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Martfű Város településrendezési eszközeinek
2024. évi 2. módosítása
alátámasztó javaslat

1 A rendezési célok

Az 1. rendezési cél a 804/6 helyrajzi számú földrészletet is magába foglaló
telektömbre vonatkozó hely építési szabályok módosítása úgy, hogy a 804/6 helyrajzi
számú földrészlet beépíthetősége a jelenlegi 50 %-ról 70 %-ra növekedjen.

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

A 2. rendezési cél a 343/12 helyrajzi számú földrészlet egészét is magába foglaló
területegységre vonatkozó helyi építési szabályok módosítása úgy, hogy a 343/12
helyrajzi számú földrészletre vonatkozó szabályok lehetővé tegyék annak egy
esetleges, későbbi, közlekedési illetve parkosítási célú fejlesztését.

A rendezés alá vont településrészt (a 343/12 helyrajzi számú földrészletet és a részben
átfedő, Gksz1 jelű építési övezetet együttesen) kék szaggatott vonal határolja (részlet a
hatályos szabályozási tervből):
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2 Az alátámasztó javaslat 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”.

Az alátámasztó javaslat tartalmi követelményeit a 314R állapítja meg (3. melléklet, 16.
§ (5) bek.) azzal, hogy a tartalmi elemeket és azok részletezettségét az önkormányzati
főépítész írásban határozza meg (9. § (6) bek., 11. § (6) bek.).

Az önkormányzati főépítész tartalmi elemeket és azok részletezettségét meghatározó
feljegyzését az 1. melléklet tartalmazza.

A hatályos településrendezési eszközök alátámasztó javaslata 2023. októberében
került dokumentálásra (készítő:  Kiszelovics és Társa Településtervező Kft., Szolnok).

3 Alátámasztó javaslat a helyi építési szabályzat módosításához

Az önkormányzati főépítésznek az alátámasztó javaslat tartalmi követelményeiről és
részletezettségéről szóló feljegyzésében foglaltakon túl néhány egyéb vonatkozásra is
kitérek.

3.1. A KÖRNYEZETALAKÍTÁS TERVE

Az 1. rendezési cél nem teszi szükségessé a településszerkezet, területfelhasználási
rendszer, a szerkezet meghatározó nyomvonalas és tagoló elemek vagy a védelmi és
korlátozó elemek módosítását.
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A 2. rendezési cél elérése érdekében célszerű a – részben kereskedelmi, szolgáltató
területbe, részben kötöttpályás közlekedési területbe sorolt – 343/12 helyrajzi számú
földrészlet egészét kötöttpályás közlekedési területbe átsorolni, ezzel téve lehetővé a
közlekedési és parkosítási célok megvalósítását.
A településszerkezeti tervet egyebekben nem szükséges megváltoztatni.

3.2. SZAKÁGI JAVASLATOK

A rendezési célok egyike sem nem teszi szükségessé tájrendezési, természetvédelmi
vagy zöldfelületi javaslat kidolgozását, a biológiai aktivitásérték változásának
vizsgálatát.

A zöldfelületi rendszer fejlesztésével kapcsolatban megjegyzendő, hogy az 1.
rendezési cél nem teszi szükségessé a területének azon részére – azaz a tömbtelekre –
vonatkozó helyi szabályok módosítását, amelyen a település zöldfelületi rendszerének
a „zöldfelületi karaktert meghatározó zöldfelületi elemei” (ahogy a 2023. októberi
dátumozású alátámasztó munkarész 4.2.1 jelű része nevezi) találhatóak. A tervezett
módosítások a zöldfelületi rendszerre nincsenek hatással.

Mivel új beépítésre szánt terület kijelölésére nem kerül sor, a biológiai aktivitásérték
(BA) változását nem kell ellenőrizni. A BA eddig feljegyzett 341,49 egységnyi
növekménye nem változik, továbbra is feljegyezésre kerül.

3.3. KÖZLEKEDÉSI JAVASLATOK

A módosítások nem változtatják meg a rendezés alá vont terület kialakult közlekedési
rendszerét és nem teszik szükségessé új (szerkezeti jelentőségű) közlekedési
létesítmény megvalósítását.

3.4. KÖZMŰVESÍTÉSI JAVASLATOK

A módosítások nem változtatják meg a rendezés alá vont terület kialakult közmű-
ellátási, hírközlési rendszerét és nem teszik szükségessé új (szerkezeti jelentőségű)
közmű- vagy hírközlési létesítmény megvalósítását.

3.5. KÖRNYEZETI HATÁSOK ÉS FELTÉTELEK

A módosítások előre láthatólag nem járnak (káros) környezeti hatással.

