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Kondorfa Község Önkormányzata Képviseló-testtiletének - a 6612025. (X.9.) Kt.határozatta!
módosított - 2912025. ([V. 16.) Kt. számú haározaá alapján éúrubé.z;att hataskörben azaLábbi
határozatot hozom.
A95lZ025. (XI. 12.) számú haározatota követkeók szerint módosítom:
Megállapítom, hogy az Önkormányzat a Kondorfa rmSZ módosíüására irányuló egyszerűsített
eljárás véleményezési szakaszában a településtervek tartalmáről, elkészítésének és
elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló
41912021. (Vtr. 15,) Korm, rendelet alapján a partrrerségi egyeáetést 2025. október 16. -2025.
október 26. kőzött lefolytatta, melynek során a partnerek részéről vélemény, észrevétel nem
érkezett, ezért aznk elfogadásáról vary indokolt elutasíüásáról dtintés nem született. A
419/2021. (\III. 15.) Korm. rendelet 66. § (7b) bekezdése alapjan a véleményezési szakaszt
lezárom.

Haáridő: azonnal
Felelős: Takács Róbert polgánrrester
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FŐÉPÍTÉSZI FELJEGYZÉS 

KONDORFA KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK MÓDOSÍTÁSÁHOZ 

SZÜKSÉGES MUNKARÉSZEK TARTALMI KÖVETELMÉNYEIRŐL 

Készült a 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet (továbbiakban újR.) 7.§ (7), továbbá a 19.§. (4) és az 

56/A.§. (1)-(2) bekezdésekben foglaltaknak megfelelően, Kondorfa Község Önkormányzata Képviselő-

testülete újR. 7.§ (8) szerinti döntésének megalapozásához. 

 

I.ELŐZMÉNYEK, JOGSZABÁLYI KÖRNYEZET  

Kondorfa Község Önkormányzata jelenleg hatályos, Kondorfa Község helyi építési szabályzatáról szóló 

14/2024. (X.11.) számú önkormányzati rendelettel (továbbiakban: HÉSZ) rendelkezik.  

A hatályos településrendezési eszközök tartalmi felépítése a 314/2012.(XI.8.) korm. rendelet 

előírásainak felel meg, amely 2027. június 30-ig módosítható. 

A módosítás tárgya: 

A helyi építési szabályzat kiegészítése annak érdekében, hogy a falusias lakóterületek építési övezeti 

előírásainál kisebb telekméret esetén, amennyiben kialakult beépítéssel rendelkeznek, térmértéktől 

függetlenül építési telkeknek minősüljenek és beépíthetőek legyenek az építési övezeti előírások egyéb 

paramétereinek megfelelően. 

Az 1266 – 1358 helyrajzi számú ingatlanok hiányzó építési övezeti jelének (Lf2-O-30-5,0-1000) pótlása. 

A módosítás indoklása: 

Egy, a Kormányhivatal felé érkezett ügyféli beadvány hatósági eljárása során a Kondorfa 1266-1358 

helyrajzi számú ingatlanok által alkotott telektömb rendezési tervi hiányossága került megállapításra. A 

Vas Vármegyei Kormányhivatal Állami Főépítésze a VA/ÁFI/175-1/2025 iktatószámú törvényességi 

felhívása alapján jelezte, hogy Kondorfa község Önkormányzata Képviselő-testületének Kondorfa 

község helyi építési szabályzatáról szóló 14/2024.(X.11.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: 

HÉSZ) az 1266 – 1358 hrsz. alatti ingatlanok területe tekintetében a HÉSZ 1. melléklete (Belterületi 

szabályozási terv) nem tartalmaz építési övezeti meghatározást. (lásd. 1. melléklet). 

A hiányzó övezeti előírásokat pótolni kell, hogy a jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX. tv. (a továbbiakban: 

Jat.) 2. § (1) bekezdése alapján a HÉSZ a címzettek számára egyértelműen értelmezhető legyen. 

Továbbá a Vas Vármegyei Kormányhivatal Állami Főépítészének VA/ÁFI/135-2/2025. számú 

állásfoglalása alapján vannak olyan már kialakult építési telkek meglévő lakóházzal, amelyek a HÉSZ 9.§ 

(2) bekezdése szerint kisebbek, mint a falusias lakóterületek legkisebb telekre megállapított minimuma, 

kialakultak, beépítettek, lakóházzal rendelkeznek és a szabályozási terv szerinti út szabályozás 

végrehajtása után a jelenlegi HÉSZ alapján a továbbiakban nem lennének bővíthetőek. Konkrét példa 

alapján, az 1329 hrsz lakóingatlan kialakult telekterülete 701 m2, az Lf2 jelű építési övezetben a 

legkisebb telekméret 1000 m2. A telek jelenleg is kisebb, mint az övezetre a beépíthetőség feltételeként 

előírt legkisebb telekméret 75 %-a, de az útszabályozás után tovább - 672 m2-re - csökken. 

Kondorfán a sajátos település- illetve telekszerkezet miatt számtalan kialakult, az építési övezetre előírt 

minimális telekméret 75 %-ánál kisebb, beépítéssel rendelkező lakótelke ezáltal elveszíti építési telek 

jellegét. 

Fentiek miatt a HÉSZ 9.§ (2) bekezdésének kiegészítése szükséges, a „módosítás tárgya” fejezetben 

leírtaknak megfelelően. 



Az eljárás típusa: 

A 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet (továbbiakban: újR.) 68. § (1) bekezdés bb) alpontja alapján a 

településrendezési eszköz módosítása egyszerűsített eljárásban történhet, mivel a módosítás során a 

településszerkezetet meghatározó műszaki infrastruktúra-főhálózat nem változik, nem történik új 

beépítésre szánt terület kijelölése, és nem történik zöld-, vízgazdálkodási-, erdő- és természetközeli 

terület megszüntetése. 

II. FŐÉPÍTÉSZI VÉLEMÉNY  

1. A telepítési tanulmányterv követelményeinek meghatározása  

Telepítési hatástanulmány készítése nem releváns. 

2. A településrendezési szerződés tervezetének és az annak mellékletét képező telepítési 

tanulmánytervnek újR. 56/A.§. (1) bekezdés szerinti véleményezése 

Sem telepítési hatástanulmány sem három oldalú településrendezési szerződés nem készül. 

3. Nyilatkozat a településfejlesztési és településrendezési céloknak való, újR. 56/A.§. (2) bekezdés 

szerinti megfelelőségről 

A magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény. 8.§ (3) szakasz szerinti Képviselő-testületi döntés 

meghozatala jelen módosítás esetén nem releváns. A településszerkezeti terv nem változik, annak 

módosítása nem szükséges. (lásd. 3. melléklet) 

4. A településrendezési eszközök módosításához elkészítendő vizsgálatok, alátámasztó munkarészek 

tartalmi követelményei 

A jogszabályi hiányosság megszüntetése kapcsán szakmai vizsgálatok és alátámasztó munkarészek 

elkészítése nem szükséges. A HÉSZ tartalmi felépítése megfelel az újR. előírásainak és azok 

módosíthatók. Tartalmi felépítésük megegyezik az újR. 4. és 5. mellékletében foglaltakkal. A hatályos 

helyi építési szabályzat az újR. 5. mellékletével egyezik. A településrendezési eszközök módosítása nem 

érinti a Településszerkezeti tervet és mellékleteit. A rendelet alkotás során módosul a HÉSZ 1. 

melléklete, a szabályozási tervlap (lásd. 2. melléklet), valamint kiegészül a HÉSZ 9.§ (2) bekezdése. 

