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BEVEZETŐ - A MÓDOSÍTÁS TÁRGYA
Pilisszántó Község Képviselő-testülete 33/2018 (V. 29.) számú határozatában a Helyi építési szabályzat módosítása mellett döntött, annak érdekében, hogy a saroktelkeken a szabályosan szerkesztett építési hely alkalmas legyen ugyanolyan széles épület elhelyezésére, mint ami az azonos szélességű közbenső telken elhelyezhető. 
A településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (továbbiakban Településkódex) 32.§ (6a) c) cc) pontja alapján a tervezett módosítás állami főépítészi eljárásban elvégezhető, mert a településrendezési eszköz módosítása helyi építési szabályzatban meghatározott szabályozási elem pontosítása érdekében történik: előkerti építési határvonalra vonatkozó szabály módosítását jelenti.
A településfejlesztéssel és településrendezéssel összefüggő partnerségi egyeztetés szabályairól szóló 1/2016. (I. 21.) önkormányzati rendelet alapján a településrendezési eszközök módosítása során a partnerek véleményeztetés céljából történő tájékoztatása szükséges. 
Jelen dokumentáció a közzététel céljára készült.

alátámasztás

Módosítási szándékok 
Előkerti szabály saroktelkeknél

Pilisszántó Község Helyi építési szabályzatát (HÉSZ) 2016-ban fogadta el a Képviselő-testület. A HÉSZ használata során felmerült az a probléma, hogy a saroktelkek esetében a hosszabbik oldalnál mért, előírt előkert méret nagyon keskeny építési helyet hagy. Ezzel a saroktelkek hátrányosabb helyzetbe kerülnek, mint a közbülső telkek, ahol csak oldalkerti távolságot kell elhagyni, amikor az oldalkert mérete kisebb, mint az előkert mérete. Ezért felmerült az a javaslat, hogy azokban az építési övezetekben, és övezetekben, ahol az előkert előírt mélysége lényegesen nagyobb, mint oldalkert előírt mélysége, ott a saroktelekre vonatkozóan szülessen olyan kiegészítő szabály, amely ezt a hátrányt kiküszöböli, a hosszoldal felől kisebb előkertet határoz meg.

Kötelező építési vonal az Üh övezetben

A másik módosítási igény az Üh jelű hétvégi házas üdülő övezetben a kötelező építési vonalra vonatkozó előírással kapcsolatos. A terület már meglévő beépítettsége mellett a kötelező építési vonal meghatározása fölöslegesnek bizonyul, mert utcaképi szempontból az egységes előkerti mélységben már semmiképpen nem alakul ki térfal.

Vizsgálat és módosítási javaslat

Előkerti szabály saroktelkeknél

A saroktelkekre vonatkozóan a HÉSZ már tartalmaz egy általános szabályt arra az esetre, amikor az oldalhatáron álló építési hely közterületi telekhatárhoz illeszkedik:

HÉSZ 35.§ (5) Ha a sarokteleknek az a telekhatára, amelyre az oldalhatáron álló építési módnak megfelelő építési hely/külterületi építés helye illeszkedne egyben közterületi telekhatár is, és a sarokteleknek az építési helynél/külterületi építés helyénél mért szélességeinek átlaga nem éri el a 16 métert, akkor azon az oldalon az előkert/külterületi előkert mérete 0 m.

A saroktelkek beépítései során a gyakorlatban igazolódott, hogy e szabályt a 16 méternél szélesebb telkek esetében is szükséges lenne alkalmazni ezért az előírás módosítása az alábbiak szerint javasolt:

HÉSZ 35.§ (5) Ha a sarokteleknek az a telekhatára, amelyre az oldalhatáron álló építési módnak megfelelő építési hely/külterületi építés helye illeszkedne egyben közterületi telekhatár is, és a sarokteleknek az építési helynél/külterületi építés helyénél mért szélességeinek átlaga nem éri el a 20 métert, akkor azon az oldalon az előkert/külterületi előkert mérete 0 m.

