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TERVI ELŐZMÉNYEK 

Gyöngyös város településrendezési eszközeinek jelen módosítását a KőszeghyArt Tervezők 

Betéti Társaság készítette (felelős tervező: Kőszeghy Ábel okleveles településmérnök, 

településrendezési szakértő). A módosítással kapcsolatos önkormányzati főépítészi feladatokat 

Vas Róbert főépítész látja el. 

A településre jelenleg a következő településrendezési eszközök vannak hatályban: 

1. táblázat: A hatályos településrendezési eszközök 

Településrendezési eszköz Jóváhagyó döntés 

Településszerkezeti terv (leírás és tervlap) 
217/2020. (X. 29.) ÖKT határozat, többször módosítva 

(legutóbb: 121/2026. (V. 28.) ÖKT határozat) 

Helyi építési szabályzat és szabályozási 

terv 
33/2020. (X. 30.) önkormányzati rendelet, többször módosítva 

(a továbbiakban: HÉSZ) 

Településképi rendelet 
16/2018. (III. 29.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: 

Tkr.) 

 

A hatályos településszerkezeti terv és a HÉSZ 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: Régi R.) tartalmi követelményei szerint készült. A 2026. évi 1. számú módosítás 

(három részterület) a dokumentáció készítésekor jóváhagyás előtt áll; a jelen dokumentáció a 

HÉSZ szerkezeti egységeinek számozásánál abból indul ki, hogy az a jelen módosítás 

elfogadását megelőzően hatályba lép. 

A módosítást megalapozó önkormányzati döntések 

Gyöngyös Városi Önkormányzat Képviselő-testülete a 261/2026. (X. 20.) önkormányzati 

határozatával döntött a város három részterületét érintő településrendezési eszköz-módosítás 

megindításáról. A határozat mindhárom részterületre 

• elfogadta a települési főépítész 18/55-50/2026. iktatószámú, a telepítési tanulmánytervekről 

és a településrendezési szerződések tervezetéről szóló feljegyzését; 

• elfogadta a KőszeghyArt Bt. által készített telepítési tanulmánytervet, amely a 

településrendezési és tervezési szerződés mellékletét képezi; 

• elfogadta a háromoldalú településrendezési és tervezési szerződés tervezetét, és 

felhatalmazta a polgármestert annak megkötésére (határidő: 2026. november 20.); 

• egyetértett a HÉSZ 2026. évi 2. számú módosításának megtervezésével és jóváhagyásra 

való előkészítésével, a költségek Célmegvalósító általi viselése mellett; 
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• jóváhagyta a tervdokumentáció tartalmát meghatározó, 18/55-51/2026. iktatószámú 

főépítészi feljegyzést. 

A Karácsondi közi és a Napkelte utcai módosítási igényről a Képviselő-testület korábban, a 

230/2025. (VIII. 28.) számú határozatával már döntött, a tervezés azonban akkor nem indult 

meg; a telepítési tanulmánytervek elkészülte és az érintett ingatlanok körének pontosítása miatt 

e két igényről a 261/2026. (X. 20.) határozat ismételten rendelkezett. A határozat „részterület” 

számozása (1. Napkelte utca, 2. Gyár utca, 3. Karácsondi köz) eltér a jelen dokumentáció 

módosítási pontjainak sorrendjétől; a megfeleltetést a 4. táblázat tartalmazza. 

Mindhárom módosítási ponthoz telepítési tanulmányterv készült (KőszeghyArt Bt., 2026. 

június - szeptember). A tanulmányterveket a polgármester a partnerekkel véleményeztette; a 

partnerek részéről észrevétel nem érkezett, a partnerségi véleményezés lezárult. A főépítész 

tartalmat meghatározó feljegyzése szerint a tanulmánytervek a jelen dokumentációhoz teljes 

tartalommal felhasználhatók; megállapításaik - a tervezési területekre vonatkozó aktualizálással 

- a dokumentációba beépültek. A módosítás költségeit a Célmegvalósítók a településrendezési 

és tervezési szerződésben vállalják. 

A módosítás tartalma röviden 

A módosítás három, egymástól független beruházási szándék településrendezési feltételeit 

teremti meg. Mindhárom módosítási pont beépítésre szánt, belterületi ingatlanokat érint, a 

területfelhasználás egyik esetben sem változik, ezért a településszerkezeti terv (tervlap, leírás, 

területi mérleg) nem módosul. A változás a HÉSZ szövegét, az 1. mellékletét és - az 1. és a 2. 

módosítási pontban - a szabályozási tervet érinti: 

• 1. módosítási pont (Karácsondi köz, 2979/1, 2981/1 és 2982/1 hrsz.): a három ingatlan 

(4322 m²) a Gksz-19 jelű építési övezetből az új, Gksz-42 jelű építési övezetbe kerül 

(oldalhatáron álló beépítési mód, 50% beépítettség, 800 m² legkisebb telekterület); a HÉSZ 

46. §-a az új építési övezet részletszabályaival egészül ki. 

• 2. módosítási pont (Gyár utca, 3964/7 hrsz.): az ingatlan (4137 m²) a Gksz-16 jelű építési 

övezetből a szomszédos 3964/6 hrsz.-ú telek Gksz-39 jelű építési övezetébe kerül; a HÉSZ 

46. §-a a saroktelekre vonatkozó rendeltetési, előkerti és burkolati előírással egészül ki. 

• 3. módosítási pont (Napkelte utca, 5352, 5353, 11401, 11402, 11406, 11407 és 11408 

hrsz.): a szabályozási terv nem változik; a HÉSZ 79. §-a (Észak-Kálváriapart kiegészítő 

előírásai) új bekezdéssel egészül ki, amely a Napkelte utca keleti oldalán, a Csillag utcai és 

az Esthajnal utcai csomópont közötti szakasz mentén fekvő Lk/Ék-3 telkeken lapostetős 

kialakítás esetén feltételhez kötötten +2,0 m épületmagasság-többletet enged. 
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Új beépítésre szánt terület, új különleges beépítésre nem szánt terület nem kerül kijelölésre; 

zöldterület, erdőterület, vízgazdálkodási és természetközeli terület nem szűnik meg; a 

beépítésre szánt és a beépítésre nem szánt területek aránya változatlan. 

Az egyeztetési eljárás típusa 

A módosítás egyszerűsített eljárásban egyeztethető [a településtervek tartalmáról, 

elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos 

jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a továbbiakban: Korm. rendelet) 

68. § (1) bekezdés b) pont bb) alpont], mert az alpont három feltétele valamennyi módosítási 

pontban együttesen teljesül: 

2. táblázat: Az egyszerűsített eljárás feltételeinek teljesülése 

Feltétel 1. módosítási pont 2. módosítási pont 3. módosítási pont 

1. a településszerkezetet meghatározó 

műszakiinfrastruktúra-főhálózat nem 

változik 

teljesül - közlekedési és 

közműhálózati elem nem 

változik 

teljesül - közlekedési és 

közműhálózati elem nem 

változik 

teljesül - a telekvégeken 

szabályozott tervezett 

gyűjtőút nem változik 

2. nem történik új beépítésre szánt 

terület kijelölése 

teljesül - Gksz területen 

belüli építési övezeti 

átsorolás 

teljesül - Gksz területen 

belüli építési övezeti 

átsorolás 

teljesül - az Lk terület 

építési övezeti előírása 

egészül ki 

3. nem történik zöld, 

vízgazdálkodási, erdő- és 

természetközeli terület megszüntetése 

teljesül - ilyen területet 

nem érint 
teljesül - ilyen területet 

nem érint 
teljesül - ilyen területet 

nem érint 

 

A véleményezési szakaszban a partnerek adnak véleményt; a záró szakaszban az állami 

főépítész egyeztető tárgyalást tart, és annak alapján adja ki záró szakmai véleményét. 

Az alkalmazandó tartalmi követelmények 

Mivel a hatályos eszközök a Régi R. tartalmi követelményei szerint készültek, a módosítás a 

Korm. rendelet 78. § (1a) bekezdése alapján a Régi R. 2024. szeptember 30-án hatályos tartalmi 

követelményei és jelmagyarázata szerint, a Korm. rendelet eljárási szabályai alapján készül. A 

településszerkezeti terv nem módosul, ezért a (1a) bekezdés c) pontja az irányadó. Az építési 

övezeti előírások tekintetében a településrendezési és építési követelmények alapszabályzatáról 

szóló 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (a továbbiakban: TÉKA) 135. § (2) bekezdése szerint 

az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. 

rendelet (a továbbiakban: OTÉK) 2021. július 15-én hatályos követelményei alkalmazandók. 

A gépjármű-elhelyezést az építési engedélyezés során a TÉKA szabályozza. 

A megalapozó vizsgálat és az alátámasztó javaslat tartalmát az önkormányzati főépítész a 

18/55-51/2026. iktatószámú feljegyzésében határozta meg: a hatályos tervekhez készült 

megalapozó vizsgálat és alátámasztó javaslat kiegészítése nem szükséges, a változásokat 
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bemutató leírást és tervlapokat azonban el kell készíteni. A feljegyzés teljesítését a Tervezői 

nyilatkozat fejezet mutatja be. 

Környezeti vizsgálat szükségessége 

A módosítás a település egy részére készülő, kis területet érintő szabályozási terv- és HÉSZ-

módosítás, ezért a környezeti vizsgálat szükségességéről eseti eldöntés alapján kell dönteni [az 

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

1. § (3) bekezdés a) pont]. Az önkormányzat a környezet védelméért felelős szervek véleményét 

a véleményezési szakasz előtt kéri ki; a vélemények és a döntés - rendelkezésre állásukat 

követően - a dokumentációba kerülnek. 

A tervező álláspontja szerint a módosítás várható környezeti hatása nem jelentős. Mindhárom 

módosítási pont már beépítésre szánt, közművesített belterületi ingatlanokat érint, 

területfelhasználás-változás nélkül. Az 1. és a 2. pont környezetre jelentős hatást nem gyakorló 

gazdasági és szállás rendeltetésnek, a 3. pont lakóépületek elhelyezésének szab keretet; az 

érintett terület összesen mintegy 1,65 ha. Védett természeti területet, Natura 2000 területet, az 

ökológiai hálózat övezeteit, nyilvántartott régészeti lelőhelyet és műemléket a módosítással 

érintett ingatlanok nem érintenek. A vízminőség-védelmi terület övezetéből és az ivóvízbázis 

védőövezetéből adódó követelményeket a HÉSZ hatályos előírásai és a 2. pont új, vízáteresztő 

burkolatra vonatkozó szabálya érvényesítik. 

Partnerségi egyeztetés 

A partnerek a Korm. rendelet 65. §-a szerint, lakossági fórumon, írásban vagy az E-TÉR 

felületen véleményezik a tervezetet; egyszerűsített eljárásban a véleményezési szakaszban csak 

a partnerek adnak véleményt. A beérkezett véleményekről és a véleményezési szakasz 

lezárásáról a Képviselő-testület (átruházott hatáskörben a döntésre jogosult) dönt; a döntés 

rendelkezésre állását követően a dokumentációba kerül. 
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TERVEZŐI NYILATKOZAT 

Gyöngyös város településrendezési eszközeinek 2026. évi 2. számú, három módosítási pontot 

érintő módosítása a Korm. rendelet 78. § (1) bekezdése szerint a Korm. rendelet VII-IX. 

