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Előzmények 
 
Háromfa jelenleg hatályos településrendezési terve 2001-ben készült. A képviselő-testület a 
településszerkezeti tervet a 48/2001.(V.28.) sz. határozattal, a HÉSZ-t és a szabályozási 
terveket az 5/2001.(V.28.) sz. rendelettel hagyta jóvá. 
 
Ezt követően 2 alkalommal kezdeményezték a településrendezési terv módosítását. Az 1.sz. 
módosítás csak a helyi építési szabályzat normaszövegét érintette, a képviselő-testület a 
13/2016.(IX.7.) sz. önkormányzati rendelettel fogadta el. 
A 2. sz. módosításra 2018-ban került sor, ekkor egységes szerkezetű tervlapok nem 
készültek. Az egységesítés jelen módosítás során kerül beépítésre a tervlapokba. A 2.sz. 
módosítást a képviselő-testület a 66/2018. (V. 17.) határozattal, a HÉSZ- és a külterület 
szabályozási terv-módosítást a 7/2018. (V. 24.) önkormányzati rendelettel fogadta el. 
 
2017. júliusban a képviselő-testület a 10/2017.(VII.19.) ök. rendelettel jóváhagyta a partnerségi 
egyeztetés szabályait.  
 
2026. júniusban a képviselő-testület a 113/2026.(VI.24.) sz. határozatával kezdeményezte a 
településrendezési eszközök 3. sz. módosítását az alábbiak érdekében,  

a) a 0118/5 és 6 hrsz-ú ingatlan teljes területe kerüljön átsorolásra ipari gazdasági terület 
övezetbe 
b) az IG övezetben a technológiai épület magassága 15 m helyett 20 m legyen 
c) a szükséges csereterület kerüljön biztosításra 
d) a megvalósult öntözővíz-tározó területe kerüljön átsorolásra vízgazdálkodási terült 
övezetbe 

(A településfejlesztési döntésről szóló határozatot ld. a „Terviratok” között.) 
 
A módosítás keretében új beépítésre szánt terület kerül kijelölésre. Az erről szóló igazolást a 
113/2026.(VI.24.) sz. határozat tartalmazza. 
 
A módosítási eljárás 2026. júniusban az E-TÉR felületén került elindításra, ahol elérhetővé 
váltak az adatszolgáltatások, valamint az állami ingatlan-nyilvántartási adatbázis.  
 
A „várható környezeti hatás jelentőségének eldöntésével” kapcsolatban a polgármester a 
2/2005.(I.11.) Korm. rendelet előírásainak megfelelően megkereste a környezet védelméért 
felelős szerveket, előzetes véleményüket kérve. A „várható környezeti hatás jelentőségének 
eldöntésével” kapcsolatban a jogszabályban előírt határidőn belül az alábbiak nyilatkoztak: 
 

 
jogszabályban 
előírt határidőn 
belül nem 
válaszolt 

környezeti 
vizsgálat 
készítését NEM 
tartja 
szükségesnek 

környezeti 
vizsgálat 
készítését 
szükségesnek 
tartja  

1.SVK Környezetvédelmi, Természetvédelmi 
és Hulladékgazdálkodási Főosztály, 
Természetvédelmi Osztály 

  X 

2.Duna-Dráva Nemzeti Park Igazgatóság  X  

3.SVK Népegészségügyi Főosztály  X  

4.Baranya Vármegyei Kormányhivatal 
Tűzvédelmi, Iparbiztonsági és Vízügyi 
Hatósági Főosztály 

 X  

5.SVK Állami Főépítészi Iroda   X 

6.SVK Agrárügyi Főosztály Erdészeti Osztály  X  

7.SVK Agrárügyi Főosztály Növény- és 
Talajvédelmi Osztály 

 X  

8.SVK Földhivatali Főosztály Földhivatali  X  
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Főosztály 

9.Budapest Főváros Kormányhivatala 
Népegészségügyi Főosztály* 

 - - 

10.Budapest Főváros Kormányhivatala 
Építésügyi és Örökségvédelmi Főosztály 
Örökségvédelmi Osztály 

 X  

11.Nemzeti Népegészségügyi Központ  X  

12.SVK Tűzvédelmi és Iparbiztonsági 
Hatósági Főosztály 

 X  

 *A község területén belül természetes gyógytényező érintettsége nem áll fenn, ezért jelen 
esetben a BFKH véleményezési lehetőséggel nem rendelkezik. 
 
A „várható környezeti hatás jelentőségének eldöntésével” kapcsolatban a környezet 
védelméért felelős szervek szükségesnek tartották a környezeti vizsgálat készítését. (A 
környezet védelméért felelős szervek előzetes véleményét ld. a „Terviratok” között.)  
 
Jelen terv-módosítás készítése során a jóváhagyott településfejlesztési döntést, a 
Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018.évi CXXXIX. 
törvényt (a továbbiakban: Trtv) a területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának 
kiegészítő szabályozásáról szóló 9/2019.(VI.14.) MvM rendeletet (a továbbiakban: MvMr.), a 
Somogy Vármegye Területrendezési Tervéről szóló 11/2023.(II.14.) ök. rendeletet (a 
továbbiakban: SVTrT.), az E-TÉR adatszolgáltatást vettük figyelembe és tekintettük kiindulási 
alapnak. 
 
Jelen tervezési feladatnak nem tárgya a hatályos településrendezési eszközök teljeskörű 
felülvizsgálata és módosítása. A módosítás keretében nem kerül a HÉSZ és a szabályozási 
tervek teljeskörű átdolgozására és dokumentálására.  
 
A településszerkezeti terv módosítása csak a konkrét módosítási igénnyel érintett területre 
vonatkozóan történik. 
A HÉSZ-módosítás szövegében csak a módosítási igény miatt szükséges változtatások 
kerülnek átvezetésre. A külterület szabályozási terv módosítása csak a konkrét módosítási 
igénnyel érintett területre vonatkozóan történik. 
 
A módosításhoz tájrendezési és környezetalakítási, közlekedési, közművesítési és 
elektronikus hírközlési szakági munkarészek nem készülnek 
A tervezett módosítások miatt biológiai aktivitásérték-számítás nem készül mivel új beépítésre 
szánt terület nem kerül kijelölésre. 
 
A módosítás a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, 
valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021.(VII.15.) Korm. 
rendelet 66.§. előírásai szerint történik általános egyeztetési eljárásban. 
 
A partnerségi egyeztetés a véleményezési szakasszal párhuzamosan kerül lebonyolításra.  
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1.TERVI ELŐZMÉNYEK 

Háromfa jelenleg hatályos településrendezési terve 2001-ben készült. A képviselő-testület a 
településszerkezeti tervet a 48/2001.(V.28.) sz. határozattal, a HÉSZ-t és a szabályozási 
terveket az 5/2001.(V.28.) sz. rendelettel hagyta jóvá. 
 
Az 1.sz. módosításra 2016-ban került sor, mely a helyi építési szabályzat normaszövegét 
érintette. 
A 2. sz. módosításra 2018-ban került sor, ekkor egységes szerkezetű tervlapok nem 
készültek. A módosítás a 0198 hrsz-ú földrészletet érintette. 
 

megnevezés határozat rendelet 

alapterv 48/2001.(V.28.) 5/2001.(V.28.) 

1.sz. módosítás - 13/2016.(IX.7.) 

2.sz. módosítás 66/2018. (V. 17.) 7/2018. (V. 24.) 