Abban az esetben, amikor a saroktelek hosszanti odalánál a közterület felől előkertet kell meghatározni, a saroktelkekre vonatkozó szabály nem minden övezetben egyformán határozható meg. Az alábbi táblázat tartalmazza azon építési övezeteket, övezeteket, amelyekben jellemzően előfordulnak saroktelkek, azok beépítési módját, előírt előkert és oldalkert méretét valamint a saroktelek jellemző példáját. 

	építési övezet/

övezet jele
	beépí-

tési mód
	előkert előírt mérete

(m)
	
	oldalkert előírt mérete

(m)
	értékelés
	jellemző példa

	Lf-1
	O
	0,0 vagy kialakult
	<
	4,5

(4,0)
	A saroktelekre vonatkozó kiegészítő szabályra nincs szükség.
	-

	Lf-2

Lf-2*
	O
	5,0
	>
	4,5
	A saroktelekre vonatkozó kiegészítő szabályra nincs szükség, mert nincs lényeges különbség az előkert és az oldalkert mérete között. 
	-

	Lf-3
	O
	3,0

5,0
	<

>
	4,5
	
	-

	Üh
	O
	5,0
	>
	4,5
	
	-

	Mk-1
	SZ
	8,0
	>
	3,0
	Az előkert lényegesen nagyobb, mint az oldalkert, ezért kiegészítő szabályra van szükség.
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	Mk-2
	SZ
	10,0
	>
	5,0
	Az előkert lényegesen nagyobb, mint az oldalkert, ezért kiegészítő szabályra van szükség.
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	építési övezet/

övezet jele
	beépí-

tési mód
	előkert előírt mérete

(m)
	
	oldalkert előírt mérete

(m)
	értékelés
	jellemző példa

	Kb-k
	SZ
	8,0
	>
	3,0
	Az előkert lényegesen nagyobb, mint az oldalkert, ezért kiegészítő szabályra van szükség.
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A fenti táblázat alapján az Mk-1, Mk-2 és a Kb-k jelű övezetek részletes övezeti előírásaiban kell a megfelelő szabályt meghatározni az alábbiak szerint:
HÉSZ 59.§ (3) Az Mk-1 jelű övezetben a külterületi előkert mérete 8,0 m kivéve a (3a) bekezdés szerinti esetet, a külterületi hátsókert mérete 6,0 m, a külterületi oldalkert mérete 3,0 m.
(3a)
Az Mk-1 jelű övezetben az olyan saroktelek esetén, amelynek az építési határvonalakkal határolt területnél mért szélességeinek átlaga nem éri el a 20,0 métert, a hosszabbik közterületi telekhatárnál a külterületi előkert mélysége 3 méter.

(7)
Az Mk-2 jelű övezetben a külterületi előkert mérete 10,0 m kivéve a (7a) bekezdés szerinti esetet, a külterületi hátsókert mérete 10,0 m, a külterületi oldalkert mérete 5,0 m.

(7a)
Az Mk-2 jelű övezetben az olyan saroktelek esetén, amelynek az építési határvonalakkal határolt területnél mért szélességeinek átlaga nem éri el a 25,0 métert, a hosszabbik közterületi telekhatárnál a külterületi előkert mélysége 5 méter.

HÉSZ 68.§ (7) A Kb-k jelű övezetben a külterületi előkert mérete 8,0 m kivéve a (7a) szerinti esetet, a külterületi hátsókert mérete 6,0 m, a külterületi oldalkert mérete 3,0 m.
(7a)
A Kb-k jelű övezetben az olyan saroktelek esetén, amelynek az építési határvonalakkal határolt területnél mért szélességeinek átlaga nem éri el a 20,0 métert, a hosszabbik közterületi telekhatárnál a külterületi előkert mélysége 3 méter.