Fejezete eljárási szabályainak betartásával, a Régi R. 2024. szeptember 30-án hatályos I-IV. 

Fejezetének és mellékleteinek tartalmi követelményei és jelmagyarázata betartásával [Korm. 

rendelet 78. § (1a) bekezdés c) pont], az OTÉK 2021. július 15-én hatályos előírásainak 

megfelelően [TÉKA 135. § (2) bekezdés], az önkormányzati főépítész tartalmat meghatározó 

feljegyzésének figyelembevételével készült. 

Kijelentem, hogy a tervezett módosítások a magasabb rendű jogszabályokban és a 

területrendezési tervekben foglalt előírásoknak - a dokumentációban részletezettek szerint - 

megfelelnek, a tervezésre a jogosultságom kiterjed. 

Debrecen, 2026. november 

..................................... 

Kőszeghy Ábel 

okleveles településmérnök, településrendezési 

szakértő 

TT 09-0655, SZTT 09-0655 

A főépítészi feljegyzésben meghatározott tartalom teljesítése 

A megalapozó vizsgálat és az alátámasztó javaslat kötelező tartalmi elemeit az önkormányzati 

főépítész a 2026. október 6-án kelt, 18/55-51/2026. iktatószámú feljegyzésében határozta meg, 

amelyet a Képviselő-testület a 261/2026. (X. 20.) határozatával jóváhagyott. A dokumentáció 

- a Korm. rendelet 7. § (8) bekezdése adta lehetőséggel élve - a területrendezési összhang 

igazolásával és rövid szakági megállapításokkal került kiegészítésre. 

3. táblázat: A főépítészi feljegyzés (18/55-51/2026.) szerinti tartalom teljesítése 

A feljegyzés szerinti tartalmi elem A dokumentáció fejezete 

A Régi R. 1. melléklete szerinti megalapozó 

vizsgálat kiegészítése, módosítása nem szükséges 

Új megalapozó vizsgálat nem készült; a tervezési 

területek kialakult állapotát a „Módosítások ismertetése - 

a változásokat bemutató leírás” fejezet mutatja be 

A Régi R. 3. melléklete szerinti alátámasztó 

javaslat kiegészítése, módosítása nem szükséges 

Teljes alátámasztó javaslat nem készült; a tervezői 

kiegészítést az „Alátámasztó munkarészek” fejezet 

tartalmazza 

A változásokat bemutató leírás elkészítése 
„Módosítások ismertetése - a változásokat bemutató 

leírás” fejezet, módosítási pontonként 

A változásokat bemutató tervlapok elkészítése 
„Tervlapok - a változásokat bemutató tervlapok” fejezet 

(Tm-Sz1, Tm-Sz2, V-1, V-2) 
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A feljegyzés szerinti tartalmi elem A dokumentáció fejezete 

A telepítési tanulmánytervek teljes tartalommal 

felhasználhatók 
A tanulmánytervek megállapításai és ábrái módosítási 

pontonként, forrásmegjelöléssel beépítve 

 

MÓDOSÍTÁSI PONTOK 

• 1. módosítási pont: Gyöngyös, Karácsondi köz, 2979/1, 2981/1 és 2982/1 hrsz. - a Gksz-

19 jelű építési övezet módosítása új, Gksz-42 jelű építési övezetre (oldalhatáron álló 

beépítési mód, nagyobb beépítettség, kisebb telekméret), a HÉSZ kapcsolódó 

kiegészítésével. 

• 2. módosítási pont: Gyöngyös, Gyár utca 3., 3964/7 hrsz. - a Gksz-16 jelű építési övezet 

módosítása a szomszédos Gksz-39 jelű építési övezetre, a munkásszállás rendeltetés, az 

előkert és a növénytelepítés szabályozásával. 

• 3. módosítási pont: Gyöngyös, Napkelte utca, 5352, 5353, 11401, 11402, 11406, 11407 és 

11408 hrsz. - az Észak-Kálváriapart kiegészítő előírásainak (HÉSZ 79. §) kiegészítése a 

lapostetős épületek épületmagasságára vonatkozó szabállyal. 

A tervezési területeket - mivel a településrendezési eszközök módosítását legalább telektömbre 

kell elkészíteni - telektömbönként határoltuk le. A módosítás tényleges hatálya ennél szűkebb, 

a „Módosítással érintett földrészletek” oszlop szerinti ingatlanokra terjed ki. 

4. táblázat: A tervezési területek és a módosítási pontok 

Ssz. A tervezési terület határai 
Módosítással 

érintett 

földrészletek 

Telektömb 

területe (ha) 

Érintett 

terület 

(m²) 

A 261/2026. 

(X. 20.) 

határozat 

szerinti 

részterület 

1. 

Karácsondi köz - 2973 hrsz.-ú Külső-Mérges-

patak - 11426/2 hrsz.-ú közút - 11462/1 hrsz.-ú 

közlekedési terület - Lőcsei utca - 3021 hrsz.-ú 

közlekedési terület - Iglói utca - 3042/1 hrsz.-ú 

közlekedési terület - Enyedi utca - Esze Tamás 

utca - 85. sz. Vámosgyörk-Gyöngyös vasútvonal 

- 2974/2 hrsz.-ú közlekedési terület 

2979/1, 2981/1, 

2982/1 
12,61 4322 3. részterület 

2. 

Gyár utca - Gyártelep utca - 3966/3 hrsz. - 

3966/8 hrsz. - Déli Külhatár utca - 3967 hrsz. - 

3978 hrsz. - Kenyérgyár utca - 3799/1 hrsz. - 

3808 hrsz. - 3800/1 hrsz. - 3801 hrsz. - 3965/3 

hrsz.-ú közlekedési területek - Gyár utca 

3964/7 16,77 4137 2. részterület 

3. 

Panoráma lépcső (5359/2, 5357/4, 5355/7, 

5354/2 hrsz.) - Csillag utca (11403 hrsz.) - 

Napkelte utca (11403, 11405/86, 11405/91 

hrsz.) - 12 m szélességű tervezett közterület 

(032/209 hrsz.) - külterületi közterület (032/22 

hrsz.) - 12 m szélességű tervezett közterület 

(032/133, 032/134, 032/135 hrsz.) - belterület 

határ - Bocskai István utca (5415 hrsz.) - 

Vachott Sándor utca (5370 hrsz.) - Damjanich 

János utca (5349/2 hrsz.) 

5352, 5353, 

11401, 11402, 

11406, 11407, 

11408 

7,73 8054 1. részterület 
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1. ábra A három tervezési terület elhelyezkedése a hatályos településszerkezeti terven 
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MÓDOSÍTÁSOK ISMERTETÉSE - A VÁLTOZÁSOKAT BEMUTATÓ 

LEÍRÁS 

1. módosítási pont - 1. tervezési terület (Karácsondi köz, 2979/1, 2981/1 és 2982/1 

hrsz.) 

A módosítás tárgyát a Karácsondi köz mentén fekvő 2979/1, 2981/1 és 2982/1 hrsz.-ú 

ingatlanok képezik. A három ingatlan tulajdonosa (a továbbiakban: Célmegvalósító1) a telkek 

összevonásával kialakuló, mintegy 4322 m²-es telken gazdasági célú fejlesztést kíván 

megvalósítani: csarnoképületeket (1 db 16 x 24 m és 2 db 8 x 12 m, összesen 576 m²), 25 állásos 

garázssort (412,5 m²), valamint az itt dolgozók elhelyezését szolgáló 4 db, egyenként 35 m²-es 

szállás rendeltetésű épületet (140 m²). A tervezett beépített terület mintegy 1129 m², a telek 

26%-a. 

A fejlesztés a kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területfelhasználáson belül marad, a hatályos 

Gksz-19 jelű építési övezet előírásai azonban a tervezett telepítést nem teszik lehetővé. A 

keskeny, hosszúkás telken a szabadonálló beépítési mód az oldalkertek miatt gazdaságos 

épületszélességet és átjárható belső közlekedést nem enged; a HÉSZ a gazdasági területhez 

kapcsolódó szállás rendeltetést nem nevesíti; az 1500 m²-es legkisebb telekméret pedig a telkek 

későbbi, a használathoz igazodó újraosztását korlátozná. A módosítás elmaradása esetén a 

telkek a jelenlegi, alulhasznosított állapotukban maradnának. 

Tervezési terület és környezetének vizsgálata, a módosítás bemutatása 

A tervezési terület a 4. táblázatban leírt telektömb, amely Gyöngyös központi belterületének 

délkeleti gazdasági zónájában, a 85. sz. vasútvonal és a Külső-Mérges-patak között fekszik. A 

módosítással érintett három ingatlan a telektömb északi részén, a Karácsondi köz déli oldalán 

helyezkedik el. Északról három, jellemzően beépített gazdasági telek (2974/3, 2977, 2978 hrsz.) 

határolja; ezekre a módosítás nem terjed ki, mert a rájuk vonatkozó előírásoknak megfelelő, 

jogilag rendezett épületek állnak rajtuk, tulajdonosaik módosítást nem kértek. Nyugatról a vasút 

területe (3102/1 hrsz.), délről részben beépített gazdasági telkek (2979/2, 2980, 2981/2 hrsz.) 

szomszédosak. A terület megközelítése a Karácsondi közről, a 2974/2 és a 2976 hrsz.-ú 

közlekedési területeken át biztosított. 
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2. ábra 1. tervezési terület légifelvétele 
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3. ábra Az 1. tervezési terület (kék szaggatott vonal) és a módosítással érintett földrészletek (sárga) 

légifelvételen 

5. táblázat: Az 1. módosítási ponttal érintett földrészletek adatai 

Hrsz. Megnevezés 
Terület 

(m²) 
Tulajdonos 

Hatályos 

építési övezet 
Tervezett 

építési övezet 

2979/1 kivett 2347 
magántulajdon 

(Célmegvalósító1) 
Gksz-19 Gksz-42 

2981/1 kivett 937 
magántulajdon 

(Célmegvalósító1) 
Gksz-19 Gksz-42 

2982/1 kivett 1038 
magántulajdon 

(Célmegvalósító1) 
Gksz-19 Gksz-42 

Összese

n 
 4322    

 

A hatályos településszerkezeti terv a módosítással érintett ingatlanokat és környezetüket 

kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület (Gksz) területfelhasználásba sorolja. A 

területfelhasználás nem változik, a településszerkezeti terv módosítása nem szükséges. 
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4. ábra Hatályos településszerkezeti terv - 1. tervezési terület (a módosítással érintett földrészletek 

magenta körvonallal) 

A hatályos szabályozási terv a három ingatlant a Gksz-19 jelű építési övezetbe sorolja (a 

beépítési paraméterek a Gksz-19 építési övezetben: 1500/Sz/40/9,0/T/30 – legkisebb 

telekméret/beépítési mód/beépíthető terület%/legnagyobb épületmagasság/legkisebb 

zöldfelület). A szabályozási terv a 2979/1 hrsz.-ú ingatlan nyugati részén feltünteti a vasút 

védőtávolságát; egyéb szabályozási elem a módosítással érintett telkeket nem érinti. 
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5. ábra Hatályos szabályozási terv - 1. tervezési terület 

A HÉSZ a kereskedelmi, szolgáltató területre a következő, a módosítás szempontjából lényeges 

előírásokat állapítja meg: 

„46. § (1) A kereskedelmi, szolgáltató terület elsősorban környezetre jelentős hatást nem gyakorló 

gazdasági tevékenységi célú épületek elhelyezésére szolgál. 

