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2. FŐÉPÍTÉSZI FELJEGYZÉS A 419/2021. (VII. 15.) KORM. RENDELET SZERINTI EGYEZTETÉSI 
ELJÁRÁSHOZ 

 

Tárgy: Sóskút község Helyi Építési Szabályzatának részleges módosítása egyszerűsített eljárással 

Előzmények:  

Sóskút Község Önkormányzat Képviselő-testülete a 213/2022. (XII.13.) számú képviselő-testületi 
határozatával döntött a község Helyi Építési Szabályzatának a részleges módosításáról a kertes 
mezőgazdasági terület Mk jelű (a volt zártkerti területek) övezetében lakórendeltetésű épület 
építésének ismételt lehetővé tétele érdekében. 

A Helyi Építési Szabályzat részleges módosításának célja, hogy a volt zártkertek területén, az ott több 
évtizede kialakult beépítésnek megfelelően, a legalább 3.000 m2 területű ingatlanokon, a korábbi, 2022. 
május 9.-ig hatályos szabályozással megegyezően, lakórendeltetésű épület elhelyezése ismételten 
lehetővé váljon. Ez a lehetőség az új HÉSZ elfogadásáig adott volt, de a településrendezési eszközök 
felülvizsgálatának hosszadalmas egyeztetési eljárása során az ezt szabályozó előírás véletlenül törlődött 
a végső véleményezésre megküldött dokumentációból. Ez a módosítás nem tükrözte az Önkormányzat 
szándékát, és sok olyan ingatlantulajdonost hozott hátrányos helyzetbe, akik a korábban hatályban lévő 
előírásoknak megfelelően kívántak lakóépületet építeni a volt zártkerti ingatlanukon. Az Önkormányzat 
ezt a technikai hibát szeretné kiküszöbölni jelen HÉSZ-módosítással. 

A 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 68. § (1) bekezdés b) pontjának bb) alpontja alapján a 
településrendezési eszközök részleges módosítása jelen esetben egyszerűsített eljárással történik, mivel 
a településszerkezetet meghatározó műszaki infrastruktúra-főhálózat nem változik, nem történik új 
beépítésre szánt terület kijelölése, és nem történik zöld, vízgazdálkodási, erdő- és természetközeli 
terület megszüntetése. 

1. Településrendezési feladat: 

A Helyi Építési Szabályzat részleges módosítása a kertes mezőgazdasági terület Mk jelű (a volt zártkerti 
területek) övezetére vonatkozóan.  

2. A tervi tartalom meghatározása: 

Tekintettel arra, hogy a településrendezési eszközök felülvizsgálata, készítése során 2017-2020-ban egy 
nagyon részletes Megalapozó vizsgálat került kidolgozásra, amelyre jelen terv-módosítás támaszkodik, 
a korábbi dokumentumok jelen módosítás során csupán kiegészítésre kerülnek a terv tartalmához 
szükséges mértékben.  

Továbbá a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 8. § (2) bekezdése szerint nem kell megalapozó vizsgálatot 
és alátámasztó javaslatot készíteni, ha az a 7. § (7) bekezdése szerinti – jelen – feljegyzés szerint nem 
indokolt. 

Mivel a Helyi Építési Szabályzat jelen módosításánál a következő feltételek együttesen teljesülnek: 

a) új beépítésre szánt terület vagy különleges beépítésre nem szánt terület kijelölésére nem kerül sor, 

b) a beépítési paraméterek változása nem okozza a beépítési intenzitás - megengedett legnagyobb 
beépítettség, beépítési magasság vagy szintterületi mutató - növelését, 

c) a meglévő vagy tervezett közterület kiterjedése és szabályozási szélessége nem csökken, és 

d) az érintett terület művi értékvédelemmel és táj- vagy természetvédelemmel közvetlenül nem 
érintett, 

megalapozó vizsgálat és alátámasztó javaslat készítése nem indokolt. 

A Megbízói elvárás egy rövid, áttekinthető, a lényeges kérdésekre és azok indoklására kiterjedő 
dokumentum elkészítése. 

Ennek megfelelően a tervi tartalom a következő: 

 



Rend-Eng-Terv Építész Iroda 
2030 Érd, János u. 15. 

6 
 

 

• Jóváhagyandó munkarész 

o a HÉSZ önkormányzati rendelet-tervezetének szakmai javaslata 

• Alátámasztó munkarész 

o a településterv módosítását indokló szakmai összefoglaló. 

 

 

Budapest, 2022. december 13. 

