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JÓVÁHAGYÁSRA NEM KERÜLŐ MUNKARÉSZEK 

1. ELŐZMÉNYEK 

Kozármisleny Város településrendezési eszközeinek 2023. évi 1. számú módosítása egy 

módosítási indítványt tartalmaz. A módosítás célja a 3359, 3360, 3361 hrsz ingatlanokat 

érintően a megjelölt tömbben a minimális épületmagasság értékének csökkentése, a tervezett 

fejlesztés megvalósítása érdekében. A módosítás alapvetően nem eredményez jelentős 

változást a település szerkezetében, nem jár a település fő szerkezetét befolyásoló elemek 

megváltoztatásával.   

Kozármisleny Város hatályos településrendezési eszközei a következők: 

• Kozármisleny Város Önkormányzata Képviselő-testületének 219/2021. (XII. 14.) 

önkormányzati határozata Kozármisleny Város Településszerkezeti tervéről 

• Kozármisleny Város Önkormányzata Képviselő-testületének 29/2021. (XII. 14.) 

önkormányzati rendelete Kozármisleny Város Helyi Építési Szabályzatáról 

Kozármisleny Város Önkormányzata Képviselő-testületének hatályos településrendezési 

terveinek módosításának szándékára vonatkozó településfejlesztési döntését a 68/2023. (V. 

23.) határozatban fogalmazta meg (1. melléklet). A döntésben a módosítással érintett területet 

fejlesztési területté nyilvánította az Önkormányzat. A módosítás során a településszerkezeti 

terv és a szabályozási terv nem változik, csak a HÉSZ szöveges rendelkezései pontosodnak. 

Önkormányzat a településrendezési eszközök módosításának egyeztetési eljárását a terület 

kiemelt fejlesztési területté nyilvánítása okán, a településtervek tartalmáról, elkészítésének és 

elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 

419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a továbbiakban: Korm.rend.) 68.§ (1) b) pontja alapján 

egyszerűsített eljárásként kívánja lefolytatni. Az egyszerűsített eljárás speciális szabályait a 

Korm. rend. 68.§ (2) bekezdése tartalmazza, míg az eljárás általános szabályait a Korm. rend. 

62-67.§ szakasza határozza meg.  Ezek alapján az eljárás a környezeti értékelés 

szükségességének eldöntésére irányuló szakasszal indul, mely az E-TÉR felületén kívül, 

Hivatali kapun keresztül kerül egyeztetésre. Az eljárás E-TÉR-ben történő elindítását 

megelőzően szükséges a környezet védelméért felelős szervek véleményének kikérése a 

várható környezeti hatások tekintetében. Egyszerűsített eljárás esetén a véleményezési 

szakaszban csak a partnerek adhatnak véleményt a szakasz megindításától számított 10 

napon belül. A véleményezést követően a beérkezett véleményeket ismertetni kell a képviselő-

testülettel és azok elfogadásáról vagy el nem fogadásáról dönteni szükséges dönteni 

(véleményezési szakaszt lezáró ök. döntés).  Ezt követően indítható el a záró szakasz, ahol 

az állami főépítész a beérkezett dokumentumokat áttanulmányozza és a záró szakasz keretén 

belül egyeztető tárgyalást hív össze a szakasz kezdeményezésétől számított 10 napon belül. 

Az állami főépítész záró szakmai véleményét az egyeztető tárgyalást követő 5 napon belül 

kiadja. A kiadott záró szakmai vélemény 6 hónapig érvényes. A településterv elfogadásáról a 

záró szakmai vélemény ismeretében dönt az önkormányzat. A településrendezési eszközök 

módosítása során a Korm. rend. által előírt partnerségi egyeztetési eljárásnak megfelelően 

kívánja lefolytatni a partnerségi egyeztetést az Önkormányzat.  Az Önkormányzat 

megbízásából a módosítást Dr. Kovács Péter (TT-02-0656) településtervező egyéni vállalkozó 

készíti. 

Jelen eljárási szakaszt megelőzően megkeresésre kerültek a környezet védelméért felelős 

szervek, akik véleményeik alapján nem tartják szükségesnek környezeti vizsgálat lefolytatása. 

