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dr. Szabó Tímea címzetes jegyző
Tisztelt Képviselő-testület!

Köveskál Község Önkormányzata Képviselő-testülete a 18/2022. (XII.14.) önkormányzati rendelettel fogadta el a Helyi Építési Szabályzatát (továbbiakban HÉSZ).
A Káli Birtok Kft kérelemmel fordult az önkormányzathoz a belterületi 548/6., 548/7. és 548/5. hrsz-ú ingatlanokat érintő HÉSZ módosítás iránt.  
Az 548/5. hrsz.-ú, 4920 m2 területű telek az önkormányzattal közös tulajdonban van, a HÉSZ mellékleteként elfogadott Szabályozási terv Lf5 építési övezetbe sorolta, ahol 900 m2 a kialakítható telekméret, így 4 db telek alakítható ki, de ez a tulajdoni hányad szerinti megosztást nem teszi lehetővé. A tulajdonviszonyok rendezése érdekében 5 db telek kialakítása ideálisabb lenne, ezért az előírt telekméret csökkentését kezdeményezik.

A Köveskál, 548/6., 548/7. hrsz.-ú telkeket (Cigánydomb) a Szabályozási terv Lf7 építési övezetbe sorolta, ahol 1500 m2 a kialakítható telekméret, itt is a telekméret csökkentése a kérelem tárgya.
A kérelmező a fentiek alátámasztására Telepítési Tanulmánytervet nyújtott be, melyre vonatkozóan a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. Rendelet (a továbbiakban: Korm. rendelet) szerint az alábbi előírások vonatkoznak: 

„19. § (1) Telepítési tanulmánytervet kell készíteni 

a) a településrendezési szerződés megalapozásához és 

b) az összevont telepítési eljárás telepítési hatásvizsgálati szakaszának részeként. 

2) *  Építési beruházás esetén a településterv módosításának kezdeményezéséhez telepítési tanulmánytervet kell készíteni. 

3) Településterv készítéséhez vagy módosításához telepítési tanulmánytervet felhasználni a megalapozó vizsgálat és alátámasztó javaslat kidolgozására vonatkozó követelmények figyelembevételével lehet. 

(4) A telepítési tanulmányterv és a beépítési terv tartalmát az előkészíteni tervezett településrendezési szerződés típusa, a tervezési terület, a tervezési feladat és a tervezési cél alapján – a 7. melléklet figyelembevételével – az önkormányzati főépítész határozza meg olyan módon, hogy a 7. melléklet szerinti tartalmi elemek összevonhatók, elhagyhatók vagy kiegészíthetők. 

(5) A hét éven belül készült korábbi megalapozó vizsgálat és az alátámasztó javaslat felhasználható a telepítési tanulmányterv és a beépítési terv készítésénél. 

(6) *  Ha a telepítési tanulmányterv a településrendezési szerződés megalapozásához készül, a telepítési tanulmányterv tartalmazhatja a Méptv. 92. § (4) bekezdés c) pontja szerinti átvállalás ismertetését is. 

7) *  A telepítési tanulmányterv a településrendezési szerződés mellékletét képezi.”


„56/A. § *  (1) A településrendezési szerződés tervezetét és az annak mellékletét képező telepítési tanulmánytervet az önkormányzati főépítész a képviselő-testülethez címzett 7. § (7) bekezdése szerinti feljegyzésben véleményezi. 

(2) Az (1) bekezdés szerinti véleményében az önkormányzati főépítész arról nyilatkozik, hogy a telepítési tanulmányterv összhangban áll-e a település településfejlesztési és településrendezési céljaival, valamint a településrendezési szerződés tervezete összhangban áll-e a területrendezési szabályokkal, a települési zöldinfrastruktúra ellátottság követelményeivel, valamint – új beépítésre szánt terület kijelölése esetén – teljesülnek-e a Méptv. természeti rendszerek megőrzésével és új beépítésre szánt területek kijelölésével kapcsolatos előírásai. 

(3) A telepítési tanulmánytervet a (2) bekezdés szerinti véleményezést követően a település polgármestere véleményezteti a partnerekkel. A véleményezésre legalább 15 napos határidőt kell biztosítani. 

