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I. VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZ LEÍRÁS 

 

1. Az érvényes településrendezési eszközök ismertetése 

A hatályos településrendezési eszközök az Országos Településrendezési és Építési 
Követelményekről (OTÉK) szóló 253/1997. (XII.20.) Kormányrendeletnek, 

a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményről szóló 314/2012.(XI.8 ) Kormányrendeletnek megfelelően készültek, 
és a Településszerkezeti terv a 18/2016 (X. 23.)önkormányzati rendelettel, a Helyi 
Építési Szabályzat a 19/2016 (X. 23.) önkormányzati rendelettel lett elfogadva. 

2. A településfejlesztési döntés ismertetése, a módosuló településrendezési eszközök 

Balassagyarmat Város Önkormányzata a településrendezési eszközök módosításról 
szóló szándékát a 150/2019. (VI. 27.) határozat alapján döntötte el. 

A jelen eljárásban szereplő módosítások alapján változik a szerkezeti tervlap és 
szerkezeti leírás, a szabályozási tervlap és a helyi építési szabályzat (továbbiakban: 
HÉSZ). A módosítás jellegéből adódóan az alátámasztó munkarészek közül elkészül 
a területrendezési tervek és a településrendezési terv módosítás összhangjának 
igazolása. 

A 314/2012.(XI.8.) sz. Korm. rendelet (továbbiakban: Kormr.) 32 § (1) a. pontja 
alapján a településrendezési eszközök egyeztetési eljárása teljes eljárás szerint 
történik. 

A módosítások leírása 

8727/38 hrsz. terület 

A módosítással érintett terület a Balassagyarmat Nyírjes nevű üdülőterületén, 
mely statisztikai besorolását tekintve egyéb belterület, a tervezés alá vont 
terület jelenlegi építésjogi besorolása a szabályozási terv szerint (Ve) védelmi 
célú erdő. A terület a múlt század nyolcvanas éveinek végéig mezőgazdasági 
művelésű volt, a Palóctáj MGTSZ rozst termelt rajta. A termelőszövetkezet 
vezetése megkereste az akkori városvezetést, hogy a gyenge termőképességű, 
homokos talajú táblát üdülőtelkekké mérjék ki, tekintettel a közeli horgásztavak 
szabadidős célú felhasználására. Ennek nyomán 1987-ben elkészült a teljes 
nyírjesi területre vonatkozóan egy üdülőterületi részletes rendezési terv, melyben 
a tárgyi földrészleten három sorban egyedi hétvégi házas beépítés lett 
meghatározva. 

1999-ben a korábbi ÁRT felülvizsgálata és új rendezési terv készítése során, a 
partnerségi egyeztetési folyamatban az akkor területileg igen aktív Ipoly Unió 
Környezetvédelmi- és Kulturális Egyesület azzal a környezetvédelmi szempontú 
véleménnyel kereste meg az Önkormányzatot, hogy a már kiparcellázott, de 
még üdülőtelekként nem hasznosított tóport menti teleksort vegye ki a 
beépítésre szánt területek sorából, és azt a tavak vízminőségének védelme 
érdekében az új rendezési tervben sorolja be a védelmi célú erdőterületek 
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kategóriájába. Az észrevételt az Önkormányzat magáévá tette, és a 
jóváhagyott településrendezési eszközökben véderdőként szabályozta. 

Időközben a volt TSZ vagyon privatizálása során még mezőgazdasági 
területként eladásra került. Az ingatlan jelenlegi tulajdonosa most azzal a 
kéréssel fordult az Önkormányzathoz, hogy laza, parkos, üdülőházas (ÜH) 
beépítéssel szeretné a területet hasznosítani, és nem kívánja megosztani. Az 
üdülő épületet a telek felső részében kívánja elhelyezni, a terület csak ezen 
részét tenné zárt ingatlanná. A fennmaradó alsó részén, közvetlenül a tó felett a 
közforgalom számára nyitott pihenőparkot – padokkal, esetleg köztéri 
játékokkal – kíván kialakítani. Kérte, hogy a szabályozást a fenti kérésnek 
megfelelően módosítsák. Az Önkormányzat nyitott a kérés teljesítésére, mivel az 
illeszkedik a Nyírjes intenzívebb szabadidő eltöltést biztosító fejlesztését célzó 
elképzeléseihez. 