Ennek megfelelően az Önkormányzat jelen módosításhoz nem kéri a környezeti értékelés 

elkészítését. Jelen dokumentáció a Korm.rend. szerinti véleményezési szakasz 

lefolytatásához készült anyag, mellyel kapcsolatban 10 napon belül vagy a helyben 

szokásos módon adhatnak véleményt a partnerek.  
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2. A MÓDOSÍTÁSI TERÜLET ÉS CÉL BEMUTATÁSA 

A módosítás a Kozármisleny 3359, 3360, 3361 hrsz-ú ingatlanokon tervezett ingatlanfejlesztés 

megvalósítása érdekében vált szükségessé. Bár a telkek beépítésének tervezési programja 

még pontosodik, építészeti tervek még nem állnak rendelkezésre, az körvonalazódott, hogy a 

telkeken a meghatározott minimum épületmagassághoz képest alacsonyabb épületek 

elhelyezése is várható, tervezett. A terület a település belterületének nyugati határában, az 

újonnan beépülő lakóterületek szomszédságában található.  A terület Vt-1 építési övezetbe 

sorolt, mely övezet a település több területén is megjelenik.  A módosítás célja, hogy az említett 

telkeken az építési övezetben most előírt minimálisan 6,0 m-es épületmagassághoz képest 

alacsonyabb (3,0 m-es) épületek is elhelyezhetők legyenek.  

Általánosságban elmondható, hogy a módosítás nem változtatja meg a település kialakult fő 

szerkezetét, és infrastruktúra hálózatát, várható környezeti hatása nem jelentős, és a település 

fejlesztési céljaival összhangban van.  

A változások az örökségvédelmi szempontokat negatív irányba nem befolyásolják. A 

módosítás nem jár új beépítésre szánt terület kijelölésével, így a biológiai aktivitásértékkel nem 

szükséges számolni. A módosítás szerkezeti, illetve szabályozási tervet nem érint, a 

változások a helyi építési szabályzat előírásaiban jelennek meg.   

3. A HATÁLYBAN LÉVŐ TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 

Kozármisleny Város hatályos településrendezési eszközei a következők: 

• Kozármisleny Város Önkormányzata Képviselő-testületének 29/2021. (XII. 14.) 

önkormányzati rendelete Kozármisleny Város Helyi Építési Szabályzatáról 

• Kozármisleny Város Önkormányzata Képviselő-testületének 219/2021. (XII. 14.) 

önkormányzati határozata Kozármisleny Város Településszerkezeti tervéről 

Kozármisleny hatályos településrendezési eszközei a módosítással érintett övezetet 

tartalmazzák. A tervi munkarészeken a változás nem jelenik meg.  

TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV 

A hatályos településszerkezeti terven a módosítási eljárást generáló terület településközponti 

vegyes területbe sorolt. A módosítás nyomvonalasvonalas szerkezeti elemeket nem érintik. 

 
 Kivonat a hatályos településszerkezeti tervből 
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HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT ÉS SZABÁLYOZÁSI TERV 

A szabályozási terv – a településszerkezeti tervvel összhangban – településközponti vegyes 

terület építési övezetbe (Vt-1) sorolja a területet.  

 

Kivonat a hatályos szabályozási tervből 

Az érintett övezetekre a következő előírásokat fogalmazza meg a HÉSZ:  

„30. A településközpont terület 

30. § (1) A területfelhasználási egység – az OTÉK szerinti – a település működését biztosító, a 

lakórendeltetést nem zavaró, jellemzően vegyes rendeltetésű épületek elhelyezésére szolgál. 

(2) A Településközpont területen belül elhelyezhető vegyes rendeltetésű épületen belül - 

min.6,0m épületmagasság esetén - az emeleti szinte(k)en lakás létesíthető – a lakó rendeltetésen 

kívül - az OTÉK szerinti rendeltetéseket is tartalmazhat. 

(3) Településközpont területen - az OTÉK 1. számú melléklet 86. pontja szerint felsorolt 

melléképítmények közül - elhelyezhetők az alábbiak: 

a) közmű-becsatlakozási műtárgy, 

b) hulladéktartály-tároló, 

c) épülettől különálló, építménynek minősülő kirakatszekrény, 

d) kerti építmény. 

e) építménynek minősülő antennatartó szerkezet, zászlótartó oszlop 

(4) A Területfelhasználási egységen belül építményt elhelyezni az OTÉK szerinti teljes 

közművesítettség esetén lehet. 

