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SZAKMAI OSSZEFOGLALO

El6zmények:

A teriiletre vonatkozdan ez évben volt egy TRT mddositds a teriilet tulajdonosanak Ocsa Véros
Onkormanyzata &ltal tdmogatott kezdeményezésére, melynek sorén

- Ocsa Véros 100/2017.(IV.26.) hatarozattal elfogadott Telepiilésszerkezeti terve a
213/2025.(IX.24.) hatarozat szerint mddosult és az érintett terilet K-Mi jelii kilonleges
beépitésre szant mezdgazdasagi lizemi teriiletfelhaszndlasbdl Gip jelli ipari gazdasagi
teruletfelhasznalasba kerult;

- Ocsa Viéros helyi épitési szabalyzatardl sz6l6 4/2017.(IV.27.) rendelet (tovabbiakban: HESZ) a
15/2025.(1X.25.) 6nkormanyzati rendelettel mdédosult, melynek soran az érintett terileten Uj,

,,,,,

A teriilet tulajdonosa a jovahagyast kovet&en ismét kezdeményezte a HESZ mddositasat az épitési helyre
vonatkozéan, melyet Ocsa Varos Képvisel6-testillete a 254/2025.(X.29.) hatarozataval tdmogatott
(mellékelve). A hatdrozat alapjan a HESZ mddositas a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézményekrél sz6l6 419/2021.
(VII. 15.) Korm. rendelet (tovadbbiakban: Korm. rendelet) 69.§ szerinti rovid eljarassal torténhet a
hivatkozott paragrafus (1) bekezdés cc) pontja alapjan.

A tervezési terilet:

A moédositas célja:

A tdmogatott mdodositasi kezdeményezés alapjan a 0175/104 helyrajzi szamu, Geip-4 jell épitési dvezetbe
sorolt ingatlanokon az épitési hely médosulna olyan mdédon, hogy az oldalkert mérete 7,5 méterrél 5
méterre, a hatsokert mérete 15 méterrsl 10 méterre csokkenne a HESZ mdédositas jévahagyasaval.



Jogszabalyi hattér:

A Korm. rendelet az épitési hely mddositasahoz rovid eljaras lefolytatasat teszi lehetévé az aldbbiak
alapjan:

8.8 (2) Nem kell megalapozo vizsgdlatot és aldtdmaszto javaslatot késziteni az (1) bekezdésben
foglaltakon tul, ha a kévetkezs feltételek egyiittesen teljesiilnek:

a) uj beépitésre szant teriilet vagy kiilénleges beépitésre nem szant teriilet kijellésére nem keriil sor,

beépitettség, beépitési magassdg vagy szintteriileti mutaté — névelését,

c) a meglévé vagy tervezett kézterlilet kiterjedése és szabdlyozdsi szélessége nem csékken, és

d) az érintett teriilet mdvi értékvédelemmel és tdj- vagy természetvédelemmel kézvetleniil nem érintett.
(3) Ha az (1) és (2) bekezdés szerint nem késziil megalapozo vizsgdlat és alatdmaszto javaslat, az
onkormdnyzati f6épitész — a telepiiléstervezé dltal Gsszedllitott szakmai dsszefoglalo alapjan — a
telepiilésterv modositdsat szakmai dsszefoglaloban indokolja. A féépitész szakmai dsszefoglaloja
tartalmazza a mddositasokat, azok indokoldsat, valamint a jogszabdlyi kévetelményeknek valo
megfelelés bemutatdsadt.

69. § (1) A (2) bekezdés szerinti egyeztetési szabdlyok alkalmazanddk a telepiilésterv révid eljdrdsban
térténé modositdsa esetén, ha a modositds

a) magasabb szintl jogszabdllyal valé 6sszhang megteremtése érdekében térténik, ide nem értve a
teriiletrendezési tervekkel vald ésszhang megteremtését;

b) elirds javitdsa, rajzi feldolgozdsbdl, méretaranybdl adddo pontatlansdg javitdsa érdekében térténik;
esetekben:

ca) a szabdlyozdsi vonal kialakult dllapotnak megfelel6 mddositdsa vagy a szabdlyozdsi vonal
vonalvezetésének modositdsa, amelynek kbvetkeztében a szabdlyozdsi szélesség nem csékken, vagy a madr
meglévé kézteriilet szabdlyozdsi szélességének cskkentése 10%-ndl kisebb mértékii, és a megmarado
szabdlyozdsi szélesség legaldbb 12 méter, amely a kézlekedési és kézmli-infrastruktura fé6hdlozatat nem
érinti,