 

2. TERÜLETRENDEZÉSI ÖVEZETEK 

A megalapozó vizsgálat készítése során az alábbi területrendezési terveket vizsgáltuk meg: 

- Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi 

CXXXIX. törvényben (a továbbiakban: Trtv) foglat Országos Területrendezési Terv  

- A területrendezési tervek elkészítésének és alkalmazásának kiegészítő 

szabályozásáról szóló 9/2019.(VI.14.) Mvm rendelet (a továbbiakban: MvMr) 

- Somogy Vármegyei Közgyűlés Elnökének a 11/2023.(II.14.) önkormányzati rendeltével 

elfogadott Somogy Vármegye Területrendezési Terve (a továbbiakban: SVTrT) 

E három magasabb szintű jogszabály jelentős mértékben meghatározza a település 
területfelhasználási lehetőségeit, műszaki infrastruktúra-hálózatait, valamint övezeti 
érintettségét, amelyeket a településrendezési terv készítése és módosítása során figyelembe 
kell venni.  
Háromfa közigazgatási területét a területrendezési tervek szerkezeti terve közül az 
alábbiak érintik. (ld. a mellékelt térképkivonatokat) 

Trtv SVTrT 

országos területfelhasználási kategóriák térségi területfelhasználási kategóriák 

-erdőgazdálkodási térség 
-mezőgazdasági térség 
-vízgazdálkodási térség 
-települési térség 

-erdőgazdálkodási térség 
-mezőgazdasági térség 
-vízgazdálkodási térség 
-települési térség 

országos műszaki infrastruktúra 
hálózatok 

térségi műszaki infrastruktúra hálózatok 

-Babócsa-Nagyatád-Iharosberény-
Nagykanizsa meglévő földgázszállító 
vezeték 

-6807.sz. Babócsa-Háromfa-Nagyatád 
mellékút 
-68116.sz. Rinyaújnép-Háromfa 
mellékút 
-68128.sz. Bakháza-Háromfa mellékút 
-Háromfa-Tarany tervezett mellékút 
-Háromfa-Vízvár tervezett mellékút 
-Nagyatád-Háromfa-Babócsa tervezett 
térségi kerékpárút-vonal 
-Háromfa-Rinyaújnép földgáz-
elosztóvezeték 
-Babócsa-Nagyatád-Iharosberény-
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Nagykanizsa meglévő földgázszállító 
vezeték 

Trtv országos övezetek 

-ökológiai hálózat magterületének övezete 
-ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete 
-erdők övezete 

MvMr országos övezetek 

-erdőtelepítésre javasolt terület övezete 
-tájképvédelmi terület övezete 
-vízminőség-védelmi terület övezete 

SVTrT országos övezetek 

-ökológiai hálózat magterületének övezete 
-ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete 
-erdők övezete 
-erdőtelepítésre javasolt terület övezete 
-tájképvédelmi terület övezete 
-vízminőség-védelmi terület övezete 
-ásványi nyersanyagvagyon övezete által érintett települések 
-naperőmű létesítés céljából korlátozottan igénybe vehető terület övezete 
-vízerózióval veszélyezettet terület övezete 
 
 
A módosítással érintett területet kék körvonal, a konkrét területfelhasználás változást piros 
körvonal jelöli.  

Háromfa közigazgatási területét a területrendezési tervek szerkezeti tervei közül az 
alábbiak érintik 

Trtv szerkezeti terve SVTrT szerkezeti terve 
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Trtv országos övezetek 

Ökológiai hálózat magterületének és ökológiai folyosójának övezete 

 

 

Trtv ökológiai hálózat magterületének övezetére vonatkozó előírások 
25. § (1) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében csak olyan vármegyei területfelhasználási 
kategória és vármegyei övezet, valamint a településrendezési tervben csak olyan övezet és építési 
övezet jelölhető ki, amely az ökológiai hálózat magterülete és az ökológiai hálózat ökológiai 
folyosója természetes és természetközeli élőhelyeit és azok kapcsolatait nem károsítja 
(2) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében új beépítésre szánt terület nem jelölhető ki, 
kivéve, ha: 
a) a települési területet az ökológiai hálózat magterülete, vagy az ökológiai hálózat magterülete és 
az ökológiai hálózat ökológiai folyosója körülzárja, továbbá 
b) a kijelölést más jogszabály nem tiltja. 
(3) A (2) bekezdésben szereplő kivételek együttes fennállása esetén beépítésre szánt terület az 
állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és vármegyei kormányhivatalnak a területrendezési 
hatósági eljárása során kiadott területfelhasználási engedélye alapján jelölhető ki. Az eljárás során 
vizsgálni kell, hogy biztosított-e az ökológiai hálózat magterület és az ökológiai hálózat ökológiai 
folyosó természetes és természetközeli élőhelyeinek fennmaradása, valamint az ökológiai 
kapcsolatok zavartalan működése. 
(4) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében a közlekedési és energetikai infrastruktúra-
hálózatok elemeinek nyomvonala a magterület természetes élőhelyeinek fennmaradását biztosító 
módon, az azok közötti ökológiai kapcsolatok működését nem akadályozó műszaki megoldások 
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alkalmazásával jelölhetők ki és helyezhetők el. 
(5) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati 
szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. Az övezetben új 
célkitermelőhely és külfejtéses művelésű bányatelek nem létesíthető, a meglévő külfejtéses 
művelésű bányatelek horizontálisan nem bővíthető. 
(6) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében az erőművek közül csak háztartási méretű 
kiserőmű létesíthető épületen elhelyezve. 
Trtv ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetére vonatkozó előírások 
26. § (1) Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetében csak olyan vármegyei 
területfelhasználási kategória és vármegyei övezet, valamint a településrendezési tervben csak 
olyan övezet és építési övezet jelölhető ki, amely az ökológiai hálózat magterülete és az ökológiai 
hálózat ökológiai folyosója természetes és természetközeli élőhelyeit és azok kapcsolatait nem 
károsítja. 
(2) Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetében új beépítésre szánt terület nem jelölhető 
ki, kivéve, ha 
a) a települési területet az ökológiai hálózat ökológiai folyosó, vagy az ökológiai hálózat magterület 
és az ökológiai hálózat ökológiai folyosó körülzárja, továbbá 
b) a kijelölést más jogszabály nem tiltja. 
(3) A (2) bekezdésben szereplő kivételek együttes fennállása esetén, a beépítésre szánt terület 
csak az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és vármegyei kormányhivatalnak a 
területrendezési hatósági eljárása során kiadott területfelhasználási engedélye alapján jelölhető ki. 
Az eljárás során vizsgálni kell, hogy biztosított-e az ökológiai hálózat magterület és az ökológiai 
hálózat ökológiai folyosó természetes és természetközeli élőhelyeinek fennmaradása, valamint az 
ökológiai kapcsolatok zavartalan működése. 
(4) Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetében a közlekedési és energetikai 
infrastruktúra-hálózatok elemeinek nyomvonala, az ökológiai folyosó és az érintkező magterület 
természetes élőhelyeinek fennmaradását biztosító módon, az azok közötti ökológiai kapcsolatok 
működését nem akadályozó műszaki megoldások alkalmazásával jelölhetők ki és helyezhetők el. 
(5) Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetében külfejtéses művelésű bányatelek 
létesítése, a meglévő külfejtéses művelésű bányatelek horizontális bővítése csak az ország más 
területén fel nem lelhető ásványi nyersanyag esetében, a környezeti hatásvizsgálati és az egységes 
környezethasználati engedélyezési eljárásról szóló kormányrendelet szerinti hatásvizsgálat alapján 
lehetséges. A meglévő külfejtéses művelésű bányatelek horizontális bővítésével a bányatelek 
eredeti mérete (felszíni vetülete) nem változhat. Az övezetben új célkitermelőhely nem létesíthető. 
(6) Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetében az erőművek közül csak háztartási 

méretű kiserőmű létesíthető, épületen elhelyezve. 
Erdők övezete Trtv erdők övezetére vonatkozó előírások 

 

29. § Az erdők övezetébe tartozó területeket 
az adott településnek a településrendezési 
tervében legalább 95%-ban erdőterület 
övezetbe kell sorolnia. Az e törvény 
hatálybalépését megelőzően kijelölt 
beépítésre szánt területek, valamint az 
erdőről, az erdő védelméről és az 
erdőgazdálkodásról szóló 2009. évi XXXVII. 
törvény 4. § (2) bekezdésében meghatározott 
területek, továbbá az Ország Szerkezeti 
Terve, a Budapesti Agglomeráció Szerkezeti 
Terve, valamint a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet 
Szerkezeti Terve által kijelölt települési térség 
területein lévő erdők övezetének területét a 
számításnál figyelmen kívül kell hagyni. 

