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I. ELŐZMÉNYEK, PARTNERSÉGI - LAKOSSÁGI EGYEZTETÉS 
 

Bugyi Nagyközség Önkormányzatának megbízásából Bugyi Nagyközség Helyi Építési Szabályzatának 
(HÉSz) módosítása a Kossuth Lajos utcai orvosi rendelő (1073/1 hrsz) területére vonatkozóan c. 
tervmódosítást a HA Tervstúdió Településtervezési Építészeti Tanácsadó Kft. készíti (Tervszám: 180/2023). 
 

Bugyi Nagyközség Önkormányzata sikeresen pályázott „Új orvosi rendelő építése Bugyi 
nagyközségben” című projekt keretében a TOP_PLUSZ-3.3.2-21 kódszámú pályázaton. Az új 
egészségügyi létesítmény elhelyezését az Önkormányzat a Kossuth Lajos utcai meglévő Orvosi 
rendelő, illetve Szociális és Családsegítő Központ épületeit magába foglaló 1073/1 hrsz ingatlan hátsó 
telekrészén, telekmegosztással, az újonnan kialakításra kerülő telken tervezi. Az új orvosi rendelő 
épülete hatályos építési engedéllyel rendelkezik (ügyiratszám: PE/ETDR-EP/21236-10/2021). A 
telekalakítás folyamatban van. A telek építési engedélynek megfelelő beépítése érdekében szükséges 
– a hátsókert kialakítása végett – a település Helyi Építési Szabályzatának az e területre történő építési 
hely pontosítása céljából történő módosítása. Az építési helyre történő pontosítás a tervmódosítások 
egyeztetésére vonatkozó alábbi 419/2021. Korm.rendelet jogszabály szerint a leggyorsabb egyeztetés 
szerint, az ún. rövid eljárásban folytatható le. 
 

Fentiek értelmében jelen HÉSz-módosítás partnerségi-, lakossági és államigazgatási szervekkel történő 
egyeztetését Bugyi Nagyközség Önkormányzata a „településtervek tartalmáról, elkészítésének és 
elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről” szóló 419/2021. 
(VII.15.) Kormányrendelet 69. § (1) c) pontjának cc) alpontja szerint rövid eljárásban folytatja le, mivel 
a tervmódosítás a helyi építési szabályzatban meghatározott szabályozási elem pontosítása 
érdekében történik. 
 

A „településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről” szóló 419/2021. (VII. 15.) Kormányrendelet  
59.§ (2) bekezdés alapján jelen Helyi Építési Szabályzat módosítás alapjául Bugyi Nagyközség 
Önkormányzata Képviselő-testülete együttes, 53/2023.(05.09.) számú Kt. határozata szolgál. (Lásd 
Terviratok 1. melléklet) 
 
Az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Kormányrendelet 
(továbbiakban: Korm. rendelet) 1.§ (3) bekezdése előírja, hogy a település egy részére készülő 
szabályozási terveknél, illetve helyi építési szabályzatnál a várható környezeti hatás jelentősége 
esetileg határozható meg.  
 
Ennek megfelelően tárgyi tervvel kapcsolatban Bugyi Nagyközség Önkormányzata e Korm. rendelet  
3. számú mellékletében meghatározott a környezet védelméért felelős szervek véleményét kéri a 
várható környezeti hatás jelentőségének meghatározásáról, illetve a környezeti vizsgálat 
elkészítésének szükségességéről. 
 
Az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005.(I.11.) Kormányrendelet 
alapján megkereste érdekelt szerveket. Előzetesen – tervezői szempontból – megállapítható, hogy a 
jelen tervmódosításban szereplő – építési hely kijelölését szolgáló – módosítás jellege és mértéke nem 
teszi szükségessé a környezeti vizsgálat elkészíttetését. Az államigazgatási szervek kötelező 
megkeresését jogszabályi előírás rögzíti, ennek okán történik jelen módosítás során is megkeresésük. 
A beérkező válaszok alapján hozza majd meg a Képviselő-testület a határozatát a 2/2005.(I.11.) 
Korm. rendelet szerint előre láthatóan arról, hogy környezeti vizsgálatot nem szükséges készíttetni jelen 
tervmódosításhoz. 
 
