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SÁRSZENTMIHÁLY KÖZSÉG  

HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATA ÉS A SZABÁLYOZÁSI TERV MÓDOSÍTÁSA 

A MEZEI UTCA KERTES MEZŐGAZDASÁGI TERÜLETÉN 

(SÁRSZENTMIHÁLY, 1302, 1303, 1304, 1305, 1306 HRSZ.) 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

RENDELETTERVEZET 

Sárszentmihály Községi Önkormányzat Képviselő-testületének 

../... (…….) önkormányzati rendelete 

Sárszentmihály Község Helyi Építési Szabályzatáról szóló 12/2015. (VII. 16.) önkormány-

zati rendelete módosításáról 

pirossal jelölve a változtatás 

Sárszentmihály Községi Önkormányzat Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és 

védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott felhatal-

mazás alapján, Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. 

§ (1) bekezdés 1. pontjában meghatározott feladatkörében eljárva, Sárszentmihály Községi Ön-

kormányzat Képviselő-testületének a településfejlesztéssel, településrendezéssel és település-

kép- érvényesítéssel összefüggő partnerségi egyeztetés helyi szabályairól szóló 

11/2017.(VII.26.) önkormányzati rendelet szerinti partnerek, a településtervek tartalmáról, el-

készítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézmé-

nyekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 62. § (1) bekezdés a) pontjában biztosított 

véleményezési jogkörében eljáró államigazgatási szervek és érintett önkormányzatok, a Fejér 

Megyei Önkormányzat Közgyűlésének Fejér Megye Területrendezési Tervéről szóló 7/2020. 

(II. 28.) rendeletének 14. melléklete szerinti önkormányzatok véleményének kikérésével a kö-

vetkezőket rendeli el: 

1. § Sárszentmihály Község Helyi Építési Szabályzatáról szóló 12/2015.(VII. 16.) önkormány-

zati rendelet 21.§ helyébe a következő rendelkezés lép: 

„21. § Külterületen, az Mk kertes mezőgazdasági övezetek kivételével, főút telkétől számított 

250 m, országos mellékút telkétől számított 50 m-en belül lakás, állattartó építmény, állatkifutó 

nem helyezhető el.” 

2. § Sárszentmihály Község Helyi Építési Szabályzatáról szóló 12/2015.(VII. 16.) önkormány-

zati rendelet 44.§ (1) és (2) bekezdés helyébe a következő rendelkezés lép: 

„(1) A kertes mezőgazdasági övezetek Mk-1, Mk-2 és Mk-3 jellel jelöltek, ahol: 

a) lakás  

aa) az Mk-1 és az Mk-3 övezetben elhelyezhető,  

ab) az Mk-2 övezetben nem helyezhető el, 

b) a saját (családi) szükségletek kielégítésére alkalmas mértékig helyezhetők el az állattartást, 

állattenyésztést szolgáló építmények, és 

c) birtokközpont nem létesíthető. 

http://www.sarszentmihaly.hu/Rendeletek%20%20%20%2011/2017.(VII.26.)%20%20a%20településfejlesztéssel,%20településrendezéssel%20és%20településkép-%20érvényesítéssel%20összefüggő%20partnerségi%20egyeztetés%20helyi%20szabályairól%20%20%20%2010/2017.(VI.8.)%20%20a%20hivatali%20helyiségen%20kívüli,%20valamint%20a%20hivatali%20munkaidőn%20kívül%20történő%20házasságkötés%20engedélyezésének%20szabályai,%20az%20önkormányzat%20és%20az%20anyakönyvvezető%20részére%20fizetendő%20díj%20mértéke%20%20%20%2017/2016.(VII.4.)%20%20a%20civil%20szervezetek%20támogatásáról%20%20%20%2011/2008.(X.7.)%20%20a%20közterület-használat%20engedélyezésével%20kapcsolatos%20eljárásról%20%20%20%2021/2016.(XI.18.)%20%20a%20szociális%20célú%20tüzelőanyag%20támogatás%20helyi%20szabályairól%20%20%20%2018/2016.(IX.14.)%20%20az%20egészségügyi%20alapellátások%20körzeteiről%20%20%20%2019/2016.(IX.14.)%20%20a%20helyi%20népszavazás%20kezdeményezéséhez%20szükséges%20választópolgárok%20számáról%20%20%20%2015/2016.(V.30.)%20%20a%20nem%20közművel%20összegyűjtött%20háztartási%20szennyvíz%20begyűjtésére%20vonatkozó%20közszolgáltatásról%20%20%20%206/2011.(III.25.)%20%20az%20étkezési%20térítési%20díjak%20megállapításáról%20%20%20%201/2015.(I.30.)%20%20a%20pénzbeli%20és%20természetbeni%20szociális%20ellátásokról
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(2) Az kertes mezőgazdasági övezetben épületet  