5. Településkép védelmi rendelettel való összhang megteremtése 

A módosítással érintett területeket a településkép védelméről szóló Kondorfa Község Önkormányzata 

Képviselő-testületének 2/2018. (II.26.) önkormányzati rendelet (továbbiakban: Tkr.) 1. számú 

melléklete, meglévő kialakult (történeti) településrészként tartja nyilván. A terület nem áll területi és 

természeti védelem alatt sem, így a tervezett HÉSZ-módosítás nem ellentétes a Tkr. rendelettel, annak 

módosítása nem szükséges.  

 

Kondorfa, 2025. március 27.  

            

        ……………………………………. 

           Kövi Lóránt 

              önkormányzati főépítész 
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SZAKMAI ÖSSZEFOGLALÓ 

KONDORFA KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK MÓDOSÍTÁSÁHOZ 

Készült a 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet 8.§ (2)-(3) bekezdésekben foglaltaknak megfelelően  

 

I.ELŐZMÉNYEK, JOGSZABÁLYI KÖRNYEZET  

Kondorfa Község Önkormányzata jelenleg hatályos, Kondorfa Község helyi építési szabályzatáról szóló 

14/2024. (X.11.) számú önkormányza2 rendele3el (továbbiakban: HÉSZ) rendelkezik.  

A hatályos településrendezési eszközök tartalmi felépítése a 314/2012.(XI.8.) korm. rendelet 

előírásainak felel meg, amely 2027. június 30-ig módosítható. 

A 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet (továbbiakban: újR.) 68. § (1) bekezdés bb) alpontja alapján a 

településrendezési eszköz módosítása egyszerűsíte3 eljárásban történhet, mivel a módosítás során a 

településszerkezetet meghatározó műszaki infrastruktúra-főhálózat nem változik, nem történik új 

beépítésre szánt terület kijelölése, és nem történik zöld-, vízgazdálkodási-, erdő- és természetközeli 

terület megszüntetése. Az eljárás az újR. 8. § (2)-(3) bekezdése alapján mentesül a megalapozó vizsgálat 

és az alátámasztó javaslat készítésének köteleze3sége alól és ennek folyományaként az újR. 7. § (4) 

bekezdés értelmében környeze2 értékelés készítése sem szükséges. 

II. SZAKMAI ÖSSZEFOGLALÓ 

1. Módosítás 

A helyi építési szabályzat kiegészítése szükséges annak érdekében, hogy a falusias lakóterületek építési 

öveze2 előírásainál kisebb telekméret esetén, amennyiben kialakult beépítéssel rendelkeznek, 

térmértéktől függetlenül építési telkeknek minősüljenek és beépíthetőek legyenek az építési öveze2 

előírások egyéb paramétereinek megfelelően. 

Az 1266 – 1358 helyrajzi számú ingatlanok hiányzó építési öveze2 jelének (Lf2-O-30-5,0-1000) a 

szabályozási tervlapon történő pótlása. 

2.Indoklás 

A Vas Vármegyei Kormányhivatal Állami Főépítésze a VA/ÁFI/175-1/2025 iktatószámú törvényességi 

felhívása alapján jelezte, hogy Kondorfa község Önkormányzata Képviselő-testületének Kondorfa 

község helyi építési szabályzatáról szóló 14/2024.(X.11.) önkormányza2 rendelete (a továbbiakban: 

HÉSZ) az 1266 – 1358 hrsz. alaE ingatlanok területét befoglaló terület tekintetében a HÉSZ 1. 

melléklete (Belterüle2 szabályozási terv) nem tartalmaz építési öveze2 meghatározást. (lásd: 1. 

melléklet) 

A hiányzó öveze2 előírásokat pótolni kell, hogy a jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX. tv. (a továbbiakban: 

Jat.) 2. § (1) bekezdése alapján a HÉSZ a címze3ek számára egyértelműen értelmezhető legyen. (lásd: 

2. melléklet) 

Továbbá szükséges a helyi építési szabályzat kiegészítése, mivel a Vas Vármegyei Kormányhivatal Állami 

Főépítészének VA/ÁFI/135-2/2025. számú állásfoglalása alapján vannak olyan már kialakult építési 

telkek meglévő lakóházzal, amelyek a HÉSZ 9.§ (2) bekezdése szerint kisebbek, mint a falusias 

lakóterületek legkisebb telekre megállapíto3 minimuma, kialakultak, beépíte3ek, lakóházzal 

rendelkeznek és a szabályozási terv szerin2 út szabályozás végrehajtása után a jelenlegi HÉSZ alapján a 

továbbiakban nem lennének bővíthetőek. 



Kondorfán a sajátos település- illetve telekszerkezet mia3 számtalan kialakult, az építési övezetre előírt 

minimális telekméret 75 %-ánál kisebb, beépítéssel rendelkező lakótelke ezáltal elveszí2 építési telek 

jellegét. 

Fen2ek mia3 a HÉSZ 9.§ (2) bekezdésének kiegészítése szükséges, a „módosítás” fejezetben leírtaknak 

megfelelően. 

3. Jogszabályi követelményeknek való megfelelőség 

A magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény. 8.§ (3) szakasz szerin2 Képviselő-testüle2 döntés 

meghozatala jelen módosítás esetén nem releváns. A településszerkeze2 terv nem változik, annak 

módosítása nem szükséges. A jogszabályi hiányosság megszüntetése kapcsán szakmai vizsgálatok és 

alátámasztó munkarészek elkészítése nem szükséges. 

A HÉSZ tartalmi felépítése megfelel az újR. előírásainak és azok módosíthatók. Tartalmi felépítésük 

megegyezik az újR. 4. és 5. mellékletében foglaltakkal. A hatályos helyi építési szabályzat az újR. 5. 

mellékletével egyezik. A településrendezési eszközök módosítása nem érin2 a Településszerkeze2 

tervet és mellékleteit (lásd: 3. melléklet). A rendelet alkotás során módosul a HÉSZ 1. melléklete, a 

szabályozási tervlap, valamint a HÉSZ 9.§ (2) bekezdése kiegészítésre kerül. 

 

 

Kondorfa, 2025. március 27.  

            

        ……………………………………. 

           Kövi Lóránt 

              önkormányza2 főépítész 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



1. melléklet (hatályos szabályozási terv részlet) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. melléklet (javasolt szabályozási terv részlet) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



3. melléklet (hatályos, változatlanul maradó szerkeze, terv részlet) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 







Kondorfa Község Onkormányzata P olgármesterének
134 12025. (Xr. 26.) határazatl

Kondorfa Község Önkormányzata Képviseló-testtiletének - a 6612025. (X.9.) Kt.határozatta!
módosított - 2912025. ([V. 16.) Kt. számú haározaá alapján éúrubé.z;att hataskörben azaLábbi
határozatot hozom.
A95lZ025. (XI. 12.) számú haározatota követkeók szerint módosítom:
Megállapítom, hogy az Önkormányzat a Kondorfa rmSZ módosíüására irányuló egyszerűsített
eljárás véleményezési szakaszában a településtervek tartalmáről, elkészítésének és
elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló
41912021. (Vtr. 15,) Korm, rendelet alapján a partrrerségi egyeáetést 2025. október 16. -2025.
október 26. kőzött lefolytatta, melynek során a partnerek részéről vélemény, észrevétel nem
érkezett, ezért aznk elfogadásáról vary indokolt elutasíüásáról dtintés nem született. A
419/2021. (\III. 15.) Korm. rendelet 66. § (7b) bekezdése alapjan a véleményezési szakaszt
lezárom.

