s o k  I .  -  
2 0 2 2 ”  

 

 



Háromhuta Község Településrendezési Tervének módosításához 

 VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 
  

 

2 

     
ART Vital Kft. 

 

KÜLZETLAP 

Háromhuta Község 

Településrendezési Tervének 
- módosításához - 

Véleményezési dokumentáció 

„M ód os í táso k  I .  -  20 2 2” 
 

Ügyvezető 

 
 
 

……………………………… 
Végh József 

 

  

Település tervező / projektvezető: 

 
 
 
 

……………………………… 
Labbancz András 

TT-15-0378 

Tervező munkatárs: 

  
 
   ……………………………… 

Ugochukwu Georgina 

 

 

 

  



Háromhuta Község Településrendezési Tervének módosításához 

 VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 
  

 

3 

     
ART Vital Kft. 

 

 

TARTALOMJEGYZÉK 
 

Háromhuta Község 

Településrendezési Tervének 
- módosításához – 

 
 Véleményezési dokumentáció 

„M ód os í táso k  I .  -  20 2 2”  
 
 
 

1. Előzmények 4 
2. Beavatkozási pontok ismertetése 9 
3. Településszerkezeti módosítások 11 
4. Alátámasztó munkarészek 11 
5. Szabályozási módosítások 14 

 

 

  



Háromhuta Község Településrendezési Tervének módosításához 

 VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 
  

 

4 

     
ART Vital Kft. 

1. Előzmények 
 

1.1. A területre jelenleg a következő településrendezési eszközök vannak hatályban 
 

 23/2004(VIII.03.) számú határozat, Háromhuta Község módosított Településszerkezeti 
tervének és szerkezeti terv leírásának elfogadásáról 
 

 4/2004 (VIII. 06.) rendelet, Háromhuta Község módosított 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 terület 
A község egyik beépítésre szánt településrészén, a 0252/1 hrsz-ú út – a 0250 hrsz-ú út – és a 
beépítésre szánt terület határa által közrezárt területen belül. 

 
 

 
(Forrás: Lechner Tudásközpont) 
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A módosítás során az építési övezetre vonatkozó normatív értékek nem kerülnek módosításra. 
Azonban a szabályozási tervlapokon rögzített építési helykijelölések törlésre kerülnek, 
amellyel az átalakult vagy a jövőben átalakuló telekstruktúra beépíthetősége – az elő-, oldal-, 
hátsókert méretének figyelembevételével – jelentősen javulhat. 
 
Az építési övezet / övezet jelenlegi besorolása, a normatív értékek összefoglaló táblázata: 

Módosítással érintett építési övezet / övezet besorolás 

Üü Üdülőházas terület 

O/Sz Oldalhatáron álló/Szabadon álló beépítési mód 

30 30 % - a beépítettség legnagyobb mértéke 

4,5 4,5 m – a megengedett legnagyobb építménymagasság 

K Kialakult 
 

A módosítás során új beépítésre szánt terület nem alakul ki, terület felhasználás változás nem 
tervezett. Biológiai aktivitás érték változást a módosítás ez által nem generál. 
 
Az infrastruktúra hálózatba beavatkozás nem történik, abban változtatást nem eszközöltünk. 
 
A hatályos szabályozási tervről általánosan elmondható, hogy az építési helyek rögzítésével – 
mint kötelező szabályozási elemek – az ingatlan struktúra rendkívül merev. Az átalakuló 
telekszerkezetet nem tudja lekövetni ez a fajta szabályozási metodika, még akkor sem, ha a 
tervezett felülvizsgálati idején ez módosítható. Ez a fajta szabályozási irányelv rendkívüli 
kötöttséget jelent a településen ingatlannal bírók számára. Ennek a rendszernek a 
felülvizsgálata és átalakítása - véleményem szerint – elengedhetetlen a terv későbbi teljes 
felülvizsgálata során. 
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2. Beavatkozási terület 
 
A település belterületén, a Kossuth Lajos utca (228 hrsz) – a Tolcsva-patak (220 hrsz és 0203 
hrsz) – a beépítésre szánt terület határa – belterületi határvonal – 229 hrsz-ú patakmeder által 
határolt tömbben helyezkedik el a beavatkozási terület 

 
 

 
 (Forrás: Lechner Tudásközpont) 
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A módosítás során az építési övezetekre vonatkozó normatív értékek nem kerülnek 
módosításra. Azonban a szabályozási tervlapokon rögzített építési helykijelölések törlésre 
kerülnek, amellyel az átalakult vagy a jövőben átalakuló telekstruktúra beépíthetősége – az 
elő-, oldal-, hátsókert méretének figyelembevételével – jelentősen javulhat. 
 
