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1. Előzmények 
 

1.1. A területre jelenleg a következő településrendezési eszközök vannak hatályban 

 

 11/2010 (III. 25.) számú határozat, Kisvarsány Község Településszerkezeti tervének és 
szerkezeti terv leírásának elfogadásáról 
 

 3/2010 (IV. 02.) számú rendelet, Kisvarsány Község Helyi Építési Szabályzatáról és 
Szabályozás Tervének elfogadásáról 
 

1.2. Átnézeti térkép 

 
(Forrás: saját szerkesztés) 
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1.3. Helyszíni, környezet és a fejlesztés bemutatása 
 

1. Beavatkozási pont 
 

A tervezési terület lehatárolása: belterületen a 317 hrsz és a 316/3 hrsz területe (Széchenyi 
utca szakasza az Ady Endre és az Arany János utca között) 
 

 
 

A módosítás célja: új, zárt vasúti utasváró létesítéséhez szükséges ingatlan kialakíthatóságának 
biztosítása, vasúti közlekedési övezetbe történő átsorolása (Köv), I. rendű közlekedési célú 
közterület – országos mellékút (Köu-om) övezetéből. 
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Telekalakítás vázlat 

 
Forrás: Önkormányzat 

 
A tervezett beruházás a MÁV Magyar Államvasutak Zrt. finanszírozásában, települési 
önkormányzat által biztosított és átadásra kerülő területen valósulna meg. Az építészeti 
terveket a MÁV Zrt. megbízásából a BA-HAUS Építészeti Kft. készítette (felelős tervező: 
Bakondi János tervező). 
 
A tervezett beruházás a 111. sz. vasúti vonal (Vásárosnamény – Záhony vonal) és a 4115. sz. 
összekötő út (Vásárosnamény – Záhony közötti út Kisvarsány belterületi átkelési szakasz) 
közötti területen került tervezésre. 
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A módosítás során a cca. 600 m2 alapterületi telekrész közúti közlekedési terület övezetéből 
vasúti közlekedési terület övezetébe kerül átsorolásra (jelenleg 316/3 hrsz). A Széchenyi utca 
11 és 14 házszám közötti közlekedési területen. 
 
A tervezett építés helyszíne a Széchenyi – Kossuth utca csomópontjából déli irányba 

 
Forrás: GoogleEarth 

 
A tervezett létesítmény a vasúti pálya és az összekötő út mellett párhuzamosan futó 
kerékpárút között kerül kialakításra. 
 
A tervezett vasúti megállóhely jelentős minőségi színvonal növekedést jelent a jelenlegi 
nyitott peronos megállóhelyhez képest. Ezzel a település egyik frekventált területén jelentős 
közlekedési infrastruktúra elem koncentráció jön létre (közúti, kerékpárút, vasúti), rendezett 
körülmények között és építészileg igényes megformálással.  
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Telepítési helyszínrajz 
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Alaprajz 

 
Forrás: BA-HAUS Építész Kft. 
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A tervezett módosítás során az épület elhelyezés egyediségéből származó előírások rögzítése 
szükséges a vasúti közlekedési övezet előírásaiban (a szabályozási terv tartalmaz vasúti 
övezetet de annak Rendeleti rögzítése hiányzik). 
 
A tervezett szabályozási előírás a következő: 

Vasút terület övezete 
Vasút terület övezetben (jele: Köv) a vasutak és azok működéséhez és működtetéséhez 
kapcsolódó közlekedési építmények, valamint kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó, épületek 
helyezhető el. Az elhelyezhető építmények legfeljebb 2%-os beépítettséggel, szabadon álló 
beépítési móddal (0-3 méter közötti előkert mérettel), az 5,0 m-es épületmagasságot meg nem 
haladóan, részleges közművesítettség esetén létesíthető.” 
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2.  Beavatkozási pontok ismertetése  

1. 

Módosításra 
kijelölt területek 

Rendezés célja és oka 

Jelenlegi 
területhasználat, 
övezet, (műv. ág), 

beépítés 

Jóváhagyott 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Aktivitá
si érték 

Tervezett területhasználat, övezet, HÉSZ 

 
Terület 

(ha) 
Aktivitási 

érték 

Egyéb szabályozási 
módosítás, 
megjegyzés 

Belterületen a 317 
hrsz és a 316/3 hrsz 
területe (Széchenyi 
utca szakasza az 
Ady Endre és az 
Arany János utca 
között) 

Vasúti terület bővítése (cca. 
600m2 alapterülettel) 
közlekedési terület rovására, 
új vasúti megállóépület 
kialakítására. 

vasúti terület, 
közlekedési terület 

- I. rendű közlekedési terület 
 

0,06 n.a. - vasút terület 0,06 n.a. Szabályozási előírások 
rögzítése szükséges 
vasúti területen, az 
épület állomány 
elhelyezhetőségének 
biztosítására. 

 

 

H
A

TÁ
SO

K
 

A népesség demográfiai változása, lakásszükséglete: 
Nem változik, hatása nincs. 

A népesség fizikai, szellemi és lelki igényei: 
Nem változik, hatása nincs. 