(4) Az önkormányzati főépítész feljegyzését és a partnerek véleményét a település képviselő-testületének a településrendezési szerződés megkötése előtt érdemben vizsgálnia kell. E dokumentumok, valamint a beérkezett véleményekre adott és a képviselő-testület által elfogadott válaszok is a településrendezési szerződés mellékletét képezik.”

A Telepítési Tanulmánytervben szereplő javaslatban az 548/5. hrsz.-ú telek Lf3 építési övezetbe kerül, ahol 700 m2- a kialakítható telekméret, melynek alapján a Malom utcában 2 db telek is kialakítható lesz és egy magánút is kialakítható egy belső telek megközelítésére. További két telek pedig észak felől az 548/3. hrsz.-ú útról lesz kialakítható. 

Az 548/6., 548/7. hrsz.-ú ingatlanok esetében a javaslat az Lf7 építési övezetben a telekméret csökkentése 1200 m2-re, ezáltal összesen 8 telekre osztható a terület. A szabályozási terven jelölt megtartandó zöldfelület kis korrekciójára is sor kerülne. 

A kérelmező, a településrendezési eszközök módosításának költségeit vállalja a településrendezési szerződés keretében. 

A módosítás ún. egyszerűsített véleményezési eljárással lefolytatható. A tervező a község településrendezési eszközeinek módosításait végző Város és Ház Bt. vezető tervezője Bárdosi Andrea, aki a benyújtott Telepítési tanulmánytervet is készítette. 

A fenti felsorolt előírások értelmében az önkormányzatnak településrendezési szerződést kell kötnie a kérelmezővel.

A Korm.rendelet 56/A. § (3) bekezdése alapján a Telepítési Tanulmányterv felkerült a település honlapra a partnerségi véleményezésre 2025. decemberében, partneri észrevétel nem érkezett. 
Jelen előterjesztés mellékletét képezi a telepítési tanulmányterv, a településrendezési szerződés tervezete, a főépítészi feljegyzés.
Fentiek alapján kérem, hozzák meg döntésüket.
Határozati javaslat:

KÖVESKÁL KÖZSÉG ÖNKORMÁNYZATA KÉPVISELŐ-TESTÜLETÉNEK

…./2026. (….) HATÁROZATA

A Helyi Építési Szabályzat módosításáról, a Telepítési Tanulmányterv és a Településrendezési Szerződés elfogadásáról
1. 
Köveskál Község Önkormányzat Képviselő-testülete kezdeményezi a Helyi Építési Szabályzat módosítását, az Lf7 építési övezetben (548/6., 548/7. hrsz-ú telkek) a minimális telekméret 1200 m2-re történő csökkentése céljából és az 548/5. hrsz-ú telek Lf5 építési övezetből Lf3 építési övezetbe történő átsorolása érdekében. 
2. 
A Helyi Építési Szabályzat módosítása a környezetre várhatóan káros hatással nem lesz, ezért a Képviselő-testület előzetesen nem tartja szükségesnek a 2/2005. (I.11.) Kormányrendelet 3. §-a szerinti külön környezeti értékelés készítését és környezeti vizsgálati eljárás lefolytatását. Erre vonatkozóan az érdekelt államigazgatási szervek véleményét kikéri.

3. 
A helyi építési szabályzat módosításával kapcsolatban a Telepítési Tanulmánytervet és a Településrendezési Szerződés tervezetét az erre vonatkozó főépítészi feljegyzés alapján a Képviselő-testület elfogadja és felhatalmazza a polgármestert a Településrendezési szerződés aláírására.  

4. 
A Képviselő-testület a helyi építési szabályzat módosításának véleményezési tervdokumentációjának tartalmára vonatkozó Főépítészi Feljegyzést elfogadja.

5. 
A Képviselő-testület felkéri a polgármestert a fentiekkel kapcsolatos eljárások lebonyolítására.

Felelős: Györffy Szabolcs Zoltán polgármester

Határidő: folyamatos