Kötelező építési vonal az Üh övezetben

A módosítási javaslat az, hogy az Üh övezetben a kötelező építési vonalra vonatkozó szabály kerüljön törlésre az alábbiak szerint:

HÉSZ 45.§ (9) Az Üh jelű építési övezetben az előkert mérete 5,0 m, ami egyben kötelező építési vonal is.
jóváhagyandó

PILISSZÁNTÓ KÖZSÉG ÖNKORMÁNYZATA KÉPVISELŐ-TESTÜLETÉNEK

.../2018. (...) ÖNKORMÁNYZATI RENDELETE

A HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATRÓL SZÓLÓ

11/2016. (IX. 14.) ÖNKORMÁNYZATI RENDELETÉNEK

MÓDOSÍTÁSÁRÓL

Pilisszántó Község Önkormányzatának Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott felhatalmazás alapján, az Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjában, valamint az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6. § (1) bekezdésében meghatározott feladatkörében eljárva, a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 32.§ (6a) c) cc) pontja szerinti állami főépítészi eljárás keretében, a helyi építési szabályzatról szóló 11/2016. (IX. 14.) önkormányzati rendeletet a következőképp módosítja:

1. § A helyi építési szabályzatról szóló 11/2016. (IX. 14.) önkormányzati rendelet (továbbiakban HÉSZ) 35.§ (5) bekezdésében a „16” szövegrész „20”-ra változik.
2. § A HÉSZ 45.§ (9) bekezdésében az „, ami egyben kötelező építési vonal is” szövegrész hatályát veszti.

3. § (1)A HÉSZ 59.§ (3) bekezdése az alábbiak szerint módosul:
„(3) Az Mk-1 jelű övezetben a külterületi előkert mérete 8,0 m kivéve a (3a) bekezdés szerinti esetet, a külterületi hátsókert mérete 6,0 m, a külterületi oldalkert mérete 3,0 m.”
(2) A HÉSZ 59.§ (3) és (4) bekezdése közé az alábbi új (3a) bekezdés kerül:

„(3a) Az Mk-1 jelű övezetben az olyan saroktelek esetén, amelynek az építési határvonalakkal határolt területnél mért szélességeinek átlaga nem éri el a 20,0 métert, a hosszabbik közterületi telekhatárnál a külterületi előkert mélysége 3 méter.”
(3)A HÉSZ 59.§ (7) bekezdése az alábbiak szerint módosul:
„(7) Az Mk-2 jelű övezetben a külterületi előkert mérete 10,0 m kivéve a (7a) bekezdés szerinti esetet, a külterületi hátsókert mérete 10,0 m, a külterületi oldalkert mérete 5,0 m.”
(4) A HÉSZ 59.§ (7) és (8) bekezdése közé az alábbi új (7a) bekezdés kerül:

„(7a) Az Mk-2 jelű övezetben az olyan saroktelek esetén, amelynek az építési határvonalakkal határolt területnél mért szélességeinek átlaga nem éri el a 25,0 métert, a hosszabbik közterületi telekhatárnál a külterületi előkert mélysége 5 méter.”

4. § (1)A HÉSZ 68.§ (7) bekezdése az alábbiak szerint módosul:
„(7) A Kb-k jelű övezetben a külterületi előkert mérete 8,0 m kivéve a (7a) szerinti esetet, a külterületi hátsókert mérete 6,0 m, a külterületi oldalkert mérete 3,0 m.”

(2) A HÉSZ 68.§ (7) és (8) bekezdése közé az alábbi új (7a) bekezdés kerül:

„(7a) A Kb-k jelű övezetben az olyan saroktelek esetén, amelynek az építési határvonalakkal határolt területnél mért szélességeinek átlaga nem éri el a 20,0 métert, a hosszabbik közterületi telekhatárnál a külterületi előkert mélysége 3 méter.”

5.§ E rendelet a kihirdetését követő napon lép hatályba. 

Pilisszántó, 2018. …..

polgármester
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