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VÍZVÁR 
 

TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 
3. SZ. MÓDOSÍTÁS 

JSZ: 13/2023 

 

 

Előzmények 
 
Jóváhagyott munkarészek 
 

1. Településszerkezeti terv-módosítás 
1.1.Településszerkezeti terv leírás-módosítás (1. melléklet) 
M.T.1.Településszerkezeti terv-módosítás (2. melléklet)  M=1:15000 
M.T.2.Településszerkezeti terv jelmagyarázat 

 
2. Helyi építési szabályzat-módosítás 

2.1. Helyi építési szabályzat-módosítás 
M.SZK.Külterület szabályozási terv-módosítás (1. melléklet)  M=1:10000 
SZK.Külterület szabályozási terv (egységes szerkezetű) (2. melléklet)  M=1:10000 
 

 
Alátámasztó munkarészek  

1. A módosítással érintett területek bemutatása 
2. Településrendezési javaslat 
3. A területrendezési tervek és a településszerkezeti terv-módosítás összhangja 

 
Környezeti értékelés külön kötetben. 
 
Terviratok  

-az 53/2023.(VIII. 21.) kt. határozat a településfejlesztési döntésről, a tartalmi 
követelményekről, valamint az új beépítésre szánt terület kijelöléséről 

 -a környezeti vizsgálat szükségességével kapcsolatos előzetes vélemények 
 -a környezeti vizsgálat szükségességéről szóló egyeztető tárgyalás jegyzőkönyve 
 -a 64/2023. (X.18.) kt. határozat a partnerségi egyeztetés lezárásáról, valamint a 

környezeti értékelés elfogadásáról 
 -a lakossági fórum feljegyzése 
 -az állami főépítész záró szakmai véleménye, valamint az egyszerűsített eljárás 

jegyzőkönyve 
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Előzmények 
 
Vízvár OTÉK alapú településrendezési terve 2004-2005-ben készült. A településszerkezeti 
tervet a képviselő-testület a 76/2005. (X. 11.) számú határozatával, a HÉSZ-t és a 
szabályozási terveket a 11/2005. (X. 12.) számú rendeletével jóváhagyta. 
 
2016. decemberében a képviselő-testület – figyelemmel a SMKH Építésügyi, Hatósági, 
Oktatási és Törvényességi Főosztály törvényességi felülvizsgálata eredményeként 
megfogalmazott törvényességi javaslatra – a 14/2016.(XII.19.) ök. rendelettel módosította a 
HÉSZ-t oly módon, hogy hatályon kívül helyezte a magasabb szintű jogszabályokkal 
ellentétes rendelkezéseket. 
 
2017. júniusában a képviselő-testület a 8/2017.(VI.29.) ök. rendelettel jóváhagyta a 
partnerségi egyezetés szabályait.  
 
2019-ben kezdeményezték a településrendezési terv 1. számú módosítását, mely még 
folyamatban van. 
 
2022. februárban a képviselő-testület a 23/2022.(II.17.) kt. határozatával kezdeményezte a 
településrendezési eszközök 2 sz. módosítását. A településszerkezeti terv módosítását a 
képviselő-testület a 45/2022.(VI.22.) kt. határozattal hagyta jóvá, a HÉSZ-t és a belterület 
szabályozási terv módosítását az 5/2022.(VI.22.) rendelettel fogadta el. 
 
2023. májusban a képviselő-testület a 41/2023.(V.31.) kt. határozatával kezdeményezte a 
településrendezési eszközök 3 sz. módosítását, majd a környezeti értékeléssel kapcsolatos 
véleménykérés után, a beérkezett vélemények kapcsán hatályon kívül helyezte a határozatot 
és a módosítási pontok pontosítása után az 53/2023.(VIII.21.) kt. határozatot hozta annak 
érdekében, hogy 

a) az ipari, gazdasági területen technológiai létesítmények magassága meghatározásra 
kerüljön 

 b) a mezőgazdasági területeken öntözési célú berendezések elhelyezhetőek legyenek. 
 c) a 015/12 hrsz-ú ingatlan azon része, mely a hatályos településrendezési eszközökben 

közlekedési terület, kerüljön átsorolásra ipari, gazdasági területté 
 d) az országos területrendezési törvény előírásának megfelelően az új beépítésre szánt 

terület kijelölése miatt a területnövekmény 5 %-ának megfelelő kiterjedésű zöldterület 
vagy védelmi célú erdőterületet kijelölése biztosított legyen 

 e) a 0137/32, 0152/1, 0155 hrsz-ú ingatlanokon kijelölt különleges idegenforgalmi terület 
kerüljön átsorolásra mezőgazdasági területté 

 f) a 0157/1,2,3 hrsz-ú ingatlanokon kijelölt különleges idegenforgalmi terület kerüljön 
átsorolásra olyan övezetté, mely alkalmas az öntözési célú berendezések 
elhelyezésére  