Fontos megjegyezni, hogy Bugyi Nagyközség Önkormányzata korábbi (a 314/2012. Korm.rendelet 
egyeztetési eljárásaira vonatkozó ún. Partnerségi rendeletét) Bugyi Nagyközség Önkormányzat 
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Képviselő testületének a településfejlesztési, településrendezési és településképi feladataival 
összefüggő partnerségi egyeztetések szabályairól szóló 6/2017 (V.16.) önkormányzati rendeletét a 
24/2022. (XII. 14.) önkormányzati rendeletével hatályon kívül helyezte. Ennek értelmében a 
tervmódosítás Partnerségi-lakossági egyeztetését az országos jogszabályok értelmében folytatja le az 
alábbiak szerint. 
 
Jelen HÉSz módosítás partnerségi-lakossági egyeztetését Bugyi Nagyközség Önkormányzata 
egyrészt a 419/2021. Kormányrendelet 65.§ (1) és (2) bekezdése szerint az E-TÉR (Elektronikus 
Térségi Tervezést Támogató Rendszer) internetes felületen folytatja le, másrészt a 10/2023. (I.19.) 
Kormányrendelet által módosított 419/2021. (VII.15.) Kormányrendelet 65.§ (3) és (4) bekezdése 
alapján az E-TÉR felületén történő egyeztetésen kívül lakossági fórumot hív össze. Az időközben, 
ugyancsak a Kormány által az Ukrajna területén fennálló fegyveres konfliktusra, illetve humanitárius 
katasztrófára és ezek magyarországi következményeinek az elhárítása és kezelése érdekében 
kihirdetett veszélyhelyzetre tekintettel Bugyi Nagyközség Önkormányzata „a veszélyhelyzet ideje alatt 
egyes szervezetek működésére vonatkozó, továbbá egyes közigazgatási eljárási szabályok 
megállapításáról” szóló 146/2023. (IV. 27.) Kormányrendelet 2.§ előírására figyelemmel elektronikus 
úton (település honlapján) folytatja le. 
 
Bugyi Nagyközség hatályos településrendezési eszközei az alábbiak szerint kerültek jóváhagyásra:  
 Bugyi Nagyközség Településfejlesztési Koncepció /2009.(XI.19.) számú határozat, 
 Bugyi Nagyközség Településszerkezeti terve és leírása 229/2009. (IX.19.) sz. határozat, 
 Bugyi Nagyközség Helyi Építési Szabályzata és Szabályozási terve - 23/2009.(XI.25.) sz. rendelet. 

 

 

II. TERVEZÉSI TERÜLET, A MÓDOSÍTÁS CÉLJA ÉS INDOKLÁSA 
 

Az alábbi jogszabályok értelmében lehatárolt tervezési terület – kijelölése nagyobb, mint maga a 
módosítással érintett terület – magába foglalja a HÉSz módosítással érintett területet. 
 

A „településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről” szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 11. § (5) 
bekezdése kimondja, hogy helyi építési szabályzat módosítását legalább telektömbre kell készíteni. 
 

A telektömb fogalmát azonban „az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. 
törvény a veszélyhelyzet ideje alatt történő eltérő alkalmazásáról” szóló 525/2022. (XII. 16.) Korm. 
rendelet 2.§ előírása - az Építési törvényben rögzített telektömb fogalmától eltérően – az alábbiak 
szerint fogalmazza meg:  
 

2. § (1) A veszélyhelyzet ideje alatt az Étv. 2. § 26. pontjától eltérően az Étv. alkalmazásában 
telektömbnek minősül a valamennyi oldalról közterület, erdőterület, vízgazdálkodási terület, 
közforgalom elől el nem zárt magánút, belterületi határvonal vagy közigazgatási határvonal 
által határolt, 

a) legalább 1 hektárt meghaladó telek vagy tömbtelek, 
b) legalább 1 hektárt meghaladó telekcsoport vagy 
c) több mint nyolc telekből álló telekcsoport. 