A helyi népesség identitásának erősítése, kulturális örökség megőrzése:  
Nem változik, hatása nincs 

A népesség megélhetését biztosító gazdasági érdekek: 
Nem változik, hatása nincs.  

A helyi társadalmi-gazdasági és infrastrukturális egyenlőtlenségek csökkentése: 
Nem változik, hatása nincs. 

Megfelelő színvonalú közlekedés kialakítása: 
A településen áthaladó vasúti forgalom megállóhelyének fejlesztése, zárt megálló épülettel, előrelépés a vasúti 

infrastruktúra minőségi fejlesztésére, az utazó közönség színvonalasabb kiszolgálására. 

Lakó- és munkakörülmények: 
Nem változik, hatása nincs 

Építészeti és régészeti örökség védelme:  
Ismert régészeti örökség által nem érintett területet. Épített örökség a közelben nem található. 

Környezet-, természet- és tájképvédelem: 
Nem változik, hatása nincs. 

Tájhasználat, tájszerkezet védelme:  
Nem változik, hatása nincs.  

Területtel, termőfölddel való takarékos gazdálkodás: 
Nem változik, hatása nincs. 

Természeti adottságok gyógyászati hasznosítása: 
Nem változik, hatása nincs 

Honvédelem, nemzetbiztonság, katasztrófavédelem érdekei: 
Nem változik, hatása nincs 

Ásványvagyon-gazdálkodás érdekei: 
Nem változik, hatása nincs 

Infrastrukturális erőforrások kihasználása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Zöldfelület-, környezet- és természetkímélő fejlesztések támogatása: 
A beavatkozás mértéke minimális, jelentősen nem változik, hatása nincs. 
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3. Településszerkezeti módosítások 
 

3.1. Településszerkezeti terv leírásának határozata 

 

Kisvarsány Község Önkormányzata Képviselő-testületének 
……./2022 (……………..) ökt. határozata 

 
Kisvarsány Község településszerkezeti tervének és szerkezeti terv leírásának módosításáról 
 
A Képviselő-testület 
 
1. A település közigazgatási területére készített módosított településszerkezeti tervet és 

a településszerkezeti terv leírásának módosítását az előterjesztés szerinti tartalommal 
megtárgyalta. 

2. A Labbancz András egyéni vállalkozó T-02/2022. munkaszámon készített T-1 rajzszámú 
módosított településszerkezeti fedvény tervét és a településszerkezeti terv leírásának 
módosítását a melléklet szerinti tartalommal elfogadja. 

 
 
 
 ……………………….           ……………………… 
              polgármester                jegyző 
 

a 11/2010 (III.25.) számú határozattal elfogadott, Kisvarsány Község Településszerkezeti 
tervének és a szerkezeti terv leírás módosításának jóváhagyásáról szóló …./2022. (……..) ökt. 
határozat melléklete 
 

1.  
A határozat kiegészül a IV. fejezettel az alábbiak szerint 
 

IV. Fejezet 
Településszerkezeti tervlap megállapítása 

A 7/2008 törzsszámú T-1 jelű településszerkezeti tervet a T-02/2022 munkaszámú T-1M jelű 
Településszerkezeti fedvény terv- tervezési területével módosítja. 
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4. Alátámasztó munkarész 

 

1. Tájrendezési munkarész 
Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a munkarész nem került 
kidolgozásra, mivel a módosítás nem érinti a szakterületet, így a korábban 
elkészített munkarészek érdemben nem változnak. 

2. 
Környezetalakítási 
munkarész 

Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a munkarész nem került 
kidolgozásra, mivel a módosítás nem érinti a szakterületet, így a korábban 
elkészített munkarészek érdemben nem változnak. 

3. Közlekedési munkarész 
Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a munkarész nem került 
kidolgozásra, mivel a módosítás nem érinti a szakterületet, így a korábban 
elkészített munkarészek érdemben nem változnak. 

4. Közművek 
Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a munkarész nem került 
kidolgozásra, mivel a módosítás nem érinti a szakterületet, így a korábban 
elkészített munkarészek érdemben nem változnak. 

5. Hírközlési munkarész 
Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a munkarész nem került 
kidolgozásra, mivel a módosítás nem érinti a szakterületet, így a korábban 
elkészített munkarészek érdemben nem változnak. 

6. MTrT 

Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a munkarész 
kidolgozásra nem került, mivel az érintett műszaki infrastruktúra elemek 
nyomvonala és hossza nem változik, egymáshoz való viszonyuk 
változatlan. 

7. Biológiai aktivitási érték 

Jelen dokumentációhoz új beépítésre szánt terület nem került kijelölésre 
a területre vonatkozóan a munkarész kidolgozásra nem szükséges, mert a 
területfelhasználási változás során beépítésre nem szánt területből 
beépítésre nem szánt terület lesz. 