(5) A Területfelhasználási egységen belül – a „Vt-4” jelű építési övezetet kivéve – a kialakítandó 

építmények, önálló rendeltetési egységek járműtároló és várakozó szükséglete e Rendelet 24. §-

ban leírtak figyelembe vételével az építési telken belül biztosítandó. 

(6) A „Vt-4” jelű építési övezet esetében a vonatkozó kormányrendelet szerint meghatározott 

számú - az egyes telkek és építmények rendeltetésszerű használatához szükséges – 



KOZÁRMISLEBY VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2023. ÉVI 1. MÓDOSÍTÁSA 

EGYSZERŰSÍTETT ELJÁRÁSBAN  7 

KOVÁCS PÉTER TELEPÜLÉSTERVEZŐ 7625 DONÁTUSI ÚT 61. TEL.: 30/271-5010, E-MAIL: IRODA@5TERVKFT.HU 

személygépkocsi elhelyezésének lehetősége a telekhatártól mért, legfeljebb 500 m-en belüli más 

telken parkolóban, vagy a közterületek közlekedésre szánt területe egy részének, illetve a 

közforgalom céljára átadott magánút egy részének felhasználásával kialakítható.” 

Az övezet telekalakítási és beépíthetőségi előírásai: 

Övezet 

Min. 

telekméret 

(m2) 

Min. 

telekszélesség 

(m) 

Beép. 

mód. 

Beépítettség 

(%) 

Épületmagasság 

(m) 

min/max 

Min. 

zöldfelület 

Vt-1 600 15,0 Z 35 6,0 / 7,5 (6) 50 

A táblázatban rögzített épületmagasság előírásaihoz a táblázat alatt az alábbi előírás is 

tartozik:  

„(6) Épületmagasság: min.6,0 m - max. 7,5 m, kivéve 2903-2906, és 2928/3-2928/8 hrsz-ú 

építési telkeket, ahol min.4,5-max. 6,0m” 

4. TERVEZETT MÓDOSÍTÁSOK BEMUTATÁSA 
A módosítás a szerkezeti és a szabályozási tervet nem érinti, az kizárólag a helyi építési 

szabályzat előírásainak megváltoztatására, pontosítására irányul.  

A hatályos szabályozási terven az Vt-1 jelű településközponti vegyes építési övezet a 

településen 5 helyen került kijelölésre.  

HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSA 

Tekintettel, hogy a módosítás csak az érintett 3 telken az épületmagasság minimális értékének 

módosítását célozza, nem indokolt önálló övezet kialakítása, a hatályos HÉSZ most is 

tartalmaz pontosító előírásokat egyes területekre vonatkozóan. A 3359, 3360, 3361 hrsz-ú 

ingatlanokat érintő Vt-1 építési övezetre vonatkozóan a HÉSZ 1. mellékletében szereplő a 

beépítésre szánt területek telekalakítási és beépíthetőségi előírásait tartalmazó táblázathoz 

kapcsolódó pontosító előírások kerülnek kiegészítésre az alábbiak szerint: 

„(6) Épületmagasság: min.6,0 m - max. 7,5 m, kivéve 2903-2906, és 2928/3-2928/8 hrsz-ú 

építési telkeket, ahol min.4,5 - max. 6,0m, valamint a 3359, 3360, 3361 hrsz-ú építési telkeket 

ahol min.3,0m - max. 7,5m „ 

5. MEGALAPOZÓ ÉS ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK  
A településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 

településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 8.§ (2) 

bekezdése alapján nem kell megalapozó vizsgálatot és alátámasztó javaslatot készíteni az (1) 

bekezdésben foglaltakon túl, ha a 7. § (7) bekezdése szerinti feljegyzés szerint az nem 

indokolt, mert a településterv módosításánál a következő feltételek együttesen teljesülnek: 

a) új beépítésre szánt terület vagy különleges beépítésre nem szánt terület kijelölésére nem kerül 

sor, 

b) a beépítési paraméterek változása nem okozza a beépítési intenzitás - megengedett 

legnagyobb beépítettség, beépítési magasság vagy szintterületi mutató - növelését, 

c) a meglévő vagy tervezett közterület kiterjedése és szabályozási szélessége nem csökken, és 

d) az érintett terület művi értékvédelemmel és táj- vagy természetvédelemmel közvetlenül nem 

érintett. 

