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ELŐTERJESZTÉS

Óbarok Község Önkormányzat Képviselő-testületének
2025. május 23. napjára összehívott 
soros, nyílt ülésére



Előterjesztés címe és tárgya: 
Óbarok Község Önkormányzat Képviselő-testülete a 116/2022. (IX. 22.) határozattal elfogadott Településszerkezeti Tervének módosításáról, valamint Óbarok helyi építési szabályzatáról szóló 11/2022. (IX.23.) önkormányzati rendelet módosításáról



A tárgykört rendező jogszabály:
· Magyarország helyi önkormányzatiról szóló 2011.évi CLXXXIX. törvény 
· Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 
· a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet
· Óbarok Község Önkormányzat Képviselő-testületének a helyi építési szabályzatról szóló 11/2022. (IX. 23.) önkormányzati rendelete





Előterjesztő:			Mészáros Kartal polgármester
Az előterjesztést készítette: 	Dr. Fehér Diána aljegyző
				Freész Józsefné jegyzőkönyvvezető

Tisztelt Képviselő-testület!

Óbarok Községi Önkormányzat Képviselő-testülete az 59/2024. (V.29.), a 15/2024. (I.30.) és a 114/2023. (XI.8.) önkormányzati határozatokkal módosított 93/2023. (IX.13.) önkormányzati határozatában Óbarok Község településrendezési eszközeinek módosítását határozta el 12 módosítási pontban. 
A településrendezési eszközök módosításának véleményeztetését a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII.15.) Korm.rendelet (továbbiakban: 419/2021.R.) szerinti ún. általános egyeztetési eljárás szabályai szerint folytattuk le.
A módosítások településrészekre vonatkoznak, ezért az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet szerint megkerestük a környezetvédelméért felelős szerveket annak eldöntéséhez, hogy szükséges-e környezeti vizsgálat lefolytatása és települési környezeti értékelés készítése. A beérkezett vélemények figyelembevételével döntöttünk, miszerint jelen módosítás esetében környezeti vizsgálat lefolytatása és települési környezeti értékelés készítése nem szükséges.
A településrendezési eszközök módosításának (a továbbiakban TRE) partnerségi egyeztetését a partnerségi egyeztetés szabályairól szóló 3/2017.(IV.28.) önkormányzati rendelet és a veszélyhelyzet ideje alatt egyes szervezetek működésére vonatkozó, továbbá egyes közigazgatási eljárási szabályok megállapításáról szóló 146/2023. (IV.27.) Korm.rendelet alapján 2024. október-novemberben lefolytattuk. A partnerségi egyeztetés során partnerek részéről a módosításhoz észrevétel nem érkezett, a partnerségi egyeztetést önkormányzati határozattal lezártuk. 
A tervezett TRE módosításokra vonatkozóan a 419/2021.R. 11. melléklete szerinti véleményezők véleményét a Képviselő-testület megismerte. A véleményezési szakaszt a Képviselő-testület önkormányzati határozattal lezárta. 
A 419/2021.R. 67. §-a szerinti záró szakaszban az illetékes állami főépítész (Fejér Vármegyei Kormányhivatal Állami Főépítészi Iroda) FE/ÁF/00334-4/2025. számon kiadta záró szakmai véleményét, amely az előterjesztés 1. mellékleteként csatolásra került.

A záró szakmai véleményben az Állami Főépítész kérte a rendeletmódosítás kiegészítését, ez esetben véleménye egyetértő.

A tervezők a záró szakmai vélemény alapján kiegészítették a rendelet tervezetet.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést tárgyalja meg és a határozati javaslatot, valamint a rendelet-tervezetet elfogadni szíveskedjen!