Haáridő: azonnal
Felelős: Takács Róbert polgánrrester

Kondorfa, 2025. november 26.

dÁ-fuO,b



FŐÉPÍTÉSZI FELJEGYZÉS 

KONDORFA KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK MÓDOSÍTÁSÁHOZ 

SZÜKSÉGES MUNKARÉSZEK TARTALMI KÖVETELMÉNYEIRŐL 

Készült a 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet (továbbiakban újR.) 7.§ (7), továbbá a 19.§. (4) és az 

56/A.§. (1)-(2) bekezdésekben foglaltaknak megfelelően, Kondorfa Község Önkormányzata Képviselő-

testülete újR. 7.§ (8) szerinti döntésének megalapozásához. 

 

I.ELŐZMÉNYEK, JOGSZABÁLYI KÖRNYEZET  

Kondorfa Község Önkormányzata jelenleg hatályos, Kondorfa Község helyi építési szabályzatáról szóló 

14/2024. (X.11.) számú önkormányzati rendelettel (továbbiakban: HÉSZ) rendelkezik.  

A hatályos településrendezési eszközök tartalmi felépítése a 314/2012.(XI.8.) korm. rendelet 

előírásainak felel meg, amely 2027. június 30-ig módosítható. 

A módosítás tárgya: 

A helyi építési szabályzat kiegészítése annak érdekében, hogy a falusias lakóterületek építési övezeti 

előírásainál kisebb telekméret esetén, amennyiben kialakult beépítéssel rendelkeznek, térmértéktől 

függetlenül építési telkeknek minősüljenek és beépíthetőek legyenek az építési övezeti előírások egyéb 

paramétereinek megfelelően. 

Az 1266 – 1358 helyrajzi számú ingatlanok hiányzó építési övezeti jelének (Lf2-O-30-5,0-1000) pótlása. 

A módosítás indoklása: 

Egy, a Kormányhivatal felé érkezett ügyféli beadvány hatósági eljárása során a Kondorfa 1266-1358 

helyrajzi számú ingatlanok által alkotott telektömb rendezési tervi hiányossága került megállapításra. A 

Vas Vármegyei Kormányhivatal Állami Főépítésze a VA/ÁFI/175-1/2025 iktatószámú törvényességi 

felhívása alapján jelezte, hogy Kondorfa község Önkormányzata Képviselő-testületének Kondorfa 

község helyi építési szabályzatáról szóló 14/2024.(X.11.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: 

HÉSZ) az 1266 – 1358 hrsz. alatti ingatlanok területe tekintetében a HÉSZ 1. melléklete (Belterületi 

szabályozási terv) nem tartalmaz építési övezeti meghatározást. (lásd. 1. melléklet). 

A hiányzó övezeti előírásokat pótolni kell, hogy a jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX. tv. (a továbbiakban: 

Jat.) 2. § (1) bekezdése alapján a HÉSZ a címzettek számára egyértelműen értelmezhető legyen. 

Továbbá a Vas Vármegyei Kormányhivatal Állami Főépítészének VA/ÁFI/135-2/2025. számú 

állásfoglalása alapján vannak olyan már kialakult építési telkek meglévő lakóházzal, amelyek a HÉSZ 9.§ 

(2) bekezdése szerint kisebbek, mint a falusias lakóterületek legkisebb telekre megállapított minimuma, 

kialakultak, beépítettek, lakóházzal rendelkeznek és a szabályozási terv szerinti út szabályozás 

végrehajtása után a jelenlegi HÉSZ alapján a továbbiakban nem lennének bővíthetőek. Konkrét példa 

alapján, az 1329 hrsz lakóingatlan kialakult telekterülete 701 m2, az Lf2 jelű építési övezetben a 

legkisebb telekméret 1000 m2. A telek jelenleg is kisebb, mint az övezetre a beépíthetőség feltételeként 

előírt legkisebb telekméret 75 %-a, de az útszabályozás után tovább - 672 m2-re - csökken. 

Kondorfán a sajátos település- illetve telekszerkezet miatt számtalan kialakult, az építési övezetre előírt 

minimális telekméret 75 %-ánál kisebb, beépítéssel rendelkező lakótelke ezáltal elveszíti építési telek 

jellegét. 

Fentiek miatt a HÉSZ 9.§ (2) bekezdésének kiegészítése szükséges, a „módosítás tárgya” fejezetben 

leírtaknak megfelelően. 



Az eljárás típusa: 

A 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet (továbbiakban: újR.) 68. § (1) bekezdés bb) alpontja alapján a 

településrendezési eszköz módosítása egyszerűsített eljárásban történhet, mivel a módosítás során a 

településszerkezetet meghatározó műszaki infrastruktúra-főhálózat nem változik, nem történik új 

beépítésre szánt terület kijelölése, és nem történik zöld-, vízgazdálkodási-, erdő- és természetközeli 

terület megszüntetése. 

II. FŐÉPÍTÉSZI VÉLEMÉNY  

1. A telepítési tanulmányterv követelményeinek meghatározása  

Telepítési hatástanulmány készítése nem releváns. 

2. A településrendezési szerződés tervezetének és az annak mellékletét képező telepítési 

tanulmánytervnek újR. 56/A.§. (1) bekezdés szerinti véleményezése 

Sem telepítési hatástanulmány sem három oldalú településrendezési szerződés nem készül. 

3. Nyilatkozat a településfejlesztési és településrendezési céloknak való, újR. 56/A.§. (2) bekezdés 

szerinti megfelelőségről 

A magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény. 8.§ (3) szakasz szerinti Képviselő-testületi döntés 

meghozatala jelen módosítás esetén nem releváns. A településszerkezeti terv nem változik, annak 

módosítása nem szükséges. (lásd. 3. melléklet) 

4. A településrendezési eszközök módosításához elkészítendő vizsgálatok, alátámasztó munkarészek 

tartalmi követelményei 

A jogszabályi hiányosság megszüntetése kapcsán szakmai vizsgálatok és alátámasztó munkarészek 

elkészítése nem szükséges. A HÉSZ tartalmi felépítése megfelel az újR. előírásainak és azok 

módosíthatók. Tartalmi felépítésük megegyezik az újR. 4. és 5. mellékletében foglaltakkal. A hatályos 

helyi építési szabályzat az újR. 5. mellékletével egyezik. A településrendezési eszközök módosítása nem 

érinti a Településszerkezeti tervet és mellékleteit. A rendelet alkotás során módosul a HÉSZ 1. 

melléklete, a szabályozási tervlap (lásd. 2. melléklet), valamint kiegészül a HÉSZ 9.§ (2) bekezdése. 

5. Településkép védelmi rendelettel való összhang megteremtése 

A módosítással érintett területeket a településkép védelméről szóló Kondorfa Község Önkormányzata 

Képviselő-testületének 2/2018. (II.26.) önkormányzati rendelet (továbbiakban: Tkr.) 1. számú 

melléklete, meglévő kialakult (történeti) településrészként tartja nyilván. A terület nem áll területi és 

természeti védelem alatt sem, így a tervezett HÉSZ-módosítás nem ellentétes a Tkr. rendelettel, annak 

módosítása nem szükséges.  

 

Kondorfa, 2025. március 27.  

            

        ……………………………………. 

           Kövi Lóránt 

              önkormányzati főépítész 

 

 

 

 



1. melléklet (hatályos szabályozási terv részlet) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. melléklet (javasolt szabályozási terv részlet) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



3. melléklet (hatályos, változatlanul maradó szerkezeti terv részlet) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



SZAKMAI ÖSSZEFOGLALÓ 

KONDORFA KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK MÓDOSÍTÁSÁHOZ 

Készült a 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet 8.§ (2)-(3) bekezdésekben foglaltaknak megfelelően  

 

I.ELŐZMÉNYEK, JOGSZABÁLYI KÖRNYEZET  

Kondorfa Község Önkormányzata jelenleg hatályos, Kondorfa Község helyi építési szabályzatáról szóló 

14/2024. (X.11.) számú önkormányzati rendelettel (továbbiakban: HÉSZ) rendelkezik.  