30. § Az erdők övezetében külfejtéses 
művelésű bányatelket megállapítani és 

bányászati tevékenységet engedélyezni a 
bányászati szempontból kivett helyekre 

vonatkozó szabályok szerint lehet. 
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MvMr országos övezetek 

Erdőtelepítésre javasolt terület övezete Tájképvédelmi terület övezete 

 
 

MvMr erdőtelepítésre javasolt terület 
övezetére vonatkozó előírások 
3.§ (1) A településrendezési eszközök 
készítése során az Országos Erdőállomány 
Adattárban nem szereplő erdőterület 
területfelhasználási egységeket a 
településfejlesztési és településrendezési 
célokkal összhangban – a természeti és 
kulturális örökségi értékek sérelme nélkül – az 
erdőtelepítésre javasolt terület övezet 
területén javasolt kijelölni. 
(2) A Balaton Kiemelt Üdülőkörzet hatálya alá 
tartozó települések településrendezési 
eszközeiben az erdőtelepítésre javasolt terület 
övezet területén az (1) bekezdésben foglaltak 
mellett beépítésre szánt terület nem jelölhető 
ki, és erdőterület területfelhasználási 
egységbe sorolás esetén 
a) az erdőtelepítés megvalósulásáig csak az 
erdőtelepítés lehetőségét megőrző 
területhasználat folytatható, valamint 
b) erdőtelepítést elsődlegesen az élőhelynek 
megfelelő, természetesen kialakult őshonos 
fafajokból álló erdőfoltok megőrzésével kell 
végezni. 

 

MvMr tájképvédelmi terület övezetére 
vonatkozó előírások 
4.§ (1) A tájképvédelmi terület övezete 
területére a vármegye területrendezési 
tervének megalapozó munkarésze keretében 
meg kell határozni a tájjelleg térségi jellemzőit, 
valamint a település teljes közigazgatási 
területére készülő településrendezési eszköz 
megalapozó vizsgálata keretében meg kell 
határozni a tájjelleg megőrzendő elemeit, 
elemegyütteseit, valamint a tájképi egység és a 
hagyományos tájhasználat helyi jellemzőit. 
(2) A tájképvédelmi terület övezetével érintett 
területre a tájképi egység, a hagyományos 
tájhasználat fennmaradása, valamint a tájba 
illesztés biztosítása érdekében – a 
településkép védelméről szóló törvény vagy 
annak felhatalmazása alapján kiadott 
jogszabály eltérő rendelkezésének hiányában – 
meg kell határozni 
a) a településrendezési eszközökben a 
területfelhasználás és az építés helyi rendjének 
egyedi szabályait, 
b) a településkép védelméről szóló 2016. évi 
LXXIV. törvény 2. § (2) bekezdése szerinti 
településképi rendeletben (a továbbiakban: 
településképi rendelet) a településképi 
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követelményeket. 
(3) A tájképvédelmi terület övezetében 
bányászati tevékenység folytatása a 
bányászati szempontból kivett helyekre 
vonatkozó előírások alkalmazásával 
engedélyezhető. 
(4) A tájképvédelmi terület övezetében a 
közlekedési, elektronikus hírközlési és 
energetikai infrastruktúra-hálózatokat, továbbá 
az erőműveket a tájképi egység megőrzését és 
a hagyományos tájhasználat fennmaradását 
nem veszélyeztető műszaki megoldások 
alkalmazásával kell megvalósítani. 

 

 

Vízminőség-védelmi terület övezete 
MvMr vízminőség-védelmi terület övezetére 
vonatkozó előírások 

 

5.§ (1) A vízminőség-védelmi terület 
övezetében keletkezett szennyvíz övezetből 
történő kivezetéséről és az övezeten kívül 
keletkezett szennyvizek övezetbe történő 
bevezetéséről, illetve a szennyvíz övezeten 
belüli kezelésének feltételeiről a vármegye 
területrendezési tervében rendelkezni kell. 
(2) A vízminőség-védelmi terület övezetébe 
tartozó települések településrendezési 
eszközeinek készítése során ki kell jelölni a 
vízvédelemmel érintett területeket. A kijelölt 
vízvédelemmel érintett területekre vonatkozó 
egyedi szabályokat a helyi építési 
szabályzatban kell megállapítani. 
(3) A vízminőség-védelmi terület övezetében 
bányászati tevékenység folytatása a 
bányászati szempontból kivett helyekre 
vonatkozó előírások alkalmazásával 
engedélyezhető. 
(4) A Balaton Kiemelt Üdülőkörzet hatálya alá 
tartozó területen a vízminőség-védelmi terület 
övezet területén, az (1)–(3) bekezdésben 
foglaltak mellett 
a) korlátozott vegyszer- és műtrágya-
használatú, környezetkímélő vagy extenzív 
mezőgazdasági termelés folytatható; 
b) új vegyszertároló, hulladékkezelő 
létesítmény – a komposztáló telepet és az 
átrakóállomást kivéve – nem létesíthető. 
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SVTrT Ökológiai hálózat magterületének és ökológiai folyósjának 
övezete 

SVTrT  Erdők övezete, erdőtelepítésre javasolt terület övezete 
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SVTrT Tájképvédelmi terület övezete SVTrT  Vízminőség-védelmi terület övezete 
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SVTrT  Ásványi nyersanyagvagyon övezete által érintett települések Ásványi nyersanyagvagyon övezete – e-tér adatszolgáltatás 
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SVTrT  Naperőmű létesítés céljából korlátozottan igénybe vehető 
terület övezete 

SVTrT  Vízerózióval veszélyezetett területek 

  

SVTrT Naperőmű létesítés céljából korlátozottan igénybe vehető terület 
övezetre vonatkozó előírások: 
8. § (1) Az övezet területén háztartási méretű kiserőművek kivételével 
naperőmű nem létesíthető.  
2) Az övezet területén elhelyezkedő épület saját energiaellátására szolgáló 
napelem elsődlegesen tetőn telepíthető.  

(3) Az övezetet a településrendezési eszközben a fogalom-
meghatározásban felsorolt övezetek - ökológiai hálózat magterület övezete, 
ökológiai folyosó övezete, kiváló termőhelyi adottságú szántó övezete, erdők 
övezete (meglévő, Országos Erdőállomány Adattári Erdő), világörökségi és 

világörökségi várományos területek tényleges területe, nagyvízi meder 
terület övezete - figyelembevételével kell lehatárolni. 

SVTrT Vízerózióval veszélyezetett területek övezetre vonatkozó előírások: 
9.§. (1) Az övezetbe tartozó települések veszélyeztetett területein olyan 
területfelhasználást kell előírni a településrendezési eszközben, amely a vízerózió 
mértékét csökkenti.  
(2) A vízerózióval érintett területeken lévő erdőket erdőterület területfelhasználási 
egységbe kell sorolni a településrendezési eszközben.” 
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térségi területfelhasználási 
kategória 

(közigazgatási területet érintő) 

módosítással érintett 
terület 

területfelhasználás 
változással járó konkrét 

módosítás 

erdőgazdálkodási térség   

mezőgazdasági térség x x 

vízgazdálkodási térség   

települési térség x  

térségi övezet 

(közigazgatási területet érintő) 

módosítással érintett 
terület 

konkrét módosítás 

ökológiai hálózat magterületének 
övezete 

  

ökológiai hálózat folyosójának 
övezete 

  

erdők övezete x  

erdőtelepítésre javasolt terület 
övezete 

x x 

tájképvédelmi terület övezete x x 

vízminőség-védelmi terület övezete   

ásványi nyersanyagvagyon övezete 
által érintett települések 

e-tér adatszolgáltatás alapján 
nem érintett 

 

naperőmű létesítés céljából 
korlátozottan igénybe vehető terület 
övezete 

  

vízerózióval veszélyeztetett terület 
övezete 

  

 
A Trtv 11.§.b) pontjának előírása alapján „a mezőgazdasági térség területének legalább 75 %-
át mezőgazdasági terület települési területfelhasználási egységbe kell sorolni, a fennmaradó 
részen nagyvárosias lakóterület és vegyes terület építési övezet nem jelölhető ki”.  
 

mezőgazdasági térség nagysága 1855,73 ha 100 % 

mezőgazdasági terület (mezőgazdasági térségen belül) 
a hatályos településrendezési eszközökben 

1764,168 ha 95,07 % 

 
A Trtv. 11.§.d) pontjának előírása alapján „a települési térség területén bármely építési övezet, 
övezet kijelölhető.” 

 

3. TELEPÜLÉSSZERKEZTI VIZSGÁLAT 

A módosítással érintett területek a belterülettől nyugatra, illetve délre találhatók. A csereterület 
kijelöléssel érintett terület mezőgazdasági terület besorolású. Környezetében erdő és 
mezőgazdasági területek találhatók.  
A gazdasági terület bővítés és az öntözővíz-tároló területe a belterülettől délre fekszik. A 
telephely ipari gazdasági terület besorolású, közvetlen környezete erdőterület és 
mezőgazdasági terület besorolású. Mintegy 500 m-re nyugatra egy másik gazdasági terület 
található. 
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A módosítással érintett terület és környezete a hatályos településszerkezeti terven 
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Településszerkezeti terv-módosítás 
 
 
 
 

JÓVÁHAGYVA A 
……/2026. (……….) HATÁROZATTAL 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FUCSKÁR TERV KFT 
 

2026. AUGUSZTUS 
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Háromfa Község Önkormányzat Képviselő-testületének 
.../2026. (……..) határozata 

a 
„Háromfa község településszerkezeti terv” módosításról 

 
 

1. Háromfa Község Önkormányzatának Képviselő-testülete a 48/2001. (V.28) sz. határozattal 
jóváhagyott településszerkezeti tervet módosítja jelen határozat melléklete szerinti 
tartalommal. 