Óbarok, 2025. május 20.
Tisztelettel:
Mészáros Kartal
                     polgármester 



Határozati javaslat:

Óbarok Község Önkormányzat Képviselő-testületének
…../2025. (V. 23.) határozata
	
a Településszerkezeti terv módosításáról szóló
116/2022. (IX.22.) határozat módosításáról

Óbarok Község Önkormányzat Képviselő-testülete a 116/2022. (IX.22.) képviselő-testületi határozatával elfogadott Óbarok Község Településszerkezeti tervét a következőképpen módosítja:
1. A területfelhasználás az 1/2025VÁLT jelű tervlapon a feltüntetett területeken a következő táblázat szerint változik:
	 
	A 
	B 
	C 

	sorszám 
	Jelenlegi területfelhasználás 
	Módosult területfelhasználás 
	módosuló terület nagysága 
(ha) 

	1.módosítás 
	kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület — Gksz
	kertvárosias lakóterület — Lke 
	0,8648

	2.módosítás
	falusias lakóterület — Lf 
	településközpont vegyes terület — Vt
	0,2751

	4.módosítás
	falusias lakóterület — Lf 
	zöldterület közkert — Zkk
	0,1275

	5.módosítás
	falusias lakóterület — Lf 
	zöldterület közkert — Zkk
	0,5144

	6.módosítás
	zöldterület közkert — Zkk
	falusias lakóterület — Lf
	0,0982

	9.módosítás
	kertvárosias lakóterület — Lke
	falusias lakóterület — Lf
	8,7433

	 
	A módosuló területfelhasználású terület nagysága összesen: 
	10,5977


2. Jelen határozat mellékletei:
[bookmark: _GoBack]1. melléklet: „TSZT” jelű „Településszerkezeti terv” című tervlap
2. melléklet: Óbarok Község Településszerkezeti terv leírás módosítása
3. melléklet: 1/2025VÁLT jelű „Területfelhasználás változások” című tervlap
4. melléklet: Területi mérleg változása
5. melléklet: A településszerkezeti tervi módosítások területrendezési tervekkel való összhangjának igazolása
3. Az 1. pont és a 3. melléklet szerinti módosítások során újonnan beépítésre szánt területek kerültek kijelölésre. Óbarok közigazgatási területén biológiai aktivitás érték egyenleg számítás legutóbb a 116/2022. (IX.22.) képviselő-testületi határozatával elfogadott Településszerkezeti tervben történt, tekintettel arra, hogy a Településszerkezeti terv a teljes közigazgatási területre készült, a biológiai aktivitásérték számítás során keletkezett növekmény nem került rögzítésre, a biológiai aktivitásérték növekmény egyenlege: 0. A Településszerkezeti terv jelen változásait követően újonnan beépítésre szánt terület került kijelölésre 0,0982 ha nagyságban. A 419/2021. (VII.15.) Korm.rendelet 18.§. (1) bekezdése értelmében az egy hektár területet meg nem haladó új beépítésre szánt terület kijelölésével járó településterv készítése vagy módosítása során az újonnan kijelölt beépítésre szánt területtel összefüggő biológiai aktivitásérték egyenleg igazolását nem kell vizsgálni, ezért a további településszerkezeti tervi módosítások számára a település biológiai aktivitásérték változás egyenlege változatlanul 0.
4. Jelen határozat a mellékletekkel együtt érvényes, azokkal együtt alkalmazandó. Jelen határozat 2025. június 1-jén lép hatályba, a hatályba lépéssel egyidejűleg a 116/2022. (IX.22.) határozat 1. melléklete helyébe jelen határozat 1. melléklete lép. 