a) az Mk-1 és az Mk-2 övezetben a közterületi telekhatártól számított 10 m széles, az Mk-3 

övezetben a közterületi telekhatártól számított 6 m széles, 

b) az oldalsó telekhatároktól számított 3 m széles, és 

c) a hátsó telekhatároktól számított 6 m széles 

sávban elhelyezni nem lehet. 

3. § Sárszentmihály Község Helyi Építési Szabályzatáról szóló 12/2015.(VII. 16.) önkormány-

zati rendelet 2. mellékletének 3. pontja szerinti táblázat helyébe az 1. melléklet szerinti táblázat 

lép. 

4. § (1) A HÉSZ 3. melléklete helyébe a 2. melléklet lép. 

5. § (1) Ez a rendelet a kihirdetését követő 15. napon lép hatályba. 

(2) Rendelkezéseit a hatálybalépésekor folyamatban lévő ügyekben is alkalmazni kell. 

 

 

 

 

 _________________________  _________________________ 

 /: Óber Andrea :/    /: Dr. Nagy Ildikó :/ 

 polgármester      jegyző 
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1. melléklet a ………………….rendelethez 

 

3. Kertes mezőgazdasági övezet beépítési határértékei 
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4.   (m2) (m) (%) (%) (%)  (m) 

5. Mk-1 
szabadon 

álló 
1000 20 3 3 80 P+F+TT 5,0 

6. Mk-2 
szabadon 

álló 
800 20 3 0 80 F+TT 3,5 

7. Mk-3 
szabadon 

álló 
800 20 10 0 80 F+TT 5,0 
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SÁRSZENTMIHÁLY KÖZSÉG HÉSZ MÓDOSÍTÁS A MEZEI UTCA KERTES MEZŐGAZDASÁGI TERÜLETÉN 

MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT ÉS ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT   2024. február 

TT1 Tanácsadó és Tervező Kft.  2 

ELŐZMÉNYEK, A MÓDOSÍTÁSOK OKA ÉS CÉLJA 

Sárszentmihály Községi Önkormányzat (a továbbiakban Önkormányzat) Képviselő-testülete a 
168/2023. (X. 18.) határozatával döntött a Helyi Építési Szabályzat és a Szabályozási terv módosí-
tásáról a székesfehérvári határon húzódó zártkerti területén, a Mezei utca és Akác utca közötti 
teleksor 1302, 1303, 1304, 1305, 1306 hrsz. telkeire vonatkozóan. 

A módosítás célja, hogy a hatályos szabályozási terv szerint kertes mezőgazdasági övezetben a 
1302, 1303, 1304, 1305, 1306 hrsz telkeken olyan kertes mezőgazdasági övezet kerüljön megál-
lapításra, ahol megengedett lakás elhelyezése és a telek legnagyobb megengedett beépítettsége 
10 %-ra, a legnagyobb megengedett épületmagasság 5 m-re nő. A tervezés céljának eléréséhez 
új Mk övezetet kell képezni és módosítani kell a külterület szabályozási tervét, ami a Sárszentmi-
hály helyi építési szabályzatának a 3. melléklete.  

A településszerkezeti terv nem változik. 