A hatályos településrendezési eszközök tartalmi felépítése a 314/2012.(XI.8.) korm. rendelet 

előírásainak felel meg, amely 2027. június 30-ig módosítható. 

A 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet (továbbiakban: újR.) 68. § (1) bekezdés bb) alpontja alapján a 

településrendezési eszköz módosítása egyszerűsített eljárásban történhet, mivel a módosítás során a 

településszerkezetet meghatározó műszaki infrastruktúra-főhálózat nem változik, nem történik új 

beépítésre szánt terület kijelölése, és nem történik zöld-, vízgazdálkodási-, erdő- és természetközeli 

terület megszüntetése. Az eljárás az újR. 8. § (2)-(3) bekezdése alapján mentesül a megalapozó vizsgálat 

és az alátámasztó javaslat készítésének kötelezettsége alól és ennek folyományaként az újR. 7. § (4) 

bekezdés értelmében környezeti értékelés készítése sem szükséges. 

II. SZAKMAI ÖSSZEFOGLALÓ 

1. Módosítás 

A helyi építési szabályzat kiegészítése szükséges annak érdekében, hogy a falusias lakóterületek építési 

övezeti előírásainál kisebb telekméret esetén, amennyiben kialakult beépítéssel rendelkeznek, 

térmértéktől függetlenül építési telkeknek minősüljenek és beépíthetőek legyenek az építési övezeti 

előírások egyéb paramétereinek megfelelően. 

Az 1266 – 1358 helyrajzi számú ingatlanok hiányzó építési övezeti jelének (Lf2-O-30-5,0-1000) a 

szabályozási tervlapon történő pótlása. 

2.Indoklás 

A Vas Vármegyei Kormányhivatal Állami Főépítésze a VA/ÁFI/175-1/2025 iktatószámú törvényességi 

felhívása alapján jelezte, hogy Kondorfa község Önkormányzata Képviselő-testületének Kondorfa 

község helyi építési szabályzatáról szóló 14/2024.(X.11.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: 

HÉSZ) az 1266 – 1358 hrsz. alatti ingatlanok területét befoglaló terület tekintetében a HÉSZ 1. 

melléklete (Belterületi szabályozási terv) nem tartalmaz építési övezeti meghatározást. (lásd: 1. 

melléklet) 

A hiányzó övezeti előírásokat pótolni kell, hogy a jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX. tv. (a továbbiakban: 

Jat.) 2. § (1) bekezdése alapján a HÉSZ a címzettek számára egyértelműen értelmezhető legyen. (lásd: 

2. melléklet) 

Továbbá szükséges a helyi építési szabályzat kiegészítése, mivel a Vas Vármegyei Kormányhivatal Állami 

Főépítészének VA/ÁFI/135-2/2025. számú állásfoglalása alapján vannak olyan már kialakult építési 

telkek meglévő lakóházzal, amelyek a HÉSZ 9.§ (2) bekezdése szerint kisebbek, mint a falusias 

lakóterületek legkisebb telekre megállapított minimuma, kialakultak, beépítettek, lakóházzal 

rendelkeznek és a szabályozási terv szerinti út szabályozás végrehajtása után a jelenlegi HÉSZ alapján a 

továbbiakban nem lennének bővíthetőek. 



Kondorfán a sajátos település- illetve telekszerkezet miatt számtalan kialakult, az építési övezetre előírt 

minimális telekméret 75 %-ánál kisebb, beépítéssel rendelkező lakótelke ezáltal elveszíti építési telek 

jellegét. 

Fentiek miatt a HÉSZ 9.§ (2) bekezdésének kiegészítése szükséges, a „módosítás” fejezetben leírtaknak 

megfelelően. 

3. Jogszabályi követelményeknek való megfelelőség 

A magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény. 8.§ (3) szakasz szerinti Képviselő-testületi döntés 

meghozatala jelen módosítás esetén nem releváns. A településszerkezeti terv nem változik, annak 

módosítása nem szükséges. A jogszabályi hiányosság megszüntetése kapcsán szakmai vizsgálatok és 

alátámasztó munkarészek elkészítése nem szükséges. 

A HÉSZ tartalmi felépítése megfelel az újR. előírásainak és azok módosíthatók. Tartalmi felépítésük 

megegyezik az újR. 4. és 5. mellékletében foglaltakkal. A hatályos helyi építési szabályzat az újR. 5. 

mellékletével egyezik. A településrendezési eszközök módosítása nem érinti a Településszerkezeti 

tervet és mellékleteit (lásd: 3. melléklet). A rendelet alkotás során módosul a HÉSZ 1. melléklete, a 

szabályozási tervlap, valamint a HÉSZ 9.§ (2) bekezdése kiegészítésre kerül. 

 

 

Kondorfa, 2025. március 27.  

            

        ……………………………………. 

           Kövi Lóránt 

              önkormányzati főépítész 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



1. melléklet (hatályos szabályozási terv részlet) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. melléklet (javasolt szabályozási terv részlet) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



3. melléklet (hatályos, változatlanul maradó szerkezeti terv részlet) 
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ÁLLAMI FŐÉPÍTÉSZI IRODA 
 9700 Szombathely, Berzsenyi Dániel tér 1. – 9701 Szombathely, Pf. 208.-- Telefon: +36 30 716 6569 

E-mail: allami.foepitesz@vas.gov.hu -- KRID: 768876923 – Honlap: www.kormanyhivatalok.hu 

 

Takács Róbert 

polgármester úr részére 

Kondorfa Község Önkormányzata 

9943 Kondorfa 

Alvég út 1. 

 

Iktatószám: VA/ÁFI/977-2/2025. 

Ügyintéző: Kutasi Nikoletta 

Telefonszám: +36 30 716-6524 

 

 

 

Tárgy: Kondorfa község helyi építési szabályzatának módosítása - egyszerűsített eljárás – felhívás 

hiányosságok pótlására 

Ez a levél kizárólag elektronikus úton kerül megküldésre. 

 

 

Tisztelt Polgármester Úr! 

 

Kondorfa Község Önkormányzata Képviselő-testületének Kondorfa község helyi építési szabályzatáról 

szóló 14/2024. (X.11.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: HÉSZ) módosításával kapcsolatos, 

Hivatalunkhoz E-TÉR felületen 2025. november 14-én beérkezett és aznap kelt KÖH/328-6/2025 számú 

megkeresésére a MODULOR Tervező és Mérnöki Szaktanácsadó Kft. által, 2025. november 13-án 

készített „Kondorfa község – Hatályos településrendezési eszközeinek 1. számú módosítása –

419/2021.(VII.15.) Korm. szerint egyszerűsített eljárás – Záró szakmai véleményezési 

tervdokumentáció” megnevezésű dokumentációval kapcsolatban - tekintettel a 29/2025.(IV.16.) számú, 

módosítást megalapozó képviselő-testületi döntés keltezésére - a településtervek tartalmáról, 

elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről 

szóló 419/2021.(VII.15.) Korm. rendelet (továbbiakban: újR.) 67. § (2) bekezdés c) pontja alapján az alábbi 

hiányosságok pótlására hívom fel:  

 

Az alábbi hiányosságok pótlásának határideje az újR. 67. § (2) bekezdésében foglaltak szerint 20 

nap. Egyúttal tájékoztatom, hogy amennyiben a megállapított határidő nem elegendő, úgy az újR. 67. § 

(6) bekezdése alapján a hiánypótlásra fennálló idő a teljesítési határidő elteltét megelőzően benyújtott 

önkormányzati kérelemre egy alkalommal, legfeljebb 20 nappal meghosszabbítható. 