A falusias lakóterület elő és hátsókerti értékei a jelenlegi tervezet építési helyeinek 
paramétereihez igazodva kerül tervezésre, hogy a már meglévő beépítésekhez igazodó új 
beépítések az utcaképet érdemben ne változtassák meg. 

 

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

Módosítással érintett építési övezet / övezet besorolás 

Üü Üdülőházas terület 

K Kialakult 

30 30 % - a beépítettség legnagyobb mértéke 

4,5 4,5 m – a megengedett legnagyobb építménymagasság 

K Kialakult 

  

FL Falusias lakóterület 

O-SZ Oldalhatáron álló-Szabadon álló 

30 30 % - a beépítettség legnagyobb mértéke 

4,5 4,5 m – a megengedett legnagyobb építménymagasság 

K Kialakult 
 

A módosítás során új beépítésre szánt terület nem alakul ki, terület felhasználás változás nem 
tervezett. Biológiai aktivitás érték változást a módosítás ez által nem generál. 
 
Az infrastruktúra hálózatba beavatkozás nem történik, abban változtatást nem eszközöltünk. 
 
A hatályos szabályozási tervről általánosan elmondható, hogy az építési helyek rögzítésével – 
mint kötelező szabályozási elemek – az ingatlan struktúra rendkívül merev. Az átalakuló 
telekszerkezetet nem tudja lekövetni ez a fajta szabályozási metodika, még akkor sem, ha a 
tervezett felülvizsgálati idején ez módosítható. Ez a fajta szabályozási irányelv rendkívüli 
kötöttséget jelent a településen ingatlannal bírók számára. Ennek a rendszernek a 
felülvizsgálata és átalakítása - véleményem szerint – elengedhetetlen a terv későbbi teljes 
felülvizsgálata során. 
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2. Beavatkozási pont ismertetése 

1. 

Módosításra 
kijelölt területek 

Rendezés célja és oka 

Jelenlegi 
területhasználat, 
övezet, (műv. ág), 

beépítés 

Jóváhagyott 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Aktivi-
tási 

érték 
Tervezett területhasználat, övezet, HÉSZ 

 
Terület 

(ha) 
Aktivitási 

érték 

Egyéb szabályozási 
módosítás, 
megjegyzés 

Középhután, a 0252/1 
hrsz-ú út mentén a 
0251/24 hrsz- ú telket 
magába foglaló tömb 
 

A szabályozási terven 
rögzített építési helyek 
feloldása, megszüntetése 
tervezett fejlesztések, 
beépítések rugalmasabb 
kezelhetősége. 

- pihenő kert 

 

- üdülőházas terület (Üü)  
 

n.a. n.a. - üdülőházas terület (Üü) 
 

n.a. 
 

n.a. Rendeleti és szabályozási 
tervi módosítást igénylő 
beavatkozás. 

 
 
 

 

H
A

TÁ
SO

K
 

A népesség demográfiai változása, lakásszükséglete: 
Nem változik, hatása nincs.  

A népesség fizikai, szellemi és lelki igényei: 
Nem változik, hatása nincs. 

A helyi népesség identitásának erősítése, kulturális örökség megőrzése: 
Nem változik, hatása nincs 

A népesség megélhetését biztosító gazdasági érdekek: 
Nem változik, hatása nincs. 

A helyi társadalmi-gazdasági és infrastrukturális egyenlőtlenségek csökkentése: 
Nem változik, hatása nincs 

Megfelelő színvonalú közlekedés kialakítása: 
Nem változik, hatása nincs 

Lakó- és munkakörülmények: 
Nem változik, hatása nincs. 

Építészeti és régészeti örökség védelme:  
Épített örökségi elem a közelben nem található és ismert régészeti terület nincs a területen. 