 

A tervezett Szabályozási tervmódosítással érintett terület maga a fejlesztéssel érintett  
1073/1 hrsz ingatlan területe, amelyen az építési engedéllyel rendelkező új orvosi rendelő 
megvalósítása tervezett. (Lásd az alábbi ábrán bordó színnel körbehatárolva). 
 

A jogszabály szerint lehatárolt tervezési terület pedig a fejlesztéssel érintett 1073/1 hrsz ingatlan és 
az ezzel közvetlen határos telkek területe az alábbi lehatárolás szerint.  
(Lásd a mellékelt ábrán kék színnel körbehatárolva). 
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ÁTTEKINTŐ A TERVEZÉSI TERÜLETRŐL ÉS AZ ANNAK RÉSZÉT KÉPEZŐ MÓDOSÍTÁSI TERÜLETRŐL – E-KÖZMŰ 

 

Bugyi Nagyközség hatályos településrendezési tervében a módosítással érintett 1073/1 hrsz telek 
Vt jelű településközpont vegyes terület területfelhasználásba és Vt3 jelű településközpont vegyes 
terület építési övezetbe tartozik.  
Jelen tervmódosítás során az érintett 1073/1 hrsz ingatlannak sem a területfelhasználása,  
sem a hatályos építési övezeti előírásai nem változnak, csak a tervezett új orvosi rendelő épülete 
számára kerül kijelölésre a szabályozási tervlapon építési hely, az Építési Engedély szerint 
tervezetten elhelyezett épület figyelembevételével. Ez ezzel kapcsolatos módosításra az is lehetőséget 
ad, hogy maga a hatályos HÉSz 3. § (14) bekezdése már tartalmaz a Szabályozási terv által jelölt 
építési helyre vonatkozó szabályozási előírást: 

HÉSz (3.§) „(14) Azokon az építési telkeken, ahol a Szabályozási Terv építési helyet jelöl, 
épületet elhelyezni csak a kijelölt építési helyen belül lehet.” 

 
 

Összefoglalva:  
A jelen tervezett módosítás a Településszerkezeti terv (TSZT) módosítását nem, csak a Helyi 
Építési Szabályzat (HÉSZ) mellékletét képező Szabályozási tervlap (SZT-1) SZT-1M/4 sorszámú 
szelvényének módosítását igényli annak okán, hogy a 1073/1 hrsz ingatlan területén építési hely 
kerül kijelölésre az új orvosi rendelő megvalósíthatósága érdekében. 
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III. A TERV TARTALMA 
 

A jelen egyeztetési tervdokumentáció alátámasztó munkarészeinek tartalmát a  
419/2021. Korm.rend. 7. § (7) bekezdésében rögzítettetek szerint a települési önkormányzati főépítész 
egyetértésével a településtervezés felelős tervezője határozta meg, amelyet a Képviselő-testület 
53/2023.(05.09.) Kt. határozatával elfogadott. E határozat szerinti tartalmat rögzítő feljegyzést 
szerepeltetni kell a tervanyag alátámasztó mellékletében (lásd Terviratok 2. melléklet).  
 

A szakági munkarészek tekintetében jelen tervmódosítás az államigazgatási szervek feladatait  
nem érintő módosításnak tekinthető, ennek okán jelen tervmódosítás kapcsán nem szükséges 
közlekedés, közmű, környezetvédelem szakági munkarészeket elkészíteni, mivel továbbra is az 
országos és a helyi jogszabályok általános előírásai érvényesek a területre.  
 

 

A TERV TARTALMA 
 
TERVMÓDOSÍTÁS BEMUTATÁSA 

Előzmények, partnerségi és államigazgatási egyeztetés 
Tervezési terület bemutatása 
A tervkészítés célja 
Szabályozási koncepció 
Örökségvédelmi hatástanulmány 
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IV. ALÁTÁMASZTÓ VIZSGÁLATOK, JAVASLATOK ÖSSZEFOGLALÁSA 
 

SZABÁLYOZÁSI TERV MÓDOSÍTÁSA 
Építési hely kijelölése a Kossuth Lajos utcai meglévő Orvosi rendelő, illetve Szociális és 
Családsegítő Központ 1073/1 hrsz ingatlanja telkének hátsó telekrészén, 
telekmegosztással újonnan kialakításra kerülő telken 

SZT MÓD. 

