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2. Előzmények 
 
2.1. Alapadatok 
 
Tervező:  
Bak Gabriella TT 15-0381 
 
Megrendelő: 
Pásztó Város Önkormányzata 
 
2.2. Előzmények  
 
Pásztó Város Önkormányzatához a közelmúltban négy darab, egymástól független lakossági kérelem 
érkezett a hatályos településrendezési eszközök módosítására vonatkozóan. A kérelmek a település 
különböző részterületeit érintik: 
 
1.) Pásztó 7456 hrsz alatt nyilvántartott 6605 m2 nagyságú kertes mezőgazdasági övezetbe sorolt 
ingatlan olyan mezőgazdasági övezetbe sorolása, ahol állattartó épület elhelyezhető. 
 
2.) Pásztó 819/18 és a 819/19 hrsz-ú ingatlanok vonatkozásában a legkisebb kialakítható telekterület 
5000m2 -ről 2000m2 -re történő módosítása. 
 
3.) Pásztó-Mátrakeresztes 4763/2 hrsz-ú ingatlan üdülőövezeti besorolásának átsorolása a szomszédos 
lakóövezetbe.  
 
4.) 1180 hrsz.-ú ingatlan tömbjében 5 m-es előkert kialakításának lehetővé tétele miatt.  
 
A beérkezett kérelmek alapján a településrendezési eszközök módosítása indokolt. A módosítással 
érintett területek jellege és a kérelmek tartalma alapján a tervezési eljárás a településtervek tartalmáról, 
elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet szerinti egyszerűsített 
eljárásban lefolytatható. 
 
A településrendezési eszközök tervezett módosításához a Helyi Építési Szabályzatot és Szabályozási 
Tervet és a Településszerkezeti Tervet szükséges módosítani. 
 
 
2.3. Tervezői nyilatkozat 

 
Pásztó Város településrendezési eszközeinek módosítása a településtervek tartalmáról, elkészítésének 
és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet előírásainak megfelelően készült. 
 
 
 

   ---------------------------------------------------------- 
                             Bak Gabriella 
                          okl. településmérnök 
                   településtervező, TT 15-0381 
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2.4. A területre vonatkozó hatályos joganyagok 
 
 
Pásztó Város 273/2018.(IX.27.) sz. határozatával fogadta el Pásztó Város Településszerkezeti Tervét.  
A 9/2018.(IX.27.) önkormányzati rendeletével fogadta el a Helyi Építési Szabályzatát és Szabályozási 
Tervét.  
A felsorolt településrendezési eszközök az elfogadásuk óta eltelt idő alatt többször, egyes 
részterületekre vonatkozóan módosítva lettek.  
 

 
 

3. A módosítások bemutatása 
 

 
3.1. A 7456 helyrajzi számú ingatlan tömbjére vonatkozó módosítás 
 
 
A módosítás célja: Pásztó 7456 hrsz által érintett kertes mezőgazdasági övezetbe (Mk1) sorolt 
telektömb átsorolása olyan mezőgazdasági övezetbe, ahol állattartó épület elhelyezése megengedett.  
 
Indoklás: A Pásztó, 7456 helyrajzi számú, zártkerti ingatlanon működő kiemelten közhasznú 
tevékenységet végző közösségi farm gyermekek – köztük sajátos nevelési igényű gyermekek – 
számára kínál rekreációs és terápiás programokat, állatasszisztált foglalkozásokat tart, valamint a 
szélesebb helyi közösség számára is nyitott rendezvényeket szervez. 
A farm működésének és a kezdeményezés továbbfejlesztésének jelenleg jogi akadálya, hogy a 
hatályos Helyi Építési Szabályzat az ingatlant kertes mezőgazdasági (Mk1) övezetbe sorolja, amely a 
HÉSZ jelenlegi előírásai alapján nem teszi lehetővé az állattartó épületek elhelyezését. 
 
