






Lakossági tájékoztató 
a helyi építési szabályzat (HÉSZ) módosításáról 

 
Szár Község Képviselő-testülete a helyi építési szabályzat módosításáról határozott a 882/4 
hrsz-ú telket érintően. 
 
A tervezett módosítás indoklása  

 
hatályos szabályozási terv  

 
A Képviselő-testület döntése értelmében a 882/4 hrsz-ú ingatlant érintő módosítani kell 
szabályozást módosítani kell.  
A 882/4 hrsz-ú ingatlan szélessége 17 m, legnagyobb mélysége 88 m. Amennyiben a jelenlegi 
szabályok szerint határozzuk meg a telekre vonatkozó építési helyet, az a következőképpen 
alakul. A 17 m telekszélességből 5 m előkert és 4 m oldalkert méretet megtartva az építési hely 
szélessége 8 m-re csökken.  
Az ingatlan tulajdonos kérte az önkormányzatot, hogy módosítsa a telekre vonatkozó előkert 
méretét 1 m-re a 882/9 hrsz-ú út felőli oldalon. 
 
A változások összegzése: 

- Településszerkezeti terv: nem változik 
- HÉSZ 26/A §-a kiegészül az alábbi (3) bekezdéssel: 

„(3) A 882/4 hrsz-ú építési telek 882/9 hrsz-ú út felőli előkert mérete 1 m.” 
 

Szár, 2025. április 2. 
 

         
         Bodó Beáta 
                             településtervező 
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JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 
HÉSZ rendelet módosítás 
 
 
ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 
 
 
 
ALÁÍRÓLAP: 
 
Tervezők: 
Ertl Antal   
építész É 07-0075    
településtervező TT 07-0075 

 

Bodó Beáta 
településtervező TT 07-368 

 

Közreműködők: 
Lengyel Hunor mb.települési főépítész 
Fehér Vártervező Kft részéről: 
Burián Péter  építészmérnök, szerkesztő 
Kálmán Péter  okl.építész, szerkesztő 
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JÓVÁHAGYANDÓ  MUNKARÉSZ 
 

Szár Községi Önkormányzat Képviselő-testületének 
.../.... (...) önkormányzati rendelete 

a Helyi Építési Szabályzatról szóló 2/2020. (II.24.) önkormányzati rendelet módosításáról 
 

[1] A rendelet célja a község helyi településrendezési és építési követelményeinek módosítása annak 
érdekében, hogy a 882/4 hrsz.-ú ingatlan építési helye sajátos helyzete alapján kerüljön 
meghatározásra. 

[2] Szár Községi Önkormányzat Képviselő-testülete a magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 
225. § (8) bekezdésben kapott felhatalmazás alapján, 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 62. § (1) bekezdés b) pontjában 
biztosított véleményezési jogkörében eljáró partnerek, valamint a településtervek tartalmáról, 
elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet 67. §-ában biztosított véleményezési 
jogkörében eljáró Fejér Vármegyei Kormányhivatal állami főépítésze véleményének kikérésével, a 
következőket rendeli el: 

1. § 

A Helyi Építési Szabályzatról szóló 2/2020. (II. 24.) önkormányzati rendelet 26/A. §-a a következő (3) 
bekezdéssel egészül ki: 

„(3) A 882/4 hrsz-ú építési telek 882/9 hrsz-ú út felőli előkert mérete 1 m.” 

2. § 

Ez a rendelet a kihirdetését követő napon lép hatályba. 
 
 

Fenyvesi Szabolcs 
polgármester 

Dr. Berkovics Gergely 
jegyző 
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ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZ 
 

A módosítás leírása 
 
Szár Község Önkormányzata döntött arról, hogy a helyi építési szabályzatot (HÉSZ) módosítani kell.  
A módosítás során az előkert méretét kell pontosítani a 882/4 hrsz-ú telket érintően. 
 

A terv módosításának egyeztetése 
 
A tervezett módosítás a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, 
valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 
(továbbiakban Korm.R.) szerinti rövid eljárás szerint történik. 
 