 
2. A hatályos „Településszerkezeti terv” a változással érintett területeken módosul jelen 

határozat 1. melléklete szerint. 
 
3. A hatályos „Településszerkezeti terv” jelmagyarázata helyébe az 1. melléklet szerinti 

jelmagyarázat lép.  
 
 
Határidő: folyamatos 
 
Felelős: Tratnyek Gyula polgármester  
 
 
 
 Tratnyek Gyula Nagy Balázs 

polgármester       jegyző 



1. melléklet a ...../2026.() kt. határozathoz
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Helyi építési szabályzat-módosítás 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FUCSKÁR TERV KFT 
 

2026. AUGUSZTUS 



23 
 

Háromfa Község Önkormányzat Képviselő-testületének …../2026. (….) önkormányzati 
rendelete 

a  
Háromfa község helyi építési szabályozásáról szóló 5/2001. (V.28) önkormányzati 

rendelet módosításáról 
 

[1] Háromfa Község Önkormányzatának Képviselő-testülete az Alaptörvény 32.§ (2) 
bekezdésében meghatározott eredeti jogalkotói hatáskörében, 

[2] a magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 225. § (8) bekezdés 1. pontjában kapott 
felhatalmazás alapján, 

[3] a magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 22.§ (2) bekezdés a) pontjában foglalt 
feladatkörében 
[4] annak érdekében, hogy a 0118/5 és 6 hrsz-ú ingatlan teljes területe kerüljön átsorolásra 
ipari gazdasági terület övezetbe, az IG övezetben a technológiai épület magassága 15 m 
helyett 20 m legyen, a szükséges csereterület kerüljön biztosításra, valamint a megvalósult 
öntözővíz-tározó területe kerüljön átsorolásra vízgazdálkodási terült övezetbe, az alábbiakat 
rendeli el: 
 

1.§ 
 
A Háromfa község helyi építési szabályozásáról szóló 5/2001. (V.28.) önkormányzati rendelet 
1. § (2) bekezdés helyébe a következő rendelkezés lép: 

 
(2) Jelen rendelet csak a rendelet 1. mellékletét képező belterületi szabályozási tervvel és a 2. 
mellékletét képező külterületi és szabályozási tervvel együtt érvényes, azzal együtt 
értelmezendő és alkalmazandó. 

 
2.§ 

 
A Háromfa község helyi építési szabályozásáról szóló 5/2001. (V.28.) önkormányzati rendelet 
3. § -a a következő (5) – (6) bekezdéssel egészül ki: 

 
„(5) E rendelet mellékletein ábrázolt, valamint a területrendezési tervek készítésének és 
alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló miniszteri rendeletben lehatárolt 
tájképvédelmi terület övezete által érintett területen 
a) új építmény elhelyezése tájba illesztve a történeti tájszerkezet, a tájképi adottságok 
megőrzésével, a tájkarakter erősítésével történhet; 
b) a hagyományos tájhasználat megőrzendő, művelési ág váltás, más célú területhasználat 
csak az adottságoknak megfelelő tájhasználat kialakítása, illetve a tájkarakter erősítése, 
valamint közmű- és közút építése érdekében történhet 
c. bányászati tevékenységet a bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó szabályok 
szerint lehet folytatni. 
 
(6) Az építmény legmagasabb pontja az épületnek a terepcsatlakozáshoz, lejtős terepen a 
lejtőoldali alacsonyabb terepcsatlakozáshoz viszonyított, e rendelet által megállapított legfelső 
pontja.” 
 

 
3.§ 

 
A Háromfa község helyi építési szabályozásáról szóló 5/2001. (V.28.) önkormányzati rendelet 
12. § (6) bekezdés helyébe a következő rendelkezés lép: 
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„(6) Megengedett legnagyobb építménymagasság: 8 m. A technológiai építmény legmagasabb 
pontja 20 m lehet.” 
 

4.§ 
 
(1) A Háromfa község helyi építési szabályozásáról szóló 5/2001. (V.28.) önkormányzati 
rendelet 2. melléklete helyébe az 1. melléklet lép. 
(2) A Háromfa község helyi építési szabályozásáról szóló 5/2001. (V.28.) önkormányzati 
rendelet a 2. melléklet szerinti 3. melléklettel egészül ki. 

 
 

5.§ 
 
E rendelet a kihirdetést követő napon lép hatályba. 
 
Kihirdetve: Háromfa, 2026……. 
 

Tratnyek Gyula      Nagy Balázs 
 polgármester       jegyző 
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2. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez 

„3. melléklet a 5/2001. (V.28.) önkormányzati rendelethez 

Új beépítésre szánt területek nyilvántartása, a biológiai aktivitásérték fenntartásához igénybe vett területek 

 A B C D E F G H I 

1 Terület 

megnevezése 

Hrsz Terület 

nagysága (ha) 

Meglévő 

területfelhasz

nálás 

Tervezett 

területfelhasz

nálás 

BIA meglévő BIA tervezett BIA egyenleg 

meglévő 

BIA egyenleg 

tervezett 

2 új beépítésre 

szánt 

terület 

0118/5,6 1,4182 E IG 9 2 12,7638 

0,28364 

3 területfelhaszn

álás 

változás 

092/2,3 2,4188 M E 3,7 9 8,94956 21,7692 

4 Összesen:       21,71336 22,05284 

…/2026. (…..) önkormányzati rendelettel elfogadva  

BIA: biológiai aktivitásérték, E:erdőterület, IG: ipari gazdasági terület: M: mezőgazdasági terület 
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Alátámasztó munkarészek 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
FUCSKÁR TERV KFT 

 
2026. AUGUSZTUS 
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1. A FEJLESZTÉSI ÉS RENDEZÉSI JAVASLAT ÖSSZEFOGLALÁSA 

Háromfa Község Önkormányzatának Képviselő-testülete a 113/2026.(VI.24.) sz. határozatával 
kezdeményezte a településrendezési eszközök 3 sz. módosítását az alábbiak érdekében,  

a) a 0118/5 és 6 hrsz-ú ingatlan teljes területe kerüljön átsorolásra ipari gazdasági terület 
övezetbe 
b) az IG övezetben a technológiai épület magassága 15 m helyett 20 m legyen 
c) a szükséges csereterület kerüljön biztosításra 
d) a megvalósult öntözővíz-tározó területe kerüljön átsorolásra vízgazdálkodási terült 
övezetbe 

 
A 0118/5 és 0118/6 hrsz-ú földrészletek a hatályos településrendezési eszközökben IG építési 
övezeti jelű ipari gazdasági terület és E2 övezeti jelű erdőterület besorolásúak. A 
területhatárok nem igazodnak az ingatlan-nyilvántartáshoz és épületet vág ketté. 
A módosítás célja az, hogy a gazdasági terület határa és a kivett major terület határa 
megegyezzen. Ehhez a 0118/5 és 0118/6 hrsz-ú földrészlet erdő övezetben található 
telekrésze és a gazdasági terület övezetben található része azonos övezetbe sorolandó. 
Az átsorolás új beépítésre szánt terület kijelöléssel jár, ezért csereterület kerül biztosításra. 
Ennek keretében a 092/2,3 hrsz-ú területek erdőterületbe sorolandók.  
A 0118/4 hrsz-ú ingatlanon öntözővíz tározó létesült. A 0118/4 hrsz-ú ingatlan a hatályos 
településrendezési eszközökben erdőterület besorolású. A módosítás keretében, a valós 
állapotnak megfelelően vízgazdálkodási területbe kerül átsorolásra. 
A módosítással érintett területet érinti a tájképvédelmi terület övezete, melyet fel kell tüntetni a 
tervlapokon. A helyi építési szabályzat gazdasági területen elhelyezhető technológiai épületre 
vonatkozó előírásai felülvizsgálatra kerülnek. Meghatározásra kerül a tájképvédelmi 
területövezete vonatkozó előírás. 
 