cb) Uj beépitésre szant teriilet vagy uj kiilénleges beépitésre nem szdnt teriilet kijelbléssel nem jaro, miivi
értékvédelemmel, kérnyezet-, tdj- és természetvédelemmel, vizbdzis-védelemmel és foldtani
veszélyforrdssal nem érintett dvezet, épitési 6vezet hatdrdnak a modositdsa;

cc) épitési hely, épitési hatdrvonal vagy épitési vonal médositdsa;

d) helyi épitési szabdlyzatban meghatdrozott elbirds pontositdsa érdekében térténik az épitési helyet
meghatdrozo elGirds modositdsa;

e) a teleplilésképi rendelettel térténé 6sszhang megteremtése érdekében térténik, vagy

f) a fejlesztési tervben szerepld cselekvési programra és ezzel ésszefliggésben a fejlesztési terviapra,
részletes fejlesztési terviapra terjed ki.

A mddositas célja megfelel a Korm. rendelet 8.§ (2) bekezdésében és a 69.§ (1) bekezdés cc) pontjaban
rogzitetteknek.

Jelen esetben folyamatban van Ocsa varos telepiilésrendezési terveinek mddositdsa, igy — a jogszabalynak
megfelel6éen — a szakmai 0Osszefoglaldt Beleznai Teoddra készitette, amely jelen dokumentaciéhoz
felhasznalasra kerdilt.



A hatalyos HESZ el&irdsainak bemutatdsa:

Ocsa Véros Onkormanyzata Képvisel6-testiletének 4/2017.(IV.27.) dnkormdnyzati rendelete Ocsa varos

.....

Geip-4 jeld uj épitési ovezetbe sorolta az alabbi elirdsokkal:

42.§ (5) Geip-4 jelli épitési bvezetben

a) az elhelyezhet6 épiilet a 41. § (3) bekezdés szerinti rendeltetéseken kiviil iroda rendeltetést is
tartalmazhat;

b) a 4603 jel(i ut 50 méteres véd6tdvolsdgadn beliil
ba) az épitési hatdr az ut tengelyétsl mért 30 méter,
bb) kerités 20 méternél kézelebb nem létesithetd.

¢) a 4601 jel(i ut mentén az el6kert mérete 10 m, az oldalkert mérete 7,5 m, a hdtsékert mérete 15 m,

d) a 4063 jel(i ut véddéteriiletén beliil és az el6kertben szabadtéri raktdrozds nem folytathatd, fdsitott
parkold és zéldfeliilet létesitheté.

A HESZ 1. melléklete - Epitési 6vezetek, 6vezetek szabalyozasi hatarértékei — a Geip-4 jelli épitési
Ovezetben az aldbbi hatarértékeket hatarozta meg:

5. Egyéb ipari ovezetek (Geip)

A B | ¢ D E F G H
| 1] A kialakithato telek Az épitési dvezetben
2 legkisebb kialakithaté | a beépitési mod | a beépitettség az épiilet- a zoldfeliilet legnagyobb
Epitési teriilete legkisebb megengedett magassag legkisebb megengedett
ovezet telek- legnagyobb megengedett mértéke terepszint

jele szélessége/ mértéke legnagyobb alatti
mélysége mértéke beépitettség

3 (m?) (m) révidités (%) (m) (%) (%)

4| Geip-1 5000 - SZ 45 15 25 55

5| Geip-2 5000 - SZ 45 15 25 55

6| Geip-3 5000 - SZ 50 10 25 60

7| Geip-4 | 5000 - SZ 45 15 25 40

A HESZ 2. mellékletének — Kiilteriileti Szabélyozasi terv - vonatkoz6 részlete:




A tervezett modositas és ennek indoklasa:

A tdmogatott mddositasi kezdeményezés alapjan a 0175/104 helyrajzi szamu, Geip-4 jell épitési dvezetbe
sorolt ingatlanokon az épitési hely mdédosulna olyan mdédon, hogy az oldalkert mérete 7,5 méterrdl 5
méterre, a hatsékert mérete 15 méterrsl 10 méterre csdokkenne a HESZ médositas jovahagyasaval.