(2) Az építési övezetben elhelyezhető - az (1) bekezdésben foglaltakon kívül -: a) igazgatási, egyéb 

irodaépület, b) logisztikai központ, c) inkubátorház, d) sportépítmény, e) parkolóház, 

üzemanyagtöltő, f) egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális, g) egyéb közösségi szórakoztató, h) 

raktár és i) gépjármű oktató-pálya és az azt kiszolgáló-, épület is. 
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(3) Az építési övezetben a gazdasági tevékenységi célú épületen belül a tulajdonos, a használó és 

a személyzet számára szolgáló lakások elhelyezhetők a telekterület 10%-áig, de maximum 300 m2-

ig. Önálló lakó rendeltetésű épület nem helyezhető el. 

(5) Az előkertben háromszintű növényállományt (gyep, 40 db cserje/150 m2, 1 db nagy 

lombkoronájú fa/150 m2) kell telepíteni, mely a zöldfelületi fedettségbe beszámítható. A 

növénytelepítés megszakítható a megközelítést szolgáló kapunyitás számára.” 

Az oldalhatáron álló beépítési módra vonatkozó általános szabály (HÉSZ 34. §) szerint az 

épületet az építési oldalt képező telekhatárra vagy attól 0,5-1,0 m közötti „csurgótávolságra” 

kell elhelyezni; az előkert határa eltérő előírás hiányában a kialakult állapotnak megfelelő vagy 

5 méter (HÉSZ 31. § (1) bekezdés). 

A módosítás során a három ingatlan új, Gksz-42 jelű építési övezetbe kerül, amelybe a városban 

csak ez a három telek tartozik. A szabályozási terven az új építési övezet határa a három ingatlan 

külső telekhatárán fut, a belső telekhatárokon a tervezett telekösszevonást javasolt megszüntető 

jel mutatja. Építési hely a szabályozási terven nem kerül kijelölésre: az a beépítési módból és 

az elő-, oldal- és hátsókert méretéből levezethető. 
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6. ábra Tervezett szabályozási terv - 1. tervezési terület (Tm-Sz2 tervlap kivágata) 

6. táblázat: A hatályos és a tervezett építési övezet előírásai - 1. módosítási pont 

Építési övezet 
Beépíté

si mód 

Legnagyobb 

beépítettség 

(%) 

Kialakítható 

legkisebb 

telekterület 

(m²) 

Legkisebb 

zöldfelület 

(%) 

Legnagyobb 

épületmagasság 

(m) 

Közművesíte

ttség 

Gksz-19 (hatályos) Sz 40 1500 30 9,0 Teljes 

Gksz-42 (tervezett) O 50 800 30 9,0 Teljes 

OTÉK határérték 

(Gksz) 
- 60 - 20 - - 
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A változások indokai a következők: 

• Beépítési mód: az oldalhatáron álló beépítés a keskeny telken az épületek egy oldalra 

rendezésével egybefüggő belső feltáró- és rakodósávot tesz lehetővé, így a 

tehergépjárművek a közterület igénybevétele nélkül, telken belül fordulhatnak. 

• Beépítettség: a tervezett beépítés a hatályos 40%-ot sem éri el; az 50%-os érték a telken 

belüli közlekedési felületek területigénye és a későbbi, külön telkekre rendezés miatt 

indokolt, és az OTÉK szerinti 60%-nál szigorúbb. 

• Telekméret: a 800 m²-es érték a meglévő két kisebb telekhez (937 és 1038 m²) és a későbbi 

telekalakítási igényhez igazodik. 

• Zöldfelület, épületmagasság, közművesítettség: nem változik; a 30%-os zöldfelületi 

minimum (összevont telken legalább 1297 m²) az OTÉK szerinti 20%-nál szigorúbb. 

A HÉSZ 38. § (1) bekezdés c) pont ca) alpontjának felsorolása a Gksz-42 jelű építési övezettel, 

az 1. melléklet 6. táblázata új sorral, a 46. § pedig a következő rendelkezésekkel egészül ki: 

„(11) A Gksz-42 jelű építési övezetben az (1) és (2) bekezdésben foglaltakon kívül elhelyezhető még 

a gazdasági területhez kapcsolódó munkásszállás is. 

(12) A Gksz-42 jelű építési övezetben az előkert legkisebb mélységi mérete valamennyi közterületi 

telekhatár mentén 2,0 méter. Az épületek az oldalhatáron álló beépítési módnak megfelelő építési 

helyen belül – a csurgótávolságra vonatkozó előírás alkalmazása nélkül – szabadon elhelyezhetők. 

(13) A Gksz-42 jelű építési övezetben az előkertben az (5) bekezdés szerinti háromszintű 

növényállományt kell telepíteni azzal, hogy amennyiben az előkert mérete a nagy lombkoronájú fa 

elhelyezését nem teszi lehetővé, a nagy lombkoronájú fa – az előkert területe alapján számított 

darabszámban – a telek más részén is telepíthető. A gyep- és a cserjeszint telepítése az előkertben 

ez esetben is kötelező.” 

• Munkásszállás: a szállás rendeltetés a telephelyen dolgozók elhelyezését szolgálja, a 

gazdasági rendeltetést kiegészíti, nem váltja fel; önálló lakó rendeltetésű épület továbbra 

sem helyezhető el. A HÉSZ azonos megfogalmazású szabályt a Gip-11 jelű építési 

övezetben már tartalmaz. 

• Előkert: a 2,0 méter a Karácsondi köz kialakult utcaképéhez igazodik. A vasút területével 

(3102/1 hrsz.) határos nyugati telekhatár közterületi telekhatár, ezért ott is előkertet kell 

tartani; a vasút védőtávolságán belüli építéshez a pályahálózat működtetőjének 

hozzájárulása szükséges. 

• Csurgótávolság: a beépítési terv szerint az épületek az oldalhatártól 1,2-1,5 m-re állnak, 

ami a körbejárhatóságot biztosítja; ezt a HÉSZ 34. §-ának 0,5-1,0 méteres sávja nem 

engedné meg, ezért az építési helyen belüli szabad elhelyezést az övezeti előírás mondja ki. 

A tűzvédelmi és telepítési távolságokra vonatkozó országos előírások változatlanul 

érvényesek. 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 20 

• Növénytelepítés: a 2,0 m mély előkert a gyep- és a cserjeszintre alkalmas, a nagy 

lombkoronájú fák elhelyezésére csak korlátozottan; a fák darabszáma nem csökken, csak a 

helyük választható meg a telken belül. 

 
7. ábra Beépítési terv a tervezett szabályozással - 1. módosítási pont 

 

A beépítési terv a Célmegvalósító1 adatszolgáltatásán alapuló koncepcióterv; a tényleges 

beépítésnek a megvalósításkor hatályos előírások mindegyikének meg kell felelnie. 

A tervezési terület érintettsége 

Természet- és tájvédelem: a tervezési terület nemzetközi, országos vagy helyi jelentőségű 

védett természeti területet, Natura 2000 területet, az ökológiai hálózat övezeteit és a 

tájképvédelmi terület övezetét nem érinti. A módosítással érintett ingatlanok művelés alól kivett 

belterületi földrészletek, termőföldet és erdőt a módosítás nem érint. Egyedi tájérték a tervezési 

területen nem ismert. 

Településkép: a Tkr. az érintett ingatlanokat nem sorolja a településképi szempontból 

meghatározó területek közé; helyi területi vagy egyedi védelem a tervezési területet nem érinti. 

A Tkr. módosítása nem szükséges. 

Örökségvédelem: az érintett ingatlanokon és a tervezési területen műemlék, műemléki 

környezet nincs; nyilvántartott régészeti lelőhely az E-TÉR adatszolgáltatás szerint a tervezési 

területet nem érinti. 
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8. ábra Örökségvédelmi érintettség a Társadalmi Kapcsolatokért és Kultúráért Felelős Minisztérium által 

kezelt kulturális örökség ingatlan elemeinek hatósági nyilvántartása szerint az 1. módosítási pont által 

érintett ingatlan vonatkozásában 

 

Környezetvédelem, korlátozó elemek: a tervezési terület keleti határán húzódó Külső-

Mérges-patak (2973 hrsz.) parti sávja a tervezési területet érinti, a módosítással érintett 

ingatlanokat nem. A 85. sz. vasútvonal 50 méteres védőtávolsága a 2979/1 hrsz.-ú ingatlan 

nyugati részét érinti. Az e-közmű adatai szerint a 2981/1 és a 2982/1 hrsz.-ú ingatlant 

csapadékvíz-elvezető csatorna, az ingatlanok környezetét hírközlési és villamosenergia-

hálózati elemek érintik; szükség szerinti kiváltásuk a Célmegvalósító1 feladata. A 

középfeszültségű vezeték védőtávolsága a tervezési területet érinti, az érintett ingatlanokat 
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nem. A tervezési terület a vízminőség-védelmi terület övezetébe és a Gyöngyös városi vízmű 

hidrogeológiai védőövezetébe tartozik. Az építési övezetben teljes közművesítettség előírt, a 

közcsatornára való rákötés kötelező; a burkolt felületek csapadékvizét olaj- és iszapfogón 

átvezetve kell kezelni. A HÉSZ vízvédelmi előírásainak kiegészítése nem szükséges. 

Területrendezés: a tervezési terület a megyei terv szerint települési térségbe tartozik. Az 

ásványi nyersanyagvagyon övezetének (lignit) adatszolgáltatás szerinti lehatárolása a tervezési 

terület déli részét érinti, a módosítással érintett ingatlanokat nem. Alábányászott terület, 

bányatelek a tervezési területet nem érinti. 

2. módosítási pont - 2. tervezési terület (Gyár utca 3., 3964/7 hrsz.) 

A módosítás tárgya a Gyár utca és a Gyártelep utca sarkán fekvő, 4137 m² területű, beépítetlen 

3964/7 hrsz.-ú ingatlan. Tulajdonosa, a Tarcha World Kft. (a továbbiakban: Célmegvalósító2) 

a szomszédos 3964/6 hrsz.-ú, 15202 m²-es saját telkén végleges építési engedély 

(HE/EOFE/1176-50/2025.) alapján édesipari gyártóüzemet és logisztikai raktárat valósít meg. 

A bővülő munkavállalói létszám elhelyezésére a szomszédos telken áthelyezhető szerkezetű, 

kétszintes szálláshelyépületekből álló munkásszállást kíván létesíteni közösségi és kiszolgáló 

helyiségekkel, portaépülettel, várakozóhelyekkel és fásított zöldfelülettel, úgy, hogy a telek 

távlatban gazdasági célra is hasznosítható, a gyár telkével akár összevonható maradjon. 