2. A MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLETEK BEMUTATÁSA 

a) a 0118/5 és 6 hrsz-ú ingatlan teljes területe kerüljön átsorolásra ipari gazdasági terület 
övezetbe 
b) az IG övezetben a technológiai épület magassága 15 m helyett 20 m legyen 

A 0118/5,6 hrsz-ú földrészletek a belterülettől délre, a Nagyatád-Babócsa 6807. j. útról 
leágazó út mentén találhatók. Mindkét földrészlet kivett major és számos épület áll rajta. A 
0118/5 hrsz-ú ingatlan jelenleg kihasználatlan, üresen áll. A 0118/6 hrsz-ú ingatlanon 
termény tisztító és szárító üzemel. A meglévő szárító magassága 17.82 m. 
Az erdőterület átsorolásával 14.182 m2 új beépítésre szánt terület jön létre. A hatályos 
tervben erdőterület besorolású ezen területrész. A valóságban a keleti területen egy épület 
áll. A meglévő épület fele erdőterület besorolású. A meglévő épületet az eddig meglévő 
használatnak megfelelően tervezik használni továbbra is. 
A nyugati területen nincs se erdő, se épület. Részben füves terület, részben szántják. Nem 
tervezett a területen beruházás, azonban nem indokolt a jogszabályi környezet miatt 2 
övezetben tartani a területet.  
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Ortofoto és az aktuális ingatlan-nyilvántartási térkép (forrás: E-tér adatszolgáltatás) 

 
 

hrsz művelési 
ág 

terület 
(m2) 

meglévő területfelhasználás 

0118/5 kivett major 
40.886 IG (ipari gazdasági terület) 

12.174 E2 (erdőterület) 

0118/6 kivett major 
17.632 IG (ipari gazdasági terület) 

2008 E2 (erdőterület) 
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A gazdasági terület övezetbe sorolandó telekrész a szabályozási terven, az ingatlan-

nyilvántartási alaptérképen és az ortofoton. 
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c) a szükséges csereterület kerüljön biztosításra 

Az új beépítésre szánt terület kijelölésre vonatkozó előírásoknak megfelelően csere 
erdőterületet kell kijelölni. A csereterület a 092/2,3 hrsz-ú területen kerül kijelölésre, mely a 
belterülettől nyugatra található, művelési ága erdő és fával telepített terület. 

 
Ortofoto és az aktuális ingatlan-nyilvántartási térkép (forrás: E-tér adatszolgáltatás) 

 
 

d) a megvalósult öntözővíz-tározó területe kerüljön átsorolásra vízgazdálkodási terült 
övezetbe 

A 0118/5 és 6 hrsz-ú gazdasági területtel határosan, a 0118/4 hrsz-ú földrészleten öntözővíz-
tározók létesültek. A terület erdőterület övezet besorolású. A teljes földrészlet 
vízgazdálkodási területbe sorolandó. 
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Ortofoto és az aktuális ingatlan-nyilvántartási térkép (forrás: E-tér adatszolgáltatás) 
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3.TELEPÜLÉSRENDEZÉSI JAVASLAT 
 
A módosítás keretében a 0118/5 és 6 hrsz-ú földrészletek erdőterület övezetben lévő részét 
ipari gazdasági terület övezetbe, a 0118/4 hrsz-ú földrészletet vízgazdálkodási területbe, a 
092/2 és 3 hrsz-ú földrészleteket erdőterület övezetbe javasolt sorolni. A módosítással érintett 
területet érinti a tájképvédelmi terület övezete, az övezeti érintettséget javasolt feltüntetni. 
 
A módosítás a településszerkezeti tervet, a HÉSZ normaszövegét, valamint a HÉSZ 2. 
mellékletét képező külterület szabályozási tervlapot érinti. 
 
A helyi építési szabályzat 3.§-a tartalmazza az általános építési előírásokat. Javasolt 
kiegészíteni a tájképvédelmi terület övezetre vonatkozó előírásokkal, valamint az újonnan 
előírásra kerülő építmény legmagasabb pontja definíciójával. 
A helyi építési szabályzat 12.§-a tartalmazza az ipari gazdasági terület övezetre vonatkozó 
előírásokat. A területen meglévő technológiai építmény magassága meghaladja a hatályos 
előírásokat, javasolt pontosan meghatározni a technológiai építményre vonatkozó előírásokat. 

 
A településszerkezeti terv javasolt módosítása 
-4 helyen módosul a területfelhasználás 
-feltüntetésre kerül a tájképvédelmi terület övezete 
 
 
változás sorszám nagysága (m2) meglévő területfelhasználás tervezett területfelhasználás 

1 12.174 E IG 

2 2.008 E IG 

3 106.097 E VT 

4 24.188 M E 
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Hatályos-Tervezett településszerkezeti terv részlet 
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Háromfa HÉSZ javasolt módosítása 

 
1.§ 

 
A Háromfa község helyi építési szabályozásáról szóló 5/2001. (V.28.) önkormányzati rendelet 
1. § (2) bekezdés helyébe a következő rendelkezés lép: 

 
(2) Jelen rendelet csak a rendelet 1. mellékletét képező belterületi szabályozási tervvel és a 
2. mellékletét képező külterületi és belterületi szabályozási tervvel együtt érvényes, azzal 
együtt értelmezendő és alkalmazandó. 

 
2.§ 

 
A Háromfa község helyi építési szabályozásáról szóló 5/2001. (V.28.) önkormányzati rendelet 
3. § -a a következő (5) – (6) bekezdéssel egészül ki: 

 
„(5) E rendelet mellékletein ábrázolt, valamint a területrendezési tervek készítésének és 
alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló miniszteri rendeletben lehatárolt 
tájképvédelmi terület övezete által érintett területen 
a) új építmény elhelyezése tájba illesztve a történeti tájszerkezet, a tájképi adottságok 
megőrzésével, a tájkarakter erősítésével történhet; 
b) a hagyományos tájhasználat megőrzendő, művelési ág váltás, más célú 
területhasználat csak az adottságoknak megfelelő tájhasználat kialakítása, illetve a 
tájkarakter erősítése, valamint közmű- és közút építése érdekében történhet 
c. bányászati tevékenységet a bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó 
szabályok szerint lehet folytatni. 
 
(6) Az építmény legmagasabb pontja az épületnek a terepcsatlakozáshoz, lejtős terepen 
a lejtőoldali alacsonyabb terepcsatlakozáshoz viszonyított, e rendelet által megállapított 
legfelső pontja.” 
 

3.§ 
 
A Háromfa község helyi építési szabályozásáról szóló 5/2001. (V.28.) önkormányzati rendelet 
12. § (6) bekezdés helyébe a következő rendelkezés lép: 
 
„(6) Megengedett legnagyobb építménymagasság: 8 m. Technológiai szükségszerűség esetén 
Üzemi épület építménymagassága legfeljebb 15 m-re megnövelhető.A technológiai 
építmény legmagasabb pontja 20 m lehet.” 
 

4.§ 
 
(1) A Háromfa község helyi építési szabályozásáról szóló 5/2001. (V.28.) önkormányzati 
rendelet 2. melléklete helyébe az 1. melléklet lép. 
(2) A Háromfa község helyi építési szabályozásáról szóló 5/2001. (V.28.) önkormányzati 
rendelet a 2. melléklet szerinti 3. melléklettel egészül ki. 

 
 

5.§ 
 
E rendelet a kihirdetést követő napon lép hatályba. 
Kihirdetve: Háromfa, 2026……. 
 