Sárszentmihály Község hatályos településrendezési eszközei az alábbiak: 

− Sárszentmihály Község Településszerkezeti Terve és leírása – 185/2015. (VI.09.) határozat 

− Sárszentmihály Helyi Építési Szabályzata és Szabályozási terve – 12/2015. (VII.16.) önkor-
mányzati rendelet 

Sárszentmihály Község hatályos településképi dokumentumai: 

− Településképi Arculati Kézikönyv (TAK) – 269/2017. (XI.15.) határozat 

− Településképvédelmi rendelet (TKR) – 3/2022. (II.24.) önkormányzati rendelet 

Az E-TÉR adatszolgáltatása alapján a módosítás területét nem érinti: 

− az ökológiai hálózat, védett természeti elem, a tájképvédelmi övezet, 

− nem érinti a vízminőségvédelmi terület övezetét, valamint nem érinti üzemelő, vagy táv-
lati ivóvízkút hidrogeológiai védőidomát, 

− régészeti lelőhely vagy műemlék 

 

1. A MÓDOSÍTÁS TERÜLETÉNEK ÉS KÖRNYEZETÉNEK ADOTTSÁGAI 

1.1. A TERVEZÉSI TERÜLET ELHELYEZKEDÉSE 

A tervezési terület a 1302, 1303, 1304, 1305, 1306 hrsz telkeket is magába foglaló tömb, a köz-
ponti belterülettől keletre, a székesfehérvári határon helyezkedik el. 

Határoló közterületei az Úrhidai út, ami egyben a 7201 j. országos út, valamint a településhatáron 
húzódó Mezei utca és az Akác utca. 

A sárszentmihályi közigazgatási területen belül abban a zártkerti fekvésű településrészen belül 
található, ami a Székesfehérvárt nyugatról elkerülő 7-8-as út megépülte után a gyorsforgalmi út 
és a településhatár közé ékelődik be, és elhelyezkedése miatt kapcsolatai inkább a megyeszék-
helyhez kötik, mint Sárszentmihályhoz. 

A tervezési területtől a Sárszentmihály központi belterülete 6 km, közúton személygépkocsival 7 
perc, kerékpárral Sárpentelén keresztül 22 perc (Google útvonaltervező alapján). 
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A tervezési terület elhelyezkedése az openstreetmap térképén 

 

 
 A tervezési terület elhelyezkedése Sárszentmihályon belül 
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 A tervezési terület a földhivatali alaptérképen (2023) 

1.2. A TERVEZÉSI TERÜLET ÉS KÖRNYEZETÉNEK ÁLTALÁNOS LEÍRÁSA  

A tervezési terület, 
azaz az Úrhidai út - 
Mezei utca - Akác utca 
által határolt tömb 
zártkerti fekvésű, ker-
tes terület. A kerteket 
egyre kevésbé hasz-
nálják a szabadidős 
jellegű kertészkedés 
céljából, kertként. A 
telkek egy részén lakó-
ház jellegű, de egy-két 
kivételtől eltekintve az 
átlagos családi háznál 
kisebb épületek áll-
nak.  

  

A változtatással érintett terület az E-Közmű ortofotóján a fehérvári oldallal 
együtt 

A 8. sz. főút, Székesfehérvár elkerülő út közelében, ahol a zajterhelés már nem teszi kellemessé a 
tartózkodást, a telkeket felhagyták. 

A Mezei út székesfehérvári oldala lakóterület. Az utca szilárd burkolatú, a közvilágítás kiépített. 

Az Úrhidai úttól északra a földek a közelmúltig szántóföldi művelés alatt álltak, azonban a termő-
föld rendkívül rossz minősége és a tulajdonosi struktúra miatt a hasznosítás megszűnt. 

A gyorsforgalmi út nyugati oldalán a Sárpentelei Parkerdő könnyen elérhető, közkedvelt kirándu-
lóhely. 
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Mezei utca, sárszentmihályi (nyugati) oldal 

 
Mezei utca, székesfehérvári oldal 
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A gyorsforgalmi úthoz közeli telkek 

1.3. FÖLDHIVATALI ÁLLAPOT ÉS KIALAKULT TELEKSTRUKTÚRA 

A földhivatali nyilvántartás alapján a tervezési terület zártkerti fekvésű. Mára a telkek jelentős 
részét kivették a művelés alól, a még termőföldként nyilvántartott telkek kert művelési ágúak, 6-
os, 7-es minőségűek. 