A fejlesztést a hatályos szabályozás három ponton akadályozza: a HÉSZ 46. §-a a 

munkásszállást nem nevesíti; a Gksz-16 jelű építési övezet 35%-os beépítettsége és 12,5 

méteres épületmagassága eltér az azonos tulajdonban lévő, egy gazdasági egységként működő 

szomszéd telek Gksz-39 jelű építési övezetének értékeitől (50%, 15,0 m); az előkert mérete 

pedig nincs kiszámíthatóan rögzítve. A módosítás elmaradása esetén a munkavállalók 

elhelyezése a telephelytől távolabb, többletforgalommal volna megoldható, a telek beépítetlen 

maradna. 

Tervezési terület és környezetének vizsgálata, a módosítás bemutatása 

A tervezési terület a 4. táblázatban leírt, nagyméretű gazdasági telektömb. A módosítással 

érintett ingatlan a tömb északkeleti sarkán fekszik: nyugatról a 3964/6 hrsz.-ú telek, délről a 

beépítetlen 3966/5 hrsz.-ú telek, keletről a Gyártelep utca (3963 hrsz.), északról a Gyár utca 

(3833/1 hrsz.) határolja. A Gyár utca északi oldalán kertvárosias lakótömb húzódik (Gyár utca 

6., 8. és 10.); a telekhatárok közötti távolság mintegy 22 m. Az ingatlan tehát a gazdasági tömb 

és a lakótömb találkozásánál fekszik, a szabályozás elsősorban ennek az átmenetnek a 
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kezelésére irányul. A terület teljesen közművesített, szilárd burkolatú városi utakról 

megközelíthető. 

 
9. ábra 2. tervezési terület légifelvétele 
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10. ábra A 2. tervezési terület (kék szaggatott vonal) és a módosítással érintett földrészlet (sárga) 

légifelvételen 

7. táblázat: A 2. módosítási ponttal érintett földrészlet adatai 

Hrsz. Megnevezés 
Terület 

(m²) 
Tulajdonos 

Hatályos 

építési övezet 
Tervezett 

építési övezet 

3964/7 
kivett telephely 

(beépítetlen) 
4137 

gazdasági társaság 

(Célmegvalósító2) 
Gksz-16 Gksz-39 

 

A hatályos településszerkezeti terv az ingatlant és a telektömb egészét gazdasági területbe, az 

ingatlant kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület (Gksz) területfelhasználásba sorolja. A 

területfelhasználás nem változik. 
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11. ábra Hatályos településszerkezeti terv - 2. tervezési terület (a módosítással érintett földrészlet magenta 

körvonallal) 

A hatályos szabályozási terv a 3964/7 hrsz.-ú ingatlant a Gksz-16 (Gksz-

2000/Sz/35/12,5/T/25), a szomszédos 3964/6 hrsz.-ú telket a Gksz-39 (Gksz-

2000/Sz/50/15,0/T/25) jelű építési övezetbe sorolja; az övezethatár a két telek közös 

telekhatárán fut. Egyéb szabályozási elem az ingatlant nem érinti. A HÉSZ 46. §-ának 

vonatkozó előírásait az 1. módosítási pont ismerteti. 
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12. ábra Hatályos szabályozási terv - 2. tervezési terület 

 

A módosítás során a 3964/7 hrsz.-ú ingatlan a szomszédos, már meglévő Gksz-39 jelű építési 

övezetbe kerül, a két telek közötti övezethatár megszűnik. Új építési övezet nem jön létre, a 
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HÉSZ 1. melléklete e pont miatt nem változik. A Gksz-39 jelű építési övezetbe a városban a 

módosítást követően is csak e két telek tartozik. 

 
13. ábra Tervezett szabályozási terv - 2. tervezési terület 
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8. táblázat: A hatályos és a tervezett építési övezet előírásai - 2. módosítási pont 

Építési övezet 
Beépíté

si mód 

Legnagyobb 

beépítettség 

(%) 

Kialakítható 

legkisebb 

telekterület 

(m²) 

Legkisebb 

zöldfelület 

(%) 

Legnagyobb 

épületmagasság 

(m) 

Közművesíte

ttség 

Gksz-16 (hatályos) Sz 35 2000 25 12,5 Teljes 

Gksz-39 (tervezett) Sz 50 2000 25 15,0 Teljes 

OTÉK határérték 

(Gksz) 
- 60 - 20 - - 

 

A HÉSZ 46. §-a a Gksz-39 jelű építési övezet saroktelkére vonatkozó következő rendelkezéssel 

egészül ki: 

„(10) A Gksz-39 jelű építési övezetben elhelyezkedő saroktelken 

a) az (1)-(2) bekezdésekben foglaltakon túl munkásszállás rendeltetésű épület is elhelyezhető; 

b) a Gyár utcai telekhatár felől 10,0 méter, a Gyártelep utca felől 5,0 méter mélységű előkertet 

szükséges tartani, mely előkertekben az (5) bekezdés szerinti növénytelepítést az épületek 

használatbavétele előtt teljesíteni kell; 

c) a telken belüli burkolt felületek legalább 50%-át – a tűzoltó felvonulási út kivételével – 

vízáteresztő burkolattal kell kialakítani.” 

Az építési övezetben a HÉSZ értelmező rendelkezése szerinti saroktelek jelenleg egyedül a 

3964/7 hrsz.-ú ingatlan (a Gyár utcával és a Gyártelep utcával határos); a 3964/6 hrsz.-ú telek 

csak a Gyár utcával érintkezik. A rendelkezés így a gyártóüzem telkére nem vonatkozik, az ott 

engedélyezett építkezést nem érinti. A változások indokai: 

• Munkásszállás: a szálláshely a Célmegvalósító2 saját munkavállalóit szolgálja, a 

munkahely közvetlen szomszédságában; a napi ingázó forgalmat és parkolási igényt 

csökkenti. A rendeltetés a gazdasági rendeltetések mellé, nem azok helyébe lép. 

• Beépítettség és épületmagasság: a szomszédos, azonos tulajdonú telekkel azonos értékek 

a két telek egységes hasznosítását és későbbi összevonhatóságát szolgálják. A tervezett 

szálláshelyépületek kétszintesek, mintegy 6,8 m magasak, a beépítettség 21% körüli. 

• Előkert: a Gyár utca felőli 10,0 méteres kötelező előkert a hatályos 5,0 méternél szigorúbb, 

és a szemközti lakótömb védelmét szolgálja; egyúttal kiszámíthatóvá teszi a beépítést, mert 

a „kialakult állapot” szabálya a szomszéd telek beépülésével mintegy 38 méteres előkertet 

eredményezne. Az előkertben a háromszintű növényállományt a használatbavételig kell 

telepíteni. 

• Vízáteresztő burkolat: a telken belüli csapadékvíz-visszatartást segíti; a Gyár utca érintett 

szakaszán zárt csapadékcsatorna nincs, a legközelebbi vezeték mintegy 125 m-re található. 

Az építési hely vizsgálata szerint a 15,0 méteres épületmagassághoz tartozó 7,5 méteres 

oldalkerttel, a Gyár utca felőli 10,0 méteres és a Gyártelep utca felőli 5,0 méteres előkerttel 

mintegy 2339 m² (a telek 56,8%-a) építési hely alakul ki, amely az 50%-os beépítettségnek 
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megfelelő 2068 m²-t meghaladja. A legnagyobb beépítettség tehát a telken elérhető, túlzott 

beépítést azonban a kötött előkertek mellett nem eredményez. 

 
14. ábra A beépítési javaslat két változata: pavilonos rendszerű „A” változat (balra) és központi épületes 

„B” változat (jobbra) 

 

 
15. ábra A térbeli környezetalakítás terve - az „A” változat az épített környezetben 
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A tervezési terület érintettsége 

Természet- és tájvédelem: a tervezési terület védett természeti területet, Natura 2000 területet, 

az ökológiai hálózat övezeteit és a tájképvédelmi terület övezetét nem érinti. Az ingatlan kivett 

belterületi telephely, termőföldet és erdőt a módosítás nem érint. 

Településkép: a Tkr. az ingatlant az ipari-kereskedelmi karakterű, településképi szempontból 

meghatározó területbe sorolja. A Tkr. e területre előírja többek között, hogy a legkisebb 

zöldfelület legalább 85%-át háromszintű növényzettel kell betelepíteni, és 200 m²-nél nagyobb 

parkolófelület esetén négy parkolóhelyenként egy nagy lombkoronájú fát kell ültetni. A 

módosítás a Tkr. előírásaival nem ellentétes, a Tkr. módosítása nem szükséges. 

Örökségvédelem: az ingatlanon és a tervezési területen műemlék, műemléki környezet, helyi 

védett érték nincs; nyilvántartott régészeti lelőhely az E-TÉR adatszolgáltatás szerint a tervezési 

területet nem érinti. 

 

16. ábra Örökségvédelmi érintettség a Társadalmi Kapcsolatokért és Kultúráért Felelős Minisztérium által 

kezelt kulturális örökség ingatlan elemeinek hatósági nyilvántartása szerint a 2. módosítási pont által 

érintett ingatlan vonatkozásában 

Környezetvédelem, korlátozó elemek: a tervezési területet vasúti iparvágány és 

középfeszültségű elektromos vezeték védőtávolsága érinti, a módosítással érintett ingatlant 

azonban nem. Felszíni vízfolyás, parti sáv a tervezési területen nincs. A legközelebbi lakótelek 

határa az ingatlantól mintegy 22 m-re fekszik; a tervezett rendeltetés nem termelő jellegű, zaj- 

és légszennyezőanyag-kibocsátása a szomszédos gazdasági telephelyekénél kisebb. A tervezési 

terület a vízminőség-védelmi terület övezetébe és a Gyöngyös városi vízmű hidrogeológiai 

védőövezetébe tartozik. A csapadékvizet elsődlegesen telken belül, tározással, szikkasztással 

és hasznosítással kell kezelni; a parkolófelületek vizét olaj- és iszapfogón kell átvezetni. 
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Területrendezés: a tervezési terület települési térségbe tartozik. Az ingatlant az ásványi 

nyersanyagvagyon övezetének (lignit) adatszolgáltatás szerinti lehatárolása érinti; bányatelek 

és alábányászott terület nem. A módosítás a már beépítésre szánt gazdasági területen belül 

marad, új területfelhasználási egységet nem jelöl ki, az ásványi nyersanyagvagyon távlati 

kitermelhetőségét a hatályos állapothoz képest nem befolyásolja. 

3. módosítási pont - 3. tervezési terület (Napkelte utca, 5352, 5353, 11401, 11402, 

11406, 11407 és 11408 hrsz.) 

A módosítás tárgya az Észak-Kálváriapart városrészben, a Napkelte utca keleti oldalán, a 

Csillag utca és az Esthajnal utca között fekvő hét beépítetlen lakótelek. Hat ingatlan 

tulajdonosa, a „PANORÁMA-PB” Kft. (a továbbiakban: Célmegvalósító3) a telkeken 

korszerű, teljes egészében lapostetős lakóépületek megvalósítását és építési telkek értékesítését 

tervezi. A telepítési tanulmányterv a hat ingatlant a telektömbben azonos adottságú 5353 hrsz.-

ú földrészlettel egészítette ki, amelynek tulajdonosa a tervezett változtatást nyilatkozatával 

tudomásul vette. 