Határidő:		azonnal	 
Felelős: 		polgármester











































Rendelet-tervezet:

Óbarok Község Önkormányzat Képviselő-testületének
 .../.... (...) önkormányzati rendelete

a helyi építési szabályzatról szóló 11/2022. (IX.23.) önkormányzati rendelet módosításáról

[1] A rendelet célja Óbarok község tervszerű településfejlesztés követelményeinek érvényre juttatása, valamint a településkép kulturált, esztétikus kialakításának elősegítése, a településrendezési és településfejlesztési döntések hatékony érvényre juttatása.
[2] Óbarok Község Önkormányzat képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6. § (1) bekezdésében és 6/A. § (3) bekezdésében, valamint Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdésének 1. pontjában és Magyarország Alaptörvénye 32. cikk (1) bekezdés a) pontjában meghatározott feladatkörében eljárva, az Alaptörvény 32. cikk (2) bekezdésében meghatározott jogalkotói hatáskörében, továbbá az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) sz. Korm. rendelet előírásainak helyi végrehajtása érdekében, a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Kormányrendelet 38. § (2) bekezdésében biztosított valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Kormányrendelet 28. § (1) bekezdésében meghatározott véleményezési jogkörben eljáró Fejér Vármegyei Kormányhivatal Állami Főépítészi Iroda, Fejér Vármegyei Kormányhivatal Környezetvédelmi, Természetvédelmi és Hulladékgazdálkodási Főosztály, Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság, Országos Vízügyi Főigazgatóság, Közép-Dunántúli Vízügyi Igazgatóság, Fejér Vármegyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság, Fejér Vármegyei Kormányhivatal Népegészségügyi Főosztály, Budapest Főváros Kormányhivatala Népegészségügyi Főosztály, Budapest Főváros Kormányhivatala Országos Közúti és Hajózási Hatósági Főosztály, Fejér Vármegyei Kormányhivatal Közlekedési, Műszaki engedélyezési és Fogyasztóvédelmi Főosztály Közlekedési és Útügyi Osztály, Honvédelmi Minisztérium Hatósági Főosztály, Honvédelmi Minisztérium Állami Légügyi Főosztály, Budapest Főváros Kormányhivatala Építésügyi és Örökségvédelmi Főosztály, Fejér Vármegyei Kormányhivatal Agrárügyi Osztály, Pest Vármegyei Kormányhivatal Földművelésügyi és Erdészeti Főosztály, Szabályozott Tevékenységek Felügyeleti Hatósága Bányászati és Gázipari Főosztály Veszprémi Bányafelügyeleti Osztály, Országos Atomenergia Hivatal, Nemzeti Média- és Hírközlési Hatóság Soproni Iroda, Fejér Vármegyei Önkormányzat, Bicske Város Önkormányzata, Felcsút Község Önkormányzata, Újbarok Község Önkormányzata, Szárliget Község Önkormányzata, Tatabánya Város Önkormányzata, valamint Óbarok Község Önkormányzata Képviselő-testületének a településfejlesztési koncepció, az integrált településfejlesztési stratégia, a településrendezési eszközök, a településképi arculati kézikönyv és a településképi rendelet készítése, módosítása során történő egyeztetés szabályairól szóló 3/2017.(IV.28.) önkormányzati rendeletében meghatározott partnerek véleményének kikérésével a következőket rendeli el:
1. §
A helyi építési szabályzatról szóló 11/2022. (IX. 23.) önkormányzati rendelet 3. §-a a következő o) ponttal egészül ki:
(E rendelet alkalmazásában:)
„o)	 jurta: olyan kör alaprajzú, sátorszerű épület, amely körben favázszerkezetre (kerege) feszítve, többrétegű nemezszerű anyaggal vagy ponyvával lefedve készül, tetején kupolával (tündök) és rendeltetésszerű használata során helyhez kötött.”