Környezet-, természet- és tájképvédelem: 
Nem változik, hatása nincs. 

Tájhasználat, tájszerkezet védelme:  
Nem változik, hatása nincs 

Területtel, termőfölddel való takarékos gazdálkodás: 
A beavatkozás során termőföld igénybevétele nem történik. 

Természeti adottságok gyógyászati hasznosítása: 
Nem változik, hatása nincs 

Honvédelem, nemzetbiztonság, katasztrófavédelem érdekei: 
Nem változik, hatása nincs 

Ásványvagyon-gazdálkodás érdekei: 
Nem változik, hatása nincs 

Infrastrukturális erőforrások kihasználása: 
Nem változik, hatása nincs 

Zöldfelület-, környezet- és természetkímélő fejlesztések támogatása: 
Nem változik, hatása nincs 

 

 



Háromhuta Község Településrendezési Tervének módosításához 

 VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 
 

 

10 

     
ART Vital Kft. 

 

2. 

Módosításra 
kijelölt területek 

Rendezés célja és oka 

Jelenlegi 
területhasználat, 
övezet, (műv. ág), 

beépítés 

Jóváhagyott 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Aktivi-
tási 

érték 
Tervezett területhasználat, övezet, HÉSZ 

 
Terület 

(ha) 
Aktivitási 

érték 

Egyéb szabályozási 
módosítás, 
megjegyzés 

Újhután, a Kossuth 
utca mentén a 
0216/22 hrsz-ú telket 
is magába foglaló 
telektömb 
 

A szabályozási terven 
rögzített építési helyek 
feloldása, megszüntetése 
tervezett fejlesztések, 
beépítések rugalmasabb 
kezelhetősége. 

- rét (R3) 

 

- falusias lakóterület (FL)  
- üdülőházas terület (Üü)  
 
 

n.a. n.a. - falusias lakóterület (FL)  
- üdülőházas terület (Üü)  
 
 

n.a. 
 

n.a. Rendeleti és szabályozási 
tervi módosítást igénylő 
beavatkozás. 

 
 

 

H
A

TÁ
SO

K
 

A népesség demográfiai változása, lakásszükséglete: 
Nem változik, hatása nincs.  

A népesség fizikai, szellemi és lelki igényei: 
Nem változik, hatása nincs. 

A helyi népesség identitásának erősítése, kulturális örökség megőrzése: 
Nem változik, hatása nincs 

A népesség megélhetését biztosító gazdasági érdekek: 
Nem változik, hatása nincs. 

A helyi társadalmi-gazdasági és infrastrukturális egyenlőtlenségek csökkentése: 
Nem változik, hatása nincs 

Megfelelő színvonalú közlekedés kialakítása: 
Nem változik, hatása nincs 

Lakó- és munkakörülmények: 
Nem változik, hatása nincs. 

Építészeti és régészeti örökség védelme:  
Épített örökségi elem a közelben nem található és ismert régészeti terület nincs a területen. 

Környezet-, természet- és tájképvédelem: 
Nem változik, hatása nincs. 

Tájhasználat, tájszerkezet védelme:  
Nem változik, hatása nincs 

Területtel, termőfölddel való takarékos gazdálkodás: 
A beavatkozás során termőföld igénybevétele nem történik. 

Természeti adottságok gyógyászati hasznosítása: 
Nem változik, hatása nincs 

Honvédelem, nemzetbiztonság, katasztrófavédelem érdekei: 
Nem változik, hatása nincs 

Ásványvagyon-gazdálkodás érdekei: 
Nem változik, hatása nincs 

Infrastrukturális erőforrások kihasználása: 
Nem változik, hatása nincs 

Zöldfelület-, környezet- és természetkímélő fejlesztések támogatása: 
Nem változik, hatása nincs 
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3. Településszerkezeti módosítások 

A tervezett beavatkozás, módosítása településszerkezeti változást nem indukál – az a hatályos 
településszerkezeti tervben, azonos terület-felhasználás, szerkezeti elem szerint már szerepel -
, a jelenlegi hatályos rendezési tervben foglalt szerkezeti elemek a módosítást követően, 
változatlan formában fenn maradnak. 
 