Tratnyek Gyula      Nagy Balázs 
 polgármester       jegyző 



37 
 

 
1.melléklet a …./2026.(…) önkormányzati rendelethez 
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Hatályos külterület szabályozási terv részlet 

 
Tervezett külterület szabályozási terv részlet 
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Tervezett külterület szabályozási terv részlet 
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2. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez 

„3. melléklet a 5/2001. (V.28.) önkormányzati rendelethez 

Új beépítésre szánt területek nyilvántartása, a biológiai aktivitásérték fenntartásához igénybe 

vett területek 

 A B C D E F G H I 

1 Terület 

megnevez

ése 

Hrsz Terület 

nagysága 

(ha) 

Meglévő 

területfelh

asználás 

Tervezett 

területfelh

asználás 

BIA 

meglévő 

BIA 

tervezett 

BIA 

egyenleg 

meglévő 

BIA 

egyenleg 

tervezett 

2 

új 

beépítésre 

szánt 

terület 

0118/5,6 1,4182 E IG 9 2 12,7638 0,28364 

3 

területfelha

sználás 

változás 

092/2,3 2,4188 M E 3,7 9 8,94956 21,7692 

4 Összesen:       21,71336 22,05284 

…/2026. (…..) önkormányzati rendelettel elfogadva  

BIA: biológiai aktivitásérték, E:erdőterület, IG: ipari gazdasági terület: M: mezőgazdasági terület 

 
Külterület szabályozási tervet érintő változások: 
-a módosítással érintett területen belül a területfelhasználási egység határa övezeti határra 
cserélődik 
-a gazdasági terület határa módosul 
-a 0118/4 és a 092/2,3 hrsz-ú földrészleteken módosul az övezeti jel 
-feltüntetésre kerül a tájképvédelmi terület övezete 
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4. A TERÜLETRENDEZÉSI KÖVETELMÉNYEKKEL VALÓ ÖSSZHANG IGAZOLÁSA 

 
A megalapozó vizsgálat keretében megállapításra került, hogy az alábbi térségi területfelhasználási 
kategóriák és térségi övezetek érintik a módosítást. A módosítással érintett területet kék körvonal, a 
konkrét területfelhasználás változást piros körvonal jelöli.  

térségi területfelhasználási 
kategória 

(közigazgatási területet érintő) 

módosítással érintett 
terület 

területfelhasználás 
változással járó konkrét 

módosítás 

erdőgazdálkodási térség   

mezőgazdasági térség x x 

vízgazdálkodási térség   

települési térség x  

térségi övezet 

(közigazgatási területet érintő) 

módosítással érintett 
terület 

konkrét módosítás 

ökológiai hálózat magterületének 
övezete 

  

ökológiai hálózat folyosójának 
övezete 

  

erdők övezete x  

erdőtelepítésre javasolt terület 
övezete 

x x 

tájképvédelmi terület övezete x x 

vízminőség-védelmi terület övezete   

ásványi nyersanyagvagyon övezete 
által érintett települések 

e-tér adatszolgáltatás alapján 
nem érintett 

 

naperőmű létesítés céljából 
korlátozottan igénybe vehető terület 
övezete 

  

vízerózióval veszélyeztetett terület 
övezete 

  

 
Területrendezési tervek szerkezeti terveivel való összhang 
A módosítással érintett területek a területrendezési tervek mezőgazdasági térséget érintik.  
 
Mezőgazdasági térség 
A Trtv 11.§.b) pontjának előírása alapján „a mezőgazdasági térség területének legalább 75 %-át 
mezőgazdasági terület települési területfelhasználási egységbe kell sorolni, a fennmaradó részen 
nagyvárosias lakóterület és vegyes terület építési övezet nem jelölhető ki”.  
A településszerkezeti terv-módosítás eredményeként a mezőgazdasági térségben található 
mezőgazdasági területek nagysága 2,4188 ha-al csökken (az 1, 2 és 3 változással érintett terület eddig 
sem volt mezőgazdasági terület), ezáltal a módosítást követően a mezőgazdasági térség 94,93 %-a 
mezőgazdasági terület övezetben van, azaz megfelel a Trtv 11.§. b) pontjának. 
 

mezőgazdasági térség nagysága 1855,73 ha 100 % 

mezőgazdasági terület (mezőgazdasági térségen belül) 
a hatályos településrendezési eszközökben 

1764,168 ha 95,07 % 

mezőgazdasági terület a változás után -2,4188 ha 
(mezőgazdasági térségen belül) a hatályos 
településrendezési eszközökben 

1761,749 ha 94,93 % 
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A módosítással érintett területet kék körvonal, a konkrét területfelhasználás változást piros körvonal 
jelöli.  

SVTRT SZERKEZETI TERV 
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Területrendezési tervek térségi övezeteivel való összhang 
 
Trtv erdők övezetére vonatkozó előírások 
„29.§ Az erdők övezetébe tartozó területeket az adott településnek a településrendezési tervében 
legalább 95%-ban erdőterület övezetbe kell sorolnia. Az e törvény hatálybalépését megelőzően kijelölt 
beépítésre szánt területek, valamint az erdőről, az erdő védelméről és az erdőgazdálkodásról szóló 
2009. évi XXXVII. törvény 4. § (2) bekezdésében meghatározott területek, továbbá az Ország 
Szerkezeti Terve, a Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Terve, valamint a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet 
Szerkezeti Terve által kijelölt települési térség területein lévő erdők övezetének területét a számításnál 
figyelmen kívül kell hagyni. 
30. § Az erdők övezetében külfejtéses művelésű bányatelket megállapítani és bányászati 
tevékenységet engedélyezni a bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó szabályok szerint 
lehet. 
30/A. § Az erdők övezetében az erőművek közül csak háztartási méretű kiserőmű létesíthető, épületen 
elhelyezve.” 

 
MvMr erdőtelepítésre javasolt terület övezetére vonatkozó előírások 
3.§ (1) A településrendezési eszközök készítése során az Országos Erdőállomány Adattárban nem 
szereplő erdőterület területfelhasználási egységeket a településfejlesztési és településrendezési 
célokkal összhangban – a természeti és kulturális örökségi értékek sérelme nélkül – az erdőtelepítésre 
javasolt terület övezet területén javasolt kijelölni. 
(2) A Balaton Kiemelt Üdülőkörzet hatálya alá tartozó települések településrendezési eszközeiben az 
erdőtelepítésre javasolt terület övezet területén az (1) bekezdésben foglaltak mellett beépítésre szánt 
terület nem jelölhető ki, és erdőterület területfelhasználási egységbe sorolás esetén 
a) az erdőtelepítés megvalósulásáig csak az erdőtelepítés lehetőségét megőrző területhasználat 
folytatható, valamint 
b) erdőtelepítést elsődlegesen az élőhelynek megfelelő, természetesen kialakult őshonos fafajokból 
álló erdőfoltok megőrzésével kell végezni. 

 
A területfelhasználás változással érintett terület nem érinti az erdők övezetét. Az 1, 3 és 4 számú 
változással érintett terület az erdőtelepítésre javasolt terület övezeti érinti. A változás nem 
ellentétes az előírásokkal. 
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SVTrT 
Erdők övezete, erdőtelepítésre javasolt terület övezete 

E-tér adatszolgáltatás  
Erdők övezete, erdőtelepítésre javasolt terület övezete  
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SVTrT 
Tájképvédelmi terület övezete 

E-tér adatszolgáltatás  
Tájképvédelmi terület övezete 
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MvMr tájképvédelmi terület övezetére vonatkozó előírások 
4.§ (1) A tájképvédelmi terület övezete területére a vármegye területrendezési tervének 
megalapozó munkarésze keretében meg kell határozni a tájjelleg térségi jellemzőit, valamint a 
település teljes közigazgatási területére készülő településrendezési eszköz megalapozó 
vizsgálata keretében meg kell határozni a tájjelleg megőrzendő elemeit, elemegyütteseit, 
valamint a tájképi egység és a hagyományos tájhasználat helyi jellemzőit. 
(2) A tájképvédelmi terület övezetével érintett területre a tájképi egység, a hagyományos 
tájhasználat fennmaradása, valamint a tájba illesztés biztosítása érdekében – a településkép 
védelméről szóló törvény vagy annak felhatalmazása alapján kiadott jogszabály eltérő 
rendelkezésének hiányában – meg kell határozni 
a) a településrendezési eszközökben a területfelhasználás és az építés helyi rendjének egyedi 
szabályait, 
b) a településkép védelméről szóló 2016. évi LXXIV. törvény 2. § (2) bekezdése szerinti 
településképi rendeletben (a továbbiakban: településképi rendelet) a településképi 
követelményeket. 
(3) A tájképvédelmi terület övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati 
szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. 
(4) A tájképvédelmi terület övezetében a közlekedési, elektronikus hírközlési és energetikai 
infrastruktúra-hálózatokat, továbbá az erőműveket a tájképi egység megőrzését és a 
hagyományos tájhasználat fennmaradását nem veszélyeztető műszaki megoldások 
alkalmazásával kell megvalósítani. 
 
A 2, 3 és 4 számú változással érintett területet érinti a tájképvédelmi terület övezete. A 
hatályos helyi építési szabályzat nem tartalmaz  előírást a tájképvédelmi terület 
övezetre. A módosítás keretében meghatározásra kerültek az előírások. A tervlapokon 
ábrázolásra kerül a módosítással érintett területen belül az övezet. A módosítás nem 
ellentétes az előírásokkal. 