Módosítás leírása: A módosítás a Pásztó, 7456 helyrajzi számú ingatlant és az azt magába foglaló 
telektömböt érinti. A hatályos Helyi Építési Szabályzat (HÉSZ) a kertes mezőgazdasági (Mk) 
övezetekben jelenleg nem teszi lehetővé állattartó épületek elhelyezését, ami a farm jogszerű 
működését és a tervezett terápiás, rekreációs tevékenységek fejlesztését akadályozza. 
A probléma feloldására a terv nem egy teljesen más területfelhasználási kategóriát jelöl ki, hanem a 
meglévő kertes mezőgazdasági (Mk) besoroláson belül egy új előírásokkal rendelkező övezetet hoz 
létre: az Mk4 övezetet. 
Az új övezet szabályozása a településrendezési és építési követelmények alapszabályzatáról szóló 
kormányrendelet (TÉKA) előírásain alapul (erre a TÉKA 136.§ (2) e) pontja lehetőséget ad). A HÉSZ az 
elhelyezhető épületek körét illetően a TÉKA 34. §-ában foglaltakat veszi át, amely lehetővé teszi többek 
között az állattartó épületek elhelyezését is.  
A módosítás nem csupán a 7456 hrsz.-ú ingatlanra, hanem az azt magába foglaló teljes telektömbre 
kiterjed. Ennek célja, hogy az azonos adottságú és fekvésű telkeket azonos építési jogok és 
kötelezettségek illessék meg, elkerülve a szigetszerű, egyedi szabályozások kialakulását. 
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A módosítandó telektömb elhelyezkedése a település belterületéhez viszonyítva - sárgával jelölve 
(ortofotó forrás: Lechner TK):  

 

 
 
 
Az átsorolandó terület ortofotón (ortofotó forrás: Lechner TK):  
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Az átsorolandó telektömb a hatályos külterületi szabályozási terven (IV.szelvény): 
 

 
 
 
Az új Mk4 jelű kertes mezőgazdasági terület előírásai:   
 
- Mk4 jelű kertes mezőgazdasági területen: 

 a) a 720 m2-t el nem érő területű telken épületet elhelyezni nem szabad, 

 b) a 720–1500 m2 közötti területnagyságú telken a mezőgazdasági művelés célját szolgáló egy 

rendeltetési egységet tartalmazó egy gazdasági épület és egy pince helyezhető el, 

 c) az 1500 m2-t meghaladó területű telken az alábbi épületek és pince helyezhetők el: 

 ca) a mezőgazdasági géptárolás, a növénytermesztés, az állattartás, az állattenyésztés és a 

halgazdálkodás, továbbá az ezekkel kapcsolatos termék feldolgozására, tárolására és 

árusítására szolgáló, 

cb) a mezőgazdasággal összefüggő szállásjellegű, 

 cc) a helyi lakosság ellátását szolgáló kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó, 

cd) nevelési, alapfokú oktatási, szakmai továbbképzést biztosító oktatási 

épületek helyezhetők el. 

d) a megengedett legnagyobb beépítettség: 10%, 

e) a beépíthető telek legkisebb szélessége: 14 m; 

f) a beépítés módja: 16 m telekszélességig oldalhatáron álló, 16 m telekszélesség felett szabadonálló is 

megengedett; 
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g) az épületmagasság megengedett legnagyobb mértéke: 6 m ; 

h) legnagyobb megengedhető terepszint alatti beépítettség: 10%. 

 
 
 
3.2. A 819/18 és 819/19 hrsz.-ú ingatlanokat érintő telektömb szabályozásának módosítása – 
minimális telekméret csökkentése  
 
 
A módosítás célja: A 819/18 és 819/19 helyrajzi számú ingatlanokat, valamint a velük egy építési 
övezetben (Gip-6) elhelyezkedő 819/16, 819/20 és 819/21 hrsz.-ú ingatlanokat érintő építési övezetben 
a kialakítható legkisebb építési telekméret csökkentése 5000m2-ről 2000 m2-re. 
 