 

1. A 95/2025.(XI.12.) számú önkormányzati határozatot kérem pontosítását az újR. 68. § (2) a) pontja 

alapján a 66. § (7)-(7b) bekezdések szerint, mivel a tárgyi eljárásban a véleményezéi szakaszban 

csak a partner ad véleményt, a partnerek rendelkezésére álló határidő letelte után, az önkormányzat 

rögzíti, hogy érkezett-e vélemény, észrevétel, azokkal kapcsolatban állást foglal, ezután pedig lezárja 

a véleményezési szakaszt.  

2. A dokumentáció csupán az 1.1. Tervi előzmények fejezetében említi a 29/2025.(IV.16.) képviselő-

testületi döntés 1.2. számú módosítását, azonban annak szakmai indokolását, kifejtését nem 

tartalmazza (kizárólag a rendelet-tervezetben kerül kiegészítésre a HÉSZ 9. § (2) bekezdése), 

továbbá a digitális 19. oldalon a 29/2025.(IV.16.) döntést módosító 66/2025.(X.9.) képviselő-testületi 

döntés sincs felsorolva. Kérem ezek pótlását. 

 

Tájékoztatom a Polgármester Urat, hogy az újR. 67.§ (7) bekezdése szerint az állami főépítész  

a) a záró szakmai véleményét a (6) bekezdésben meghatározott feltöltést – vagy amennyiben az 

egyeztető tárgyalást követően módosításra nincs szükség, az egyeztető tárgyalást – követő 10 

napon belül feltölti az E–TÉR-be, vagy 



2 

b) abban az esetben, ha a hiánypótlás teljesítésének teljeskörű feltöltése határidőben nem történik 

meg, az állami főépítész záró szakmai vélemény kiadása nélkül lezárja a záró szakaszt. 

 

Felhívom Tisztelt Polgármester Urat, hogy a hiányosságok pótlása és a jogszerű eljárás 

lefolytathatósága érdekében az E-TÉR-ben az eljárási határidőt állítsa át úgy, hogy az a hiánypótlás 

teljesítésének napját követő 15. nap legyen! 

 

Hatáskörömet és illetékességemet a főépítészi tevékenységről szóló 190/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet 7. 

§ h) pontja, továbbá a fővárosi és vármegyei kormányhivatalokról, valamint a járási (fővárosi kerületi) 

hivatalokról szóló 568/2022. (XII. 23.) Korm. rendelet 2. § (1) bekezdése állapítja meg.  

 

A kiadmányozás jogát a Vas Vármegyei Kormányhivatalt vezető főispán a kiadmányozás rendjéről szóló 

3/2023.(II.3.) számú utasítás III/4. pontjában és Az egyes belső szervezeti egységek feladatkörébe tartozó 

különös (szakmai) hatáskörök gyakorlása során a kiadmányozási jog gyakorlása alcím 2. pontjában 

foglaltak szerint ruházta át. 

 

Szombathely, elektronikus időbélyegző szerint. 

 

      Tisztelettel:    

     

 Vámos Zoltán főispán  

 nevében és megbízásából 

  

 Csermelyi Andrea 

 állami főépítész 
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TelepülésszTelepülésszTelepülésszTelepülésszerkezetierkezetierkezetierkezeti    terv módosításának leírásaterv módosításának leírásaterv módosításának leírásaterv módosításának leírása    

I.I.I.I. 
 

ELŐZMÉNYEK, KIINDULÁSI ADATOKELŐZMÉNYEK, KIINDULÁSI ADATOKELŐZMÉNYEK, KIINDULÁSI ADATOKELŐZMÉNYEK, KIINDULÁSI ADATOK 
 
    
1.1 1.1 1.1 1.1 Tervi előzményekTervi előzményekTervi előzményekTervi előzmények    
     

2025. április 16-án kezdeményezte Kondorfa község a településrendezési eszközeinek 1. 

módosítását.  

A 29/2025. (IV. 16.) számú képviselő-testületi határozat alapján, amelyet a 66/2025. (X. 9.) Kt. 

határozat módosított a tervezési feladat volt: 

Kondorfa Község Önkormányzata Képviselő-testülete a településrendezési eszközök módosítására 

irányuló eljárás megindításához a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának 

rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) 

Korm. rendelet 59.§ (2) bekezdésében előírtak szerint a következő döntést hozza: 

1. Az Önkormányzat módosítja a község településrendezési tervi eszközeit. A módosítás célja: 

1.1. A kidokumentálásból adódó hiányosságokat kívánja az Önkormányzat pótolni a következők 

szerint. A Kondorfa belterület 1266 - 1358 hrsz. alatti ingatlanok területét befoglaló terület 

tekintetében a Kondorfa község helyi építési szabályzatáról szóló 14/2024.(X.11.) 

önkormányzati rendelet (HÉSZ) 1. melléklete (belterületi szabályozási terv) módosításával a 

hiányzó építési övezeti jel meghatározása; a javasolt építési övezeti jel Lf2-O-30-5,0-1000. 

1.2. A HÉSZ 9.§ (2) bekezdésének kiegészítése azzal, hogy „A falusias lakóterületek építési 

övezeti előírásnál kisebb telekméret esetén a telkek térmértéktől függetlenül építési telkeknek 

minősülnek és beépíthetőek az építési övezeti előírás egyéb paramétereinek megfelelően.”. 

2. A módosítás során új beépítésre szánt terület kijelölése nem történik. 

3. A Képviselő-testület a főépítészi feljegyzést és a szakmai összefoglalót elfogadja. 

 
A tervezési terület KA tervezési terület KA tervezési terület KA tervezési terület Kondorfaondorfaondorfaondorfa    község igazgatásiközség igazgatásiközség igazgatásiközség igazgatási    területén belülterületén belülterületén belülterületén belül    (forrás: openstreetmap, saját 

szerkesztés) 
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A településrendezési eszközök módosítása a 419/2021.(VII.15.) Korm. rendelet szerinti egyszerűsített  

eljárás szerint zajlik. A településen a 2021. július 15-ei OTÉK állapot az irányadó.  

A hatályos településrendezési eszközök a 314/2012.(XI.8.) korm. rendelet szerinti jelkulccsal készült. 

A partnerségi véleményezésre 2025. október 16. és október 26. között került sor, amelynek keretében 

október 21-én lakossági fórumot tartottak. 

A véleményezési szakaszt a Kondorfa község polgármesterének 95/2025.(XI.12.) számú határozata 

zárta le. 

A tervezet kiegészítésre került a VA/ÁFI/977-2/2025. iktatószámú hiánypótlási felhívás alapján. 

 

1.1.1.1.2222. Hatályos . Hatályos . Hatályos . Hatályos településrendezési eszközöktelepülésrendezési eszközöktelepülésrendezési eszközöktelepülésrendezési eszközök    

    

A településszerkezeti tervben, az országos követelményeknek és a helyi sajátosságoknak az együttes 

figyelembevételével kell az egyes települési funkcióknak helyet biztosítani. 

 

Kondorfa község hatályos településrendezési eszközei:    

 . A településfejlesztési koncepciót a 21/2019. (V.29.) számú határozattal fogadták el 

 A Településszerkezeti tervet a 46/2024. (X.10.) számú határozattal fogadták el. 

 A helyi építési szabályzatot és mellékleteként a szabályozási tervet a 14/2024. (X.14.) 

önkormányzati rendelettel hagytak jóvá. 

 A településrendezési eszközök módosítását a 29/2025. (IV. 16.) és a 66/2025. (X. 9.) Kt. 

határozat számú településfejlesztési döntés alapozták meg.  



Kondorfa község településrendezési eszközeinek 1. módosítása – egyszerűsített eljárás, záró 
szakmai véleményezési tervdokumentációja – 2025. november 25. 