A terület kifejezetten meredek: a lejtés 21-25%-os, a Napkelte utca mintegy 183,5 m, a 

telekvégek mintegy 172 m tengerszint feletti magasságon fekszenek, a szintkülönbség közel 10 

méter. Az Lk/Ék-3 jelű építési övezetben megengedett 4,5 méteres legnagyobb épületmagasság 

mellett kétszintes, lapostetős lakóépület csak jelentős bevágással, természetes megvilágítástól 

elzárt alsó szinttel volna megépíthető. A módosítás célja, hogy az épület az utca felől földszintes 

maradjon, a második szint pedig a lejtőt követve, lefelé valósulhasson meg. 

Tervezési terület és környezetének vizsgálata, a módosítás bemutatása 

A tervezési terület a 4. táblázatban leírt telektömb. A módosítással érintett telkek oldalhatáron 

álló beépítési módú, jelenleg beépítetlen lakótelkek; környezetükben újonnan épült, laza 

beépítésű lakóházak állnak. A Napkelte utca érintett szakasza végleges burkolattal még nem 

rendelkezik, kiépítése a fejlesztéshez kapcsolódó közfejlesztés. A telekvégeken a hatályos 

tervek tervezett gyűjtőutat (Köu-3) szabályoznak; megvalósításának ideje nem ismert, a 

módosítás e megközelítéssel nem számol, a szabályozást nem érinti. 
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17. ábra 3. tervezési terület légifelvétele 
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18. ábra A 3. tervezési terület (kék szaggatott vonal) és a módosítással érintett földrészletek (sárga) 

légifelvételen 

9. táblázat: A 3. módosítási ponttal érintett földrészletek adatai 

Hrsz. 
Terület 

(m²) 

A szabályozás 

végrehajtása utáni 

terület (m²) 
Tulajdonos Építési övezet (nem változik) 

5353 1311 872 
magántulajdon (hozzájáruló 

nyilatkozattal) 
Lk/Ék-3, telekvég: Köu-3, Lk-1 

5352 1319 831 
gazdasági társaság 

(Célmegvalósító3) 
Lk/Ék-3, telekvég: Köu-3, Lk-30 

11401 783 szabályozás nem érinti 
gazdasági társaság 

(Célmegvalósító3) 
Lk/Ék-3 

11402 857 szabályozás nem érinti 
gazdasági társaság 

(Célmegvalósító3) 
Lk/Ék-3 

11406 1129 891 
gazdasági társaság 

(Célmegvalósító3) 
Lk/Ék-3, telekvég: Köu-3 

11407 1377 949 
gazdasági társaság 

(Célmegvalósító3) 
Lk/Ék-3, telekvég: Köu-3, Lk-30 

11408 1278 874 
gazdasági társaság 

(Célmegvalósító3) 
Lk/Ék-3, telekvég: Köu-3, Lk-30 

Összesen 8054    

 

A hatályos településszerkezeti terv az érintett földrészleteket kisvárosias lakóterület (Lk) 

területfelhasználásba sorolja, a telekvégeken tervezett gyűjtőúttal. A településszerkezeti terv 

nem változik. 
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19. ábra Hatályos településszerkezeti terv - 3. tervezési terület (a módosítással érintett földrészletek 

magenta körvonallal) 

A hatályos szabályozási terv az érintett telkek Napkelte utca felőli részét az Lk/Ék-3 jelű építési 

övezetbe sorolja (a tervlapon: Lk/Ék-700/O/30/4,5/T/50); az „Ék” jel az Észak-Kálváriapart 

kiegészítő előírásainak érvényességét jelöli. A szabályozási terv e módosítási pontban nem 

változik, ezért az alábbi kivágat egyben a módosítás utáni állapotot is mutatja. 
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20. ábra Hatályos szabályozási terv - 3. tervezési terület (a szabályozási terv nem változik) 

A HÉSZ az Észak-Kálváriapartra a következő, a módosítás szempontjából lényeges kiegészítő 

előírásokat tartalmazza: 

„79. § (1) Az „…/Ék-…” jelű építési övezetekben az alábbi előírásokat is be kell tartani: […] 
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g) az előkert mérete kialakult utcafronti beépítés esetén 0,0 méter, nem kialakult utcaszakasz esetén 

minimum 3,0 méter, kivéve ahol a szabályozási terven jelölt építési hely másként nem határozza 

meg. 

h) ahol a telek, építési telek lejtése – az épület telepítési helyén - eléri a 30%-ot, az építési övezetre 

megadott maximális épületmagasság megtartása mellett a lejtő felőli oldalon a 

homlokzatmagasság az övezetben megengedett maximális épületmagasság értékénél legfeljebb 

20%-kal lehet nagyobb. […] 

(4) Az „Lk/Ék-4” jelű építési övezetben teljes egészében lapostetős kialakítás esetén az 1. 

mellékletben meghatározott megengedett legnagyobb épületmagasság értékétől maximum +1,0 

méterrel el lehet térni a kedvezőbb településképi illeszkedés érdekében amennyiben a földszint 

feletti épületrész homlokzati fala az építési vonaltól legalább 4,0 méterrel beljebb kerül.” 

Az általános előírások szerint, ahol a megengedett legnagyobb épületmagasság meg van 

határozva, annak értékét az utcai homlokzatmagasságra is teljesíteni kell (HÉSZ 28. §). A 

módosítás a szomszédos Lk/Ék-4 jelű építési övezetben már alkalmazott megoldás mintájára a 

79. §-t a következő bekezdéssel egészíti ki: 

„(5) A Napkelte utca keleti oldalán, a Csillag utcai csomóponttól az Esthajnal utcai csomópontig 

terjedő szakasz mentén fekvő „Lk/Ék-3” jelű építési övezetbe sorolt telkeken teljes egészében 

lapostetős kialakítás esetén az 1. mellékletben meghatározott megengedett legnagyobb 

épületmagasság értékétől legfeljebb +2,0 méterrel el lehet térni a kedvezőbb településképi 

illeszkedés érdekében, amennyiben az épület Napkelte utca felőli homlokzatmagassága legfeljebb 

4,5 méter. Az e bekezdés szerinti eltérés alkalmazása esetén a 28. §-ban foglalt követelményt csak 

a Napkelte utca felőli homlokzatra kell teljesíteni.” 

10. táblázat: Az Lk/Ék-3 jelű építési övezet előírásai - 3. módosítási pont 

Építési övezet 
Beépíté

si mód 

Legnagyobb 

beépítettség 

(%) 

Kialakítható 

legkisebb 

telekterület 

(m²) 

Legkisebb 

zöldfelület 

(%) 

Legnagyobb 

épületmagasság 

(m) 

Közművesíte

ttség 

Lk/Ék-3 (hatályos, 

az 1. melléklet nem 

változik) 
O 30 700 50 4,5 Teljes 

Lk/Ék-3 a Napkelte 

utca keleti oldalán, 

lapostetős 

kialakítás esetén 

(tervezett) 

O 30 700 50 

legfeljebb 6,5, ha 

a Napkelte utca 

felőli 

homlokzatmagass

ág legfeljebb 4,5 

Teljes 

OTÉK határérték 

(Lk) 
- 60 - 20 12,5 - 

 

Az építési övezet beépítési paraméterei (30% beépítettség, 50% zöldfelület, 700 m² telekméret, 

oldalhatáron álló beépítési mód) változatlanok; a módosítás a beépítés intenzitását nem növeli. 

A +2,0 méteres többlet kettős feltételhez kötött: csak teljes egészében lapostetős épületre 

alkalmazható, és az épület Napkelte utca felőli homlokzatmagassága a hatályos 4,5 métert nem 

haladhatja meg. Az utcakép léptéke és az utca légtéraránya így nem változik, a többletmagasság 
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a lejtő felőli oldalon, a terepet követve jelenik meg. A rendelkezés területi hatálya a Napkelte 

utca keleti oldalának a Csillag utcai és az Esthajnal utcai csomópont közötti szakasza mentén 

fekvő telkekre szűkített; az utca nyugati oldalán és a városrész más részein fekvő Lk/Ék-3 

telkekre nem terjed ki. 

A bekezdés második mondata a HÉSZ 28. §-ával való összhangot teremti meg. Az érintett 

telkek végén a hatályos tervek gyűjtőutat szabályoznak, így a telkek a szabályozás végrehajtását 

követően két közterülettel határos, átmenő telkek lesznek. A 28. § a megengedett legnagyobb 

épületmagasság értékét az utcai homlokzatmagasságra is megköveteli, ami a gyűjtőút 

kialakulása után a lejtő felőli homlokzatra is vonatkozna, és éppen a terepet követő, lefelé 

megvalósuló második szintet zárná ki. Az eltérés alkalmazása esetén ezért a követelményt csak 

a Napkelte utca felőli homlokzatra kell teljesíteni. 
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21. ábra A módosítással érintett telkek szintvonalas térképe 

 
22. ábra Látványterv a Napkelte utca felől - az utca felőli homlokzat földszintes 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 39 

 
23. ábra Látványterv a lejtő felől - a második szint a terepet követve, lefelé valósul meg 

A tervezési terület érintettsége 

Természet- és tájvédelem: a tervezési területet védett természeti terület, Natura 2000 terület 

és az ökológiai hálózat övezete nem érinti. A tájképvédelmi terület övezetének adatszolgáltatás 

szerinti lehatárolása a tervezési területet nem érinti. Az érintett ingatlanok kivett belterületi 

földrészletek. A módosítással érintett telkek a borszőlő termőhelyi kataszter adatszolgáltatás 

szerinti területére esnek; a megyei terv az övezetben új beépítésre szánt terület kijelölését tiltja, 

ilyen kijelölés azonban nem történik, a telkek hatályosan is beépítésre szánt lakóterületen 

fekszenek. 

Településkép: a Tkr. az érintett ingatlanokat nem sorolja a településképi szempontból 

meghatározó területek közé. A helyi területi védelem határa a módosítással érintett ingatlanok 

telekvégét érinti, a módosítással érintett Lk/Ék-3 építési övezet területét nem. A Tkr. 

módosítása nem szükséges. 

Örökségvédelem: a tervezési terület keleti részét a város belterületének műemléki környezete 

érinti, a módosítással érintett ingatlanokat nem. Műemlék, helyi egyedi védelem alatt álló érték 

az érintett ingatlanokon nincs; nyilvántartott régészeti lelőhely az E-TÉR adatszolgáltatás 

szerint a tervezési területet nem érinti. 
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24. ábra Örökségvédelmi érintettség a Társadalmi Kapcsolatokért és Kultúráért Felelős Minisztérium által 

kezelt kulturális örökség ingatlan elemeinek hatósági nyilvántartása szerint a 3. módosítási pont által 

érintett ingatlan vonatkozásában 

 

Környezetvédelem, korlátozó elemek: felszíni vízfolyás, parti sáv, védőtávolság az érintett 

ingatlanokat nem érinti. A meredek terepen a csapadékvíz szabályozott, telken belüli 

visszatartással kiegészített elvezetése és a terepbevágások mérséklése az építési engedélyezés 

kiemelt szempontja; a módosítás éppen a nagy bevágások elkerülését segíti. A tervezési terület 

a vízminőség-védelmi terület övezetébe és a Gyöngyös városi vízmű hidrogeológiai 

védőövezetébe tartozik; az építési övezetben teljes közművesítettség előírt. 
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Területrendezés: a tervezési terület települési térségbe tartozik. Az érintett ingatlanokat az 

ásványi nyersanyagvagyon övezetének (lignit) adatszolgáltatás szerinti lehatárolása érinti; 

bányatelek és alábányászott terület nem. A módosítás területfelhasználást és építési övezetet 

nem változtat. 