 
A módosítandó telektömb elhelyezkedése a település belterületén sárgával jelölve (ortofotó forrás: 
Lechner TK):  
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Az átsorolandó terület ortofotón sárgával jelölve (ortofotó forrás: Lechner TK):  
 

 
 

 
Az átsorolandó terület a hatályos szabályozási terven zöld vonallal bekeretezve: 
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Indoklás: A 819/18 hrsz. tulajdonosa egy agrár-pályázati támogatás keretében egy 600 m²-es 
terménytároló építését tervezi, amely beruházás a helyi gazdaság és a mezőgazdasági infrastruktúra 
fejlesztését szolgálná. A beruházás megvalósításának előfeltétele, hogy a Kft. megvásárolja és a saját 
telkéhez csatolja a szomszédos, 819/19 hrsz.-ú ingatlan egy részterületét. 
Ez a telekegyesítés és a beruházás megvalósítása azonban a hatályos Helyi Építési Szabályzat  
jelenlegi előírásai miatt akadályba ütközik. A Gip-6 építési övezetben a kialakítható legkisebb 
telekterület mértéke 5000 m², ami megakadályozza a 819/19 hrsz.-ú ingatlan szükséges megosztását, 
mivel a visszamaradó telekrész nem érné el az előírt minimális méretet. 
 
 
Módosítás leírása: A módosítás során az érintett ingatlanok Gip6 építési övezetből egy új Gip12 építési 
övezetbe kerülnek. 
Ez a korrekció nemcsak a konkrét telekalakítást teszi lehetővé, hanem a telektömb többi ingatlanának 
jövőbeni, rugalmasabb alakíthatóságát és fejlesztését is elősegíti. 
Az új Gip12 építési övezet a kialakítható telek legkisebb területén és legkisebb telekszélességének 
paraméterén kívül nem változik a Gip6 építési övezet előírásaihoz képest. 
  
A HÉSZ előírásai a Gip6 valamint a tervezett Gip12 építési övezetre:  
 

Építési 
övezet 
jele 

Beépítési 
mód 

Kialakítható 
telek 
megengedett 
legkisebb 
területe 
(m²) 

Kialakítható 
telek 
megengedett 
legkisebb 
telekszélessége 
(m) 

Beépítettség 
megengedett 
legnagyobb mértéke 
(%) 

Terepszint 
alatti 
beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (%) 

Épületmagasság 
megengedett 
legnagyobb mértéke 
(m) 

Zöldfelül
et 
legkisebb 
mértéke 
(%) 

Gip6 SZ 5000 40 40 40 9,0 25 

Gip12 SZ 2000 18 40 40 9,0 25 

 
 
 
 
3.3. Pásztó-Mátrakeresztes 4763/2 hrsz-ú ingatlan üdülőövezeti besorolásának átsorolása a 
szomszédos lakóövezetbe 
 
A módosítás célja és indoklása: 
 
A kérelmező tulajdonában álló két, egymással szomszédos ingatlan jelenleg eltérő építési övezetbe 
tartozik: 
 - a 4764 hrsz.-ú, 564 m² területű telek Lke-5 jelű kertvárosias lakóövezetbe, 
 - a 4763/2 hrsz.-ú, 3196 m² területű telek pedig Üh-1 jelű hétvégi házas üdülőövezetbe van sorolva. 
 
Ez a megosztott szabályozás a telkek hasznosítását nem teszi lehetővé, mivel: 
 
- A 4764 hrsz.-ú lakótelek a jelenlegi mérete és keskeny telekszélessége miatt önállóan nem  
beépíthető, mert nem felel meg az övezeti előírásoknak. 
- A 4763/2 hrsz.-ú üdülőtelek és a lakótelek eltérő övezeti besorolása miatt az ingatlanok nem vonhatók 
össze egy, a lakóépület elhelyezésére alkalmas, megfelelő méretű telekké. 
 

A módosítás célja ennek a településszerkezeti ellentmondásnak a feloldása és a terület ésszerű, a 
környezetébe illeszkedő hasznosításának lehetővé tétele.  
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Az átsorolandó terület ortofotón (ortofotó forrás: Lechner TK):  
 
 

 
 
 
Az átsorolandó terület a hatályos szabályozási terven - zöld vonallal bekeretezve: 
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A módosítás leírása:  
 
A módosítás során a 4763/2 helyrajzi számú ingatlan a jelenlegi Üh-1 (hétvégi házas üdülőterület) 
építési övezetből a szomszédos, Lke-5 jelű (kertvárosias lakó) övezetbe kerül átsorolásra. 
Ez a lépés megteremti a jogi alapot a két ingatlan jövőbeni telekegyesítéséhez, amelynek 
eredményeként egy, az Lke-5 övezet előírásainak mindenben megfelelő, beépíthető építési telek jön 
létre.  
 