Ocsa Varos hatélyos helyi épitési szabalyzata 2017. évben lett jévahagyva, igy a Korm. rendelet alapjan az
orszagos telepulésrendezési és épitési kovetelményekrdl szélé 253/1997.(X11.20.) Kormanyrendelet
(tovabbiakban: OTEK) 2021. VII. 15. napjan hatalyos allapotat kell alkalmazni a médositasa soran.

Ennek 7.§ (2) bekezdése alapjan:

Az épitési 6vezeteket, bvezeteket a meglévs vagy tervezett rendeltetésiik, beépitettségiik és karakterbeli
kiilénbségeik alapjén ugy kell besorolni, hogy az egy 6vezetbe tartozo, azonos adottsdgu telkeket azonos

értékii épitési jogok és kotelezettségek illessék meg. Az épitési Gvezeten beliil zdrtsoru beépités esetén a
saroktelekre vonatkozdan eltérd épitési jog is megdllapithato.

Jelen esetben a beépitési mdd szabadon allo, igy a teljes Geip-4 jell épitési 6vezetre - ami jelenleg kettd
telekbdl all - szikséges azonos épitési jogokat megallapitani. Mivel a mddositds az épitési jogok
enyhitésére irdnyul, ez nem jar az épitési jogok korldtozasaval.

A médositas a HESZ rendelet szovegét érinti az alabbiak szerint:

42.§ (5) Geip-4 jelli épitési 6vezetben

a) az elhelyezhetd épiilet a 41. § (3) bekezdés szerinti rendeltetéseken kiviil iroda rendeltetést is
tartalmazhat;

b) a 4603 jel(i ut 50 méteres véd6tdvolsdgan beliil
ba) az épitési hatdr az ut tengelyétél mért 30 méter,
bb) kerités 20 méternél kézelebb nem Iétesithetd.

c) a 4601 jel(i ut mentén az elékert mérete 10 m,

d) az oldalkert mérete 5 m, a hdtsokert mérete 10 m,

e) a 4063 jelli ut védéteriiletén beliil és az el6kertben szabadtéri raktdrozds nem folytathatd, fdsitott
parkold és zéldfeliilet létesitheté.

A moddositas soran a c) és d) pontok szévege kilon pontokban egyértelm(ibbé valna és a kordbbi d) pont
szOvege egy U] e) pontba keril. Ténylegesen azonban csak az oldalkert és a hatsdokert mérete médosul
(kivastagitva.)

A tervezett modositas jogszabalyoknak valéd megfelelése:

A tervezett médositas a hatalyos orszagos jogszabalyok koziil kizarélag az OTEK-ot érinti. Ennek 35.§-a
tartalmazza az elG-, oldal- és hatsdkertre vonatkozo el6irdasokat:

/////

rendelkezik, akkor az a kialakult dllapotnak megfelels, ennek hignydban nem lehet kisebb:
a) szabadon dll6 és ikresen csatlakozo beépitési mod esetén a 36. § (2) bekezdése szerint
meghatdrozott legkisebb tdvolsdg felénél,
b) oldalhatdron dllé beépitési méd esetén 4 m-nél.
c) (hatdlyon kiviil)
rendelkezik, akkor az a kialakult dllapotnak megfelelS, ennek hidnydban nem lehet kisebb:
—sem 6,0 m-nél,



—sem az épiilet hdtsokertre nézé tényleges beépitési magassdgdnak mértékénél.
(5) A saroktelek el6- és oldalkertnek nem mindsiilé részén a hdatsdkertre vonatkozo rendelkezéseket kell
alkalmazni.

A rendelet alapjan az OTEK mind az oldal-, mind a hatsékert esetében felhatalmazast ad arra, hogy ezek

,,,,,

elGirasainak.

Meg kell jegyezni, hogy mivel a Geip-4 jell épitési 6vezetben az épliletmagassag értéke 15 m, igy az
oldalkert esetében a telepitési tavolsagra is figyelemmel kell lenni.