A módosítással érintett területeket a képviselő-testület kiemelt fejlesztési területté 
nyilvánította. (A településfejlesztési döntésről szóló határozatot ld. a „Terviratok” között.) 
 
Az c) módosítási pont keretében 2452 m2 új beépítésre szánt ipari gazdasági terület kerül 
kijelölésre. Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 
2018.évi CXXXIX. törvény előírási szerint az új beépítésre szánt területhez kapcsolódóan 
zöldterületet, illetve gazdasági terület kijelölése esetén zöldterületet vagy védelmi célú 
erdőterületet kell kijelölni. Az előírásoknak való megfelelés részletes kimutatást ld. az 
alátámasztó munkarészek között. 
 
A településrendezési eszközök módosításával egyidejűleg a településkép védelméről (a 
továbbiakban: Tkr) szóló 7/2020.(IX.30.) önkormányzati rendelet is módosításra kerül annak 
érdekében, hogy a Tkr előírásai összhangba kerüljenek a településkép védelméről szóló 
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2016. évi LXXIV. törvény 2021. év július 1-jén hatályba lépő módosításának előírásaival, 
valamint az ipari, gazdasági területen technológiai létesítmény elhelyezhető legyen. 
 
A módosítási eljárás 2023. júliusban az E-TÉR felületén került elindításra, ahol elérhetővé 
váltak az adatszolgáltatások, valamint az állami ingatlan-nyilvántartási adatbázis.  
 
A „várható környezeti hatás jelentőségének eldöntésével” kapcsolatban a polgármester a 
2/2005.(I.11.) Korm. rendelet előírásainak megfelelően megkereste a környezet védelméért 
felelős szerveket, előzetes véleményüket kérve. A „várható környezeti hatás jelentőségének 
eldöntésével” kapcsolatban a jogszabályban előírt határidőn belül az alábbiak nyilatkoztak: 
 

 
jogszabályban 
előírt határidőn 
belül nem 
válaszolt 

környezeti 
vizsgálat 
készítését NEM 
tartja 
szükségesnek 

környezeti 
vizsgálat 
készítését 
szükségesnek 
tartja 

SVK Környezetvédelmi, Természetvédelmi és 
Hulladékgazdálkodási Főosztály, 
Természetvédelmi Osztály 

 X  

Duna-Dráva Nemzeti Park Igazgatóság  X  

SVK Népegészségügyi Főosztály  X  

Baranya Vármegyei Katasztrófavédelmi 
Igazgatóság Katasztrófavédelmi Hatósági 
Osztály 

 X  

SVK Állami Főépítészi Iroda   X 

SVK Növény- és Talajvédelmi Osztály  X  

SVK Földhivatali Főosztály Földhivatali Osztály  X  

Szabályozott Tevékenységek Felügyeleti 
Hatósága 

 X  

Budapest Főváros kormányhivatal 
Népegészségügyi Főosztály 

 X  

 
A 2/2005.(I.11.) Korm. rendelet 5.§. (1) bekezdése lehetőséget ad az eltérő vélemények 
tisztázására. Az egyeztető tárgyalás keretében a SVKH Környezetvédelmi, 
Természetvédelmi és Hulladékgazdálkodási Főosztály a bemutatott dokumentációk 
ismeretében kérte a környezeti vizsgálat elkészítését a zaj-és levegővédelem tekintetében. A 
SVKH Állami Főépítészi Iroda az épített környezet védelmére tekintettel kérte a környezeti 
értékelés elkészítését. (A környezet védelméért felelős szervek előzetes véleményét, 
valamint az egyeztető tárgyalás jegyzőkönyvét ld. a „Terviratok” között. 
A környezeti értékelés a partnerségi egyeztetéssel párhuzamosan került véleményeztetésre. 
A képviselő-testület a környezeti értékelést a 64/2023. (X.18.) kt. határozatával jóváhagyta. 
(A környezeti értékelést és az arra adott véleményeket ld. külön dokumentációban.) 
 