Tervi előzmények 
 
Szár község Képviselőtestülete a 32/2020. (II.20.) határozattal fogadta el Szár településfejlesztési 
koncepcióját, a 34/2020.(II.21.) önkormányzati határozattal állapította meg a településszerkezeti tervet. 
A Képviselő-testület az 5/2020. (II. 24.) önkormányzati rendelettel alkotta meg a helyi építési 
szabályzatot.  
A megalapozó vizsgálat és az alátámasztó munkarészek a települési főépítészi feljegyzés alapján 
készülnek. 
 

Vizsgálat a tervezett módosításokra vonatkozóan 

Az érintett ingatlan fekvése 
A tervezéssel érintett ingatlan a József Attila utcában található.  
Az ingatlan a nyugati oldalán – egy területrészen – a 882/9 hrsz-ú úthoz is csatlakozik. 

 

 
ingatlan-nyilvántartási alaptérkép forrás:e-kozmu.hu 
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Az ingatlan szélessége 17 m, legnagyobb mélysége 88 m. Az utcával érintett telekrész cca 45 m. 
A 17 m telekszélesség esetén 5 m előkert és 4 m oldalkert méretet megtartva az építési hely szélessége 
8 m-re csökken.  
Az ingatlan tulajdonos kérte az önkormányzatot, hogy módosítsa a telekre vonatkozó előkert méretét 1 
m-re a 882/9 hrsz-ú út felőli oldalon. 
A módosítást követően az építési hely szélességi méret 12 m lesz. Az ingatlanon tervezett lakóépület a 
telek észak-nyugati oldalára helyezhető, így kedvezőbb lesz a telek használata is. 

 
Helyi építési szabályzat és szabályozási terv 

 
Szár Község Önkormányzat Képviselő-testületének 2/2020.(II.24.) önkormányzati rendelete Szár helyi 
építési szabályzatáról (HÉSZ) az építési hely meghatározására vonatkozóan az alábbi előírásokat 
tartalmazza: 
 
25. § (1) Újonnan beépítésre kerülő területen oldalhatáron álló beépítés esetén az építési hely egyik 
határvonala az északi irányhoz közelebb eső telekhatár. 
(2) Beépített telektömbben oldalhatáron álló beépítés esetén az építési hely egyik határvonala a 
kialakult beépítési módhoz igazodó telekhatár, melynek következtében a két szomszédos épület 
oldalfala közös telekhatárra kerülhet. 
(3) Amennyiben a tömbre jellemző oldalhatár nem állapítható meg, az építési hely egyik határvonala 
az északi irányhoz közelebb eső telekhatár, amennyiben az a szomszédos telek építési jogát nem 
korlátozza. 
26. § (1) Saroktelek esetében az előkerti építési vonalat úgy kell megválasztani, hogy a csatlakozó 
utcák telkeinek építési vonalához igazodjon. 
(2) Új épület előkerti építési vonalának – már beépített vagy részben beépített utcaszakasz esetén – a 
kialakult állapothoz kell igazodnia. 
(3) Amennyiben lakóterületek építési övezeteiben az utcában jellemző előkertméret nem állapítható 
meg, úgy az előkerti építési határvonal – mely egyben kötelező építési vonal - 5 m. 
 
(4) Újonnan beépítésre, vagy jelentős átépítésre kerülő területek építési övezeteiben az előkerti építési 
határvonal: 
a) kereskedelmi, szolgáltató terület építési övezeteiben: 0 m; 
b) egyéb övezet esetében: 5,0 m. 
(5) Oldalhatáron álló beépítési mód esetében az építési telek oldalkertje: 
a) 14 méter szélességet elérő építési telek esetében 5,0 méter; 
b) 14 méter szélességet el nem érő építési telek esetében 4,0 méter; 
c) 12 méter szélességet el nem érő építési telek esetében 3,0 méter; 
d) 10 méter szélességet el nem érő építési telek esetében 1,0 méter; 
e) hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális, kulturális és sport rendeltetésű közhasználatú 
építmény építése esetén 2,0 méter. 
(6) Oldalhatáron álló beépítési mód esetén – amennyiben az övezeti előírások másként nem 
rendelkeznek - lakó rendeltetésű épület az oldalsó telekhatártól számított legfeljebb 1,0 m távolságra 
helyezhető el. 
(7) Szabadon álló beépítés esetében az építési telek oldalkertje a telepítési távolság fele, de legalább 
3,0 m. 
26/A. §4 (1) Azon utcák esetében, ahol a szabályozási terv az utca tervezett szélesítésének helyét „telek 
be nem építhető része” jellel jelöli, az előkert méretét a „telek be nem építhető része” jelöléstől kell 
számítani. 