2. §
A helyi építési szabályzatról szóló 11/2022. (IX. 23.) önkormányzati rendelet VI. Fejezete a következő alcímmel egészül ki:
„26/A. Bányászati célú használat szabályai
26/A. §
Új bányakutatás, új bányatelek fektetése, új külfejtéses művelésű bánya és új célkitermelőhely megnyitása a közigazgatási területen nem lehetséges.”
3. §
A helyi építési szabályzatról szóló 11/2022. (IX. 23.) önkormányzati rendelet 29. §-a helyébe a következő rendelkezés lép:
„29. §
A szabályozási terven jelölt és jelen rendelet 6. mellékletében szereplő ingatlanokon, a mellékletben szereplő településrendezési cél megvalósítása érdekében elővásárlási jog illeti meg a települési önkormányzatot.”
4. §
A helyi építési szabályzatról szóló 11/2022. (IX. 23.) önkormányzati rendelet 31. § (9) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:
„(9) Építési övezetekben, övezetekben lakókocsi, ideiglenes épület, egyéb épületpótló műtárgy lakhatási céllal nem helyezhető el. Konténer, mobil ház állandó emberi tartózkodás céljára abban az esetben alakítható ki, ha megjelenése, kialakítása a településképi rendeletben meghatározott feltételeknek megfelel. Építési övezetekben, övezetekben jurta semmilyen rendeltetési céllal nem helyezhető el.”
5. §
A helyi építési szabályzatról szóló 11/2022. (IX. 23.) önkormányzati rendelet a következő alcímmel egészül ki:
„36/A. Településközponti vegyes terület
36/A. §
(1) A Szabályozási terven Vt/ jellel jelölt településközponti vegyes terület építési övezetei elsősorban a lakórendeltetést nem zavaró, jellemzően vegyes rendeltetésű épületek elhelyezésére szolgálnak.
(2) Településközponti vegyes területek építési övezeteiben elhelyezhető rendeltetések a lakó rendeltetésen kívül, ha az építési övezeti előírás másként nem rendelkezik:
a)	igazgatási, iroda,
b)	kereskedelmi, szolgáltató, szállásjellegű,
c)	vendéglátó,
d)	sport.
(3) A Vt/1 építési övezetben telkenként legfeljebb két épület, összesen legfeljebb 20 rendeltetési egység helyezhető el.(4) A Vt/1 építési övezetben jelen rendelet hatályba lépésekor már meglévő épületek felújíthatók, átépíthetők, új épület kizárólag szabadonálló módon helyezhető el.”
6. §
A helyi építési szabályzatról szóló 11/2022. (IX. 23.) önkormányzati rendelet 38. §-a a következő (7) bekezdéssel egészül ki:
„(7) A Gip4 építési övezetben az autópálya tengelyétől számított:
a)	60 m-en belül épületek, építmények nem helyezhetők el,
b)	60 és 80 m közötti területsávban kizárólag parkoló, út, árok létesíthető,
c)	80 m-en túli távolságban gazdasági épületek, építmények létesíthetők, 
d)	100 m-es védőtávolságon kívül létesíthető a (3) bekezdés szerint elhelyezhető lakó rendeltetés (a tulajdonos, a használó és a személyzet számára szolgáló lakás).”
7. §
(1) A helyi építési szabályzatról szóló 11/2022. (IX. 23.) önkormányzati rendelet 1. melléklete helyébe a 1. melléklet lép.
(2) A helyi építési szabályzatról szóló 11/2022. (IX. 23.) önkormányzati rendelet 2. melléklete helyébe a 2. melléklet lép.
(3) A helyi építési szabályzatról szóló 11/2022. (IX. 23.) önkormányzati rendelet 3. melléklete helyébe a 3. melléklet lép.
(4) A helyi építési szabályzatról szóló 11/2022. (IX. 23.) önkormányzati rendelet 5. melléklete az 4. melléklet szerint módosul.
8. §
Ez a rendelet 2025. június     lép hatályba.