Jelen terv-módosítás készítése során a jóváhagyott településfejlesztési döntést, a 
Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018.évi 
CXXXIX. törvényt (a továbbiakban: Trtv) a területrendezési tervek készítésének és 
alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 9/2019.(VI.14.) MvM rendeletet (a 
továbbiakban: MvMr.), a Somogy Vármegye Területrendezési Tervéről szóló 11/2023.(II.14.) 
ök. rendeletet (a továbbiakban: SVTrT.), az E-TÉR adatszolgáltatást vettük figyelembe és 
tekintettük kiindulási alapnak. 
 
Jelen tervezési feladatnak nem tárgya a hatályos településrendezési eszközök teljeskörű 
felülvizsgálata és módosítása. A módosítás keretében nem kerül sor a településszerkezeti 
terv, a HÉSZ és a szabályozási tervek teljeskörű átdolgozására és dokumentálására.  
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A településszerkezeti terv módosítása csak a konkrét módosítási igénnyel érintett területre 
vonatkozóan történik. 
 
A HÉSZ-módosítás szövegében csak a módosítási igény miatt szükséges változtatás kerül 
átvezetésre. A külterület szabályozási terv módosítása csak a konkrét módosítási igénnyel 
érintett területeke vonatkozóan történik. 
 
A módosítási igény nem eredményez érdemi változást a közlekedési - és közmű kapacitás-
igények tekintetében, ezért a módosítás keretében közlekedési, közművesítési és 
elektronikus hírközlési szakági munkarészek nem készülnek. 
 
A területrendezési tervek és a településszerkezeti terv-módosítás összhangjának igazolása 
készül. A 2019. március 15-től hatályos Trtv, és a 2019. július 22-től hatályos MvMr, valamit 
a 2023. február 15-től hatályos vármegyei területrendezési terv Vízvár közigazgatási területét 
érintő övezetei közül azok, amelyek érintik a módosítással érintett területet, „átnézeti” 
tervlapokon alátámasztó munkarészként készülnek és kerülnek dokumentálásra. 
 
A tervezett módosítás miatt biológiai aktivitásérték-számítás elvégzése nem szükséges, 
mivel új beépítésre szánt terület nagysága 1 ha alatti, 2452 m2. 
 
Települési örökségvédelmi hatástanulmány nem készül, mivel a módosítással érintett terület 
örökségvédelmi szempontból nem érintett. 
 
A módosítási igények megvalósíthatósága érdekében – a módosítással érintett területeken – 
a hatályos településrendezési eszközök az alábbiak szerint módosítandók: 

 -a településszerkezeti terven 
-módosítandók a területfelhasználási kategóriák 
-ábrázolandók a módosítással érintett területeket érintő területrendezési tervi 
övezetek 

 -a külterület szabályozási terven 
-módosítandók a területfelhasználási kategóriáknak megfelelően az övezeti, 
valamint építési övezeti határok és jelek 
-ábrázolandók a módosítással érintett területeket érintő területrendezési tervi 
övezetek 
-ábrázolandók a beültetési kötelezettségek 

 -a helyi építési szabályzatban 
-meghatározandók a különleges beépítésre nem öntözési célú tározó övezetre 
vonatkozó előírások 
-meghatározandók az ipari, gazdasági területen elhelyezhető technológiai 
építményekre vonatkozó előírások 
-kiegészítendők a mezőgazdasági területekre vonatkozó előírások 
-meghatározandók a hatályba léptető rendelkezések 

 
A településrendezési eszközök jelen módosítása során figyelembe vételre került Vízvár, 
Heresznye, Bolhó körzet öntözésfejlesztési terve (Navastart Kereskedelmi és Szolgáltató 
Kft., 2022. november), valamint a 0165/5 és 015/12 hrsz-ú ingatlanokon létesítendő 
mezőgazdasági telep fejlesztés építési engedélyezési terve (Mérnök-Mátrix Építőipari, 
Kereskedelmi és Szolgáltató Zrt., 2023. április).  
 