 
 
 

 
 
 

9

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

II. II. II. II. Szakmai összefoglalóSzakmai összefoglalóSzakmai összefoglalóSzakmai összefoglaló    
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2222....    Építési övezetÉpítési övezetÉpítési övezetÉpítési övezet    változással érintett területek bemutatásaváltozással érintett területek bemutatásaváltozással érintett területek bemutatásaváltozással érintett területek bemutatása    
 
2.12.12.12.1. . . . Kondorfa szabályozási tervi építési övezeti jel pótlása a Kondorfa szabályozási tervi építési övezeti jel pótlása a Kondorfa szabályozási tervi építési övezeti jel pótlása a Kondorfa szabályozási tervi építési övezeti jel pótlása a 1266126612661266----1358 helyrajzi számú 1358 helyrajzi számú 1358 helyrajzi számú 1358 helyrajzi számú 

ingatlanokoningatlanokoningatlanokoningatlanokon    

 

A Kondorfa Község Önkormányzata a 29/2025. (IV. 16.) és az azt módosító 66/2025. (X. 9.) Kt. számú 

határozatában támogatta a Kondorfa, 1266-1358 helyrajzi ingatlanok tekintetében a szabályozási terv 

jelölés rajzi feldolgozásból eredő hibájának javítását, hogy az egyeztetési eljárások során kialakult 

építési övezeti határvonalak úgy zárulnak, hogy ezen terület építési övezeti jellel mégsem 

rendelkezett, bár a besorolása kézenfekvő a tömb egészét vizsgálva.  

 

Kondorfa Község Önkormányzata a 14/2024. (X.14.) rendeletével fogadta el az új helyi építési 

szabályzatát, amelyet az alábbi indok miatt módosítani szükséges. 

 

A Kondorfa 1266-1358 helyrajzi számú ingatlanokról a kormányhivatal felé érkezett ügyféli beadvány 

vizsgálata során tapasztalták, illetve a Vas Vármegyei Kormányhivatal Állami Főépítésze a 

VA/ÁFI/175-1/2025 iktatószámú törvényességi felhívása alapján jelezte, hogy Kondorfa község 

Önkormányzata Képviselő-testületének Kondorfa község helyi építési szabályzatáról szóló 

14/2024.(X.11.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: HÉSZ) az 1266 – 1358 hrsz. alatti 

ingatlanok területét befoglaló terület tekintetében a HÉSZ 1. melléklete (Belterületi szabályozási terv) 

nem tartalmaz építési övezeti meghatározást.  

Jelen módosítás keretében az 1266 – 1358 helyrajzi számú ingatlanok hiányzó építési övezeti jele Lf2-

O-30-5,0-1000 jelű építési övezeti jelölése kerülne pótlásra. 

Az építési övezeti határ módosítására az alábbiak szerint kerül sor: 

 
Hatályos Hatályos Hatályos Hatályos és változatlanul maradó és változatlanul maradó és változatlanul maradó és változatlanul maradó településszerkezeti tervtelepülésszerkezeti tervtelepülésszerkezeti tervtelepülésszerkezeti terv    
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Hatályos Hatályos Hatályos Hatályos Belterület Belterület Belterület Belterület szabályozási terv részlete szabályozási terv részlete szabályozási terv részlete szabályozási terv részlete      
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Javasolt Javasolt Javasolt Javasolt Belterület Belterület Belterület Belterület szabályozási terv részlete szabályozási terv részlete szabályozási terv részlete szabályozási terv részlete     

    

 
A rajzi feldolgozásból, méretarányból adódó hiba és eltérés abban merült ki, hogy az 1254 hrsz 

ingatlanon jelölt út és a Lugos patak között kialakított Má jelű általános mezőgazdasági övezet 

leválasztotta az 1266-1358 hrsz ingatlanokat az 1252 hrsz ingatlanról, amely Lf2—O-30-5,0-1000 jelű 

építési övezete így nem tudott összekapcsolódni az eredeti jogalkotó szándék szerint is 1266-1358 

hrsz ingatlanok alkotta építési övezettel. A telektömb ezen részére így pótolni kellett az építési övezeti 

előírás jelölését, amely megfelel a településszerkezeti terv falusias lakóterületi besorolásával, és a 

környező falurész jellemző és meghatározó Lf2 jelű építési övezeti előírásával. 
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A Kondorfa Község Önkormányzata a 29/2025. (IV. 16.) és az azt módosító 66/2025. (X. 9.) Kt számú 

határozat 1.2. pontjában támogatta falusias lakóterületek építési övezeti előírásnál kisebb telekméret 

esetén amennyiben kialakult beépítéssel rendelkeznek, térmértéktől függetlenül építési telkeknek 

minősülnek és beépíthetőek az építési övezeti előírás egyéb paramétereinek megfelelően. 

A módosítás oka és célja a település kialakult speciális telekszerkezete, amely áll: 

→ a település beépítése már a hatályos településrendezési eszközök előtt kialakult 

→ olyan telkek sorából, amelyek úgy osztódtak tovább, hogy az egykori családi tulajdonban lévő 

szalag telek feldarabolódott és telekláncolattá alakult utak nélkül 

→ a kialakult telekstruktúra és beépítés nem tudja minden esetben a mai helyi építési szabályzat, 

az országos előírások által megkövetelt minimális méretet, de használt és megőrzendő építési 

lehetőség alapján nem zárnánk ki ezen telkeket a további használattól, a beépítés vagy 

bővítés lehetőségéből, ha már kialakultak és egyéb előírásnak eleget tesz. 

 

A 419/2021. Korm. rendelet 69.§ (1) bek. b) pontja alapján ezt a rajzi feldolgozásból, méretarányból 

adódó pontatlanság javításával lehet és kell pontosítani.    

    
    
A tervezett változtatás közműfejlesztéssel nem jár. 

A tervezett változás mezőgazdasági művelésbe vont, vagy erdőterületként besorolt területet nem érint. 

 

A tervezett változás nemzetközi, országos vagy helyi természetvédelmi érintettséggel nem jár. 

 

A változás műemléket, műemléki környezetet vagy régészeti lelőhelyet nem érint. 

 

A 1. sorszámú módosítás az 1266-1358 hrsz ingatlanok vonatkozásában az építési övezeti határ 

módosítása kialakult településrész településkarakteri területet nem érint. A településképvédelmi 

rendelet és a hatályos településrendezési eszközök összhangja a 13/2024. (X. 11.) önkormányzati 

rendelettel került összhangban, amikor az 2/2018. (II.26.) önkormányzati rendelet módosításra került 

az 1. melléklettel, azaz a tervlappal. 
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1111. melléklet a . melléklet a . melléklet a . melléklet a 2/2018. (II.26.) 2/2018. (II.26.) 2/2018. (II.26.) 2/2018. (II.26.) önkormányzati rendelethez (részlet)önkormányzati rendelethez (részlet)önkormányzati rendelethez (részlet)önkormányzati rendelethez (részlet)    
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 Helyi építési szabályzat 
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Kondorfa Község Önkormányzata Képviselő-testületének 
.../2025. (...) önkormányzati rendelete 

Kondorfa község helyi építési szabályzatáról szóló 14/2024. (X. 11.) önkormányzati rendelet 
módosításáról 