   
          Pányi Zsuzsanna 
             mb. főépítész 

 

3. A MÓDOSÍTÁS CÉLJA 

A Helyi Építési Szabályzat részleges módosításának célja, hogy a volt zártkertek területén, az ott több 
évtizede kialakult beépítésnek megfelelően, a legalább 3.000 m2 területű ingatlanokon, a korábbi, 
2022. május 9.-ig hatályos szabályozással megegyezően, lakórendeltetésű épület elhelyezése 
ismételten lehetővé váljon.  Azaz a legalább 3.000 m2 területű ingatlanon, az OTÉK előírásainak 
megfelelő esetben, mértékben és feltételekkel, lakóépület is elhelyezhető vagy építhető lehessen. Ez 
a lehetőség az új HÉSZ elfogadásáig adott volt, de a településrendezési eszközök felülvizsgálatának 
hosszadalmas egyeztetési eljárása során az ezt szabályozó előírás véletlenül törlődött a végső 
véleményezésre megküldött dokumentációból. Ez a módosítás nem tükrözte az Önkormányzat 
szándékát, és sok olyan ingatlantulajdonost hozott hátrányos helyzetbe, akik a korábban hatályban 
lévő előírásoknak megfelelően kívántak lakóépületet építeni a volt zártkerti ingatlanukon. Az 
Önkormányzat ezt a technikai hibát szeretné kiküszöbölni jelen HÉSZ-módosítással. 

 

4. A TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ELJÁRÁS 

A Helyi Építési Szabályzat jelen módosítása a településtervek tartalmáról, elkészítésének és 
elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. 
(VII. 15.) Korm. rendelet (továbbiakban Új Településrendezési kódex) erre vonatkozó hatályos 
rendelkezései szerinti egyszerűsített eljárási rend szerint lehetséges, mivel az új Településrendezési 
kódex 68. § (1) bekezdésében megfogalmazott alábbi előírások teljesülnek: 

„68. § (1) A (2) bekezdés szerinti egyeztetési szabályok alkalmazandók a településterv egyszerűsített 
eljárásban történő 

b) módosítása esetén, ha 

bb) nem tartozik az a) pont aa) és ab) alpontja, valamint a ba) alpont szerinti esetkörbe, azonban az 
alábbi feltételek együttesen teljesülnek: 

1. a településszerkezetet meghatározó műszakiinfrastruktúra-főhálózat nem változik, 

2. nem történik új beépítésre szánt terület kijelölése, és 

3. nem történik zöld, vízgazdálkodási, erdő- és természetközeli terület megszüntetése.” 
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5. A TERVI TARTALOM MEGHATÁROZÁSA: 

Tekintettel arra, hogy a településrendezési eszközök felülvizsgálata, készítése során 2017-2020-ban egy nagyon 
részletes Megalapozó vizsgálat került kidolgozásra, amelyre jelen terv-módosítás támaszkodik, a korábbi 
dokumentumok jelen módosítás során csupán kiegészítésre kerülnek a terv tartalmához szükséges mértékben.  

Továbbá a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 8. § (2) bekezdése szerint nem kell megalapozó vizsgálatot és 
alátámasztó javaslatot készíteni, ha az a 7. § (7) bekezdése szerinti – jelen – feljegyzés szerint nem indokolt. 

Mivel a Helyi Építési Szabályzat jelen módosításánál a következő feltételek együttesen teljesülnek: 

a) új beépítésre szánt terület vagy különleges beépítésre nem szánt terület kijelölésére nem kerül sor, 

b) a beépítési paraméterek változása nem okozza a beépítési intenzitás - megengedett legnagyobb 
beépítettség, beépítési magasság vagy szintterületi mutató - növelését, 

c) a meglévő vagy tervezett közterület kiterjedése és szabályozási szélessége nem csökken, és 

d) az érintett terület művi értékvédelemmel és táj- vagy természetvédelemmel közvetlenül nem 
érintett, 

megalapozó vizsgálat és alátámasztó javaslat készítése nem indokolt. 

 

A Megbízói elvárás egy rövid, áttekinthető, a lényeges kérdésekre és azok indoklására kiterjedő dokumentum 
elkészítése. 

Ennek megfelelően a tervi tartalom a következő: 

• Jóváhagyandó munkarész 

o a HÉSZ önkormányzati rendelet-tervezetének szakmai javaslata 

• Alátámasztó munkarész 

o a településterv módosítását indokló szakmai összefoglaló. 

 

6. PARTNERSÉGI EGYEZTETÉS 

Sóskút Község Önkormányzat Képviselő-testülete a Településrendezési kódex 29/A. §-ában kapott 
felhatalmazás alapján a településrendezési eszközök készítésével, módosításával kapcsolatos 
partnerségi egyeztetés szabályairól meghozta a 7/2017. (VI.27.) önkormányzati rendeletét. Az 
Önkormányzat a partnerségi egyeztetést az ebben foglaltaknak megfelelően végezte el.  