 

Belterület (szürke), külterület (okker) és zártkertek 
(piros, a tervezési terület a délkeleti zártkertben 
fekszik) 

 

Művelési ágak a tervezési területen és környékén 
(szürke: kivett, sárga: szántó, kék: kert, zöld: 
erdő) 

 

A Mezei utca és a gyorsforgalmi út közötti, az Úrhidai úttól délre eső terület telekstruktúrája la-
kóterületi jellegű. A telkek 800-900 m2 alapterületűek, hozzávetőlegesen 23x40 m oldal és 
hosszélességgel. Kivétel éppen a tervezési terület teleksora, mert itt a négyzeteshez közelítő (kb. 
27x30 m, fekvő) befoglaló formájú telkeknek mind a Mezei utcával, mind az Akác utcával van köz-
területi határa. 

Az utcák telke 8-9 m széles, kivéve az Akác utcát, amelyiké csak 6 m, és a Mezei utcán, aminek a 
székesfehérvári közterülettel együtt ennél nagyobb a szabályozási szélessége. 
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1.4. HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 

Az alábbi térképrészletek a hatályos Településszerkezeti Terv (a továbbiakban: TSZT) és Szabá-
lyozási Terv (a továbbiakban: SZT) kivágatát mutatják a tervezési terület és szűk környezetére. 

A tervezési területet szabályozó Külterület Szabályozási Terv Sárszentmihály Helyi Építési Sza-
bályzatának a 3. melléklete. 

  
A hatályos TSZT kivágata A hatályos SZT, Külterület kivágata 

A HATÁLYOS TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MEGÁLLAPÍTÁSAI 

A TSZT alapján a tervezési terület kertes mezőgazdasági terület. 

A TSZT tervlap alapján:  

- az Úrhidai út mentén települési jelentőségű kerékpár-útvonal tervezett, 
- az Akác utcában nagy-középnyomású gázvezeték halad, amelynek a védőtávolsága érinti a Mezei 
utcai teleksort is. 
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Más jogszabállyal érvényesülő védelmi elemet nem jelöl a településszerkezeti terv a tervezési te-
rületet érintően, nem érinti: 

- régészeti lelőhely, 
- műemlék, nyilvántartott műemléki érték, műemléki környezet, 
- ökológiai hálózat (magterület, ökológiai folyosó, pufferterület), 
- Natura 2000 terület (természetmegőrzési, madárvédelmi), 
- védett természeti terület (országos, helyi), 
- tájképvédelmi övezet, 
- egyedi tájérték, 
- belvízi veszélyeztetettség, 
- egyéb védőtávolság. 

A HATÁLYOS HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT ÉS SZABÁLYOZÁSI TERV MEGÁLLAPÍTÁSAI 

A Külterület szabályozási terve alapján kertes mezőgazdasági területek és övezetek Sárszentmi-
hályon 3 településrészen vannak. Mk-1 övezetbe soroltak a központi belterülettel határos zárt-
kerti fekvésű telkek, valamint a Sárpentelei Parkerdőbe ékelődő néhány, szintén zártkerti fekvésű 
telek. A tervezési terület Mk-2 jelű kertes mezőgazdasági övezet, ami a székesfehérvári határ és a 
gyorsforgalmi út közötti zártkerti fekvésű településrészen került megállapításra. Lakóépület, lakás 
explicit sehol nem tiltott, de a HÉSZ 21 § alapján („külterületen főút telkétől számított 250 m, 
országos mellékút telkétől számított 50 m-en belül lakás, állattartó építmény, állatkifutó nem he-
lyezhető el”), az Mk-2 övezetben, mivel az teljes egészében a 8 sz. főút 250 m-es sávjában helyez-
kedik el, nem építhető lakás. 

Sárszentmihály helyi építési szabályzata (a továbbiakban: HÉSZ) a mezőgazdasági, és ezen belül a 
kertes övezetre az alábbi szabályokat állapítja meg. 