 
25. ábra A borszőlő termőhelyi kataszter adatszolgáltatás szerinti területe (barna) a 3. tervezési terület 

környezetében 

Összefoglalás 

A módosítás három, településrendezési szerződéssel megalapozott beruházási szándék 

szabályozási feltételeit teremti meg, a szükséges legkisebb beavatkozással. Új beépítésre szánt 

terület nem kerül kijelölésre, a településszerkezeti terv nem változik. 

Az 1. módosítási pontban a Karácsondi köz menti három ingatlan (4322 m²) új, Gksz-42 jelű 

építési övezetbe kerül, amely az oldalhatáron álló beépítési móddal, az 50%-os beépítettséggel 

és a 800 m²-es telekmérettel a keskeny telkek gazdaságos beépítését és a gazdasági területhez 

kapcsolódó munkásszállás elhelyezését teszi lehetővé, változatlan zöldfelületi és magassági 

előírások mellett. A 2. módosítási pontban a Gyár utcai 3964/7 hrsz.-ú ingatlan (4137 m²) a 

szomszédos gyártelek Gksz-39 jelű építési övezetébe kerül; a szemközti lakótömb védelmét a 

hatályosnál szigorúbb, 10 méteres előkert és a használatbavételig teljesítendő növénytelepítés 

szolgálja. A 3. módosítási pontban a Napkelte utca menti, meredek lejtésű lakótelkeken a 

lapostetős épületek esetében a megengedett legnagyobb épületmagasság legfeljebb 2,0 méterrel 

nagyobb lehet, miközben az utcai homlokzat magassága és az építési övezet minden beépítési 

paramétere változatlan. 
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A természet-, környezet- és tájvédelemmel, valamint az örökségvédelemmel érintett területekre 

vonatkozó előírásokat a terv figyelembe veszi, és nem irányoz elő olyan változtatást, amely a 

jelenleginél kedvezőtlenebb állapotot eredményezne. A beépítésre szánt terület nagysága és a 

település biológiai aktivitásértéke nem változik. A tervezett módosítások a területrendezési 

tervekkel és a településképi rendelettel összhangban vannak, a hatályos településrendezési 

eszközök rendszerébe beilleszthetők. 

A jóváhagyásra kerülő rendelet mellékleteként a teljes szabályozási tervlap szerepel, mert a 

jogszabályszerkesztő program a rajzi melléklet módosítását a teljes melléklet cseréjével kezeli. 

Az egyeztetési dokumentációban a módosítással érintett területekre külön tervlapok készültek 

a változások áttekinthetősége érdekében.  

..................................... 

Kőszeghy Ábel 

okleveles településmérnök 

TT 09-0655 
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JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 

A módosítás a településszerkezeti tervet nem érinti, ezért határozattal jóváhagyandó munkarész 

(határozattervezet, területi mérleg, településszerkezeti tervlap) nem készül. A jóváhagyandó 

munkarész a HÉSZ-t módosító önkormányzati rendelet tervezete és annak mellékletei. 

Helyi építési szabályzat módosítása - rendelettervezet 

Gyöngyös Városi Önkormányzat Képviselő-testületének 

…/2026. (……) önkormányzati rendelete 

Gyöngyös város helyi építési szabályzatáról és szabályozási tervéről szóló 33/2020. (X. 

30.) önkormányzati rendelet módosításáról 

 

[1] E rendelet célja a Gyöngyös, Karácsondi köz menti 2979/1, 2981/1 és 2982/1 helyrajzi 

számú, a Gyár utcai 3964/7 helyrajzi számú, valamint a Napkelte utca keleti oldalán fekvő, 

Lk/Ék-3 jelű építési övezetbe sorolt ingatlanokon tervezett, településrendezési szerződéssel 

megalapozott beruházások megvalósíthatóságának biztosítása az építési övezeti előírások 

módosításával. 

[2] Gyöngyös Városi Önkormányzat Képviselő-testülete a magyar építészetről szóló 2023. évi 

C. törvény 225. § (8) bekezdés 1. pontjában kapott felhatalmazás alapján, az Alaptörvény 32. 

cikk (1) bekezdés a) pontjában, a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi 

CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában és a magyar építészetről szóló 2023. évi 

C. törvény 22. § (2) bekezdés a) pontjában meghatározott feladatkörében eljárva, a 

településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 

településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 68. § 

(2) bekezdés c) pontja szerinti egyeztető tárgyaláson véleményezési jogkörében eljáró 

környezetvédelmi, természetvédelmi és hulladékgazdálkodási, népegészségügyi, közlekedési 

hatósági, örökségvédelmi, talajvédelmi, ingatlanügyi, földügyi igazgatási és erdészeti 

hatáskörben eljáró Heves Megyei Kormányhivatal, közlekedési és népegészségügyi 

hatáskörben eljáró Budapest Főváros Kormányhivatala, iparbiztonsági, vízügyi és vízvédelmi 

hatáskörben eljáró Borsod-Abaúj-Zemplén Megyei Kormányhivatal, polgári védelmi 

hatáskörben eljáró Heves Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság, Bükki Nemzeti Park 

Igazgatóság, Észak-magyarországi Vízügyi Igazgatóság, Közlekedési és Beruházási 

Minisztérium Hajózási Hatósági Főosztály, Közlekedési és Beruházási Minisztérium Légügyi 

Felügyeleti Hatósági Főosztály, Közlekedési és Beruházási Minisztérium Vasúti Hatósági 

Főosztály, Honvédelmi Minisztérium Állami Légügyi Főosztály, Honvédelmi Minisztérium 
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Hatósági Főosztály, Szabályozott Tevékenységek Felügyeleti Hatósága, Heves Megyei 

Rendőr-főkapitányság, Nemzeti Média- és Hírközlési Hatóság, Heves Megyei Önkormányzat, 

Abasár Községi Önkormányzat, Gyöngyöshalász Község Önkormányzata, Gyöngyössolymos 

Községi Önkormányzat, Gyöngyöstarján Község Önkormányzata, Markaz Községi 

Önkormányzat, Nagyréde Nagyközség Önkormányzata, Pálosvörösmart Községi 

Önkormányzat, Parád Nagyközségi Önkormányzat, Parádsasvár Községi Önkormányzat és 

Visonta Községi Önkormányzat, a 68. § (2) bekezdés d) pontjában meghatározott 

feladatkörében eljáró, állami főépítészi hatáskörben eljáró Heves Megyei Kormányhivatal, 

valamint a 62. § (1) bekezdés b) pontjában meghatározott partnerek véleményének kikérésével 

a következőket rendeli el: 

1. § 

A Gyöngyös város helyi építési szabályzatáról és szabályozási tervéről szóló 33/2020. (X. 30.) 

önkormányzati rendelet (a továbbiakban: R.) 38. § (1) bekezdés c) pont ca) alpontja helyébe a 

következő rendelkezés lép: 

„ca) kereskedelmi, szolgáltató terület (Gksz-1, Gksz-2, Gksz-3, Gksz-4, Gksz-5, Gksz-6, Gksz-7, 

Gksz-8, Gksz-9, Gksz-10, Gksz-11, Gksz-12, Gksz-13, Gksz-14, Gksz-15, Gksz-16, Gksz-17, Gksz-

18, Gksz-19, Gksz-20, Gksz-21, Gksz-22, Gksz-23, Gksz-24, Gksz-25, Gksz-26, Gksz-27, Gksz-28, 

Gksz-29, Gksz-30, Gksz-31, Gksz-32, Gksz-33, Gksz-34, Gksz-35, Gksz-36, Gksz-37, Gksz-38, 

Gksz-39, Gksz-40, Gksz-41, Gksz-42),” 

2. § 

Az R. 46. §-a a következő (10)-(13) bekezdéssel egészül ki: 

„(10) A Gksz-39 jelű építési övezetben elhelyezkedő saroktelken 

a) az (1)-(2) bekezdésekben foglaltakon túl munkásszállás rendeltetésű épület is elhelyezhető; 

b) a Gyár utcai telekhatár felől 10,0 méter, a Gyártelep utca felől 5,0 méter mélységű előkertet 

szükséges tartani, mely előkertekben az (5) bekezdés szerinti növénytelepítést az épületek 

használatbavétele előtt teljesíteni kell; 

c) a telken belüli burkolt felületek legalább 50%-át – a tűzoltó felvonulási út kivételével – 

vízáteresztő burkolattal kell kialakítani. 

(11) A Gksz-42 jelű építési övezetben az (1) és (2) bekezdésben foglaltakon kívül elhelyezhető még 

a gazdasági területhez kapcsolódó munkásszállás is. 

(12) A Gksz-42 jelű építési övezetben az előkert legkisebb mélységi mérete valamennyi közterületi 

telekhatár mentén 2,0 méter. Az épületek az oldalhatáron álló beépítési módnak megfelelő építési 

helyen belül – a csurgótávolságra vonatkozó előírás alkalmazása nélkül – szabadon elhelyezhetők. 

(13) A Gksz-42 jelű építési övezetben az előkertben az (5) bekezdés szerinti háromszintű 

növényállományt kell telepíteni azzal, hogy amennyiben az előkert mérete a nagy lombkoronájú fa 

elhelyezését nem teszi lehetővé, a nagy lombkoronájú fa – az előkert területe alapján számított 
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darabszámban – a telek más részén is telepíthető. A gyep- és a cserjeszint telepítése az előkertben 

ez esetben is kötelező.” 

3. § 

Az R. 79. §-a a következő (5) bekezdéssel egészül ki: 

„(5) A Napkelte utca keleti oldalán, a Csillag utcai csomóponttól az Esthajnal utcai csomópontig 

terjedő szakasz mentén fekvő „Lk/Ék-3” jelű építési övezetbe sorolt telkeken teljes egészében 

lapostetős kialakítás esetén az 1. mellékletben meghatározott megengedett legnagyobb 

épületmagasság értékétől legfeljebb +2,0 méterrel el lehet térni a kedvezőbb településképi 

illeszkedés érdekében, amennyiben az épület Napkelte utca felőli homlokzatmagassága legfeljebb 

4,5 méter. Az e bekezdés szerinti eltérés alkalmazása esetén a 28. §-ban foglalt követelményt csak 

a Napkelte utca felőli homlokzatra kell teljesíteni.” 

4. § 

Az R. 1. melléklete az 1. melléklet szerint módosul. 

5. § 

Az R. 2. melléklete a 2. melléklet szerint módosul. 

6. § 

Ez a rendelet a kihirdetését követő napon lép hatályba, és az azt követő napon hatályát veszti. 