SZT-M/22 

Feladat: 
Bugyi Nagyközség Önkormányzata sikeresen pályázott „Új orvosi rendelő építése Bugyi 
nagyközségben” című projekt keretében a TOP_PLUSZ-3.3.2-21 kódszámú pályázaton. Az új 
egészségügyi létesítmény elhelyezését az Önkormányzat a Kossuth Lajos utcai meglévő Orvosi 
rendelő, illetve Szociális és Családsegítő Központ 1073/1 hrsz ingatlan hátsó telekrészén, 
telekmegosztással újonnan kialakításra kerülő telkén tervezi. Az új orvosi rendelő épülete hatályos 
építési engedéllyel rendelkezik (ügyiratszám: PE/ETDR-EP/21236-10/2021). 
Bugyi Nagyközség hatályos településrendezési tervében a módosítással érintett 1073/1 hrsz telek 
Vt jelű településközpont vegyes terület területfelhasználásba és Vt3 jelű településközpont vegyes 
terület építési övezetbe tartozik. Jelen tervmódosítás során az érintett 1073/1 hrsz ingatlannak sem 
a területfelhasználása, sem a hatályos építési övezeti előírásai nem változnak, csak a tervezett új 
orvosi rendelő épülete számára kerül kijelölésre a szabályozási tervlapon építési hely, az Építési 
Engedély szerint tervezetten elhelyezett épület figyelembevételével. 
Az építési hely pontos kijelölése annak okán történik, mert az érintett 1073/1 hrsz ingatlan 
saroktelken található, így fekvéséből adódóan a szomszédos 1072 és 1107 hrsz telkek felé 
hátsókertje van. Az ingatlan telekadottságai a HÉSz Vt3 építési övezetre a 8. § (5) c) pont szerint 
előírt 6m hátsókert kialakítását nem teszik lehetővé, azért a HÉSz a 3.§ (14) bek. előírása alapján 
építési hely kerül kijelölésre – amely az építési övezetben megállapított 6m hátsókertet csak kis 
mértékben, 1 m-rel csökkenti – azaz a jelen Szabályozási tervmódosítás során az építési hely az 
épület helyét a hátsókert tekintetében 5 m mértékben jelöli ki.  

 

Tervezési terület lehatárolása, fekvése, településszerkezeti kapcsolatai:  
A tervezési terület nagysága: 4,74 ha 
A tervezési terület Bugyi Nagyközség központjában helyezkedik el a település fő utcáját képező 
Kossuth Lajos utca és az Erzsébet királyné utca közötti tömbben, a Kossuth L. utca keleti oldalán, 
intézményterületi és lakóterületi környezetben. A tervezési területen jellemzően gondozott, 
használaton kívüli zöldfelület van a Kazinczy Ferenc Általános Iskola mögött. 
A módosítással érintett 1073/1 hrsz telek nagysága: 0,6 ha. 
A módosítással érintett ingatlan a Kossuth Lajos utcát és az Erzsébet királyné utcát összekötő 
1073/2 hrsz közút északnyugati oldalán helyezkedik el. A 1073/1hrsz területen jelenleg orvosi 
rendelő, valamint a település Szociális és Családsegítő Központja működik. A telek déli részén 
murvával borított, példaértékűen fásított parkoló található. 