SZÁR helyi építési szabályzat módosítása 

 

6 
 
 

(2) A 601/1 hrsz-ú úttal határos telkek előkert mérete 1 m. 
 
A HÉSZ 1. mellékletét képező szabályozási terv nem tartalmaz építési hely jelölést. 
 

 
882/4 hrsz-ú ingatlan és a József Attila utca nyugati szakaszának szabályozási terve 

 

Tájrendezés, környezetalakítás 
A tervezett változtatás beépítésre szánt területen történik.  

A módosítással érintett terület nem érint Natura 2000 védettségű területet, természeti területet és más 
botanikai értéket.  

  
Természeti területek érintettsége forrás: okir.hu 
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A Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság adatszolgáltatása és a Fejér Megyei Területrendezési terv 
Tájképvédelmi terület övezeti tervlapja szerint a település módosítással érintett része az országos 
tájképvédelmi területtel nem érintett.  

 

Tájképvédelmi területek érintettsége forrás: FmTrT 3.4 melléklet 
 
Biológiai aktivitás érték számítás 
 
A tervezett módosítás során településszerkezeti változás és új beépítésre szánt terület kijelölés nem 
történik, ezért biológiai aktivitásérték számításra az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 
1997. évi LXXVIII. törvény 8. § (2) bekezdés b) pontja értelmében nem volt szükség. 
 
Közlekedési javaslat 
A tervezett módosítás az építési telken belüli épület elhelyezési lehetőségét változtatja meg a telkek 
megközelítésére és a közlekedési hálózatra vonatkozóan változást nem jelent. 
A közlekedési alátámasztó munkarész kiegészítése nem vált szükségessé. 
 
Közművesítési javaslat 
A tervezett módosítás közművesítési igénnyel nem jár, a műszaki infrastruktúra hálózatot nem érinti. 

 

Hírközlés:  
A tervezett módosítások nem jelentenek változtatást a hírközlési hálózatban és annak egyéb 
építményeire vonatkozóan., a hatályos terv alátámasztó munkarészeinek kiegészítése nem szükséges 

 
Örökségvédelem 
Szár örökségvédelmi hatástanulmánya 2020. évben készült.  A hatástanulmány alapján kerültek 
ábrázolásra a hatályos településszerkezeti és szabályozási tervlapokon a régészeti területek és a 
régészeti érdekű területek, valamint a műemlékek.  A HÉSZ módosítás során a szabályozási terv nem 
változik. 
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A területrendezési tervek és a településszerkezeti terv összhangját igazoló térkép és 
leírás (számítás) 
A területrendezési tervek és a településszerkezeti terv összhangjának igazolása 
 

Fejér Megye Területrendezési Tervével való összefüggések vizsgálata 
Fejér megye Területrendezési tervét a 7/2020. (II.28.) önkormányzati rendeletével fogadta el a megyei 
önkormányzat.  

 

Fejér megye szerkezeti tervének kivágata 
A megye szerkezeti terve szerint Szár települési 
térséggel, erdőgazdasági, mezőgazdasági és 
vízgazdálkodási térséggel érintett. 
 
 
A kiemelt térségi területfelhasználási kategóriák 
FmTrT szerinti területe nem változik. 
A módosítás műszaki infrastruktúra hálózatot 
nem érinti. 

 
 

Új beépítésre szánt terület kijelölés nem történik. 
 
   A Műszaki infrastruktúra hálózatokat a tervezett módosítás nem érinti. 
 

Országos övezetek lehatárolása  
 

1. Azon országos övezetek, melynek lehatárolása és az övezeti szabályok a MATrT-ben megállapításra 
kerültek: 
Országos övezet kivágata az új FmTrT szerint az övezetre vonatkozó szabályok MATrT 

szerint 

 

Ökológiai hálózat magterületének övezete 
Az övezeti előírásokat a MATRT 25. §-a 
tartalmazza. 