 

4.1. Településképi előírások vizsgálata  
 
A tervezett módosítások – területi elhelyezkedésük és kiterjedésük alapján – érdemben 
befolyásolják a település kép kialakult jellegét. Az Kisvarsány Község Önkormányzata 
képviselő-testületének 13/2017. (XII.28.) önkormányzati rendeletében megfogalmazott 
településképi előírások össze egyeztethetőek a tervezett módosítás során részben megváltozó 
szerkezeti elemekhez. 
Az esetlegesen felmerülő településképet befolyásoló szabályozási irányelvekre adott rendeleti 
válaszokat a hatályos rendelkezés már tartalmazza, azokon változtatni nem szükséges. 
 

4.2 Új beépítésre szánt területek kijelölésére vonatkozó nyilatkozat 
A módosítás során új, beépítésre szánt terület nem tervezett, nem alakul ki. 
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5. Szabályozási módosítások 
 

5.1. Helyi Építési Szabályzat változó bekezdései 

 

1.§ A helyi építési szabályzatról és szabályozási tervek elfogadásáról szóló 3/2010 (IV.02.) 
önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 1.§. (1) bekezdése kiegészül az e) 
ponttal:  
„1.§ (1) A közigazgatási területen építési tevékenységet végezni, arra hatósági engedélyt adni, 
telket alakítani, kötelezést előírni csak a Környezet védelmének általános szabályairól szóló 
1995. évi LIII. törvény, az Épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. 
tv. valamint az e törvény (a továbbiakban Étv.) alapján meghatározott, az Országos 
településrendezési építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (a 
továbbiakban OTÉK) előírásai, a 

a) T-3 jelű 7/2008 törzsszámú belterületi szabályozási terv, 
b) T-2 jelű 7/2008 törzsszámú külterületi szabályozási terv, 
c) T-2M/2018 külterület szabályozási Terv módosítás (fedvényterv), 
d) T-4M jelű T-7/2021 munkaszámú szabályozási terv külterületi és belterületi 
fedvényterv, 
e) T-2M jelű T-02/2022 munkaszámú szabályozási terv belterületi fedvényterv, 

és jelen Építési Szabályzat együttes figyelembevételével lehet.” 
 
2. § A Rendelet kiegészül a 9/A §. előírásaival 

„9/A. §. 
Vasút terület övezete 

Vasút terület övezetben (jele: Köv) a vasutak és azok működéséhez és működtetéséhez 
kapcsolódó közlekedési építmények, valamint kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó, épületek 
helyezhető el. Az elhelyezhető építmények legfeljebb 2%-os beépítettséggel, szabadon álló 
beépítési móddal (0-3 méter közötti előkert mérettel), az 5,0 m-es épületmagasságot meg 
nem haladóan, részleges közművesítettség esetén létesíthető.” 
 
3. § A Rendelet kiegészül jelen rendelet 1. számú mellékletével. 
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5.2. Helyi Építési Szabályzat módosító rendelet tervezete 
 

Kisvarsány Község Önkormányzat Képviselő-testületének 
……../2022. (…… ……) önkormányzati rendelete 

a Helyi Építési Szabályzatáról és szabályozási tervek elfogadásáról szóló 3/2010. (IV.02.) 
önkormányzati rendelet módosításáról 

 

Kisvarsány Község Önkormányzatának Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és 
védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott 
felhatalmazás alapján, a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. 
törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában meghatározott feladatkörében eljárva – a 
településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről 
szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 42. §-ában biztosított véleményezési jogkörében eljáró  

- külön önkormányzati rendeletben partnerségi egyeztetésre megjelölt partnerek, 
valamint  

- az állami főépítészi hatáskörében eljáró Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei 
Kormányhivatal 

véleményének kikérésével – a következőket rendeli el: 
 

1.§ A helyi építési szabályzatról és szabályozási tervek elfogadásáról szóló 3/2010 (IV.02.) 
önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 1.§. helyébe a következő rendelkezések 
lépnek:  
„1.§ (1) e) T-2M jelű T-02/2022 munkaszámú szabályozási terv belterületi fedvényterv, 
és jelen Építési Szabályzat együttes figyelembevételével lehet.” 
 

2. § A Rendelet kiegészül a 9/A §. előírásaival 
„9/A. §. 

Vasút terület övezete 
Vasút terület övezetben (jele: Köv) a vasutak és azok működéséhez és működtetéséhez 
kapcsolódó közlekedési építmények, valamint kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó, épületek 
helyezhető el. Az elhelyezhető építmények legfeljebb 2%-os beépítettséggel, szabadon álló 
beépítési móddal (0-3 méter közötti előkert mérettel), az 5,0 m-es épületmagasságot meg 
nem haladóan, részleges közművesítettség esetén létesíthető.” 
 
3. § A Rendelet kiegészül jelen rendelet 1. számú mellékletével. 
 

4.§ Ez a rendelet a kihirdetését követő nap lép hatályba. 
 

        ………………………………        …………………………… 
              Tiba Péter              Lévai Károly 

 polgármester                     jegyző 
 
 
A rendeletet 2022. december hónap. …….. napján kihirdettem: 

…………………………… 
        Dr. Nagy Zoltán 

aljegyző 
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1. számú melléklet 

      3. melléklet a 3/2010 (IV.02.) sz. önkormányzati rendelethez 
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