3.4. 1180 hrsz.-ú ingatlan tömbjében 5 m-es előkert kialakításának lehetővé tétele  
 
A módosítás a Pásztó, Ady Endre utca déli oldalán található, 1180 hrsz.-ú ingatlant is magába foglaló 
telektömböt érinti. A kérelmet egy, a területen építkezni szándékozó tulajdonos nyújtotta be. 
 
A módosítás célja és indoklása: 
 
A hatályos Helyi Építési Szabályzat (HÉSZ) 19. § (10) bekezdése az utcavonalra telepített épületek 
közötti foghíjtelkek esetében a közterülettől legfeljebb 2,0 méterig visszahúzható építési vonalat 
engedélyez, ami a gyakorlatban utcavonalas beépítést ír elő. 
Ez az előírás az Ady Endre utca érintett szakaszán több funkcionális és közlekedésbiztonsági 
problémát vet fel: 
- Az utca keskeny, és az egyik oldalán mély csapadékvíz-elvezető árok húzódik, ami a közterületi 
parkolást rendkívül nehézkessé és balesetveszélyessé teszi. 
- Az utcavonalas beépítés mellett a gépkocsitárolók csak közvetlenül az utcafrontra nyílhatnának, ami a 
szűk hely miatt szintén kedvezőtlen és forgalomtechnikailag is problémás. 
Az utca szélesítése szabályozási vonallal a már kialakult utca vonalára helyezett beépítések miatt rövid  
távon nem ad megoldást. A probléma egyetlen, hosszú távon is fenntartható megoldása a gépjárművek 
telken belüli elhelyezésének ösztönzése. 
A módosítás célja ennek a feltételnek a megteremtése. A módosítás szerint az Ady Endre utca érintett 
szakaszán a telekhatártól mért 5 méteres távolságban egy új építési vonal kerül kijelölésre. Ezzel a 
beépítési mód előkertes kialakításúvá válik, ami lehetőséget teremt a parkolás telken belül, az 
előkertben történő kialakítására. 
Egy egységesebb, tágasabb és levegősebb utcaképet eredményez. 
A módosítás tehát nem egyedi érdeket szolgál ki, hanem egy valós településszerkezeti probléma 
megoldásával a közérdeket is szolgálja. 
 
A módosítással érintett telektömb ortofotón (ortofotó forrás: Lechner TK):  
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A módosítandó terület a hatályos szabályozási terven (3. és 5. szelvény) 

 
 
 
A módosítás a szabályozási terven (3. és 5. szelvény), azaz az úttól 5m-re az építési vonal behúzása 
(fekete vastag vonallal): 
 

 

4. A módosítások várható környezeti hatásai és infrastrukturális igényei 
 
-  Meglévő épített környezetre gyakorolt hatások: A módosítások minimális mértékben vannak 
hatással a meglévő épített környezetre, a beépítési intenzitás egyik módosítás esetében sem nem 
változik olyan mértékben, hogy az különös hatással legyen a meglévő környezetre az eddigiekhez 
képest. A 4. számú módosítás hosszú távon egy rendezettebb és funkcionálisabb utcakép kialakulását 
alapozza meg. Az átalakulás eredményeként egy tágasabb térérzetű, a közlekedés és a parkolás 
szempontjából is jobban használható utca jön létre. 
 
- Társadalmi hatások: A módosítás egyetlen társadalmi csoportra nézve sem hátrányos. Az 1. sz 
módosítás esetén (remény farm) pozitív társadalmi hatások várhatóak. 
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- Gazdasági hatások: A módosítás nincs jelentős hatással a település gazdaságára. A 2. sz. 
módosítás esetében pozitív gazdasági hatás várható.  
 
- A módosítás során várható infrastrukturális változások: A módosítás nincs hatással a település 
meglévő hálózatainak főbb elemeire.  
 
- A módosítás várható környezeti, természeti és táji hatásai: A módosítás nincs negatív hatással a 
környezetre. A módosítandó területeket tudmásunk szerint nem érintik védett vagy védendő területek. 
 
- Örökségi vagy környezeti érték sérülésének lehetőségei: A módosítás nincs veszélyes hatással az 
örökségi vagy környezeti értékekre.  
 
.  
 