44. § (1) Az Mk-1 és Mk-2 jelű övezetek kertes mezőgazdasági övezetek, ahol: 

a) a saját (családi) szükségletek kielégítésére alkalmas mértékig helyezhetők el az állattartást, állattenyész-
tést szolgáló építmények, és 

b) birtokközpont nem létesíthető. 

(2) A kertes mezőgazdasági övezetben épületet a közterületi telekhatártól számított 10 m-es, az oldalsó te-
lekhatároktól számított 3 m-es, és a hátsó telekhatároktól számított 6 m-es sávban elhelyezni nem lehet. 

(3) Az Mk jelű övezetek beépítésére vonatkozó határértékeit a 2. melléklet tartalmazza. 

 

A HÉSZ 2. melléklete a kertes mezőgazdasági övezetben a határértékeit az alábbiak szerint hatá-
rozza meg: 

 

SZÉKESFEHÉRVÁR HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATA A MEZEI UTCAI TÖMBBEN  

A Mezei utca páratlan oldala Székesfehérvár közigazgatási területe, így a Mezei utca vonatkozá-
sában az itt érvényes szabályokat is vizsgáljuk. 

A Mezei utca teljes szabályozási szélessége, mindkét településre eső részét figyelembe véve 13-
17 m. 

Székesfehérvár településhatárral szomszédos része lakóterület, a Mezei utca teleksora Lke-8.4. 

  

https://or.njt.hu/eli/v01/727486/r/2015/12#ME2
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A székesfehérvári szabályozási terv részlete a sárszentmihályi alaptérképpel, elforgatva 

A beépítés határértékeit Székesfehérvár Helyi Építési Szabályzata 3. melléklete állapítja meg, az 
Lke-8.4 építési övezetben az alábbiak szerint.  

1. Építési öve-
zet 
jele 
 

Beépítési 
mód 
 

Legkisebb 
telek-széles-
ség 
(m) 
 

Legkisebb 
telek-mély-
ség 
(m) 
 

Legkisebb 
telekterület 
(m2) 
 

Beépítettség 
legnagyobb 
mértéke 
(%) 
 

Legnagyobb 
épület-ma-
gasság 
(m) 
 

Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 
(%) 
 

45. Lke-8.4 O 18 - 800 30 4,5 50 

1.5. KÖZLEKEDÉS, KÖZMŰVESÍTETTSÉG 

A tervezési területet határoló Mezei utca egyszerű csomóponttal kapcsolódik az Úrhidai úthoz. Az 
Úrhidai út egyben a 7201 j. országos közút, az elkerülő utat híddal keresztezi. 

A Mezei utca aszfaltburkolatú szegély nélküli lakóutca, kiszolgáló út. A közvilágítás kiépült, csapa-
dékvíz-elvezetés nem. A tervezési területet kiszolgálja még az Akác utca is, ez burkolatlan, közvi-
lágítás, csapadékvíz-elvezetés nincs. 

A terület közösségi közlekedéssel ellátott, a Volánbusz megállója a Mezei utca – Úrhidai út cso-
mópontja közelében van. 

Mezei utca Akác utca 
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A Mezei utca, -ide nem számítva a csapadék-
vízelvezetést, teljesen közműve-sített, a 
szennyvízelvezető-csatorna is kiépült a tel-
jes hosszában, szinte az összes telket rá is 
kötötték. 

Az Akác utca villamosenergiával ellátott, 
egyébként közművesítetlen. A 6 m közterü-
leti szélességen belül nagy-középnyomású 
földgázvezeték üzemel, ennek a védőtávol-
sága mindkét oldalon érinti a telkeket. 

 

Szennyvízcsatorna a Mezei utcában 

2. TELEPÜLÉSRENDEZÉSI JAVASAT  

2.1. A KÉRELMEZETT VÁLTOZTATÁS 

A Mezei utcában 5 egymás mellett fekvő telek tulajdonosa kérelemmel fordult Sárszentmihály 
önkormányzatához, és ebben kérte, hogy a Sárszentmihály 1302, 1303, 1304, 1305, 1306 hrsz. 
telkeire vonatkozóan kerüljön a hatályos szabályozás szerinti Mk-2 övezet helyett olyan Mk-3 
övezet megállapításra, ahol megengedett lakás elhelyezése és a telek legnagyobb megengedett 
beépítettsége 10 %-ra, a legnagyobb megengedett épületmagasság 5 m-re nő.  