3.6. HATÁLYOS TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVVEL VALÓ ÖSSZHANG
BEMUTATÁSA

Az 1. rendezési cél nem teszi szükségessé a hatályos településszerkezeti terv
módosítását.
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A 2. rendezési cél a hatályos településszerkezeti terv módosítását célszerűvé teszi úgy,
hogy a hatályos tervben kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területbe (és hibásan
közúti közlekedési területbe) sorolt településrész kötöttpályás közlekedési területbe
kerüljön az alábbiaknak megfelelően:

hatályos állapot tervezett állapot

Jelmagyarázat:
- világos lila (Gksz): kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület
- okkersárga (Kök): kötöttpályás közlekedési terület

3.7. SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ

A módosítás nem teszi szükségessé a hatályos szabályozás elveinek, eszközeinek
megváltoztatását.

Tekintettel azonban az 1. rendezési cél kialakult, sajátos térszerkezetére – a tömbtelek,
úszótelkek rendszerére –, szükséges a helyi építési szabályzat kiegészítése azokkal a
fogalmakkal, amelyeket a ma hatályos magasabb szintű szabályozás alkalmaz ugyan,
de a jelen esetben alkalmazandó OTÉK-állapot nem tartalmaz (ld. 3.11. rész).

A szabályozási terv módosítása mindkét rendezési cél területén szükséges.
A módosítást az 1. rendezési cél területén az övezeti besorolás módosulása, a 2.
rendezési cél területén pedig az övezeti besorolás módosulása és a módosuló
településszerkezeti tervvel való összhang megteremtése indokolja.
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3.8. BEÉPÍTÉSI TERV

A jelen eljárásban beépítési terv nem készült.

3.9. KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS

A környezeti vizsgálat (környezeti értékelés) az Önkormányzat döntésétől függően
készülhet. Ebben az esetben önállóan, a jelen dokumentációtól függetlenül kerül
dokumentálásra.

3.10. ÖSSZHANG A TELEPÜLÉSKÉP VÉDELMÉRŐL SZÓLÓ RENDELETTEL

Martfű Város településképének védelmét Martfű Város Önkormányzata Képviselő-
testületének 3/2018. (II. 3.) önkormányzati rendelete szabályozza.

Az 1. rendezési cél területe egyrészt településkarakter védelem alá esik (ahol a védett
értékek a „meglévő lakóépületek”), másrészt településkép védelme is érinti (ahol a
védett érték a „meglévő lakóépületek tetőhéjazata, homlokzata, nyílászárói”).

A tervezett módosítások nem sértik a rendelet előírásait és nem teszik szükségessé
azok módosítását.

3.11. Eltérés az OTÉK egyes előírásaitól

Tekintettel az 1. rendezési cél kialakult, sajátos térszerkezetére – a tömbtelek,
úszótelkek rendszerére –, e helyen a telepszerű beépítési mód alkalmazása célszerű.
Ezt a beépítési módot az OTÉK 2021. július 16-tól ismerte és szabályozta, míg a
TÉKA hatályon kívül nem helyezte (2024. 12. 31-ig). A TÉKA jelenleg hatályos
állapota is használja – az OTÉK-hoz hasonló tartalommal – ezt a fogalmat (45. §).

Esetünkben azonban az OTÉK 2012. 07. 15-i állapotát kell figyelembe venni (TÉKA
135. § (2) bek.). Ez az  OTÉK még nem ismeri a telepszerű beépítési módot (34. §),
így annak alkalmazására csak eltérés esetén van lehetőség.

A telepszerű beépítési mód alkalmazása feltételezi a „tömbtelek” és az „úszótelek”
fogalmak használatát. A tömbtelek fogalmát a Méptv. 16. § 128. pont, az úszótelek
fogalmát pedig a TÉKA 5. § 173. pont határozza meg, így ezeket a HÉSZ-ben
definiálni szükséges.

Az OTÉK 111. § (2) bekezdése szerint „a II–III. fejezetben meghatározott
követelményeknél megengedőbb követelményeket a településrendezési eszköz akkor
állapíthat meg, ha
 a) azt különleges településrendezési okok vagy a kialakult helyzet indokolja, továbbá
 b) közérdeket nem sért, valamint
 c)  a 31. § (1) bekezdésében foglalt követelmények teljesülnek.”
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Az OTÉK 31. § (1) bekezdésében foglalt előírás:
„Az építményeket csak úgy szabad elhelyezni, hogy azok együttesen feleljenek meg a
településrendezési, településképi, illeszkedési, a környezet-, a táj- és természet- és a
műemlékvédelemi, továbbá a rendeltetési, az egészség-, a tűz-, a köz- és más
biztonsági, az akadálymentességi követelményeknek, valamint a geológiai, éghajlati,
illetőleg a terep, a talaj és a talajvíz fizikai, kémiai, hidrológiai adottságainak, illetőleg
azokat ne befolyásolják károsan.”
A tervezett szabályozás, építés ezeknek az előírásoknak megfelel.

A TÉKA 3. § (1) bekezdésében foglaltak alapján “... eltérésre a településrendezési terv
készítésének és módosításának egyeztetési eljárása során van lehetőség, ha
 a) ...
 b) az eltéréshez a (3) bekezdés szerint az állami főépítész az eltérési igénnyel
megegyező záró szakmai véleményt állít ki”.
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1. melléklet
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