 

A módosítás érinti a 

- szerkezeti terv, 
- szerkezeti leírás, 
- szabályozási terv, 
- HÉSZ tartalmi elemeit 

 

3. A tervezett módosítások összhangjának bemutatása a megyei területrendezési 
tervvel 

Balassagyarmat közigazgatási területének térségi területfelhasználási kategóriák 
szerinti területi mérlege ezrelékes értékben változik, az alábbiak szerint: 

 

A tervmódostással érintett terület jelenleg az erdőgazdálkodási kategóriába tartozik, 
mely összesen 613,56 hektár, a kikerülő terület 7600 m2, azaz 0,76 ha, az erdőterület 
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0,12 %-a. A települési környezet kategória összterülete 1088,71 ha, Mely a 0, 76 ha 
területtel bővülve, 0,07 %-os mértékben növekszik. Itt megjegyzendő, hogy a védelmi 
célú erdőtelepítés még nem valósult meg a területnek mai napig mindössze 10%-a 
lombbal fedett, egyébként rét jellegű, amint azt a légifotó is mutatja.  

 

A korábbi szabályozási döntés a védelmi célú erdő övezetbe sorolásra, alapvetően 
a vízminőség védelem miatt született. A terület ugyanis nem rendelkezik kiépített 
szennyvízelvezető hálózattal, így a tavak és a telkek közötti védelmi sáv a kötelezően 
előírt zárt szennyvíztárolókon felül növeli a bemosódó szennyeződés elleni védelmet. 
A város a következő ciklusban tervezi a terület csatornázását, amely az üdülőterület 
peremén lévő intézményig már kiépült nyomott gerincre csatlakoztatható. 

 

A város közigazgatási területét a Nógrád Megyei Önkormányzat Közgyűlésének a 
Megyei Területrendezési Tervről szóló (a továbbiakban: NMTrT) jelenleg hatályos, 
módosításokkal egybeszerkesztett 29/2005. (XII. 01.) önkormányzati rendelete és 
mellékletei szerint az alábbi térségi övezetek érintik: 

 

 Magasabb rendű tervekkel való összhang igazolása 

Az Országos Területrendezési Terv Balassagyarmat város vonatkozó előírásai  

Az Ország Szerkezeti Terve 

 

 
Országos ökológiai hálózat övezete 

 

 
 
 
 

A várost az Ország Szerkezeti Tervén érinti: 
- a mezőgazdasági térség, 
- erdőgazdasági térség, 
- az országos kerékpárút-törzshálózat eleme. 

Balassagyarmatot érinti az országos 
ökológiai hálózat övezet, a 
közigazgatási terület NY-i és ÉK-i 
részen, külterületen.  

A tervezési területeket nem érinti. 
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Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete 

 

 
Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete 

 

 
Nagyvízi meder és a Vásárhelyi-terv továbbfejlesztése keretében megvalósuló vízkár-

elhárítási célú szükségtározók területének övezete 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Balassagyarmatot érinti a kiváló 
termőhelyi adottságú erdőterület 
övezet a közigazgatási terület DNY-i 
illetve a K-i részen külterületen. 

A város közigazgatási területét érinti 
a tájképvédelmi szempontból 
kiemelten kezelendő terület övezete 
ÉK-en és DNY-on. A tervezési 
területet nem érinti. 

