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Martfű Város településrendezési eszközeinek
2024. évi 1. módosítása
megalapozó vizsgálat

1 A rendezési cél

A rendezési cél a Gip-1 jelű építési övezetre vonatkozó helyi előírások módosítása
úgy, hogy a zöldfelület legkisebb megengedett aránya 30 %-ról 25 %-ra változzon.

A rendezés alá vont településrészt (területfelhasználási egységet) kék szaggatott vonal
határolja (részlet a szabályozási tervből):

2 A megalapozó vizsgálat tartalmi követelményei

A 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (a továbbiakban: 314R) 16. § (5) bekezdésében
foglaltak szerint “... a helyi építési szabályzat módosítása esetén a tervezési feladatnak
megfelelő tartalommal kell elkészíteni a megalapozó vizsgálatot és az alátámasztó
javaslatot”.

A 314R 16. § (6) bekezdésében foglaltak szerint „amennyiben a településrendezési
eszköz módosítása nem a település egészére készül, úgy a megalapozó vizsgálatot a
településfejlesztés és településrendezés várható hatása szerinti területre kell elvégezni,
a szerkezeti összefüggések bemutatásával”.

A megalapozó vizsgálat tartalmi követelményeit a 314R állapítja meg (1. melléklet,
16. § (5) bek.) azzal, hogy a tartalmi elemeket és azok részletezettségét az
önkormányzati főépítész írásban határozza meg (9. § (6) bek., 11. § (6) bek.).

A jelen esetben a településrendezés várható hatása szerinti terület megegyezik a
rendezés alá vont területtel, ezen túlmutató szerkezeti összefüggés nincs.
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Az önkormányzati főépítész tartalmi elemeket és azok részletezettségét meghatározó
feljegyzését az 1. melléklet tartalmazza.

A hatályos településrendezési eszközök megalapozó vizsgálata 2021. februárjában
került dokumentálásra (készítő: Kiszelovics és Társa Településtervező Kft., Szolnok).
A dokumentum kiegészítésére 2023. júliusában került sor.

3 Megalapozó vizsgálat a helyi építési szabályzat módosításához

Az önkormányzati főépítésznek a megalapozó vizsgálat tartalmi követelményeiről és
részletezettségéről szóló feljegyzésében foglaltakon túl néhány egyéb vonatkozásra is
kitérek kiegészítésként, pontosításként.

Helyzetfeltáró munkarész

   3.1 „1.3. A területrendezési tervekkel való összefüggések vizsgálata”

Az országos területrendezési terv (OTrT) 2019. március 16-tól, a Jász-Nagykun-
Szolnok Megyei Területrendezési Terv (MTrT) pedig 2020. május 15-től hatályos.
Tekintettel arra, hogy az MTrT az OTrT előírásainak megfelelően készült, a tervezett
településszerkezeti terv és az OTrT összhangját vizsgálni nem szükséges.

Az alábbi térképrészleteken a szaggatott kék kontúrvonal a rendezés alá vont
településrész területét határolja.

a) Az országos, valamint a térségi jelentőségű műszaki infrastruktúra hálózatok,
vármegyei térségfelhasználás

A Megye Szerkezeti Tervének részlete:

Jelmagyarázat:
- sárga terület: mezőgazdasági térség
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- kék terület: vízgazdálkodási térség
- szürke terület települési térség

Az rendezés alá vont településrész északi részén meglévő elsőrendű árvízvédelmi
fővédvonal található. A tárgyi területtől keletre meglévő főút és meglévő országos
vasúti mellékvonal, délre meglévő mellékút, keletre és délre pedig tervezett térségi
kerékpárútvonal jele látható.

A tárgyi területet teljes egészében települési térségbe sorolja az MTrT.