 

4. Alátámasztó munkarész 
 

1. 
Tájrendezési 
munkarész 

Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a munkarész nem 
került kidolgozásra, mivel a módosítás nem érinti a szakterületet, 
így a korábban elkészített munkarészek érdemben nem változnak. 

2. 
Környezetalakítási 
munkarész 

Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a munkarész nem 
került kidolgozásra, mivel a módosítás nem érinti a szakterületet, 
így a korábban elkészített munkarészek érdemben nem változnak. 

3. Közlekedési munkarész 
Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a munkarész nem 
került kidolgozásra, mivel a módosítás nem érinti a szakterületet, 
így a korábban elkészített munkarészek érdemben nem változnak. 

4. Közművek 
Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a munkarész nem 
került kidolgozásra, mivel a módosítás nem érinti a szakterületet, 
így a korábban elkészített munkarészek érdemben nem változnak. 

5. Hírközlési munkarész 
Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a munkarész nem 
került kidolgozásra, mivel a módosítás nem érinti a szakterületet, 
így a korábban elkészített munkarészek érdemben nem változnak. 

6. MTrT 
Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a munkarész 
kidolgozásra nem került, mivel a település terület-felhasználásában 
és műszaki infrastruktúra hálózatában változás nem jön létre. 

7. 
Biológiai aktivitási 
érték 

Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a munkarész 
kidolgozásra nem került, mivel a módosítás során új beépítésre 
szánt terület nem jön létre. 

 
4.1. Településképi előírások vizsgálata 

 
A tervezett módosítás – területi elhelyezkedése és kiterjedése alapján – érdemben nem 
befolyásolják a településkép kialakult jellegét. A Háromhuta Község Önkormányzata 
Képviselő-testületének 10/2018. (XI.28.) önkormányzati rendeletében megfogalmazott 
településképi előírások össze egyeztethetőek a tervezett módosítás során részben megváltozó 
szabályozáshoz. 
 

4.2 Új beépítésre szánt területek kijelölésére vonatkozó nyilatkozat 
 
A tervezett módosítások során új beépítésre szánt terület nem jön létre. 
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4.3 A szabályozás kialakítás 
 

A tervezet, Rendelet szintjén kezelni kívánja az adott építési övezetben tervezett épületek pl.: 
oldalkerti méreteinek változtatását, amennyiben az jelentősen nem közelíti meg a max. 
építménymagasság értékét (de ide lehetne sorolni a hátsókertre, valamint az előkertre 
vonatkozó szabályokat is). Továbbá egyéb épületelhelyezési szabályok aktuális jogállapothoz 
történő igazítását is. 
 
Előkert vizsgálat az érintett tömbökre: 

 
Forrás: saját szerkesztés 
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A Rendelet tervezetnek a módosítási célra adott lehetséges megoldó, részmegoldó válaszai: 

A: „Oldalhatáron álló beépítési mód esetén, ha a tényleges építmény magassága nem 
éri el az 4,0 métert, akkor az oldalkert mérete 4,0 méterre csökkenthető (amennyiben 
az adott építési övezet megengedett max. építménymagasság normatív értéke nem 
haladja meg a 7,5 métert).” – továbbá a szabályozási terv szerinti építési hely figyelmen 
kívül hagyása. 
 
B: „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 építménymagasságú épületeknél 4,0 
m-ig csökkenthető, ha az egymást átfedő szemben fekvő homlokzatok közül legalább 
az egyik homlokzaton a meglévő nyílások nyílófelülete helyiségenként nem nagyobb 
0,4 m2–nél,” – továbbá a szabályozási terv szerinti építési hely figyelmen kívül hagyása. 
 
C: Az OTÉK 121.§ (4) bekezdés alkalmazása az érintett építési övezetre területi 
hatállyal. 

 
A helyi építési szabályzat, valamint az annak mellékletét képező szabályozási tervek az 
országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII.20.) 
kormányrendelet (továbbiakban OTÉK) 2012. augusztus 6-án hatályos településrendezési 
követelményeinek és jelmagyarázatának megfelelően készült. 
Ezért az építmények elhelyezésére vonatkozóan - amennyiben a HÉSZ nem rendelkezik róla 
egészében vagy területi hatállyal – érvényesíthető a 121.§ (4) bekezdése „Az egyes 
előírásoktól való eltérés feltételeiről”. 