Gyöngyös, 2026. …………… 

Szókovács Péter dr. Bekecs Andrea 

polgármester jegyző 
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1. melléklet a(z) …/2026. (……) önkormányzati rendelethez 

Az R. 1. melléklet „6. Kereskedelmi, szolgáltató területek építési övezetei” című táblázata a 

következő 44. sorral egészül ki: 

 A B C D E F G 

1 
Építési övezet 

jele 

Az építési 

telek 

beépítési 

módja* 

Az építési 

telek 

legnagyobb 

beépítettsége 

(%) 

Az építési telek 

kialakítható 

legkisebb 

területe (m²)** 

Az építési 

telek 

legkisebb 

zöldfelületi 

fedettsége 

(%) 

Megengedett 

legnagyobb 

épületmagass

ág (m)** 

Előírt 

közművesít

ettség 

mértéke 

44 Gksz-42 O 50 800 30 9,0 T 
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2. melléklet a(z) …/2026. (……) önkormányzati rendelethez 
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ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 

A főépítészi feljegyzés szerint a hatályos tervekhez készült alátámasztó javaslat kiegészítése 

nem szükséges. E fejezet a tervező kiegészítése: a módosítás és a területrendezési tervek 

összhangját, valamint a módosítással összefüggő rövid szakági megállapításokat tartalmazza. 

A hatályos tervek alátámasztó munkarészei egyebekben változatlanul alkalmazhatók. 

Környezetalakítás terve 

A hatályos tervekhez készült környezetalakítási munkarész módosítása nem szükséges; a 

módosítások kis léptékűek, és szabályozási szinten maradnak. A tervezett beépítések 

környezetalakítási elveit a telepítési tanulmánytervek beépítési tervei rögzítik, amelyeket a 

„Módosítások ismertetése” fejezet ábrái mutatnak be: az 1. pontban az épületek egy oldalra 

rendezése és a belső feltárósáv, a 2. pontban a Gyár utca felőli megnövelt, fásított előkert és a 

lakótömb felé alacsony, pavilonos beépítés, a 3. pontban az utca felől földszintes, a lejtőt követő 

épülettömeg. 

Településrendezési javaslatok 

A javasolt településszerkezet és területfelhasználási rendszer nem változik: a beépítésre szánt 

területek (a közigazgatási terület 25,65%-a) és a beépítésre nem szánt területek (74,35%) 

kiterjedése és aránya változatlan. A szerkezetet meghatározó nyomvonalas és tagoló elemek 

nem módosulnak. A védelmi és korlátozó elemeket a szabályozási és a településszerkezeti 

tervlapok a legfrissebb E-TÉR adatszolgáltatás szerint tartalmazzák; a módosítás ezeket nem 

érinti. 

A változással érintett területek összefoglalója és összefüggései - a területrendezési 

tervekkel való összefüggések vizsgálata 

A vizsgálat a Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. 

évi CXXXIX. törvény (a továbbiakban: MaTrT), a területrendezési tervek készítésének és 

alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet (a 

továbbiakban: MvM rendelet) és a Heves megye területrendezési tervéről szóló 5/2020. (V. 7.) 

önkormányzati rendelet (a továbbiakban: MTrT) alapján készült. Az övezetek érintettségét az 

E-TÉR adatszolgáltatás szerinti lehatárolások alapján állapítottuk meg; a település egészét 

lefedő övezeteknél azt vizsgáltuk, hogy az övezetnek van-e ténylegesen lehatárolt, a tervezési 

területeket érintő része. 
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Térségi területfelhasználási kategóriák 

Az MTrT térségi szerkezeti terve szerint mindhárom tervezési terület települési térségbe 

tartozik. A települési térség területén bármely települési területfelhasználási egység kijelölhető; 

a módosítás területfelhasználást nem változtat, így a térségi területfelhasználási kategóriákra 

vonatkozó szabályokkal összhangban van. Az országos és térségi műszakiinfrastruktúra-

hálózatok elemeit a módosítás nem érinti. 
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26. ábra Az MTrT térségi szerkezeti terve szerinti térségi területfelhasználási kategóriák és a tervezési 

területek 

Országos övezetek 

11. táblázat: Az országos övezetek érintettsége 

Övezet 
Gyöngyös 

érintettsége 

1. 

tervezési 

terület 

2. 

tervezési 

terület 

3. 

tervezési 

terület 
Térképi megjelenítés 

Ökológiai hálózat 

magterületének, 

ökológiai 

folyosójának és 

pufferterületének 

övezete 

igen nem nem nem 
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Övezet 
Gyöngyös 

érintettsége 

1. 

tervezési 

terület 

2. 

tervezési 

terület 

3. 

tervezési 

terület 
Térképi megjelenítés 

Kiváló termőhelyi 

adottságú szántók 

övezete 
igen nem nem nem 

 

Jó termőhelyi 

adottságú szántók 

övezete 
igen nem nem nem 

 

Erdők övezete igen nem nem nem 
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Övezet 
Gyöngyös 

érintettsége 

1. 

tervezési 

terület 

2. 

tervezési 

terület 

3. 

tervezési 

terület 
Térképi megjelenítés 

Erdőtelepítésre 

javasolt terület 

övezete 
igen nem nem nem 

 

Tájképvédelmi 

terület övezete 
igen nem nem nem 

 

Világörökségi és 

világörökségi 

várományos 

területek övezete 

nem nem nem nem - 

Vízminőség-védelmi 

terület övezete 
igen igen igen igen 

 

Nagyvízi meder 

övezete, VTT-

tározók övezete 
nem nem nem nem - 
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Övezet 
Gyöngyös 

érintettsége 

1. 

tervezési 

terület 

2. 

tervezési 

terület 

3. 

tervezési 

terület 
Térképi megjelenítés 

Honvédelmi és 

katonai célú terület 

övezete 

igen (a 

település 

egésze) 
nem* nem* nem* 

 

 

* A honvédelmi és katonai célú terület övezete a megyei tervben településhatáros lehatárolású. A tényleges 

honvédelmi célú területek (a településszerkezeti terv különleges honvédelmi területei) a tervezési területeket nem 

érintik. 

A vízminőség-védelmi terület övezetében a településrendezési eszközökben ki kell jelölni a 

vízvédelemmel érintett területeket, és a helyi építési szabályzatban meg kell állapítani a rájuk 

vonatkozó szabályokat (MvM rendelet 5. §). A hatályos tervek az övezetet és a vízbázis 

védőövezeteit feltüntetik, a HÉSZ a vízminőség védelmére vonatkozó előírásokat tartalmazza; 

a módosítással érintett építési övezetekben teljes közművesítettség előírt, bányászati 

tevékenység nem tervezett. A módosítás az övezeti szabályokkal nem ellentétes. 

Megyei övezetek 

12. táblázat: A megyei övezetek érintettsége 

Övezet 
Gyöngyös 

érintettsége 

1. 

tervezési 

terület 

2. 

tervezési 

terület 

3. 

tervezési 

terület 
Térképi megjelenítés 

Ásványi 

nyersanyagvagyon 

övezete (lignit) 
igen 

a tervezési 

terület déli 

része igen, 

az érintett 

telkek nem 

igen igen 
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Övezet 
Gyöngyös 

érintettsége 

1. 

tervezési 

terület 

2. 

tervezési 

terület 

3. 

tervezési 

terület 
Térképi megjelenítés 

Földtani 

veszélyforrás terület 

övezete 

(alábányászott 

területek) 

igen nem nem nem 

 

Borszőlő termőhelyi 

kataszter terület 

övezete 
igen nem nem igen 

 

Összenövéssel 

érintett települések 

övezete 

igen (a 

település 

egésze) 
nem** nem** nem** 

 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 57 

Övezet 
Gyöngyös 

érintettsége 

1. 

tervezési 

terület 

2. 

tervezési 

terület 

3. 

tervezési 

terület 
Térképi megjelenítés 

Vízeróziónak kitett 

terület övezete 

igen (a 

település 

egésze) 

nincs 

lehatárolt 

adat 

nincs 

lehatárolt 

adat 

nincs 

lehatárolt 

adat 

 

Rendszeresen 

belvízjárta terület, 

tájrehabilitációt 

igénylő terület, 

magas természeti 

értékű terület, Tisza-

menti 

együttműködés 

övezete 

nem nem nem nem - 

 

** Az övezet előírása a szomszédos települések beépítésre szánt területeinek érintkezésére vonatkozik; a tervezési 

területek a közigazgatási határtól távol, a belterület belsejében fekszenek. 

• Ásványi nyersanyagvagyon övezete: az övezetben a településrendezési eszközökben csak 

olyan területfelhasználási egység, építési övezet jelölhető ki, amely a kitermelést nem 

lehetetleníti el. A 2. és a 3. módosítási ponttal érintett ingatlanok hatályosan is beépítésre 

szánt, belterületi gazdasági, illetve lakóterületen fekszenek; a módosítás új 

területfelhasználási egységet nem jelöl ki, bányatelket nem érint, így az ásványi 

nyersanyagvagyon helyzetét a hatályos állapothoz képest nem változtatja meg. 

• Földtani veszélyforrás terület övezete: a településen az övezetet az alábányászott 

területek jelentik; ezek a tervezési területeket nem érintik. 

• Borszőlő termőhelyi kataszter terület övezete: az övezetben új beépítésre szánt terület 

nem jelölhető ki (MTrT 28. §). A 3. módosítási ponttal érintett telkek a kataszter 

adatszolgáltatás szerinti területére esnek, de hatályosan is beépítésre szánt kisvárosias 

lakóterületen fekszenek, és új beépítésre szánt terület kijelölése nem történik. 

• Összenövéssel érintett települések és vízeróziónak kitett terület övezete: új beépítésre 

szánt terület nem kerül kijelölésre, az összenövés fokozódása nem várható. A vízeróziónak 

kitett terület övezetének településen belüli lehatárolása adatszolgáltatásként nem érhető el; 

a módosítás a burkolt felületek arányát korlátozó és a csapadékvíz helyben tartását szolgáló 

előírásokkal az erózió kockázatát nem növeli. 

A módosítás az országos és a megyei övezetek előírásaival összhangban van. 
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A változások hatályos településfejlesztési koncepcióval való összhangjának 

bemutatása 

A módosítás a meglévő gazdasági területek hatékonyabb hasznosítását, a helyi 

munkahelyteremtéshez kapcsolódó munkaerő-elhelyezést és a kijelölt lakóterületek beépülését 

segíti, új terület igénybevétele nélkül. Ez a településfejlesztési koncepció gazdaságfejlesztési 

és a kompakt, a meglévő területi tartalékokat hasznosító városfejlődésre vonatkozó céljaival 

összhangban van; az összhangot a főépítész a telepítési tanulmánytervekről adott 

feljegyzésében mindhárom fejlesztésre megállapította. 

A hatályos településszerkezeti tervhez képest történő változások 

A településszerkezeti tervhez képest változás nem történik: területfelhasználási egység határa, 

a területi mérleg és a szerkezeti elemek nem módosulnak. A HÉSZ és a szabályozási terv 

módosítása a hatályos településszerkezeti tervvel összhangban van: az 1. és a 2. módosítási pont 

építési övezetei a Gksz, a 3. módosítási pont építési övezete az Lk területfelhasználási egységen 

belül marad, a területfelhasználási egységekre megállapított beépítési sűrűség keretei között. 