 

Tervezési terület meglévő területfelhasználása, beépítettsége:  
A tervezési terület beépített, a Kossuth Lajos és Teleki utca mentén jellemzően intézmények 
(kereskedelmi, szolgáltató, egészségügyi, közösségi) és falusias lakótelkek találhatók vegyesen. Az 
Erzsébet királyné utca mentén a beépítés falusias lakóterületi. 
A módosítással érintett 1073/1 hrsz ingatlan Kossuth L. utca felőli nyugati felén áll az egészségügyi 
és közjóléti intézmény épülete és a hozzá kialakított fásított, murvás parkoló. Az érintett telek hátsó 
része beépítetlen, jelenleg gondozott zöldfelület. 
A Kossuth Lajos utcát és az Erzsébet királyné utcát összekötő 1073/2 hrsz közút még nem került 
ténylegesen kialakításra, jelen állapotában murvás-gyepes területsáv. 
A földhivatali nyilvántartás alapján jelen tervmódosítással érintett 1073/1 hrsz ingatlan besorolása 
„kivett orvosi rendelő”. 
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Domborzati viszonyok: A terület tervezési szempontból sík. 
Vízrajz: A terület környezetében nem található vízfolyás, patak. 
Tulajdonvizsgálat: A módosítással érintett 1073/1 hrsz ingatlan önkormányzati tulajdonban van. A 
tervezési terület részét képező többi ingatlan magántulajdon. 
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A módosítással érintett 1073 hrsz telek a Kossuth L. utca felől 
 
 

A Kossuth L. utca a módosítással érintett telektől nyugatra 
 
 

A Kossuth utca a módosítással érintett telektől keletre 
 

 
A Kossuth Lajos utcát és az Erzsébet királyné utcát összekötő 1073/2 hrsz közút 
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A tervezési területet délről határoló Kazinczy Ferenc Általános Iskola a Teleki utcában 

 
 
 

Hatályos Területrendezési (PMTrT) és Településrendezési tervi (TSZT, SZT) besorolás: 

PMTrT: Pest megye Területrendezési Tervének Szerkezeti terve „települési térség” kategóriába 
sorolja. 

TSZT: Bugyi Nagyközség Településszerkezeti tervén a tervezési terület jellemzően Vt jelű 
Településközpont vegyes terület területfelhasználásba sorolt (részben meglévő, részben tervezett), 
amelybe a módosítással érintett 1073/1 hrsz ingatlan is tartozik. A tervezési terület északi 
területsávja Lf jelű falusias lakóterület területfelhasználásba sorolt. 

SZT és HÉSZ: A Településszerkezeti tervi besorolásának megfelelően a tervezési terület vegyesen 
Vt1, Vt2 és Vt3 jelű településközpont vegyes terület építési övezetekbe, illetve Lf1 jelű falusias 
lakóterület építési övezetbe sorolt. A Kossuth Lajos utcát és az Erzsébet királyné utcát összekötő, a 
jelenlegi földhivatali nyilvántartás szerinti 1073/2 hrsz telek területe 16 m-es szabályozási 
szélességgel közterületként kiszabályozott. A módosítással érintett, a meglévő és az új tervezett 
orvosi rendelő 1073/1 hrsz ingatlanjának besorolása Vt3 jelű településközpont vegyes terület építési 
övezet. 

 



BUGYI HÉSZ MÓD. – KOSSUTH LAJOS UTCAI ORVOSI RENDELŐ (1073/1 HRSZ) TERÜLETÉRE  2023 MÁJUS  
419/2021. KORM. REND. 69 § (1) C) CC) RÖVID ELJÁRÁS – PARTNERSÉGI - LAKOSSÁGI EGYEZTETÉSI TERVDOK. 
 

HA TERVSTÚDIÓ KFT.  13 

 

HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK KIVONATA 
TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV (TSZT) 

 

SZABÁLYOZÁSI TERV (SZT) 
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A 1073/1 hrsz ingatlanra vonatkozó hatályos Vt3 jelű településközpont vegyes terület építési övezet 
főbb HATÁLYOS előírásai és beépítési paraméterei az alábbiak: 
 

 

HATÁLYOS HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT – KIVONAT 
 
 

Településközpont vegyes terület (Vt) 
8. §. 