A tervezett módosítási szándék kapcsán a fenti feltételek együttesen teljesülnek, így a 

települési főépítész a Képviselő-testület által elfogadott határozatában ennek megfelelően 

arról döntött, hogy a módosításhoz megalapozó vizsgálatot és alátámasztó javaslatot nem kell 

készíteni 

Fentikre tekintettel jelen dokumentáció nem tartalmaz megalapozó vizsgálatot és 

alátámasztó javaslatot.   
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6. VÁRHATÓ KÖRNYEZETI HATÁSOK, KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS KÉSZÍTÉSÉRE 

IRÁNYULÓ ELJÁRÁSI SZAKASZ ÖSSZEFOGLALÁSA  
A várható környezeti hatás jelentőségének eldöntése során alkalmazandó részletszabályokat 

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

Kormányrendelet (a továbbiakban: Korm. rend.) 4-5. §-a írja elő. A szükségesség eldöntése 

során figyelembe veendő szempontokat a Korm.rend. 2. melléklete tartalmazza.  

Az eljárás első szakaszában megkeresésre kerületek a Korm. rend. 3. mellékletében szereplő 

érintett közigazgatási szervek a várható környezeti hatás jelentőségének és a környezeti 

értékelés elkészítésének szükségességének témakörében. A megkeresésre az alábbi 

vélemények érkeztek: 

Ssz. 
2/2005. (I.11.) Korm. rend.  

szerinti megnevezés 
Intézmény 

1. 

a környezetvédelemre kiterjedően 

a környezetvédelmi hatóság 

Baranya Vármegyei Kormányhivatal 

Környezetvédelmi, Természetvédelmi és 

Hulladékgazdálkodási Főosztály 

Természetvédelmi Osztály 

VÉLEMÉNY: Környezeti értékelés elkészítését nem tartja szükségesnek. 

2. 

természet- és tájvédelemre kiterjedően a 

nemzeti park igazgatóság és a 

természetvédelmi hatóság 

Duna-Dráva Nemzeti Park Igazgatóság 

VÉLEMÉNY: Környezeti értékelés elkészítését nem tartja szükségesnek. 

3. 

környezet- és település-egészségügyre 

kiterjedően a közegészségügyi 

hatáskörében eljáró fővárosi és megyei 

kormányhivatal 

Baranya Vármegyei Kormányhivatal 

Népegészségügyi Főosztály 

Közegészségügyi Osztály 

VÉLEMÉNY: Környezeti értékelés elkészítését közegészségügyi szempontból nem tartja 

szükségesnek.  

4. 

a felszíni és a felszín alatti vizek minőségi 

és mennyiségi védelmére kiterjedően a 

vízvédelmi és vízügyi hatóság 

Baranya Vármegyei Katasztrófavédelmi 

Igazgatóság 

VÉLEMÉNY: Környezeti értékelés elkészítését nem tartja szükségesnek. 

5. 

helyi környezet- és természetvédelemre 

kiterjedően a települési önkormányzat 

jegyzője 

Kozármisleny Város Jegyzője  

VÉLEMÉNY: Környezeti értékelés elkészítését nem tartja szükségesnek. 

6. 

az épített környezet védelmére 

kiterjedően az állami főépítészi 

hatáskörében eljáró fővárosi és megyei 

kormányhivatal 

Baranya Vármegyei Kormányhivatal Állami 

Főépítészi Iroda 

VÉLEMÉNY: Környezeti értékelés elkészítését nem tartja szükségesnek. 

A véleményezési tervdokumentáció készítéshez az alábbiakra hívja fel a figyelmet: 

• A dokumentáció tartalmazza a településfejlesztési döntést. 

• A dokumentáció tartalmazza az elfogadott főépítészi feljegyzést. 

• Megállapítja, hogy a városnak nincs hatályos partnerségi rendelet, de kéri, hogy a 

záró véleményezésre szánt anyagnak legyen része a partnerségi eljárás 

lefolytatásának dokumentálása az országos jogrendnek megfelelően. 

• Felhívja a figyelmet, hogy a módosításnak legalább telektömbre kell készülnie. 