A módosítás nem változtatja meg a térségi jelentőségű infrastruktúra térbeli rendjét,
nem ütközik térségi területfelhasználási szabályokba.
Új beépítésre szánt terület kijelölésére nem kerül sor.

b) Az országos övezetek által érintett területek:

ökológiai hálózat
magterületének övezete
(nem érinti az ábrázolt
településrészt)

nem érinti a település területét

ökológiai hálózat
ökológiai folyosójának
övezete
(északon érinti a tárgyi
területet)

Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetéhez a 2018. évi CXXXIX.
törvény (Trtv.) 276 §-a az alábbi előírásokat rendeli:
„(1)  Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetében csak olyan vármegyei
területfelhasználási kategória és vármegyei övezet, valamint a településrendezési
tervben csak olyan övezet és építési övezet jelölhető ki, amely az ökológiai hálózat
magterülete és az ökológiai hálózat ökológiai folyosója természetes és
természetközeli élőhelyeit és azok kapcsolatait nem károsítja.
 (2) Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetében új beépítésre szánt
terület nem jelölhető ki, kivéve, ha ...”
A Trtv. 22. § (1) bekezdése az alábbiak szerint rendelkezik:
“... A településrendezési terv készítése során azon területeken, ahol az illetékes
téradatgazda adatszolgáltatása alapján lehatárolt térségi övezet területe az e
törvényben és a vármegyei területrendezési tervben meghatározott szerkezeti terv
szerinti települési térség területével átfedésben van, ott – kivéve, ha az jogszabályba
ütközik – a térségi övezeti szabályozás alkalmazása a településrendezési terv
kidolgozásáért felelős települési önkormányzat által mérlegelhető.”
Esetünkben nem kerül sor építési övezet, övezet vagy újonnan beépítésre szánt
terület kijelölésére.
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ökológiai hálózat
pufferterületének övezete nem érinti a település területét

kiváló termőhelyi
adottságú szántók
övezete
(nem érinti az ábrázolt
településrészt)

erdők övezete
(nem érinti az ábrázolt
településrészt)

világörökségi és
világörökségi
várományos területek
övezete

nem érinti a település területét

honvédelmi és katonai
célú terület övezete nem érinti a település területét

jó termőhelyi adottságú
szántók övezete *
(nem érinti az ábrázolt
településrészt)
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erdőtelepítésre javasolt
terület övezete *
(nem érinti az ábrázolt
településrészt)

tájképvédelmi terület
övezete *
(nem érinti a tárgyi
területet)

vízminőség-védelmi
terület övezete *
(a tárgyi terület egészét
érinti)

A vízminőség-védelmi terület övezetéhez a 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 5 § (2)
bekezdése az alábbi előírást rendeli:
„(2) A vízminőség-védelmi terület övezetébe tartozó települések településrendezési
eszközeinek készítése során ki kell jelölni a vízvédelemmel érintett területeket. A
kijelölt vízvédelemmel érintett területekre vonatkozó egyedi szabályokat a helyi
építési szabályzatban kell megállapítani. ”
A rendezés alá vont területen nincsen vízvédelemmel érintett terület.
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nagyvízi meder övezete*
(nem érinti a tárgyi
területet)

VTT-tározók övezete * nem érinti a település területét

* Megállapította a 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet, hatályos 2019. június 22-től.

A módosítás e településrészen nem ütközik országos övezeti előírásba.

c) A vármegyei övezetek által érintett területek:

ásványi
nyersanyagvagyon
övezete
(az övezet tényleges
kiterjedése nem érinti a
tárgyi területet)

rendszeresen belvízjárta
terület övezete
(nem érinti az ábrázolt
településrészt)

tanyás területek övezete nem érinti a település területét
térszervező városok
övezete

Martfű városát „egyéb térszervező város”-nak jelöli az
MTrT

térségi együttműködések
övezete nem érinti a település területét
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pusztai tájgazdálkodás
övezete nem érinti a település területét

ártéri tájgazdálkodás
övezete nem érinti a település területét

A módosítás nem ütközik vármegyei övezeti előírásba.

   3.2 „1.6.1. A hatályban lévő településrendezési eszközök”

A hatályos településszerkezeti terv részlete:

A településszerkezeti terv a tárgyi területet teljes egészében ipari gazdasági területbe
sorolja (a részletes jelmagyarázatot a településszerkezeti terv tartalmazza).

A hatályos szabályozási terv részlete:
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A szabályozási terv a tárgyi területet teljes egészében Gip1 jelű építési övezetbe
sorolja (a részletes jelmagyarázatot a szabályozási terv tartalmazza).