Mészáros Kartal				                    Dr. Sisa András
     	         polgármester			                                        jegyző
		

Záradék:

Ez a rendelet a mai napon kihirdetésre került, a Felcsúti Közös Önkormányzati Hivatal Óbaroki Kirendeltségének hirdetőtábláján történő kifüggesztéssel.
 

Kelt: Óbarok, 2025. május
Dr. Sisa András
        jegyző


1. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez
„1. melléklet”

2. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez
„2. melléklet”

3. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez
„3. melléklet”

4. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez
1. A helyi építési szabályzatról szóló 11/2022. (IX. 23.) önkormányzati rendelet 5. melléklet 1. pontjában foglalt táblázat a következő 9a–9c. sorral egészül ki:
„
	
	(A
	B
	C
	D
	E
	F
	G
	H
	I

	1.
	AZ ÉPÍTÉSI ÖVEZET
	
	AZ ÉPÍTÉSI TELEK
	AZ ÉPÜLET
	

	2.
	Építési övezet jele
	Beépítés módja
	Kialakítható telek legkisebb területe (m2)
	Kialakítható legkisebb telekszélesség (m)
	Beépítettség megengedett legnagyobb mértéke (%)
	Terepszint alatti építés legnagyobb mértéke (%)
	Zöldfelület legkisebb mértéke (%)
	Az épületmagasság legnagyobb mértéke (m)
	Egyéb előírás,
megjegyzés
)

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	9a
	Lf/4
	O
	550
	14
	30
	30
	50
	5,5
	előkert: 5m
oldalkert: 4m
hátsókert: 6m

	9b
	Településközpont vegyes területek építési övezetei

	9c
	Vt/1
	K/SZ
	2500
	
	30
	30
	40
	6
	1 telken belül max.épületszám: 2	 
1 telken belüli max. rendeltetésszám: 20	 
előkert: 10 m	 
hátsókert: 4 m


”
2. A helyi építési szabályzatról szóló 11/2022. (IX. 23.) önkormányzati rendelet 5. melléklet 1. pontjában foglalt táblázat a következő 20a. sorral egészül ki:
„
	
	(A
	B
	C
	D
	E
	F
	G
	H
	I

	1.
	AZ ÉPÍTÉSI ÖVEZET
	
	AZ ÉPÍTÉSI TELEK
	AZ ÉPÜLET
	

	2.
	Építési övezet jele
	Beépítés módja
	Kialakítható telek legkisebb területe (m2)
	Kialakítható legkisebb telekszélesség (m)
	Beépítettség megengedett legnagyobb mértéke (%)
	Terepszint alatti építés legnagyobb mértéke (%)
	Zöldfelület legkisebb mértéke (%)
	Az épületmagasság legnagyobb mértéke (m)
	Egyéb előírás,
megjegyzés
)

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	20a
	Gksz/11
	O
	800
	25
	30
	
	40
	6,0
	


”
3. A helyi építési szabályzatról szóló 11/2022. (IX. 23.) önkormányzati rendelet 5. melléklet 1. pontjában foglalt táblázat 24. sora helyébe a következő rendelkezés lép:
„
	
	(A
	B
	C
	D
	E
	F
	G
	H
	I

	1.
	AZ ÉPÍTÉSI ÖVEZET
	
	AZ ÉPÍTÉSI TELEK
	AZ ÉPÜLET
	

	2.
	Építési övezet jele
	Beépítés módja
	Kialakítható telek legkisebb területe (m2)
	Kialakítható legkisebb telekszélesség (m)
	Beépítettség megengedett legnagyobb mértéke (%)
	Terepszint alatti építés legnagyobb mértéke (%)
	Zöldfelület legkisebb mértéke (%)
	Az épületmagasság legnagyobb mértéke (m)
	Egyéb előírás,
megjegyzés
)

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	24.
	Gip/4
	SZ
	4500
	30
	40
	40
	35
	12,0
	autópályától D-re


”
 

Végső előterjesztői indokolás
Az önkormányzat a helyi építési szabályzat (a továbbiakban: HÉSZ) jelen módosításával egyrészt a HÉSZ alkalmazása során felmerült problémákat kívánata orvosolni, a jogalkotó szándékának megfelelő jogértelmezést elősegíteni, másrészt beruházók részéről felmerült olyan településrendezési-, településfejlesztési-, valamint lakóterületfejlesztési igényeket kívánta támogatni, amelyek a település fejlődése szempontjából kiemelkedő jelentőségűek. 
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