7. 

erdővédelemre kiterjedően erdészeti 

feladatkörében eljáró megyei 

kormányhivatal 

Baranya Vármegyei Kormányhivatal 

Agrárügyi Főosztály Erdészeti és 

Földművelésügyi Osztály 



KOZÁRMISLEBY VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2023. ÉVI 1. MÓDOSÍTÁSA 

EGYSZERŰSÍTETT ELJÁRÁSBAN  9 

KOVÁCS PÉTER TELEPÜLÉSTERVEZŐ 7625 DONÁTUSI ÚT 61. TEL.: 30/271-5010, E-MAIL: IRODA@5TERVKFT.HU 

VÉLEMÉNY: Környezeti értékelés elkészítését nem tartja szükségesnek. A módosítással 

érintett ingatlanokon az Országos Erdőállomány Adattárban nyilvántartott erdő nem található.  

8. 

talajvédelemre kiterjedően talajvédelmi 

feladatkörében eljáró megyei 

kormányhivatal 

Baranya Vármegyei Kormányhivatal 

Agrárügyi Főosztály  

Növény- és Talajvédelmi Osztály 

VÉLEMÉNY: Környezeti értékelés elkészítését talajvédelmi szempontból nem tartja 

szükségesnek.  

9. 

a termőföld mennyiségi védelmére 

kiterjedően a földvédelmi feladatkörében 

eljáró fővárosi és megyei kormányhivatal  

Baranya Vármegyei Kormányhivatal 

Földhivatali Főosztály Földhivatali Osztály 3. 

VÉLEMÉNY: Tájékoztat a szakterületét érintő jogszabályi előírásokról. Környezeti értékelés 

elkészítését nem tartja szükségesnek. 

10. 

földtani és ásványvagyon védelemre 

kiterjedően a Szabályozott 

Tevékenységek Felügyeleti Hatósága 

 

Szabályozott Tevekénységek Felügyeleti 

Hatósága Bányászati és Gázipari Főosztály 

Pécsi Bányafelügyeleti Osztály 

VÉLEMÉNY: Környezeti értékelés elkészítését földtani és ásványvagyonvédelmi szempontból 

nem tartja szükségesnek. 

A beérkezett vélemények alapján a környezet védelméért felelős államigazgatási szervek 

egyike sem kérte a környezeti értékelés elkészítését. Ezen véleményekre alapozva jelen 

módosításhoz kapcsolódóan az Önkormányzat nem tartja szükségesnek a környezeti 

vizsgálat lefolytatását. 

Az előzetes vizsgálatok és az államigazgatási szervek véleménye alapján – tekintve, hogy a 

módosítás célja az Vt-1 jelű településközponti terület építési övezet előírásainak módosítása, 

mely során a hatályos terv szerinti területhasználatok nem változnak – a módosítás jelentős 

környezeti hatást nem indukál. A módosítás az épített környezett szabályozott használatát, 

fejlődését segíti.  Mivel a módosítás során az övezeten belül elhelyezhető épületek minimális 

magasságára vonatkozó értékek kerülnek pontosításra, így nem várható, hogy a területen a 

jelenlegi használatból adódód környezeti hatások mellett újabb környezeti hatások 

jelentkeznek. Összefoglalóan megállapítható, hogy Kozármisleny város 

településrendezési eszközeinek módosítása örökségvédelmi, környezet- természet és 

tájvédelmi szempontból, valamint közművek szempontjából megvalósítható. A 

módosítás környezeti hatása előzetesen, várhatóan nem jelentős.  
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JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 
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HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSÁNAK RENDELET-TERVEZETE 
 

Kozármisleny Város Önkormányzata Képviselő-testületének 

......../2023 (...) önkormányzati rendelete 

Kozármisleny Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 29/2021. (XII. 14.) 

önkormányzati rendelet módosításáról 

 

 

Kozármisleny Város Önkormányzat Képviselőtestülete az épített környezet alakításáról és 
védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott 
felhatalmazás alapján, Magyarország Alaptörvénye 32. cikk (1) bekezdése a) pontjában, a 
Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 
1. pontjában, valamint az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. 
törvény 6. § (1) bekezdésében és a 13. § (1) bekezdésében meghatározott feladatkörében 
eljárva a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint 
egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 
11. mellékletében felsorolt államigazgatási szervek és a partnerek véleményének kikérésével  
és a 65.§ (2) bekezdésben biztosított véleményezési jogkörében eljáró Kozármisleny város 
lakossága véleményének kikérésével a következőket rendeli el: 
 

1. § 

A Kozármisleny Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 29/2021. (XII. 14.) önkormányzati 

rendelet 1. melléklete helyébe jelen rendelet 1. melléklete lép.   

 

2. § 

(1) E rendelet az elfogadást követő napon lép hatályba.  