 
[1] A rendelet megalkotásának célja az építés kondorfai helyi rendjének kialakítása, biztosítása 
érdekében az, hogy Kondorfa Község Önkormányzata az általános településrendezési 
követelményeknek megfelelően, illetve az azokban megengedett eltérésekkel Kondorfa község 
közigazgatási területének felhasználásával és beépítésével, a településkép védelmével, továbbá a 
környezet természeti, táji és épített értékeinek védelmével kapcsolatos, a telkekhez fűződő sajátos 
helyi követelményeket, jogokat és kötelezettségeket megállapítsa. A rendelet célja továbbá Kondorfa 
község, mint település összehangolt, rendezett és fenntartható fejlődési keretének meghatározása, a 
település adottságainak és lehetőségeinek hatékony kihasználásával a környezeti ártalmak legkisebbre 
való csökkentése, a település működéséhez szükséges műszaki és zöldinfrastruktúra-hálózat 
biztosítása, a településképi követelmények és azok betartását biztosító szabályok megállapításával az 
értékes településkép és a település építészeti, természeti és tájképi arculatának védelme, valamint az 
akadálymentes épített környezet megteremtése és a közszolgáltatásokhoz való egyenlő esélyű 
hozzáférés biztosítása. 
[2] Kondorfa Község Önkormányzata Képviselő-testülete a magyar építészetről szóló 2023. évi C. 
törvény 225. § (8) bekezdés 1. pontjában kapott felhatalmazás alapján, az Alaptörvény 32. cikk (1) 
bekezdés a) pontjában és a magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 22. § (2) bekezdés a) 
pontjában meghatározott feladatkörében eljárva, a magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 75. § 
(2) bekezdésében meghatározott helyi önkormányzatok, államigazgatási szervek és civil szervezetek 
véleményének kikérésével a következőket rendeli el: 
 

1. § 

A Kondorfa község helyi építési szabályzatáról szóló 14/2024. (X. 11.) önkormányzati rendelet 9. § 
(2) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép: 

„(2) Amennyiben a telekalakításra kizárólag a közterület szélesítése céljából, a kialakult állapot 
rendezése érdekében kerül sor magánút kialakítására, a telekalakítás és a beépítés akkor is 
létesíthető, ha a telek mérete alapján a telekalakítást megelőzően beépíthető lett volna, de a 
telekalakítást követően a telek méretei már nem érik el az övezetben előírtakat, de alapterülete 
meghaladja az előírt térmérték 75 %-át, s a telek beépítése a szomszédos telkek beépíthetőségét 
nem korlátozza. Ha a meglévő lakótelkek összevonás esetén sem érik el a minimális 
telekméretet, akkor is beépíthetőek az építési övezet előírásai szerint. A falusias lakóterületek 
építési övezeti előírásnál kisebb telekméret esetén a telkek térmértéktől függetlenül építési 
telkeknek minősülnek és beépíthetőek az építési övezeti előírás egyéb paramétereinek 
megfelelően.” 

 
2. § 

A Kondorfa község helyi építési szabályzatáról szóló 14/2024. (X. 11.) önkormányzati rendelet 1. 
melléklete helyébe az 1. melléklet lép. 
 

3. § 

Ez a rendelet a kihirdetését követő napon lép hatályba. 
 



Kondorfa község településrendezési eszközeinek 1. módosítása – egyszerűsített eljárás, záró 
szakmai véleményezési tervdokumentációja – 2025. november 25. 
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Kondorfa, 2025. … 
 
 
 
   
 Takács Róbert Dr. Markó László 
 polgármester jegyző 
 
 
1. melléklet a(z) …/2025. (…) önkormányzati rendelethez 
 
„1. melléklet a 14/2024. (X. 11.) önkormányzati rendelethez 
(A melléklet szövegét a(z) belterületi szabályozási terv 1.mód.pdf elnevezésű fájl tartalmazza.)” 
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 BELTERÜLETI SZABÁLYOZÁSI TERV

JAVASOLT SZABÁLYOZÁSI ELEMEK

ERDŐTERÜLET: VÉDELMIEv

BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT ÖVEZETEK:

PARKOLÓ FÉRŐHELLYEL

BUSZMEGÁLLÓBUSZ

JAVASOLT TELEKHATÁR

ISMERT ÉS NYILVÁNTARTÁSBA VETT
RÉGÉSZETILEG LELŐHELY ÉS SZÁMA62670

MÁS JOGSZABÁLY ÁLTAL ELRENDELT ELEMEK

KÖZÚT VÉDŐTÁVOLSÁGÁNAK HATÁRA

EGYÉB KORLÁTOZÓ TÉNYEZŐK

Z-Kk

KÖZLEKEDÉSI TERÜLET
egyéb kezeslében lévő utak

KÖZLEKEDÉSI TERÜLET
állami kezelésű közút területe

ZÖLDTERÜLET: KÖZPARK, KÖZKERT

KÖu-2

KÖu-1

ÉPÍTÉSI ÖVEZET, ÖVEZET JELE

BEÉPÍTÉSRE SZÁNT ÉPÍTÉSI ÖVEZETEK

KÜLÖNLEGES TEMETŐ
TERÜLET

T
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Vt  SZ     40

  9,0    800

TELEPÜLÉSKÖZPONT TERÜLET
BEÉP MÓD, BEÉP %,
MAX. ÉPÜLET MAG., MIN TELEKMÉRET

ÉPÍTÉSI ÖVEZET, ÖVEZET
HATÁRA

JAVASOLT MEGSZŰNTETŐ JEL

JELMAGYARÁZAT:

SZABÁLYOZÁSI VONAL
(tervezett közterületi telekhatár)

SZABÁLYOZÁSI SZÉLESSÉG

BELTERÜLET HATÁRA

KÖTELEZŐ SZABÁLYOZÁSI ELEMEK
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KÖZIGAZGATÁSI TERÜLETE/
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Kondorfa község településrendezési eszközeinek 1. módosítása – egyszerűsített eljárás, záró 
szakmai véleményezési tervdokumentációja – 2025. november 25. 
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Általános indokolás 

Kondorfa Község Önkormányzata Képviselő-testülete a magyar építészetről szóló 
2023. évi C. törvény az 1266-1358 hrsz ingatlanok építési övezeti lehatárolásának 
építési övezeti jellel való pótlása, mint rajzi feldolgozásból eredő hiba és ehhez 
kapcsolódóan további kiegészítések indokoltak az Építési Szabályzatban. Emiatt 
a rendelet módosítása szükséges. 

Részletes indokolás 

Az 1–2. §-hoz  

1.§-hoz 

A vonatkozó jogszabályi rész a rendelet 1. mellékletének módosításáról 
rendelkezik. 

2.§-hoz 

A vonatkozó jogszabályi rész hatályba léptető és hatályon kívül helyező 
rendelkezést tartalmaz. 

  
 





Kondorfa Község Önkormányzata 
9943 Kondorfa, Alvég út 1. 
Tel.: 94/428-013 
e-mail: hivatal@kondorfa.hu 
KRID: 424824304 
 
Iktatószám: KÖH/328-6/2025. Tárgy: Kondorfa HÉSZ módosítás - egyszerűsített eljárás  
 záró szakasz kezdeményezése 
 Melléklet: 7 db 
 
 
Csermelyi Andrea állami főépítész 
Vas Vármegyei Kormányhivatal 
Állami Főépítészi Iroda 
KRID: 768876923 
E-TÉR-en 
 
 
Tisztelt Állami Főépítész Asszony! 
 
Kondorfa Község Önkormányzata Képviselő-testülete a VA/ÁFI/175-1/2025. iktatószámú felhívására 
intézkedésként a - 66/2025. (X. 9.) Kt. határozattal módosított - 29/2025. (IV. 16.) Kt. határozatával 
döntött a község településrendezési eszközeinek egyszerűsített eljárásban történő módosításáról a 
településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 68. § (1) 
bekezdése alapján. 
 
A véleményezés a Korm. rendelet 68. § (2) bekezdés a) pontjának megfelelően az E–TÉR felületen és 
lakosági fórum megtartásával történt, amely során a partnerek adhattak véleményt. Beérkezett vélemény 
nem volt, a partnerségi egyeztetés lezárásáról a 95/2025. (XI. 12.) számú határozattal döntöttem. 
 