Martfű Város Önkormányzata Képviselő-testületének Martfű helyi építési
szabályzatáról szóló 19/2023. (XII. 1.) önkormányzati rendelete (HÉSZ) a Gip1 jelű
építési övezethez a következő előírásokat rendeli:

21. § (1) Gip1 jelű építési övezet:
a) Az építési övezetben elhelyezhető az OTÉK 20. § (4) bekezdésben felsorolt épületek
b) Az építési övezetben a kialakítható legkisebb telekterületméret 600 m2.
c) Az építési övezet telkeinek beépítési módja szabadon álló.
d) Az építési övezetben a beépítettség megengedett legnagyobb mértéke 50 %.
e) Az építési övezetben a megengedett legnagyobb épületmagasság 16,50 méter.
f) Zöldfelület legkisebb mértéke 30 %.
g) Zajvédelmi követelményként betartandó az érvényes szakági minisztériumi rendelet
szerinti gazdasági területi funkcióhoz tartozó határérték biztosítása.
h) Felszín alatti víz szempontjából betartandók az érzékeny felszín alatti vízminőség
védelmi területre vonatkozó előírások.
i) Légszennyezettség szempontjából a szennyezőanyagok szerinti zónacsoportok közül
a 10. légszennyezettségi zónára vonatkozó előírások biztosítandók.
j) Az építési övezetben minden terepszint alatti építmény kizárólag technológiai célból
létesíthető.
k) Melléképítmények tekintetében az alábbiak nem helyezhetők el:
ka) közmű pótló műtárgy,
kb) húsfüstölő, jégverem, zöldségverem
kc) állat ól, állat kifutó
kd) trágyatároló.
l) Az építési övezetben a közüzemi közművesítettség mértéke teljes.
m) Parkolási lehetőséget, gépjárművek tárolását saját területen kell kialakítani.
n) Az építési övezetben új építmény építése csak talajmechanikai szakvélemény alapján
történhet.

   3.3 „1.10.3. Gazdaságfejlesztési tevékenység”

Martfű Város Önkormányzata Képviselő-testülete a tárgyi területen működő ipari
vállalkozások támogatása érdekében döntött a HÉSZ módosítása mellett.

   3.4 „1.12.3. Védett, védendő táji-, természeti értékek, területek”

A rendelkezésre álló adatok szeriont a tárgyi területen nincsenek védett vagy védendő
táji-, természeti értékek, területek.

   3.5 „1.13. Zöldfelületi rendszer vizsgálata”

A hatályos településrendezési eszközök megalapozó vizsgálatának szakági
munkarésze az iparterületek zöldfelületeit nem sorolja a települési zöldfelületi
rendszer elemei közé (1.13.1 jelű rész).
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A kialakult állapotban a tárgyi területen az ipari jelleggel beépült földrészletek átlagos
zöldfelületi aránya kb. 28 %, így a módosítás további, kismértékű burkolat-létesítési
lehetőséget biztosít (átlagosan).
Az alábbi terven lila szín jelzi az ipari jelleggel beépült földrészletek burkolt vagy
beépített részeit, sárga pedig a zöldfelületi telekrészeket:

   3.6 „1.14.6. Az épített környezet értékei”

A tárgyi területen védett vagy védendő építészeti érték nem található.

   3.7 „1.15. Közlekedés”, „1.16. Közművesítés”

A tárgyi területen kialakult műszaki infrastruktúra található.
A módosítás előre láthatólag nem teszi szükségessé új. településszerkezeti jelentőségű
közlekedési, közmű- vagy hírközlési létesítmény kialakítását.

A területen található közművek:
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forrás: e-közmű

Helyzetelemző munkarész

A helyzetfeltáró munkarészben vizsgált tényezők előre láthatólag nem gyakorolnak
egymásra – vagy a település egyéb részeire – érdemi hatást.

Helyzetértékelő munkarész

A helyzetfeltáró munkarészben vizsgált tényezők előre láthatólag nem indítanak el
érdemi folyamatot. A módosítás nem jelenti a beépítési lehetőségek bővülését, de a
burkolt felületek kismértékű növelésének lehetősége (pl. szabadtéri tároló létesítése)
esetenként lehetőséget biztosíthat a gazdasági tevékenység bővítésére.
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1. melléklet
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