 

/1/ A településközpont vegyes terület a Szabályozási Terveken Vt jellel szabályozott területfelhasználási 
egység, mely több önálló rendeltetési egységet magába foglaló, lakó és olyan helyi szintű igazgatási-, 
kereskedelmi-, szolgáltató, vendéglátó-, szálláshely szolgáltató-, egyházi, oktatási-, egészségügyi-, 
szociális épületek, valamint sportlétesítmények elhelyezésére szolgál, amelyek alapvetően nincsenek 
zavaró hatással a lakófunkcióra. 

/2/ A településközpont vegyes területen elhelyezhető: 
 lakóépület, 
 igazgatási épület 
 kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó, szálláshely szolgáltató épület 
 egyéb közösségi épület (pl. művelődési ház) 
 egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális épület 
 sportépítmény 
Haszonállattartó épület, építmény, valamint üzemanyagtöltő nem helyezhető el.  

/3/ Az építési övezetekben terepszint alatti építmény nem helyezhető el. Pinceszint a fő rendeltetés szerinti 
épülettel összeépítve, maximum a földszinti beépítés mértékéig építhető. 

/4/ Az építési övezet telkeinek kialakítása során alkalmazandó legkisebb telekméret, a telkek legnagyobb 
beépítettsége, továbbá az építhető építménymagasság mértéke a következő:  

 
 

AZ ÉPÍTÉSI TELEK 
övezeti beépítés legnagyobb épületek legkisebb minimális 

 jele  módja beépítettsége %  építmény-magassága (m) területe  
m2 

zöldfelületi 
aránya % 

Vt1 SZ/O 40 5,5 800 40 

Vt2 SZ 40 7,5 1000 40 

Vt3 SZ 40 7,5 3000 40 

Vt4 SZ 45 9,5 5000 20 
O/SZ  - oldalhatáron álló vagy szabadonálló beépítés  SZ - szabadonálló beépítés         
 

/5/ A Vt1, Vt2 és Vt3 építési övezetekben az építési hely határainak meghatározásánál a következőket 
kell figyelembe venni: 
a) Előkert: meglévő beépítésnél kialakult állapot szerint, új beépítés esetén 8,0 m (az előkert 

közcélú használatra is kialakítható). 
b) Oldalkert: szabadon álló beépítés esetén min. 3,75 m, oldalhatáron álló beépítés esetén, 

amelyik oldalon az épület áll 1,0 m, az ellenkező oldalon pedig 5,0 m. 
c) Hátsókert: 6,0 m." 

 

 

A HÉSZ előírásai alapján építési telken épületet elhelyezni a hatályos építési övezetben az elő-, oldal- 
és hátsókert méreteivel meghatározott építési helyen belül lehet vagy a HÉSZ 3.§ (14) bekezdése 
alapján a Szabályozási tervlapon jelölt építési helyen belül lehet, amennyiben a Szabályozási terv 
építési helyet jelöl az adott ingatlanon.  
 

 

HATÁLYOS HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT – KIVONAT 
 
 

Telekalakítás és építés feltételei 
3. §. 

/14/ Azokon az építési telkeken, ahol a Szabályozási Terv építési helyet jelöl, épületet elhelyezni 
csak a kijelölt építési helyen belül lehet.  
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Jogszabályi megfelelés érdekében történő Településrendezési eszközök módosítása: 
TSZT: A Településszerkezeti terv módosítása nem szükséges, a tervezési terület hatályos 
területfelhasználása nem módosul. 
HÉSZ: Módosítása nem szükséges, a tervezési terület hatályos építési övezeti besorolásai és 
előírásai nem változnak. 
SZT: A Szabályozási tervlapon a módosítással érintett 1073/1 hrsz ingatlan terület hátsó 
telekrészén, a telekalakítással újonnan kialakításra kerülő telken építési hely kerül kijelölésre a 
tervezett új, hatályos építési engedéllyel rendelkező orvosi rendelő épülete számára. Megjegyzendő, 
hogy a telekmegosztást a hatályos Szabályozási tervlap „javasolt telekhatár” jellel tartalmazza.  