Mellékleten küldöm 

1. az eljárás megindításáról szóló képviselő-testületi határozatot, 
2. az önkormányzati főépítészi feljegyzést és szakmai összefoglalót, 
3. a Modulor Tervező és Mérnöki Szaktanácsadó Kft. által készített tervdokumentációt, 
4. a partnerségi egyeztetés jegyzőkönyvét, 
5. a partnerségi egyeztetést lezáró 95/2025. (XI. 12.) számú határozatot. 

 
Kérem, hogy záró szakmai véleményét a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet alapján Önkormányzatunk 
részére megküldeni szíveskedjen. 
 
Kondorfa, elektronikus időbélyeg szerint. 
 

Tisztelettel: 
 
 
 Takács Róbert 
 polgármester 
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Kondorfa Község Önkormányzata 

9943 Kondorfa, Alvég út 1. 

Tel.: 94/428-013 

e-mail: hivatal@kondorfa.hu 

KRID: 424824304 

 

Iktatószám: KÖH/328-9/2025. Tárgy: Kondorfa HÉSZ módosítás - egyszerűsített eljárás  

 záró szakasz hiánypótlás 

Hiv. szám: VA/ÁFI/977-2/2025. Melléklet: 2 db 

 

 

Csermelyi Andrea állami főépítész 

Vas Vármegyei Kormányhivatal 

Állami Főépítészi Iroda 

KRID: 768876923 

E-TÉR-en 

 

 

Tisztelt Állami Főépítész Asszony! 

 

Kondorfa község helyi építési szabályzatának módosítására irányuló egyszerűsített eljárás záró 

szakaszában hivatkozott számú hiánypótlási felhívására mellékleten küldöm 

1. a javított, kiegészített dokumentációt, 

2. a 95/2025. (XI. 12.) önkormányzati határozatot módosító 134/2025. (XI. 26.) önkormányzati 

határozatot. 

 

Kondorfa, elektronikus időbélyeg szerint 

 

Tisztelettel: 

 

 

 Takács Róbert 

 polgármester 
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SZAKMAI ÖSSZEFOGLALÓ 

KONDORFA KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK MÓDOSÍTÁSÁHOZ 

Készült a 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet 8.§ (2)-(3) bekezdésekben foglaltaknak megfelelően  

 

I.ELŐZMÉNYEK, JOGSZABÁLYI KÖRNYEZET  

Kondorfa Község Önkormányzata jelenleg hatályos, Kondorfa Község helyi építési szabályzatáról szóló 

14/2024. (X.11.) számú önkormányzati rendelettel (továbbiakban: HÉSZ) rendelkezik.  

A hatályos településrendezési eszközök tartalmi felépítése a 314/2012.(XI.8.) korm. rendelet 

előírásainak felel meg, amely 2027. június 30-ig módosítható. 

A 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet (továbbiakban: újR.) 68. § (1) bekezdés bb) alpontja alapján a 

településrendezési eszköz módosítása egyszerűsített eljárásban történhet, mivel a módosítás során a 

településszerkezetet meghatározó műszaki infrastruktúra-főhálózat nem változik, nem történik új 

beépítésre szánt terület kijelölése, és nem történik zöld-, vízgazdálkodási-, erdő- és természetközeli 

terület megszüntetése. Az eljárás az újR. 8. § (2)-(3) bekezdése alapján mentesül a megalapozó vizsgálat 

és az alátámasztó javaslat készítésének kötelezettsége alól és ennek folyományaként az újR. 7. § (4) 

bekezdés értelmében környezeti értékelés készítése sem szükséges. 

II. SZAKMAI ÖSSZEFOGLALÓ 

1. Módosítás 

A helyi építési szabályzat kiegészítése szükséges annak érdekében, hogy a falusias lakóterületek építési 

övezeti előírásainál kisebb telekméret esetén, amennyiben kialakult beépítéssel rendelkeznek, 

térmértéktől függetlenül építési telkeknek minősüljenek és beépíthetőek legyenek az építési övezeti 

előírások egyéb paramétereinek megfelelően. 

Az 1266 – 1358 helyrajzi számú ingatlanok hiányzó építési övezeti jelének (Lf2-O-30-5,0-1000) a 

szabályozási tervlapon történő pótlása. 

2.Indoklás 

A Vas Vármegyei Kormányhivatal Állami Főépítésze a VA/ÁFI/175-1/2025 iktatószámú törvényességi 

felhívása alapján jelezte, hogy Kondorfa község Önkormányzata Képviselő-testületének Kondorfa 

község helyi építési szabályzatáról szóló 14/2024.(X.11.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: 

HÉSZ) az 1266 – 1358 hrsz. alatti ingatlanok területét befoglaló terület tekintetében a HÉSZ 1. 

melléklete (Belterületi szabályozási terv) nem tartalmaz építési övezeti meghatározást. (lásd: 1. 

melléklet) 

A hiányzó övezeti előírásokat pótolni kell, hogy a jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX. tv. (a továbbiakban: 

Jat.) 2. § (1) bekezdése alapján a HÉSZ a címzettek számára egyértelműen értelmezhető legyen. (lásd: 

2. melléklet) 

Továbbá szükséges a helyi építési szabályzat kiegészítése, mivel a Vas Vármegyei Kormányhivatal Állami 

Főépítészének VA/ÁFI/135-2/2025. számú állásfoglalása alapján vannak olyan már kialakult építési 

telkek meglévő lakóházzal, amelyek a HÉSZ 9.§ (2) bekezdése szerint kisebbek, mint a falusias 

lakóterületek legkisebb telekre megállapított minimuma, kialakultak, beépítettek, lakóházzal 

rendelkeznek és a szabályozási terv szerinti út szabályozás végrehajtása után a jelenlegi HÉSZ alapján a 

továbbiakban nem lennének bővíthetőek. 



Kondorfán a sajátos település- illetve telekszerkezet miatt számtalan kialakult, az építési övezetre előírt 

minimális telekméret 75 %-ánál kisebb, beépítéssel rendelkező lakótelke ezáltal elveszíti építési telek 

jellegét. 

Fentiek miatt a HÉSZ 9.§ (2) bekezdésének kiegészítése szükséges, a „módosítás” fejezetben leírtaknak 

megfelelően. 

3. Jogszabályi követelményeknek való megfelelőség 

A magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény. 8.§ (3) szakasz szerinti Képviselő-testületi döntés 

meghozatala jelen módosítás esetén nem releváns. A településszerkezeti terv nem változik, annak 

módosítása nem szükséges. A jogszabályi hiányosság megszüntetése kapcsán szakmai vizsgálatok és 

alátámasztó munkarészek elkészítése nem szükséges. 

A HÉSZ tartalmi felépítése megfelel az újR. előírásainak és azok módosíthatók. Tartalmi felépítésük 

megegyezik az újR. 4. és 5. mellékletében foglaltakkal. A hatályos helyi építési szabályzat az újR. 5. 

mellékletével egyezik. A településrendezési eszközök módosítása nem érinti a Településszerkezeti 

tervet és mellékleteit (lásd: 3. melléklet). A rendelet alkotás során módosul a HÉSZ 1. melléklete, a 

szabályozási tervlap, valamint a HÉSZ 9.§ (2) bekezdése kiegészítésre kerül. 

 

 

Kondorfa, 2025. március 27.  

            

        ……………………………………. 

           Kövi Lóránt 

              önkormányzati főépítész 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



1. melléklet (hatályos szabályozási terv részlet) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. melléklet (javasolt szabályozási terv részlet) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



3. melléklet (hatályos, változatlanul maradó szerkezeti terv részlet) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