Kérését megalapozza, hogy: 

- a Mezei utca másik, székesfehérvári oldala kertvárosias lakóterület,  
- a Mezei utca teljesen közművesített, a közműveket, így a szennyvízelvezető-csatornát a tel-

kekre bekötötték,  
- az út szilárd burkolatú, közvilágítással rendelkezik, 
- közösségi közlekedéssel ellátott, 
- az érintett telkeket a zártkerti művelés alól kivették. 

A terület a jelenleginél sűrűbb (3 % helyett az OTÉK-ban megengedett 10 %) beépítéshez: 

- -nem kell megváltoztatni az úthálózatot,  
- - nem kell a közműhálózatokat sem fejleszteni,  
- - ökológiai érték nem sérül,  
- - a régészeti lelőhely, műemlék nincs a területen. 

2.2. A HÉSZ ÉS A SZABÁLYOZÁSI TERV MÓDOSÍTÁSA 

A tervezett módosítás a településszerkezeti tervet nem érinti. Új beépítésre szánt terület nem 
kerül kijelölésre. 

A Helyi Építési Szabályzatot úgy kell módosítani, hogy kiegészüljenek a kertes mezőgazdasági öve-
zetek előírásai az Mk-3 övezet előírásaival. Cél, hogy az Mk-3 övezetben lakás elhelyezése a HÉSZ 
21 § ellenére is elhelyezhető legyen. A 1302, 1303, 1304, 1305, 1306 hrsz. telkek geometriai adott-
ságai és a kettős kiszolgálás miatt indokolt az Mk övezetekben előírt 10 m előkert csökkentése 6 
m-re. Az Akác utca felől az épület elhelyezésénél figyelembe kell venni a nagy-középnyomású gáz-
vezeték védőtávolságát, de az számításaink szerint nem érinti az építési helyet. 

Ki kell egészíteni az övezetek beépítési határértékeit megállapító 2. mellékletet a 3. pontban az 
Mk-3 övezet előírásaival az alábbiak szerint. 
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A B C D E F G H I 

1. ÖVEZETI 
BESO-
ROLÁS 
övezet 

jele 

beépítési mód A telek az épület 

2. legkisebb kialakítható legnagyobb megenge-
dett 

legkisebb kö-
telező 

legnagyobb megengedett 

3. területe szélessége beépített-
sége 

terepszint 
alatti beépí-
tés mértéke 

zöldfelületi 
arány 

szintszáma épületmagas-
sága 

4. 
  

(m2) (m) (%) (%) (%) 
 

(m) 

5. Mk-1 szabadon álló 1000 20 3 3 80 P+F+TT 5,0 

6. Mk-2 szabadon álló 800 20 3 0 80 F+TT 3,5 

7. Mk-3 szabadon álló 800 20 10 0 80 F+TT 5,0 

A külterület szabályozási tervén (HÉSZ 3. melléklete) a Sárszentmihály 1302, 1303, 1304, 1305, 
1306 hrsz. telkeire vonatkozóan jelölni kell az Mk-3 övezetet. Egyebekben a HÉSZ 3. melléklete, a 
külterületi szabályozási terv nem módosul, a jelkulcs sem szorul kiegészítésre. 

A véleményezés során a módosító rendelet mellékleteként csak a tervezési területet ábrázoló 
részlet kerül véleményezésre, a módosító rendelet kihirdetését megelőzően a HÉSZ 3. mellékletet 
a módosításával egységes szerkezetbe kell foglalni, az egységes szerkezetű 3. mellékletet cserélni 
kell. 

A dokumentációhoz mind az 1:2500 léptékű részletet, mind az 1:10.000 léptékű külterület szabá-
lyozási tervét mellékeljük. 