 

Területfelhasználási vizsgálat és javaslat: 
 

A tervezési terület Bugyi Nagyközség Településszerkezeti tervén jellemzően Vt jelű Településközpont 
vegyes terület területfelhasználásba, kisebb részben - az északi területsávjában - Lf jelű falusias 
lakóterület területfelhasználásba, valamint a Településszerkezeti tervi besorolásának megfelelően Vt1, 
Vt2 és Vt3 jelű településközpont vegyes terület építési övezetbe, illetve Lf1 jelű falusias lakóterület 
építési övezetbe sorolt. A Kossuth Lajos utcát és az Erzsébet királyné utcát összekötő, a jelenlegi 
földhivatali nyilvántartás szerinti 1073/2 hrsz telek területe 16 m-es szabályozási szélességgel 
közterületként kiszabályozott, és földhivatali szempontból kialakított közút. 
 

Maga a tervezett orvosi rendelő elhelyezésére szolgáló módosítással érintett 1073/1 hrsz ingatlan 
egésze Vt jelű Településközpont vegyes terület területfelhasználásba és Vt3 jelű településközpont 
vegyes terület építési övezetbe tartozik. 
 

A módosítással érintett ingatlanon új orvosi rendelő megvalósítása tervezett. A 1073/1 hrsz ingatlanra 
hatályos Vt3 jelű településközpont vegyes terület építési övezet hatályos előírása alapján 
egészségügyi, szociális épület elhelyezhető. A HÉSZ előírásai alapján építési telken épületet 
elhelyezni a hatályos építési övezetben az elő-, oldal- és hátsókert méreteivel meghatározott építési 
helyen belül lehet vagy a HÉSZ 3.§ (14) bekezdése alapján a Szabályozási tervlapon jelölt építési 
helyen belül lehet, amennyiben a Szabályozási terv építési helyet jelöl az adott ingatlanon. 
 

Az építészeti terveket a VAR-NER INVEST 2009 Kft. készítette, Tot Kristóf (É 01-6949) építész 
tervező vezetésével. Az új orvosi rendelő épülete hatályos építési engedéllyel rendelkezik 
(ügyiratszám: PE/ETDR-EP/21236-10/2021; ld. Terviratok 3. melléklet). 
 

Az új épület a 1073/1 hrsz ingatlanra hatályos Vt3 jelű településközpont vegyes terület építési övezet 
hatályos előírásainak megfelelően tervezett az alábbiak szerint: 
 

 hatályos Vt3  orvosi rendelő tervezett paraméterei 
beépítési mód szabadonálló = szabadonálló 
max. beépítettség 40% > 8,97% 
max. épületmagasság 7,5 m > 4,91 m 
min. zöldfelület 40% < 68,10% 

 

Fentiek alapján jelen tervmódosítás során a módosítással érintett 1073/1 hrsz ingatlan hatályos 
építési övezeti előírásai nem kerülnek módosításra, csak a tervezett új orvosi rendelő épülete 
számára kerül kijelölésre a szabályozási tervlapon építési hely az építési engedélyben 
tervezetten elhelyezett épület figyelembevételével. 
 

A 1073 hrsz telek hátsó telekrészén tervezett telekalakítással újonnan létrejövő telken az építési hely 
kijelölése az alábbiak szerint történt: előkert 5 m, oldalkert 3 m, hátsókert 5 m. A telek  
Erzsébet királyné utca felé keskenyedő részén nem került kijelölésre építési hely, lásd Szabályozási 
tervmódosítás tervezete. 
Azaz jelen tervmódosítás során a tervezési területet alkotó ingatlanoknak sem a 
területfelhasználása, sem az építési övezeti besorolása nem változik. 
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A TERVEZETT ÚJ ORVOSI RENDELŐ HELYSZÍNRAJZA ÉS HOMLOKZATI LÁTVÁNYTERVEI 
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SZABÁLYOZÁSI TERV (SZT) MÓDOSÍTÁS – TERVEZET 

 

 tervezési terület  módosítással érintett terület 
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V. ÖRÖKSÉGVÉDELEM 
 
 
Bugyi Nagyközség hatályos Településrendezési eszközei (rajzi munka részei: Településszerkezeti terv, 
Szabályozási terv és Helyi Építési Szabályzata 37.§ Régészeti értékek védelme fejezete) tartalmazza a 
régészeti lelőhelyek pontos lehatárolását, leírását, és az előírásokat, amelyek védelmüket szolgálják, és 
amelyek a település hatályos településrendezési eszközeibe beépültek. 
 