(2) E rendelet a hatálybalépése napján folyamatban lévő ügyekben is alkalmazható. 

 

 

Kozármisleny, 2023. ………… 

 

_________________________ 

dr. Halmos Barbara  

jegyző 

_________________________ 

dr. Bíró Károly  

polgármester 
 

 

Záradék: 

A rendelet kihirdetése ….. 

 _________________________ 

dr. Halmos Barbara  

jegyző 
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1. melléklet a …../2023. (.… …..) önkormányzati rendelethez 

A BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEKTELEKALAKÍTÁSI ÉS BEÉPÍTHETŐSÉGI ELŐÍRÁSAI 

KATEGÓRIA ÉPÍTÉSI 

ÖVEZET 

ÉPÍTÉSI TELEK BEÉPÍTETTSÉG 

max% 

ÉPÜLET-

MAGAS-

SÁG 

(Ém) 

max/min 

m 

ZÖLDFELÜL

ET min % 
TERÜ-

LETE 

min/max 

m2 

SZÉLES-

SÉGE 

min/max. 

m 

SZ O Z Ikr 

Lakóterület 

kisvárosias 

Lk 1200 35,0 30 
   

6,5 55 

 
Lke-1 800/1600 20,0 25 

   
5,0 60 

 
Lke-2 500/1400 16,0 

 
30 

  
5,0 (1) 50 

 
Lke-3 600/1800 16,0 

 
30 

  
8,0 50 

 
Lke-4 700 14,0-30,0 

 
25 (2) 

  
5,0 70 

Lakóterület 

kertvárosias 

Lke-5 450 14,0-30,0 
 

25 
  

5,0 60 

 
Lke-6 700 14,0-30,0 

 
25 

  
5,0 60 

 
Lke-7 800/1600 20,0 

   
25 4,5 50 

 
Lke-8 600/1400 18,0-40,0 25 (3) 

   
5,0 60 

 
Lke-9 800 

 
25 

   
5,0 60 

 

 

Lakóterület 

falusias 

Lf-1 800 14,0 
 

30 (4) 
  

5,0 60 

Lf-2 800 
  

30 
  

6,5 60 

Lf-3 1600 
 

30 
   

6,5 60 

 

 

 

 

Település-

központ 

 

 

  

Vt-1 600 15,0 
  

35 (5) 
 

7,5/6,0 (6) 50 (7) 

Vt-2 1000 20,0 40 
   

8,0 (8) 40 

Vt-3 1500 30,0 35 
   

10,5 (9) 40 

Vt-4 1500 30,0 50 
   

11,0 30 

Vt-5 1400 36,0 
  

40 
 

7,5/6,0 40 

Vt-6 1500 25,0 30 
   

9,0/6,5 40 

Vt-7 1000 20,0 
 

45 
  

8,0 30 

Intézmény 

terület 

Vi 3000 40,0 30 
   

10,5 50,0 

 

 

Gazdasági 

terület, 

kereskedelmi, 

szolgáltató  

Gksz-1 1000/4000 20,0 60 
   

6,0 20 

Gksz-2 1000 
 

60 (10) 

50 (11)  

   
6,0 25 

Gksz-3 1500 
 

50 
   

9,0 25 
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Általános 

gazdasági 

terület 

G 2000 
 

70+10 (12) 
   

12,0 25-5 (13) 

Üdülőterület, 

üdülőházas 

Üh 800 
 

15 (14) 
   

6,0 70 

 

 

 

Különleges 

területek  

K-T Temető Kialakult 
 

10 
   

6,0 70 

K-

Sz Szabadidő 

központ 

5000 
 

30 
   

11,0 50 

K-En 

Megújuló 

energia – 

naperőmű-

park 

Kialakult 
 

10 
   

6,0 70 

 

(1) Beépíthetőség 

- a Pécsi út menti 25m-es sávban a kialakult állapotnak megfelelően, 

- egyéb teleksávban: max. 5,0 m 

(2) Beépíthetőség: max. 25 %, kivéve azon saroktelkeket, melyeknek – az É- D- irányú kiszolgáló 

utakkal határos – telekhatára rövidebb 20 m-nél, ott a beépíthetőség: max. 30% 

(3) Beépíthetőség: max. 25 %, de max. 300 m2 

(4) Beépíthetőség: 