Az Önkormányzat az alábbi tájékoztatást és meghívót tette közzé a Sóskúti Hírmondóban 2022. 
november 28-án: 
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A partnerségi egyeztetés során észrevétel, javaslat nem érkezett az Önkormányzathoz. 
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A lakossági fórum 2022. december 5-én megtartásra került, ahol az alábbi jegyzőkönyv született: 
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Az Önkormányzat a 212/2022. (XII.13.) sz. képviselő-testületi határozatával döntött a partnerségi 
egyeztetés lezárásáról és a környezeti vizsgálat szükségtelenségéről. 
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7. A MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZ 

A módosítással a község Helyi Építési Szabályzatáról szóló 5/2022. (IV.21.) rendelet érintett. Jelen 
módosítás lényegében csak az Mk övezetre vonatkozó szabályok közé illesztené be, hogy a hatályos 
rendelkezések szerinti épületeken túl lakó rendeltetésű épület is kialakítható, építhető legyen 
ismételten az övezetbe tartozó és a legalább 3.000 m2 nagyságú földrészleteken.  
 

8. A TELEPÜLÉSTERV MÓDOSÍTÁSÁT INDOKLÓ SZAKMAI ÖSSZEFOGLALÓ 

A zártkertekben az elmúlt évtizedekben már kialakult ez az építési mód. A terület teljesen vegyes 
minősítésű, még megtalálhatók itt különböző művelési ágú és többnyire 2-3.000 m2-nél kisebb 
termőföldek. Ritkaság az 1 hektárt elérő földrészlet. Azonban a volt zártkertekben már jelentős 
arányban vannak a korábban érvényes jogszabály szerint az ingatlan-nyilvántartásban „zártkerti 
művelés alól kivett” minősítéssel szereplő telkek. A telkek nagy része beépített kisebb-nagyobb 
gazdasági épülettel, az 1998. előtti szabályok szerint felépített hétvégi házakkal, és 2003. óta a 3.000 
m2 nagyságúnál nagyobb telkeken kialakított lakóegységekkel, felépített lakóépületekkel. A szabályzat 
módosításával ez a használati mód, építési mód lenne továbbra is alkalmazható. Bár az OTÉK akár 
nagyobb beépítési százalékot is megenged, a képviselő-testület a jelenlegi 3%-os beépítési lehetőséget 
nem kívánja emelni, azaz a beépítés intenzitása nem változik. Nem változik a terület jellege sem, azaz 
továbbra is beépítésre nem szánt övezetbe tartozik, vagyis a módosítással új, beépítésre szánt terület, 
övezet kijelölése nem történik.  
 

9. KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 

A település egy részére készülő szabályozási tervnél, illetve helyi építési szabályzatnál az egyes tervek, 
illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005 (I.11.) Korm. rendelet 1. § (3) bekezdés szerint 
a várható környezeti hatás jelentőségének eseti meghatározása alapján dönthető el a környezeti 
vizsgálat szükségessége [Kvt. 43. § (5) bekezdés b) pontja]. 

A Korm. rendelet 3. §-a szerint „A terv, illetve program kidolgozásának megkezdésekor a terv, illetve 
program kidolgozásáért felelős szerv (a továbbiakban: kidolgozó) állapítja meg, hogy a terv, illetve 
program beletartozik-e (…) az 1. § (3) bekezdés szerint a környezeti vizsgálat szükségességének eseti 
eldöntésére kötelezett körbe”. 

A 4. § (2) bekezdése alapján „A döntéshez a kidolgozó kikéri a 3. számú mellékletben meghatározott 
környezet védelméért felelős közigazgatási szervek (a továbbiakban: környezet védelméért felelős 
szervek) véleményét arról, hogy a hatáskörükbe tartozó környezet- vagy természetvédelmi 
szakterületet illetően várható-e jelentős környezeti hatás.” 

Az Önkormányzat az alábbi szervek véleményének kikérésével tett eleget a fenti jogszabályi 
kötelezettségének: 

1. a közegészségügyi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormányhivatal 
Budapest Főváros Kormányhivatala Népegészségügyi Szakigazgatási Szerve 

A környezeti vizsgálat elvégzését közegészségügyi szempontból nem tartja szükségesnek.  

Sóskút közigazgatási területén gyógytényező érintettsége nem áll fenn, ezért véleményezési 
lehetőséggel nem rendelkezik. 

2. a települési önkormányzat jegyzője 
helyben 
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3. az állami főépítészi hatáskörében eljáró megyei kormányhivatal 
Pest Megyei Kormányhivatal Váradi Tibor Állami Főépítész 

Környezeti vizsgálat elkészítését nem tartja szükségesnek.                           