 
5. AZ ÚJ BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLET KIJELÖLÉS FELTÉTELEINEK VALÓ 
MEGFELELÉS IGAZOLÁSA 

 
A 0118/5 és 6 hrsz-ú ingatlanok E2 (erdőterület) övezetből IG (ipari gazdasági terület) építési 
övezetbe sorolása 14.182 m2 új beépítésre szánt terület kijelölésével jár.  
 
5.1. Az új beépítésre szánt terület kijelölésre vonatkozó előírások 
 

Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi 
CXXXIX. törvény: 8. Új beépítésre szánt terület kijelölése,  

12. § „(1) Új beépítésre szánt terület a település közigazgatási határához 250 méternél 
közelebb nem jelölhető ki.  

Az új beépítésre szánt területek mindegyike 250 m-nél távolabb van a közigazgatási 
határtól. 

(2) Ha az új beépítésre szánt terület kijelölése zöldterület vagy erdőterület átsorolásával 
jár, csereterületként a megszűnő zöldterület vagy erdőterület kiterjedésével megegyező 
kiterjedésű zöldterületet vagy erdőterületet kell kijelölni, továbbá az új beépítésre szánt 
területnövekmény legkevesebb 25%-ának megfelelő kiterjedésű további új zöldterületet 
vagy erdőterületet is ki kell jelölni. Csereterületként nem vonhatók be védett természeti 
területek, Natura 2000 területek és természetközeli területek. 

Az új beépítésre szánt terület kijelölése 14.182 m2 erdőterület átsorolásával jár, ezért 
csereterületként 17.727,5 m2 új erdőterületet kell kijelölni. A kijelölt csereterület 
nagysága 24.188 m2, megfelel az előírásoknak. 

(3) A zöldterületen és az erdőterületen kívüli egyéb beépítésre nem szánt – jellemzően 
mezőgazdasági – területet csak abban az esetben lehet újonnan beépítésre szánt 
területbe sorolni, ha a) az új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a korábban 
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beépítésre szánt területként kijelölt, de még be nem épített területet csereterületként a 
településrendezési terv zöldterület, erdőterület, mezőgazdasági terület, vízgazdálkodási 
terület vagy természetközeli terület övezetbe sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt 
terület nagysága eléri vagy meghaladja az újonnan kijelölt terület kiterjedését, vagy b) az 
a) pont szerinti csereterület nem áll rendelkezésre, de a településrendezési tervben az új 
beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a területnövekmény legkevesebb 25%-
ának megfelelő kiterjedésű, új zöldterületet vagy erdőterületet is egyidejűleg kijelölnek 
azzal, hogy gazdasági terület övezet kijelölése esetén ez a szabály nem alkalmazható. 
Az új beépítésre szánt kijelölés nem jár egyéb beépítésre nem szánt terület 
átsorolásával. 

(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az új beépítésre szánt területtel egyidejűleg kijelölésre 
kerülő zöldterületnek a települési önkormányzat tulajdonában kell állnia, vagy a települési 
önkormányzati tulajdonba adásról az önkormányzat képviselő-testületének 
településrendezési szerződést kell kötnie azzal, hogy a településrendezési szerződésnek 
a településrendezési terv elfogadásával egy időben kell hatályba lépnie.” Nem kerül 
kijelölésre zöldterület. 

 

Magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 

16. § [Fogalommeghatározások] 

E törvény alkalmazásában: 

130. új beépítésre szánt terület kijelölése: településrendezési terv készítése vagy 

módosítása során valamely övezetnek, teleknek vagy ezek egy részének építési övezetbe 

sorolása; 

7. § [A természeti rendszerek megőrzésének elve] 

(2) Zöldterület övezetből, mezőgazdasági terület övezetből és erdőterület övezetből új 

beépítésre szánt területet, vagy különleges beépítésre nem szánt területet kijelölni nem 

lehet, kivéve, ha legalább az új kijelöléssel azonos mértékű és legalább azzal megegyező 

biológiai aktivitás értékű zöldterület övezet, mezőgazdasági terület övezet vagy erdőterület 

övezet kerül csereterületként kijelölésre az új beépítésre szánt terület kijelölésével azonos 

település közigazgatási területén belül. Amennyiben a csereterület zöldterület övezetként 

kerül megvalósításra, a zöldterületnek alkalmasnak kell lennie az általános 

településrendezési és építési követelményekről szóló kormányrendeletben meghatározott 

közkerti vagy közparki funkció ellátására. 

A módosítás keretében 24.188 m2 csereterület kerül kijelölésre, a biológiai 

aktivitásérték nem csökken. A biológiai aktivitásérték számítást ld 5.3.pont. 

8. § [Új beépítésre szánt területekre vonatkozó követelmények] 

(1) A zöldterület övezet nagysága 

a) a település közigazgatási területén belül összességében nem csökkenhet, és 

b) a településen – ha törvény ennél szigorúbb szabályt nem állapít meg – nem lehet 

kevesebb a település beépítésre szánt területének 3 százalékánál. 

A zöldterület nagysága nem csökken. A beépítésre szánt terület nagysága az 

átsorolást követően 1.457.476 m2, melynek 3 %-a 43.724 m2.. Háromfa közigazgatási 

területén a településszerkezeti terven 32.480 m2 zöldterület található, mely a 

beépítésre szánt terület 2,23 %-a. 11.244 m2 zöldterület kijelölése szükséges a 3 %-

os egyenleg eléréséhez.* 

*419/2021.(VII.15.) Korm.rendelet 18.§.(2a) bekezdése alapján  

„(2a) A zöldterület beépítésre szánt területhez viszonyított százalékának megállapítása 

során, a zöldterület övezet mellett az erdőterület övezetét és a természetközeli terület 

övezetét lehet figyelembe venni.” 

A beépítésre szánt terület nagysága 1.457.476 m2, az erdőterület nagysága 

14.307.965 m2. Az erdőterület és a beépítésre szánt terület aránya 982 %. Megfelel az 

előírásoknak. 
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(2) Ha jogszabály új beépítésre szánt terület kijelölését nem tiltja, a településrendezési 

tervben új beépítésre szánt területet a következő szempontok alapján kell kijelölni: 

a) a lakóterület építési övezeteknek és a vegyes terület építési övezeteknek csatlakozniuk 

kell a meglévő települési területhez, 

b) a települések beépítésre szánt területeinek összességét – ott ahol ez fizikailag 

lehetséges – beépítésre nem szánt területekből álló, a szomszédos települések beépítésre 

szánt területei között mért legalább 500 méteres zöldgyűrűvel kell körbevenni, amely a 

települési zöldinfrastruktúra részét képezi és az új kijelölést követően is megmarad a 

szomszédos településekkel történő összenövés elkerülése érdekében, és 

c) ha a tervezett új beépítésre szánt terület 5 km-es környezetében, az adott település 

közigazgatási területén belül az adott fejlesztés megvalósítására alkalmassá tehető 9. § 

szerinti barnamezős terület van, akkor új beépítésre szánt terület csak kiemelt közérdek 

esetében jelölhető ki.  

16.§. 67. kiemelt közérdek: katonai, honvédelmi, nemzetbiztonsági, rendvédelmi, 

katasztrófavédelmi, energetikai, oktatási, egészségügyi vagy vízgazdálkodási cél 

megvalósítása, továbbá a legalább 100 milliárd forint költségigényű és legalább 100 új 

munkahely létrehozásával járó építési beruházás 

A terület helyhez kötöttsége miatt nincs olyan fejlesztési terület, mely az adott 

fejlesztési cél megvalósítására alkalmassá tehető. A terület környezetében nincs 

barnamezős terület. 