„121.§ (4) Építési tevékenységnek e rendelkezés hatálybalépését követő engedélyezése 
vagy egyszerű bejelentése során, ha az önkormányzat e rendelet 2012. augusztus 6-án 
hatályos településrendezési követelményeinek és jelmagyarázatának megfelelő helyi 
építési szabályzatot használ, azonban e szabályzat másként nem rendelkezik, az 
építmények elhelyezése tekintetében e rendelet építési tevékenység engedélyezésekor 
vagy egyszerű bejelentésekor hatályos III. fejezetét kell alkalmazni.” 

 

Az egységes és egyértelmű értelmezés érdekében a Rendelet módosítására a „C” verzió kerül 
alkalmazásra, az alábbiak szerint: 

A 3. mellékletben lehatárolt területeken belüli építési övezetekben: 
a) az előkertre vonatkozó elismert kialakult állapot min. 5,0 méter, ami egyben 
nem építési vonal; 
b) jelen rendeletnek az építmények elhelyezésére vonatkozó előírásai – az a) 
pontban megállapítottak kivételével - nem érvényesek.” 
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5. Szabályozási módosítások 
 

5.1. Helyi Építési Szabályzat változó bekezdései 
 

1.§ A helyi építési szabályzatról és szabályozási tervek elfogadásáról szóló 4/2004 (VIII. 06.) 
önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) kiegészül a 3/A.§. előírásaival: 

„3/A. § 
A 3. mellékletben lehatárolt területeken belüli építési övezetekben: 

a) az előkertre vonatkozó elismert kialakult állapot min. 5,0 méter, ami egyben nem 
építési vonal; 
b) jelen rendeletnek az építmények elhelyezésére vonatkozó előírásai – az a) pontban 
megállapítottak kivételével - nem érvényesek.” 

 
2.§ A Rendelet kiegészül jelen rendelet 1. mellékletével: 
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5.2. Helyi Építési Szabályzat módosító rendelet tervezete 

 
HÁROMHUTA KÖZSÉG ÖNKORMÁNYZATA KÉPVISELŐ-TESTÜLETÉNEK 

……../2022 (………) önkormányzati rendelete 
 

Háromhuta Helyi Építési Szabályzatáról és a szabályozási tervek elfogadásáról szóló 
4/2004. (VIII. 06.) önkormányzati rendelet módosításáról  

 
Háromhuta Község Önkormányzatának Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és 
védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott 
felhatalmazás alapján, a 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. §-ában biztosított véleményezési jogkörében 
eljáró  

- külön önkormányzati rendeletben partnerségi egyeztetésre megjelölt partnerek, 
valamint  

- az állami főépítészi hatáskörében eljáró Hajdú-Bihar Megyei Kormányhivatal 
véleményének kikérésével – a következőket rendeli el: 
 
1.§ A helyi építési szabályzatról és szabályozási tervek elfogadásáról szóló 4/2004 (VIII. 06.) 
önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) kiegészül a 3/A.§. előírásaival: 

„3/A. § 
A 3. mellékletben lehatárolt területeken belüli építési övezetekben: 

a) az előkertre vonatkozó elismert kialakult állapot min. 5,0 méter, ami egyben nem 
építési vonal; 
b) jelen rendeletnek az építmények elhelyezésére vonatkozó előírásai – az a) pontban 
megállapítottak kivételével - nem érvényesek.” 

 
2.§ A Rendelet kiegészül jelen rendelet 1. mellékletével: 
 
3. § A rendelet a 2022. …………. hó ……….. napján lép hatályba, és a hatálybalépést követő 
napon hatályát veszti. 

 
 

 ………………………………………        …………………………… 
     Verbovszki Károly     Szabó Ferenc 
 polgármester         jegyző 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
Záradék: 
A rendelet a 2022. …………. hó ……….. napján kihirdetésre került. 
 

…………………………… 
              Szabó Ferenc 

                   jegyző 
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1. melléklet 
3. melléklet a 4/2004 (VIII.06.) önkormányzati rendelethez 
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