Szakági javaslatok 

Tájrendezés, zöldfelületi rendszer, biológiai aktivitásérték 

A módosítás a tájhasználatot és a tájszerkezetet nem érinti, a település zöldfelületi rendszerében 

változást nem okoz; zöldterület nem változik. Az érintett építési övezetek legkisebb zöldfelületi 

mértéke nem csökken (Gksz-42: 30%, Gksz-39: 25%, Lk/Ék-3: 50%). A telken belüli 

zöldfelületek minőségét a 2. módosítási pontban a használatbavételig teljesítendő előkerti 

növénytelepítés, az 1. pontban a háromszintű növényállomány megtartott követelménye 

biztosítja. Új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre, ezért biológiai aktivitásérték-

számítási és -pótlási kötelezettség nem keletkezik. 

Közlekedési javaslatok 

Új közlekedési terület kijelölése nem szükséges, a szabályozási szélességek nem változnak. Az 

1. tervezési terület a Karácsondi közről, a 2. a Gyár utcáról, a 3. a Napkelte utcáról közelíthető 

meg. A beruházásokhoz kapcsolódó közterületi fejlesztéseket (a 2. pontban gyalogjárda, 

közvilágítás és útcsatlakozás a Gyár utcában, a 3. pontban a Napkelte utca burkolatának, 

csapadékvíz-elvezetésének és közvilágításának kiépítése) a településrendezési szerződések 

rendezik. A gépjárművek elhelyezését mindhárom esetben telken belül kell biztosítani; a 

szükséges várakozóhelyek számát az építési engedélyezés során a TÉKA alapján, a végleges 

rendeltetések és férőhelyszám szerint kell igazolni (munkásszállásnál 10 férőhelyenként egy 
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várakozóhely). A telepítési tanulmánytervek beépítési tervei 25 garázshelyet (1. pont), illetve 

20-28 várakozóhelyet (2. pont) tartalmaznak; a 3. pontban a gépjárműtárolók az épületek 

földszintjén kapnak helyet. 

Közművesítési és hírközlési javaslatok 

A módosítás új közműhálózati fejlesztést városi szinten nem igényel; mindhárom érintett építési 

övezetben teljes közművesítettség előírt. Az 1. tervezési területen a 2981/1 és a 2982/1 hrsz.-ú 

ingatlant érintő csapadékvíz-csatorna és a hírközlési, villamosenergia-hálózati elemek szükség 

szerinti kiváltása, a 2. tervezési területen a közterületi bekötések és a felszíni vízelvezetés 

rendezése, a 3. tervezési területen a víz- és szennyvízhálózat bekötéseinek kiépítése a 

Célmegvalósítók feladata. A csapadékvizet elsődlegesen telken belül kell visszatartani. 

Hírközlési létesítményt a módosítás nem érint. 

Környezeti hatások és feltételek 

A módosítás érdemi környezeti többletterhelést nem okoz. Az 1. és a 2. tervezési területen a 

kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területen csak környezetre jelentős hatást nem gyakorló 

tevékenység folytatható; a szállás rendeltetés védelmét a telken belüli növénytelepítés és az 

épületek megfelelő elhelyezése szolgálja. A 2. pontban a szemközti lakótömb felé a megnövelt, 

fásított előkert biztosít átmenetet. A felszín alatti vizek védelme érdekében a parkoló- és 

rakodófelületek csapadékvizét olaj- és iszapfogón kell átvezetni. A 3. pontban a beépítés 

intenzitása nem nő, a lapostetős kialakítás a tereprendezés mértékét csökkenti. 

A településképi rendelettel összefüggő szabályozási kérdések 

A módosítás településképi követelményt nem állapít meg és nem módosít; a Tkr. előírásai a 

tervezett építményekre változatlanul alkalmazandók, a Tkr. módosítása nem szükséges. A 3. 

módosítási pont új előírása épületmagassági szabály, amelynek alkalmazási feltétele (lapostetős 

kialakítás, a Napkelte utca felőli homlokzatmagasság korlátja) a beépítés HÉSZ szerinti 

paramétereihez kötődik. 

A fenntartható fejlődést biztosító előírásoknak való megfelelés 

13. táblázat: A Méptv. szerinti fenntarthatósági szempontok érvényesülése 

Szempont A módosítás megfelelése 

Takarékos területhasználat, a már 

beépítésre szánt területek 

hasznosítása 

Mindhárom módosítási pont meglévő, beépítésre szánt, közművesített 

belterületi telkek jobb hasznosítását szolgálja; új beépítésre szánt terület 

nem kerül kijelölésre. 

Zöldfelületek megőrzése 
Zöldterület nem szűnik meg, az építési övezetek legkisebb zöldfelületi 

mértéke nem csökken; a 2. pontban a növénytelepítés határidőhöz kötött. 
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Szempont A módosítás megfelelése 

Közlekedési kényszerek 

csökkentése 
A munkásszállás a munkahely mellett (1. és 2. pont) az ingázó forgalmat 

és a parkolási igényt mérsékli. 

Csapadékvíz-gazdálkodás, 

vízvédelem 

A 2. pontban a burkolt felületek legalább fele vízáteresztő; a csapadékvíz 

telken belüli visszatartása és előtisztítása mindhárom területen 

követelmény. 

Illeszkedés az épített környezethez 
A 2. pontban megnövelt előkert a lakótömb felé; a 3. pontban az utcai 

homlokzatmagasság változatlan. 

 

Szabályozási koncepció 

14. táblázat: A szabályozási változások összefoglalása tervlaponként 

Tervlap Érintett földrészlet 
Hatályos 

építési övezet 
Tervezett 

építési övezet 

Változó 

terület 

(m²) 
HÉSZ-módosítás 

Tm-Sz2, V-

2 
2979/1, 2981/1, 2982/1 Gksz-19 Gksz-42 (új) 4322 

38. § (1) c) ca), 46. § 

(11)-(13), 1. melléklet 

Tm-Sz1, V-

1 
3964/7 Gksz-16 Gksz-39 4137 46. § (10) 

- 
5352, 5353, 11401, 

11402, 11406, 11407, 

11408 
Lk/Ék-3 

Lk/Ék-3 (nem 

változik) 
- 79. § (5) 

 

A szabályozás a szükséges legkisebb beavatkozás elvét követi: csak a beruházások 

megvalósításához elengedhetetlen előírások változnak, a módosítást nem kérő szomszédos 

ingatlanok szabályozása változatlan. 
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KÉPVISELŐ-TESTÜLETI ÉS EGYÉB DÖNTÉSEK 

Határozat a módosítás megindításáról - 261/2026. (X. 20.) önkormányzati 

határozat 
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Főépítészi feljegyzés a tervdokumentáció tartalmáról (18/55-51/2026.) 
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Főépítészi feljegyzés a telepítési tanulmánytervekről és a településrendezési 

szerződésekről (18/55-50/2026.) 
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További döntések 

A telepítési tanulmánytervek partnerségi véleményezésének lezárásáról szóló döntés, a 

környezeti vizsgálat szükségességének eseti eldöntése során beérkező vélemények és az arról 

szóló döntés, valamint a véleményezési szakasz lezárásáról szóló döntés - rendelkezésre 

állásukat követően - e fejezetbe kerülnek. 
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HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT EGYSÉGES SZERKEZETBEN 

Jelen HÉSZ normaszövegben PIROS színnel egy elfogadásra váró módosítást jelöl (nem 

véleményezendő), míg a KÉK színnel jelölt változások (véleményezendő) jelen módosítás 

során tervezett változásokat mutatják be. 

 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 71 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 72 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 73 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 74 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 75 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 76 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 77 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 78 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 79 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 80 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 81 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 82 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 83 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 84 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 85 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 86 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 87 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 88 

 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 89 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 90 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 91 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 92 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 93 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 94 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 95 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 96 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 97 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 98 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 99 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 100 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 101 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 102 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 103 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 104 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 105 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 106 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 107 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 108 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 109 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 110 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 111 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 112 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 113 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 114 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 115 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 116 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 117 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 118 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 119 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 120 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 121 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 122 

 



GYÖNGYÖS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI 2. SZ. MÓDOSÍTÁSA - 

VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 123 

TERVLAPOK 










	TERVI ELŐZMÉNYEK
	A módosítást megalapozó önkormányzati döntések
	A módosítás tartalma röviden
	Az egyeztetési eljárás típusa
	Az alkalmazandó tartalmi követelmények
	Környezeti vizsgálat szükségessége
	Partnerségi egyeztetés

	TERVEZŐI NYILATKOZAT
	A főépítészi feljegyzésben meghatározott tartalom teljesítése

	MÓDOSÍTÁSI PONTOK
	MÓDOSÍTÁSOK ISMERTETÉSE - A VÁLTOZÁSOKAT BEMUTATÓ LEÍRÁS
	1. módosítási pont - 1. tervezési terület (Karácsondi köz, 2979/1, 2981/1 és 2982/1 hrsz.)
	Tervezési terület és környezetének vizsgálata, a módosítás bemutatása
	A tervezési terület érintettsége

	2. módosítási pont - 2. tervezési terület (Gyár utca 3., 3964/7 hrsz.)
	Tervezési terület és környezetének vizsgálata, a módosítás bemutatása
	A tervezési terület érintettsége

	3. módosítási pont - 3. tervezési terület (Napkelte utca, 5352, 5353, 11401, 11402, 11406, 11407 és 11408 hrsz.)
	Tervezési terület és környezetének vizsgálata, a módosítás bemutatása
	A tervezési terület érintettsége

	Összefoglalás

	JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK
	Helyi építési szabályzat módosítása - rendelettervezet
	1. melléklet a(z) …/2026. (……) önkormányzati rendelethez
	2. melléklet a(z) …/2026. (……) önkormányzati rendelethez


	ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK
	Környezetalakítás terve
	Településrendezési javaslatok
	A változással érintett területek összefoglalója és összefüggései - a területrendezési tervekkel való összefüggések vizsgálata
	Térségi területfelhasználási kategóriák
	Országos övezetek
	Megyei övezetek

	A változások hatályos településfejlesztési koncepcióval való összhangjának bemutatása
	A hatályos településszerkezeti tervhez képest történő változások
	Szakági javaslatok
	Tájrendezés, zöldfelületi rendszer, biológiai aktivitásérték
	Közlekedési javaslatok
	Közművesítési és hírközlési javaslatok
	Környezeti hatások és feltételek

	A településképi rendelettel összefüggő szabályozási kérdések
	A fenntartható fejlődést biztosító előírásoknak való megfelelés
	Szabályozási koncepció

	KÉPVISELŐ-TESTÜLETI ÉS EGYÉB DÖNTÉSEK
	Határozat a módosítás megindításáról - 261/2026. (X. 20.) önkormányzati határozat
	Főépítészi feljegyzés a tervdokumentáció tartalmáról (18/55-51/2026.)
	Főépítészi feljegyzés a telepítési tanulmánytervekről és a településrendezési szerződésekről (18/55-50/2026.)
	További döntések

	HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT EGYSÉGES SZERKEZETBEN
	TERVLAPOK