(3) Az új beépítésre szánt területek kijelölése során a következő feltételeknek együttesen 

meg kell felelni, és ezt az önkormányzatnak külön önkormányzati határozattal – amely a 

településrendezési terv mellékletét képezi – igazolni kell: 

a) a 7. § (2) bekezdésében, valamint az (1) és (2) bekezdésben foglaltak teljesülését, 

b) számítással igazolva, hogy a település közigazgatási területének biológiai aktivitás 

értéke az új beépítésre szánt területkijelöléssel nem csökken, 

c) hogy új lakóterület kijelölése esetén a szilárd burkolatú úton való megközelítés 

biztosított lesz, a közműkapacitás a közműszolgáltató nyilatkozata szerint rendelkezésre 

áll – vagy ha nem áll rendelkezésre, a közműpótló műtárgyak az ingatlanon belül 

biztosítottak lesznek –, valamint az óvodai, általános iskolai és egészségügyi alapellátás a 

településen vagy a kijelölt új lakóterület legfeljebb 5 km-es környezetében a kijelölést 

követő 3 éven belül biztosított lesz, 

d) hogy a település már beépítésre kijelölt területén belül nincs olyan szabad, építési 

tevékenységgel nem érintett terület vagy barnamezős terület, amely az új beépítést 

előirányzó rendeltetésnek és használatnak megfelel, és 

e) a Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi 

CXXXIX. törvény (a továbbiakban: Trtv.) új beépítésre szánt terület kijelölésére vonatkozó 

követelményeinek teljesülését. 

A 113/2026.(VI.24.) határozat igazolja az előírásokat. 

(4) Kiemelt közérdek esetében az (1) bekezdés b) pontjában, a (2) bekezdésben és a (3) 
bekezdés c) és e) pontjában foglaltak teljesülése alól az országos főépítész országos 
főépítészi véleményében – részletes indokolás mellett – felmentést adhat, amellyel 
szemben az önkormányzati rendelet elfogadását követően, egyéni jogsérelem esetén az 
érintett bírósághoz fordulhat vagy a törvényességi felügyeletet gyakorló kormányhivatalnál 
eljárást kezdeményezhet. 

 

A településrendezési és építési követelmények alapszabályzatáról (TÉKA) szóló 
280/2024.(IX.30.) Korm. rendelet – 2025. január 1-től hatályos 

13. § (1) A településnek az új beépítésre szánt terület kijelölésekor a Magyarország és 
egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény (a 
továbbiakban: Trtv.) 12. § (3) bekezdés b) pontja szerinti új zöldterületet vagy erdőterületet 



49 
 

 

úgy kell kijelölnie, hogy 
a) annak nagysága legalább 300 m2, és 
b) a legtávolabbi pontja nem lehet távolabb 1000 méternél az új beépítésre szánt 
területként kijelölt terület határától, kivéve, ha az az új beépítésre szánt terület 
védőtávolságán belülre esne. 
(2) Új közterület kialakításával járó új beépítésre szánt területnél a közúti közlekedési 
területet úgy kell kijelölni, hogy kétoldali zöldsáv és legalább az egyik oldali – legalább 
1,50 méter széles és a lehető legnagyobb mértékben összefüggő – zöldsávban fasor 
telepítése biztosítható legyen. 
(3) A településen új lakóterület a Méptv.-ben és a Trtv.-ben meghatározott követelmények 
teljesítése mellett csak akkor jelölhető ki, ha 
a) a helyi építési szabályzatban lakóterületként már kijelölt lakóterületek beépítettségének 
vizsgálatát, vagy az azt tartalmazó telepítési tanulmányterv elfogadását követően a 
települési önkormányzat a településterv indító döntésében megállapítja, hogy a lakóterületi 
fejlesztési igényt a települési önkormányzat csak új lakóterület kijelölésével tudja 
biztosítani, 
b) az úthálózati elemek, különösen a lakóterülethez kapcsolódó csomópontok és 
összekötő szakaszok tekintetében a települési önkormányzat megállapítja, hogy azok 
keresztmetszeti kapacitása nem merül ki, és 
c) a települési önkormányzat – vagy településrendezési szerződésben az érdekelt fejlesztő 
– vállalja legalább 15 lakórendeltetés esetén az új lakóterület területhatárán belül legalább 
egy játszótér kialakítását, valamint legalább 500 lakórendeltetés esetén – az (1) bekezdés 
a) pontjában foglaltaktól eltérően – az új lakóterület területhatárán belül legalább 500 m2 
nagyságú közhasználat céljára átadott közkert vagy közpark vagy közparki funkciókkal 
rendelkező közhasználatú zöldterület kialakítását, akár zöldterület övezetbe sorolás nélkül. 
(4) Az (1)–(3) bekezdésben foglaltaknak megfelelést az önkormányzatnak a településterv 
alátámasztó javaslatában be kell mutatnia, valamint az elfogadott településtervben és a 
megvalósítás során biztosítania kell. 
(5) Új beépítésre szánt területeknél az egyetemes tervezés szabályai szerint kell eljárni. 
(6) Az (1)–(5) bekezdésben foglaltakat nem kell alkalmazni a közlekedési rendeltetésű 
közterület szélességi csökkenés vagy áthelyezés, a térképi pontosítás miatti átsorolás, a 
vonalas kötöttpályás közösségi közlekedés területének módosítása, a kialakult állapotnak 
megfelelő területhasználatot biztosító telekhatár-rendezés, valamint a szabályozási vonal 
megszűnése miatti építési övezetbe való besorolás esetén.  
(7) Ha a hatályos településrendezési eszköz, településterv alapján a település 
zöldterületének mérete nem éri el a Méptv. 8. § (1) bekezdés b) pontjában meghatározott 
arányt, akkor annak nagysága tovább nem csökkenthető, és új beépítésre szánt terület 
kijelölése esetén legalább a hatályos településrendezési eszközben, településtervben 
szereplő arányt meg kell tartani.  
A hatályos településrendezési eszköz nem éri el a Méptv. 8.§. (1) bekezdés b) 
pontjában meghatározott arányt, a zöldterület nem került csökkentésre, az arány 
nem változik. 

5.2. Csereterület 
 

A méptv. 7.§ (2) bekezdése alapján „zöldterület övezetből, mezőgazdasági terület övezetből 

és erdőterület övezetből új beépítésre szánt területet, vagy különleges beépítésre nem szánt 

területet kijelölni nem lehet, kivéve, ha legalább az új kijelöléssel azonos mértékű és legalább 

azzal megegyező biológiai aktivitás értékű zöldterület övezet, mezőgazdasági terület övezet 

vagy erdőterület övezet kerül csereterületként kijelölésre az új beépítésre szánt terület 

kijelölésével azonos település közigazgatási területén belül. Amennyiben a csereterület 

zöldterület övezetként kerül megvalósításra, a zöldterületnek alkalmasnak kell lennie az 

általános településrendezési és építési követelményekről szóló kormányrendeletben 

meghatározott közkerti vagy közparki funkció ellátására.” 
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A módosítás keretében 14.182 m2 erdőterület kerül megszüntetésre. A magyar 
építészetről szóló törvény előírásai alapján legalább 14.182 m2 , a Trtv. 12.§. (2) 
bekezdés alapján azonban legalább 17.727,5 m2 csereterület szükséges. Ez a 
nagyságú csereterülettel a biológiai aktivitásérték egyenleg mínuszban van. A 092/2,3 
hrsz-ú, 24.188 m2 nagyságú csereterülettel biztosítható azon feltétel, hogy a biológiai 
aktivitásérték egyenleg (BIA) ne csökkenjen. 
A lehatárolást ld. az 5.3. pontban. 
 
5.3. Biológiai aktivitásérték számítás 
 
Az új beépítésre szánt terület kijelölése során a település biológiai aktivitásértéke nem 
csökkenhet. 
 
A módosítás során 1,4182 ha gazdasági terület kerül kijelölésre. Csereterületként a 4.2. 

pontban bemutatott terület kerül figyelembevételre 24.188 m2 nagyságrendben. A biológiai 
aktivitásérték egyenleg a csereterület kijelöléssel nem csökken. 
 
Biológiai aktivitásérték egyenleg 

 

hrsz 
meglévő 

területhasználat 
tervezett 

területhasználat 
ha 

meglévő 
BIA 

érték 

tervezett 
BIA 

érték 

BIA 
egyenleg 
meglévő 

BIA 
egyenleg 
tervezett 

0118/5,6 E IG 1,4182 9 0,2 12,7638 0,28364 

092/2,3 Má E 2,4188 3,7 9 8,94956 21,7692 

      21,71336 22,05284 

 
 

 

 



51 
 

 

 

 
 

 
 
 

 

 

 

 

Terviratok



52 
 

 



53 
 

 



54 
 

 



55 
 

 



56 
 

 



57 
 

 



58 
 

 



59 
 

 



60 
 

 



61 
 

 



62 
 

 



63 
 

 



64 
 

 



65 
 

 



66 
 

 



67 
 

 



68 
 

 



69 
 

 



70 
 

 



71 
 

 



72 
 

 



73 
 

 



74 
 

 



75 
 

 

 