 
A tervezett változtatások nem érintik az övezet 
területét. 

  
Ökológiai hálózat ökológiai folyosójának 
övezete  
 

Az övezet nem érinti Szár területét. 

Ökológiai hálózat pufferterületének övezete 
 

Az övezet nem érinti Szár területét. 
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Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete 
Az övezeti előírásokat a MATRT 28. §-a 
tartalmazza. 
A módosítás nem érinti az övezet területét. 

  

 

Erdők övezete MATRT szerint 
Az övezeti előírásokat a MATRT 29-30. §-a 
tartalmazza. 
A módosítás nem érinti az övezet területét. 

 
Világörökségi és világörökségi várományos 
területek övezete 

Az övezet nem érinti Szár területét. 

Honvédelmi és katonai célú terület övezete Az övezet nem érinti Szár területét. 
 
2. Azon országos övezetek, melynek területi lehatárolását és övezeti szabályait a területrendezésért 
felelős miniszter rendeletben állapítja meg. 
A 9/2019. (VI.14.) MvM  rendelet  2019. június 22-én lépett hatályba. 
 
Országos övezet kivágata  

övezeti szabályok miniszteri rendeletben 
meghatározottak 

 

Jó termőhelyi adottságú szántók övezete 
 
A tervezett változtatás nem érinti az övezet 
területét. 
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Erdőtelepítésre javasolt terület övezete 

 
A tervezett változtatás nem érinti az övezet 
területét. 
 

  

 

Tájképvédelmi terület övezete 

A tervezett változtatás nem érinti az övezet 
területét. 
 

  

 

Vízminőség-védelmi terület övezete 

A tervezett változtatás érinti az övezet területét, 
de nem ellentétes az övezeti előírásokkal. 

Nagyvízi meder övezete Az övezet Szár területét nem érinti. 
VTT-tározók övezete Az övezet a FMTrT-ben nem került 

lehatárolásra 

 

A területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 
9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet szerint a megyei övezetre vonatkozó előírások 

FmTrT szerin az övezet lehatárolása  MvM rendelet előírásai 
Ásványi nyersanyagvagyon övezete Az övezet Szár területét nem érinti. 
Rendszeresen belvízjárta terület övezete Az övezet Szár területét nem érinti. 
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Földtani veszélyforrás terület övezete 
Az övezet Száz teljes közigazgatási területét 
érinti. A települést érintő tényleges 
lehatárolás a településszerkezeti tervben 
szerepel. 
A módosítás nem ellentétes az övezeti 
előírásokkal. 

  
 
Fejér Megye Területrendezési tervében az egyedileg meghatározott megyei övezetek a 
következők: 
FmTrT szerint az övezet lehatárolása  Fm-i önk. rendelet előírásai 
Felzárkóztatandó belső periféria övezet 
 

Az övezet Szár közigazgatási területét nem 
érinti. 

  

 

Turizmus szempontjából kiemelt, 
fejlesztendő övezet 
Az övezet Szár közigazgatási területét érinti. 
A tervezett változtatás az övezeti előírásokkal 
nem ellentétes. 

Megyei jogú városok vonzáskörzete 
gazdaságfejlesztési övezet 

Az övezet Szár közigazgatási területét nem 
érinti. 

A Borvidéki és kertgazdálkodási fejlesztési 
övezet 

Az övezet Szár közigazgatási területét nem 
érinti. 

Kulturális örökségi-történeti fejlesztési övezet Az övezet Szár közigazgatási területét nem 
érinti. 

Majorsági térség övezete Az övezet Szár közigazgatási területét nem 
érinti. 

Karsztvízszint emelkedésével érintett területek 
övezete 

Az övezet Szár közigazgatási területét nem 
érinti. 

 
Megállapítható, hogy a tervezett módosítások megfelelnek az országos és térségi szintű 
területrendezési tervek előírásainak. 
 
Székesfehérvár, 2025. március 

         
         Bodó Beáta 
                             településtervező 