A település történetileg kialakult főútja (Kossuth Lajos utca és Templom utca) és beépítése helyi 
értékvédelmi terület. E területnek részét képezi jelen tervezési terület nyugati, Kossuth Lajos utca menti 
fele. 
Maga a módosítással érintett 1073/1 hrsz ingatlan hátsó telekrésze, melyen a jelen tervmódosítás során 
tervezett konkrét – az építési helyet kijelölő – módosítás történik, nem része a – – he – – jelű helyi 
értékvédelmi területnek. Azaz a helyi értékvédelmi terület kijelölést jelen tervmódosítás nem érinti. 
 
Jelen tervmódosítás tervezési területén egyéb helyi, országos épített örökség, régészeti lelőhely vagy 
örökség nem található. 
 
A tervezett módosítások Örökségvédelmi szempontból semlegesnek tekinthetők.  
 
A tervezett módosításának nincs településhálózati következménye sem. 
 
 
 
 

Budapest, 2023. május 19.   
 

  

 Horváth Adrienne  
 vezető településtervező 
 városépítési és városgazdálkodási szakmérnök 
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TERVIRATOK 
 
 

1. melléklet – Önkormányzat Képviselő-testületének együttes határozata a terv megindításával és a 
tervmódosítás tartalmával kapcsolatban 
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2. melléklet – A terv tartalmát rögzítő feljegyzés – 53/2023.(05.09.) számú határozat melléklete 
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3. melléklet – A tervezett orvosi rendelő építési engedélye 
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HA TERVSTÚDIÓ Településtervezési Építészeti Tanácsadó Kft.
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BUGYI NAGYKÖZSÉG HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSA 
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JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZ – Rendelet-tervezet!! 
 

 
Bugyi Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testületének 

…/2023. (……) önkormányzati rendelete1 
 

Bugyi Nagyközség Helyi Építési Szabályzatáról szóló  
23/2009.(XI.25.) Önkormányzati rendelete módosításáról 

 
 
Bugyi Nagyközség Önkormányzatának Képviselő-testülete az Alaptörvény 32. cikk (1) a) pontja, 
az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62. § (6) 
bekezdés 6. pontjában kapott felhatalmazás alapján, Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 
2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdése 1. pontjában meghatározott feladatkörében 
eljárva, a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Kormányrendelet  
69.§ (1) bekezdés c) pontjának cc) alpontja szerinti eljárásban szereplők véleményének kikérésével 
a következőket rendeli el: 
 
 
 
1.§ Bugyi Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testületének a Bugyi Nagyközség Helyi Építési 

Szabályzatáról szóló 23/2009 (XI.25.) önkormányzati rendelete 1.§ (3) a) pontja szerinti  
SZT-1 jelű tervlap M=1:4000 (belterület) SZT-1M/4 sorszámú szelvénye az 1. melléklet 
szerint módosul. 

 
 

Záró Rendelkezések 
 

2. § Ez a rendelet kihirdetését követő napon lép hatályba és hatályba lépését követő napon hatályát 
veszti. 

 
 
……………………………………………                           …………………………………… 
 Nagy András Gábor Dr. Szatmári Attila 
 polgármester  jegyző 
 

                                                      
1 az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Kormányrendelet 

(továbbiakban: OTÉK) 2012. augusztus 6-án hatályos településrendezési tartalmi követelményeinek és 
jelmagyarázatának figyelembevételével készült 
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1. melléklet a …./2023. (……) önkormányzati rendelethez. 
 
Bugyi Nagyközség Helyi Építési Szabályzata a módosítással érintett terület vonatkozásában módosul.  
 

 
 