A környezeti vizsgálat lefolytatásával kapcsolatban – az épített környezet védelmére 
irányulóan – az érintett hatóságok álláspontját tartja irányadónak. A környezetei értékelés 
általános tartalmi követelményeit elégségesnek tartja. 

4. a talajvédelem feladatkörében eljáró megyei kormányhivatal   
  
Pest Megyei Kormányhivatal Élelmiszerlánc-biztonsági, Állategészségügyi, Növény- és  
Talajvédelmi, Főosztály  

Tekintettel arra, hogy a megküldött dokumentáció alapján a módosítással érintett ingatlan 
nem mezőgazdasági művelési ágban nyilvántartott terület, az eljárásban nem rendelkezik 
hatáskörrel. 

5. az országos tisztifőorvos 
Nemzeti Népegészségügyi Központ 
Dr. Müller Cecília országos tisztifőorvos 

A településrendezési eszközeinek módosításához észrevétele nincs, kémiai biztonsági 
szempontból annak környezeti hatása nem várható, a környezeti vizsgálat elkészítését 
nem tartja szükségesnek. 

Kéri, hogy az NNK-t kifogást nem emelő véleményezőnek tekintsék.                 

Az előírt határidőn belül az alábbi szervektől nem érkezett állásfoglalás az Önkormányzathoz: 

1. a környezetvédelmi hatóság 
Pest Megyei Kormányhivatal Környezetvédelmi és Természetvédelmi, 
Hulladékgazdálkodási és Bányafelügyeleti Főosztály         

2. a nemzeti park igazgatóság és a természetvédelmi hatóság   
Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság 

3. a megyei katasztrófavédelmi igazgatóság 
Pest Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság 

4. az örökségvédelmi feladatkörében eljáró Budapest Főváros Kormányhivatala, kizárási 
feltétel fennállása esetén a kulturális örökség védelméért felelős miniszter 
Budapest Főváros Kormányhivatala Építésügyi és Örökségvédelmi Főosztály, Építésügyi 
Örökségvédelmi Koordinációs Osztály  

5. az erdészeti feladatkörében eljáró megyei kormányhivatal     
Pest Megyei Kormányhivatal Földművelésügyi és Erdészeti Főosztály Erdőfelügyeleti 
Osztály  

6. a földvédelmi feladatkörében eljáró megyei kormányhivatal 
Pest Megyei Kormányhivatal Földhivatali Főosztály Földügyi Osztály 

7. a bányafelügyeleti hatáskörében eljáró megyei kormányhivatal 
Pest Megyei Kormányhivatal Környezetvédelmi és Természetvédelmi, 
Hulladékgazdálkodási és Bányafelügyeleti Főosztály, Bányászati Osztály  
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8. a vízvédelmi és vízügyi hatóság 

Fővárosi Katasztrófavédelmi Igazgatóság Igazgató-helyettesi Szervezet Katasztrófavédelmi  
Hatósági Osztály  

A fentiek figyelembevételével a tervezett módosítások kapcsán nem várhatók olyan jelentős 
környezeti hatások, amelyek környezeti vizsgálat lefolytatását és külön környezeti értékelési 
dokumentáció elkészítését tennék szükségessé. Ennek megfelelően az Önkormányzat a 212/2022. 
(XII.13.) sz. képviselő-testületi határozatában (ld. 4. fejezet) kimondta, hogy a várható környezeti hatás 
jelentőségének eseti meghatározása alapján környezeti vizsgálat készítése nem szükséges. 
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10. JÓVÁHAGYÁSRA KERÜLŐ MUNKARÉSZ - A HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSA 

 

Sóskút Község Önkormányzat Képviselő-testületének …/2023. (       ) önkormányzati 
rendelete a község Helyi Építési Szabályzatáról szóló 5/2022. (IV.21.) önkormányzati 

rendelet módosításáról  
 

Sóskút Község Önkormányzatának Képviselő‐testülete az Alaptörvény 32. cikk (1) a) pontjában 
meghatározott eredeti jogalkotói hatáskörében, az épített környezet alakításáról és 
védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott 
felhatalmazás alapján 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 41. § (1) és (2) bekezdésében felsoroltak véleményének kikérésével a következőket 
rendeli el:  
 

1. § 
 
Az 5/2022.(IV.21.) önkormányzati rendelet 29. § (7) bekezdése a következő h) ponttal egészül 
ki:  

 
„h) A legalább 3.000 m2 nagyságot elérő földrészleteken az e) pontban felsoroltokon túl 
még lakó rendeltetésű épület is elhelyezhető.” 
  

 
2. §  

 
Jelen rendelet a kihirdetését követő napon lép hatályba és a hatályba lépését követő napon 
hatályát veszti.   

 
 
 
 
 

König Ferenc 
polgármester 

Dr. Újházi Miklós 
jegyző 

 
 

 