- Kialakult állapot esetében, ha meghaladja a 30%-ot, egyenlő a kialakult állapotnak megfelelő értékkel, 

de max. 45%, 

- Egyéb esetekben: max. 30% 

(5) Beépíthetősége: max. 35 %, saroktelken max. 75 % 

(6) Épületmagasság: min.6,0 m - max. 7,5 m, kivéve 2903-2906, és 2928/3-2928/8 hrsz-ú építési 

telkeket, ahol min.4,5 - max. 6,0m, valamint a 3359, 3360, 3361 hrsz-ú építési telkeket, ahol min.3,0m 

- max. 7,5m 

(7) A kialakítandó zöldfelület: min. 50 %, kivéve a saroktelkeket, ahol min.10 % 

(8) A 2928/10-14 hrsz-ú építési telkeken kialakított épületek – Jácint utcára néző – 

homlokzatmagassága - a fenti közút tengelyvonalától számítva: max. 4,5m 

(9) Épületmagasság: max. 10,5 m, kivéve a 2988 hrsz-ú építési telket, ahol max. 5,0m 

(10) Beépíthetősége 4000 m2 –ig max. 60 %, 

(11) Beépíthetősége 4000 m2 felett max. 50 %, 

(12) Baranya Megyei Önkormányzat Közgyűlésének 4/2020.(IV.22.) Baranya Megye Területrendezési 

Tervéről szóló rendelete 7. § (1) bek. alapján: kiemelt fejlesztési területként a beépíthetőség: max. 

70+10=80% 

(13) Baranya Megyei Önkormányzat Közgyűlésének 4/2020.(IV.22.) Baranya Megye Területrendezési 

Tervéről szóló rendelete 7. § (1) bek. alapján kiemelt fejlesztési területként: a kialakítandó zöldfelület: 

min. 25-5=20 %, 

(14) Beépíthetősége: max. 15%, de max. 120 m2 

 

  

https://or.njt.hu/eli/v01/724221/r/2021/29#SZ7.
https://or.njt.hu/eli/v01/724221/r/2021/29#SZ7.
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MELLÉKLETEK 
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1. MELLÉKLET  

TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI DÖNTÉS 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 





 

 

1. számú melléklet a Helyi Építési Szabályzat módosításáról szóló előterjesztéshez 

 

Kiemelt fejlesztési terület kijelöléséről szóló javaslat területi lehatárolása 
 

 

 

 
 

 

  



 

 

 

2. számú melléklet a Helyi Építési Szabályzat módosításáról szóló előterjesztéshez 

FELEJEGYZÉS 

KOZÁRMISLENY VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERVEINEK 2023. ÉVI 1. SZÁMÚ 

MÓDOSÍTÁSA KAPCSÁN A MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT ÉS AZ ALÁTÁMASZTÓ 

JAVASLAT TARTALMÁRA VONATKOZÓAN 

 

 

 

A településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 

településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 8.§ (2) 

bekezdése alapján nem kell megalapozó vizsgálatot és alátámasztó javaslatot készíteni az (1) 

bekezdésben foglaltakon túl, ha a 7. § (7) bekezdése szerinti feljegyzés szerint az nem indokolt, 

mert a településterv módosításánál a következő feltételek együttesen teljesülnek: 

a) új beépítésre szánt terület vagy különleges beépítésre nem szánt terület kijelölésére nem kerül 

sor, 

b) a beépítési paraméterek változása nem okozza a beépítési intenzitás - megengedett legnagyobb 

beépítettség, beépítési magasság vagy szintterületi mutató - növelését, 

c) a meglévő vagy tervezett közterület kiterjedése és szabályozási szélessége nem csökken, és 

d) az érintett terület művi értékvédelemmel és táj- vagy természetvédelemmel közvetlenül nem 

érintett. 

 

A tervezett módosítási szándék kapcsán a fenti feltételek együttesen teljesülnek így a tervezett 

módosítási szándék kapcsán megalapozó vizsgálatot és alátámasztó javaslatot nem kell készíteni az 

eljárás során. 
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2. MELLÉKLET  

A KÖRNYEZET VÉDELMÉÉRT FELELŐS SZERVEK  

VÉLEMÉNYE A KÖRNYEZETI VIZSGÁLAT SZÜKSÉGESSÉGÉRŐL  

ÉS A VÁRHATÓ KÖRNYEZETI HATÁSOK MÉRTÉKÉRŐL 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 








