Fentiek figyelembe vételével készült a mellékelt – jóváhagyandó – településszerkezeti terv-
módosítás, valamint a HÉSZ és a külterület szabályozási terv módosítása. 
 
A településrendezési eszközök módosítása kiemelt fejlesztési területté nyilvánított területen 
történő beruházások megvalósítása miatt szükséges.  



7 
 

A módosítás megfelel a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának 
rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
419/2021.(VII.15.) Korm. rendelet 68.§.(1) bekezdés (ba) pontjának előírásainak, ezért az 
egyeztetése egyszerűsített eljárás szerint történik. 
 
A partnerségi egyeztetés – mivel a véleményezés egyszerűsített eljárásban történik, azt 
megelőzően – külön eljárásban került lebonyolításra. A képviselő-testület a partnerségi 
egyeztetést a 64/2023. (X.18.) kt. határozatával lezárta. A kt. döntést, valamint a lakossági 
fórum feljegyzését ld. a „Terviratok” között. 
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JEGYZŐKÖNYVI KIVONAT 

 
Vízvár Község Önkormányzata Képviselő-testületének 2023. november 22.-én megtartott 

KÖZMEGHALLGATÁSSAL egybekötött nyílt ülésének jegyzőkönyvéből 
 

 
A polgármester megállapítja, hogy a döntéshozatalban 5 fő képviselő vesz részt. A képviselő-testület 
5 igen szavazattal, nem szavazat és tartózkodás nélkül a következő határozatot hozta: 
 
73/2023. (XI. 22.) képviselő-testületi határozat: 
 
1. Vízvár Község Önkormányzatának Képviselő-testülete a 76/2005. (X.11.) sz. határozattal 
jóváhagyott településszerkezeti tervet módosítja jelen határozat mellékletei szerinti 
tartalommal. 
 
2. A hatályos „Településszerkezeti terv leírás” módosul jelen határozat 1. melléklete szerint. 
 
3. A hatályos „Településszerkezeti terv” a változással érintett területen módosul jelen határozat 
2. melléklete szerint. 
 
4. A hatályos „Településszerkezeti terv” jelmagyarázata helyébe jelen határozat 3. melléklete 
lép. 
 

 
Határidő: folyamatos 
Felelős: Kozma László polgármester  
 

 
 

                                                        K.m.f. 
 
              Kozma László sk.                                        Tulok Mónika sk. 
                 polgármester                                               aljegyző 

 
 
 
 

A kivonat hitelességét igazolom: 
 

Vízvár, 2023. november 24. 
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1.melléklet a 73/2023.(XI.22.) kt. határozathoz 
 

Településszerkezeti terv leírás-módosítás 
 

A 76/2005.(X.11.) sz. határozattal jóváhagyott településszerkezeti terv leírás változik az 
alábbiak szerint: 
 
-A „BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLETEK” fejezet új alfejezettel egészül ki 
„Vízgazdálkodási területek”-et követően: 
 

„Különleges beépítésre nem szánt területek 
 

Különleges beépítésre nem szánt közműterület a vízmű telke, melyen a vízellátáshoz 
kapcsolódó épületek, az ivóvízminőség javításához szükséges gépészeti berendezések, 
valamint a terület rendeltetésszerű használatát szolgáló építmények elhelyezésére 
szolgál. 

 
Különleges beépítésre nem szánt öntözési célú tározó terület a víztározó körmyezete, 
mely öntözési célú berendezések, létesítmények, valamint a terület rendeltetésszerű 
használatát szolgáló építmények elhelyezésére szolgál.” 
 



Kv

VB

VB

t

Vt

Vt

Vt

Vt

Vt

015/10

039/10

015/12

039/5

015/7

015/9

015/8

039/9

013/1

039/2

015/2

039/7

039/8

039/6

01
3/2

015/1

016

017

010

012

01
4

011

0165/6

0165/5

0157/1

0157/2

0157/3

01
52

/5

0155

01
58

0156

0137/31

0137/32

039/3

Gipm

Gipm

Gipm01
65

/2

2. MELLÉKLET 73/2023.(XI.22.) KT. HATÁROZATHOZ

0152/1

0152/2

0152/4

0152/3

0137/20

0137/22

0137/25

0137/23

0137/24

0137/18

0137/21

0137/19

0146/2

0137/30

0137/16

0137/27

0137/14

0137/12

0137/10

0137/29

0137/28

0137/11

0137/6

0137/8

0150/2

0137/3

0137/9

0151

0137/26

KÖu

Má

Má

Má

Ev

50

50

50

50

50

50
50

50

50

50

50

50

50

50

50

E

E

E

E

E

Kb-öt

V

MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLET

M.T.1.
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Lépték:

Rajz megnevezése:

Településtervezés:

TT 02-0720

TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV - MÓDOSÍTÁS

FUCSKÁR NOÉMI

Rajzszám:
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13/2023

Dátum:

Fucskár Terv Kft

Munka megnevezése:

VÍZVÁR TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 3.SZ.MÓDOSÍTÁS 1:15000

Jelzőszám:

7668 Keszü, Árpád fejedelem u. 19/2.
fucskartervkft@gmail.com
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Vízbázis védőövezet belső védőidomVb

Vízbázis védőövezet külső védőidomVk

Vízbázis védőövezet hidrogeológiai
védőidom "A" zóna

VA

Vízbázis védőövezet hidrogeológiai
védőidom "B" zóna

VB

Távlati vízbázis hidrogeológiai védőterületVt

JELMAGYARÁZAT ÚJ ELEMEI

Kb-öt Különleges beépítésre nem szánt öntözési célú
tározó

Kb-Kv Különleges beépítésre nem szánt közműterület
(vízmű)

Vízminőség-védelmi terület övezete

Tájképvédelmi terület övezete
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2.1. Helyi építési szabályzat-módosítás 
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1 

Vízvár Község Önkormányzata Képviselő-testületének 13/2023. (XI. 23.) önkormányzati 
rendelete 

Vízvár község helyi építési szabályzatáról szóló 11/2005. (X. 12.) önkormányzati rendelet 
módosításáról 

Vízvár Község Önkormányzata Képviselő-testületének az épített környezet alakításáról és 
védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6/A. § (3) bekezdésében kapott felhatalmazás alapján, 
a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. 
pontjában és az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6. § 
(1) bekezdésében meghatározott feladatkörében eljárva, valamint a településtervek tartalmáról, 
elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Kormányrendelet VIII. fejezetének eljárási szabályai 
szerint a következőket rendeli el: 

1. § 

A Vízvár község helyi építési szabályzatáról szóló 11/2005. (X.12.) önkormányzati rendelet bevezető 
része helyébe a következő rendelkezés lép: 

„Vízvár Község Önkormányzata Képviselő-testületének az épített környezet alakításáról és 
védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6/A. § (3) bekezdésében kapott felhatalmazás alapján, 
a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény. 13. § (1) bekezdésében 
és az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6. § (1) 
bekezdésében meghatározott feladatkörében eljárva, valamint a településtervek tartalmáról, 
elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 419/2021. (VII.15.) Kormányrendelet VIII. fejezetének eljárási szabályai 
szerint a következőket rendeli el:” 

2. § 

A Vízvár község helyi építési szabályzatáról szóló 11/2005. (X.12.) önkormányzati rendelet 1. § (22) 
és (23) bekezdése helyébe a következő rendelkezések lépnek: 

„(22) E rendelet 4. és 5. mellékletén ábrázolt, valamint a területrendezési tervek készítésének és 
alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló miniszteri rendeletben lehatárolt tájképvédelmi 
terület övezete által érintett területen 

a) új építmény elhelyezése tájba illesztve a történeti tájszerkezet, a tájképi adottságok 
megőrzésével, a tájkarakter erősítésével, a helyi építészeti hagyományok követése mellett 
történhet; 

b) a hagyományos tájhasználat megőrzendő, művelési ág váltás, más célú területhasználat csak az 
adottságoknak megfelelő tájhasználat kialakítása, illetve a tájkarakter erősítése, valamint 
közmű- és közút építése érdekében történhet; 

c) bányászati tevékenységet a bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó szabályok 
szerint lehet folytatni. 

(23) E rendelet 4. és 5. mellékletén ábrázolt, valamint a területrendezési tervek készítésének és 
alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló miniszteri rendeletben lehatárolt vízminőség-
védelmi terület övezete által érintett területen 
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