A települést érinti a kiváló a nagyvízi 
meder és a Vásárhelyi-terv 
továbbfejlesztése keretében 
megvalósuló vízkár-elhárítási célú 
szükségtározók területének övezete. 
Tervezési területet nem érint. 
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Nógrád megye Területrendezési Tervének Balassagyarmat vonatkozó előírásai, 

ajánlásai  

Térségi szerkezeti terv 

 

Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete 

 

 
Országos komplex tájrehabilitációt igénylő terület övezete 

 

 
Országos jelentőségű tájképvédelmi terület övezete 

 
 

 
 
 

A település Nógrád Megye szerkezeti 
tervén városias települési térség 
övezetébe tartozik. Érinti a 
mezőgazdasági és erdőgazdasági 
térség, valamint az országos kerékpárút 
törzshálózat eleme. 

A település NY-i részét és kis mértékben 
a K-i részét érinti ez az övezet. 

 

 

Az övezet a közigazgatási terület NY-i 
részét érinti, a tervezési területeket nem. 

Az országos jelentőségű tájképvédelmi 
terület övezete is érinti a települést, a 
tervezési területeket azonban nem 
érinti. 
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Kiemelten érzékeny felszín alatti vízminőség-védelmi terület övezete 

 
 
 
 
 

Magterület övezete,ökológiai folyosó övezete, puffer terület övezete 

 

4. Környezethasználat, biológiai aktivitásérték meghatározása 
 
A szabályozás módosítását követően megvalósítandó pavilonos üdülőházas 
beépítés az átlagos lakókörnyezeti terhelésnél is kedvezőbb környezethasználatot 
eredményez tervezett nagyfelületű zöldterületének köszönhetően. A maximum 15 %-
os beépíthetőség mellett parkszerűen elhelyezett üdülőházak területhasználata a 
kötelező fásítással és minimum 60%-os zöldfelülettel kedvezően illeszkedik a 
rekreációs területhez. 
 
A terület biológiai aktivitásértéke a tervezett beruházás következtében ugyan 
csökken, ugyanakkor megállapítható, hogy a teljes közigazgatási területre vetítve a 
változás mértéke statisztikailag elhanyagolható. A területek biológiai 
aktivitásértékének számításáról szóló 9/2007. (IV. 3.) ÖTM rendelet 1. és 2. 
mellékletében foglalt számítási paraméterek alapján elvégzett kalkulációK. 
 
A tervezési terület jelenlegi biológiai aktivitásértéke: 
Rendezési tervi erdő övezet alapján,     0,76 ha x 9 = 6,84 
pontérték 
 
A terület tervezett módosítás utáni biológiai aktivitásértéke: 
Ligetes fás terület, védőfásítás 20 m szélesság alatt  0,76 ha x 6 = 4,56 
pontérték 
 

 

A kiemelten érzékeny felszín alatti 
vízminőség-védelmi terület övezete a 
város közigazgatási területének ÉK-i 
részét érinti. A tervezési területeket 
nem. 

Mindhárom övezet érinti a város 
közigazgatási területét, a tervezési 
területet azonban nem. 
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5. Örökségvédelem 
 
Balassagyarmat város településrendezési eszközeit átfogóan 2016. évben vizsgálták 
felül, akkor készült a teljes közigazgatási területre vonatkozóan örökségvédelmi 
hatástanulmány. A tervezési terület nem esik sem régészeti, sem műemléki védelmi 
övezetbe. Évtizedekig  szántóként hasznosították, épületállomány korábban sem volt 
rajta.  

 

6. A településszerkezeti terv módosítása: 
 
A tervezési terület a jelenleg hatályos településszerkezeti tervben a beépítésre nem 
szánt, védelmi erdő övezetbe van sorolva. A tervezett módosítás következtében a 
területet a beépítésre szánt, üdülőházas építési övezetbe kell átsorolni. A szerkezeti 
terv műleírásának 45. oldalán lévő területi mérleg az átsorolásra kerülő kerekítve 0,8 
ha terület következtében az alábbiak szerint változik: 
 
Övezetek területi mérlege: 

Beépítésre szánt területek (m2)  Beépítésre nem szánt területek (m2) 