JOVAHAGYASRA KERULO MUNKARESZ

OCSA VAROS ONKORMANYZATA
Képviselo-testiiletének
.../2026. (.....) onkormanyzati rendelete

rrrrr

modositasarol

[1] Ocsa Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete a magyar épitészetrdl szolo 2023. évi C.
torvény 81. § (1) bekezdésében kapott felhatalmazas alapjan,

[2] a Magyarorszag helyi onkormanyzatairdl szoldo 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1)
bekezdésének 1. pontjdban meghatirozott feladatkorében eljarva, a telepiiléstervek tartalméarol,
elkészitésének ¢és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrol szoldo 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet 78. §-dban az atmeneti
rendelkezések kozott rogzitett felhatalmazas alapjan a kovetkezdket rendeli el:

1. § Ocsa Varos Onkorményzata Képviselo-testiiletének az Ocsa varos helyi épitési szabalyzatarol
sz616 4/2017. (IV. 27.) onkormanyzati rendelet 42. § (5) bekezdés helyébe a kovetkezd
rendelkezés 1ép:

»(5) Geip-4 jelii épitési Gvezetben

a) az elhelyezheto épiilet a 41. § (3) bekezdés szerinti rendeltetéseken kiviil iroda rendeltetést
is tartalmazhat.

b) a4603 jelt ut 50 méteres védotavolsagan beliil
ba) az €pitési hatar az ut tengelyétdl mért 30 méter,
bb) kerités 20 méternél kdzelebb nem létesithetd.

c) a4601 jelt 0t mentén az elékert mérete 10 m,

d) az oldalkert mérete 5 m, a hatsokert mérete 10 m,

e) a4063 jeli ut véddteriiletén beliil €s az elokertben szabadtéri raktdrozas nem folytathato,
fasitott parkold és zoldfeliilet 1étesithetd.”

2. § Ez a rendelet a kihirdetését kovetd napon 1ép hatalyba.

Paul Tamas dr. Szabd Gyorgy
polgarmester jegyzo



MELLEKLET

FELJEGYZES OCSA VAROS ONKORMANYZATA KEPVISELO-
TESTULETENEK RESZERE

Ocsa Varos Onkormanyzata Képviselo-testiiletének a teriilettulajdonos kezdeményezését
tamogato hatarozata alapjan a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének £s elfogadasanak
rendjercl, wvalamint egyes telepiilésrendezési  sajatos  jogintézmeénvyekrol  szolo
419/2021 (VII.15) Korm. rendelet (tovabbiakban: i Trk)) 69.8 szerinti rivid eljirissal a
hatilyos épitési szabalyzat 42.§ (5) bekezdésében az epitesi helyet meghatarozo eloirasok
modositasarsl dontstt.

Az Tkr 7.§ (7)-(9) bekezdése az alabbiakat régziti:

(7) A megalapozd vizsgdlat és az aldtdmaszté javaslar tartalmdt, tovabba az (3) bekezdés szerinti
megalapozd  vizsgdlat,  aldtdmaszic  javasiat éx  telepiilésterv  mddositisdhoz késziilt  telepitési
tanulmdnytery felhaszndlhatésdgat — ide nem értve a telepiilési kirmyezeti értékelést, valamint a
miiemlékvédelmi hatastanulmanyt — a telepiilés onkormanyzati fSépitésze hatdrozza meg az (1)—(6)
bekezdés alapjan, a képviseld-testiiletmek cimzett feljegvzéshen.

(8) A (7) bekezdés szerinti feljegvzést a képviseld-testiiletmek jévd kell hagyvnia, és az a megalapozd
vizsgdlat és az aldtdmasztd javasiar mellékietének részét képezi. A feljeqyzésben szevepld tartalom a
tervezés sordn csak a tervezési feladat valtozdsa vagy a tervezési terillet csékkenése miatt csékkenthets,
ugvanakkor a (2) bekezdésben foglalt kivetelmények teljesiilése érdekében, a tervezd dital a feljegyzés
médositdsa néliiil kiegészithetd.

Q) A telepiiléstery mddositasandl a megalapozd vizsgdlatot és az aldtdmasztd javasiatot — a szerkezeti
dsszefiiggések egvideiil bemutatdsdval — a médositds vdarhaté hatdsdnak figvelembevételéval
meghatdrozott teriiletre kell elkésziteni. A telepiilési kirnyvezeti értékeldst a teljes tervezési teriiletre kell
ellészitent.

Jelen esethen megalapozd és alatdmasztd munkarész nem szilkséges, a tervezett modositas
indoklasat es a hatalvos jogszabalvoknak valo megfeleléset elegendo bemutatmi.

A tervezett modositas egyeztetési eljarasat az 0y Trk 69§ szennti rovid eljarassal kell
lefolytatni

2025, oktober 20.

Budoy Hois

Bereny: Mana foepitesz gk