Lakóterületek 2699680,8  Út és közmű területek (Kö)  

kisvárosias (Lk) 271 786,2   utak és közterületek (Köu) 1 897569,9 

kertvárosias (Lke) 1 627 064,5  vasúti területek 276 563,3 

falusias (Lf) 800 830,1  iparvágány területek 9 030,3 

Üdülőterületek 258262,3  Mezőgazdasági területek (M) 5434185,3 

 üdülőházas (Üü) 250 308,3    kertes mezőgazdasági (Mk) 869 646,1 

hétvégiházas (Üh) 7 954,0    általános mezőgazdasági (Má) 2 594 618,2 

Vegyes területek (Vt) 681 283,1  természetközeli terület (Tk) 1 969 921,0 

Gazdasági területek 4 675081,3  Zöldterületek, közpark (Zkp) 175 937,3 

  ipari gazdasági (Gip) 2 976 577,3  Erdő területek (E) 5 551 854,3 

ker.-szolg. (Gksz) 1 698 504,0    közjóléti célú (Ek) 200 482,4 

Különleges (K) 595 898,5    gazdasági célú (Eg) 4 985 689,2 

     védelmi és védett (Ev) 365 682,7 

   Vízügyi terület (Vi) 281 774,8 

   Különleges beépítésre nem 
szánt területek (Kb) 185 886,8 

     

   Duna-Ipoly Nemzeti Park 
(DINP) 

605 992,2 

Összesen: 8 910 206,0  Összesen: 14 418 794,0 

Mindösszesen: 23 329 000,0 

 
 
A tervezett belterületi határ módosítása nem válik szükségessé. 
 
 
Salgótarján, 2019. október hó 
 

 ……………………………... 
 G. Csonka Ágnes  
 okl. építészmérnök 
 településtervező szakmérnök 
 TT-12-0075 
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Határozati javaslat: 
 

Balassagyarmat Város Önkormányzatának 
__/2019. (XI. __.) számú határozata 

 a 8727/38 hrsz-u terület hasznosításához kapcsolódóan a településszerkezeti terv 
módosításáról 

 
Balassagyarmat Város Önkormányzatának képviselő-testülete a 8727/38 hrsz-ú 
földrészlet üdülőházas övezet céljára történő hasznosítása érdekében, e határozat 
mellékletét képező I/1 M jelű szerkezeti tervlap részlettel módosítja a hatályos 
településszerkezeti tervét, ez alapján a tárgyi területet a beépítésre nem szánt, 
védelmi célú erdő övezetből a beépítésre szánt, üdülőházas övezetbe sorolja át. 
 
A településszerkezeti terv műleírásának 45. oldalán lévő területi mérleg táblázat 
helyébe az alábbi táblázat lép: 
 
Övezetek területi mérlege: 

Beépítésre szánt területek (m2)  Beépítésre nem szánt területek (m2) 

Lakóterületek 2699680,8  Út és közmű területek (Kö)  

kisvárosias (Lk) 271 786,2   utak és közterületek (Köu) 1 897569,9 

kertvárosias (Lke) 1 627 064,5  vasúti területek 276 563,3 

falusias (Lf) 800 830,1  iparvágány területek 9 030,3 

Üdülőterületek 258 262,3  Mezőgazdasági területek (M) 5434185,3 

 üdülőházas (Üü) 250 308,3    kertes mezőgazdasági (Mk) 869 646,1 

hétvégiházas (Üh) 7 954,0    általános mezőgazdasági (Má) 2 594 618,2 

Vegyes területek (Vt) 681 283,1  természetközeli terület (Tk) 1 969 921,0 

Gazdasági területek 4 675081,3  Zöldterületek, közpark (Zkp) 175 937,3 

  ipari gazdasági (Gip) 2 976 577,3  Erdő területek (E) 5 551 854,3 

ker.-szolg. (Gksz) 1 698 504,0    közjóléti célú (Ek) 200 482,4 

Különleges (K) 595 898,5    gazdasági célú (Eg) 4 985 689,2 

     védelmi és védett (Ev) 365 682,7 

   Vízügyi terület (Vi) 281 774,8 

   Különleges beépítésre nem 
szánt területek (Kb) 185 886,8 

     

   Duna-Ipoly Nemzeti Park 
(DINP) 

605 992,2 

Összesen: 8 910 206,0  Összesen: 14 418 794,0 

Mindösszesen: 23 329 000,0 

 
Felkéri a polgármestert, hogy gondoskodjon a módosítások átvezetéséről, és a 
jogszabálynak megfelelő közzétételéről. 
 
Határidő:  2019. december 31. 
Felelős:  Polgármester 
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7. A helyi építési szabályzat, és a mellékletét képező szabályozási terv módosítása: 
 
A hatályos helyi építési szabályzat (továbbiakban: Hész) üdülőházas területek 
beépítési paramétereit meghatározó 8. számú melléklet táblázatát ki kell egészíteni 
az alábbi sorokkal: 
 

övezeti jel beépítés módja legkisebb területe legnagyobb 

beépítettsége % 
épület legnagyobb 

homlokzatmagassága 

Üh szabadonálló 0,76 ha 15% 4,5 m 

 
A terület min. 60%-a parkosított zöldterületként alakítandó ki, déli oldalán fásítással. 
Fentiek alapján, a terület legnagyobb beépíthetőségére 15%-ot, a beépítés módjára 
szabadonálló (pavilonos) beépítést, 4,5 méteres épületmagasságot, és minimum 0,76 
ha telekterületet javaslunk meghatározni, azaz a területet továbbparcellázni nem 
lehet. A terület utakkal, parkolókkal nem fedett legalább 60 %-os részén zöldfelület 
alakítandó ki.  
 
A Hész mellékletét képező szabályozási tervet ki kell egészíteni, az azt módosító, 
együttkezelendő szabályozási tervlappal, mely a tárgyi terület részletes szabályozását 
tartalmazza. 
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Rendelet tervezet: 
 

Balassagyarmat Város Önkormányzatának 
__/2019. (XI. __.) sz. önkormányzati rendelete 

a Helyi építési szabályzatot megállapító 9/2016. (X. 3.) önkormányzati rendelet 
módosításáról 

 
Balassagyarmat Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a helyi építési 
viszonyok szabályozására az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 
1997.évi LXXVIII. tv. 6.§-ban kapott felhatalmazás alapján, összhangban az országos 
építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 22.) Kormányrendelet, valamint a 
településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Kormányrendelettel, a partnerségi 
egyeztetést követően, a község közigazgatási területével való tervszerű gazdálkodás 
és a helyi építési viszonyok szabályozására, a Helyi építési szabályzatot megállapító 
9/2016. (X. 3.) önkormányzati rendelet (továbbiakban: Hész) módosítására az alábbi 
rendeletet alkotja:  
 
1.§ A Hész 8. számú melléklete kiegészül az alábbi táblázatsorral, és szöveggel: 
 
 

övezeti jel beépítés módja legkisebb területe legnagyobb 

beépítettsége % 
épület legnagyobb 

homlokzatmagassága 

Üh szabadonálló 0,76 ha 15% 4,5 m 

 
A terület min. 60%-a parkosított zöldterületként alakítandó ki, déli oldalán fásítással. 
 
2.§ A Hész mellékletét képező szabályozási terv K2-3 jelű tervlapja (az e rendelet 
mellékletét képező SZ-4 jelű részlete) módosul és kiegészül a K2-3M jelű (az e rendelet 
mellékletét képező SZ-6 jelű részlet), 1:2000 méretarányú, együttkezelendő 
szabályozási tervlappal. 
 
3.§ E rendelet a kihirdetését követő 30. napon lép hatályba, és az azt követő napon 
hatályát veszti. Rendelkezéseit a folyamatban lévő, még el nem bírált ügyekben is 
alkalmazni kell. 
 
 
 
 
   Polgármester     Jegyző 
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Készült az állami alapadatok felhasználásával.
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