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Ügyiratszám: O/10-19/2022.                                                   Sorszám: 1. 

                                                                     

ELŐTERJESZTÉS 

 

Ordacsehi Község Önkormányzat Képviselő-testülete 

2022. december 12. napján tartandó rendkívüli, nyilvános ülésére 

 

Tárgy: Javaslat Ordacsehi településszerkezeti terv és helyi építési szabályzat 
két területet érintő módosítás tárgyában 
 
 

Előadó: Horváth Gyula polgármester 

Az előterjesztést készítette: Horváth Gyula polgármester 

Az előterjesztést készítésében közreműködő személy neve: Mikus Melinda 
megbízott főépítész 
 

Tárgyalta: - 

Tanácskozási joggal meghívott: Dr. Kelemen Csilla aljegyző 

Gazdálkodási, költségvetési szempontból ellenőrizte: 

Csere Viktória pénzügyi osztályvezető 

Törvényességi szempontból ellenőrizte: dr. Markó Péter jegyző 

Jóváhagyta: Horváth Gyula polgármester 
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Tisztelt Képviselő-testület!  
 
A tervezési feladat témában a településszerkezeti terv és a HÉSZ (szabályozási 
terv) módosítása. 
 

a) 1. terület: Fő utca polgármesteri hivatal környezetének rendezése 
(392/1, 391/1-2, 390, 389, 388/2 hrsz-ú ingatlanokat érintően) úgy, hogy 
a művelődési ház külön ingatlanon állhasson, leválasztásra kerüljön a 
sorházas lakóterületi egység, és a zöldterület megfelelően kerüljön 
szabályozásra.  

b) a településkép védelmi rendelet megalkotását követően a HÉSZ azon 
rendelkezések törlése, mely a magasabb rendű jogszabály alapján már 
nem a HÉSZ hatáskörébe tartozik.  

c) 2. terület: 321/1-6 és 321/32-34 hrsz-ú belterületi ingatlanok - melyek 
kertvárosi lakóterületi besorolásúak – beépítési paramétereinek 
változtatása és falusias lakóterületbe való átsorolása  

 

Ordacsehi Község Önkormányzata megrendelte a település hatályos 
településrendezési eszközök módosításának elkészítését, a szükséges 
tervdokumentáció összeállításával Székely Nóra egyéni vállalkozókat bízta meg. 
A településrendezési eszközök jelenlegi módosításával összefüggő főépítészi 
feladatokat Mikus Melinda megbízott települési főépítész látja el. 

A tervmódosítás véleményeztetése a településfejlesztési koncepcióról, az 
integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, 
valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. 
(XI. 8.) Kormányrendelet (továbbiakban: Korm. rendelet) 38. §-a szerinti 
általános eljárás keretein belül történt. 
Előzetes adatszolgáltatást követően elkészült a véleményezési dokumentáció. A 
beérkezett észrevételek alapján Korm. rendelet 39.§ (1) bekezdésében foglaltak 
szerint a polgármester kezdeményezte Ordacsehi Község Településrendezési 
eszközeinek módosítása során véleményeltérésen alapuló egyeztetését. Az 
egyeztető tárgyalás megtartására 2022. augusztus 29-én 14.00-kor került sor, 
melyen a Somogy Megyei Kormányhivatal Állami Főépítészi Irodája megjelent, 
és a véleményeltérések tisztázásra kerültek. Ez alapján a tervdokumentáció 
javításra került. Végső szakmai véleményezésre az anyag 2022. október 7-én 
került megküldésre. A SO/08/00004-15/2022. iktatószámú (érkezett: 2022. 
november 25.) hozzájáruló záró szakmai vélemény kiadásra került pár kikötéssel, 
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melyet jelen előterjesztés mellékleteként csatolt határozatban és rendeletben 
javítottunk. 

Az Állami Főépítész záró véleménye az előterjesztés melléklete. 
Kérem a tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztés és melléklet 
áttekintése után döntsön először a településszerkezeti tervet módosító 
határozat tervezet elfogadásáról, majd ezt követően a helyi építési szabályzatot 
módosító rendelet tervezet jóváhagyásáról. 
 
 
Ordacsehi, 2022. december 7. 
 

Horváth Gyula  
 polgármester   
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HATÁROZATI JAVASLAT 

 

Ordacsehi Község Önkormányzat Képviselő-testülete megtárgyalta Ordacsehi 

Község Településszerkezeti tervéről szóló 135/2004.(X.26.) határozatának 

módosítására vonatkozó javaslatot és az alábbi határozatot hozta: 

 

1. A Képviselő-testület Ordacsehi településszerkezeti tervéről szóló 
135/2004.(X.26.) Kth. számon elfogadott határozatát (továbbiakban: TSZT) az 
alábbiak szerint módosítja: 
 

1.1 A TSZT mellékletét képező településszerkezeti terv, a jelen határozat 1. 

mellékletét képező fedvényterv szerint módosul, a módosítás területi hatálya 

jelkulccsal lehatárolt területeken. 

 

2. A Képviselő-testület rögzíti, miszerint Ordacsehi Község Önkormányzat 
Képviselő-testülete 135/2004.(X.26.) Kt. számon elfogadott határozatával 
elfogadott Ordacsehi Község településszerkezeti terve jelen Határozatban foglalt 
módosításaira irányuló, a 419/2021. Korm rendelet 78. § (1) a) alapján a 
településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet tárgyalásos eljárásra 
vonatkozó előírásainak megfelelően az egyeztetési/véleményezési folyamat 
megtörtént, az egyeztetési eljárás e jogszabály rendelkezései szerint befejezett. 

 

3. Figyelemmel a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési 
stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. 
rendelet 43. § (1) bekezdés c) pontjára, jelen határozat az elfogadását követő 
napon lép hatályba. 
 
 

 

Felelős: Horváth Gyula polgármester 

Határidő: értelem szerint 
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1. melléklet …………………. határozathoz 

 
T-M4 

 

  tervezési terület 
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Ordacsehi Község Önkormányzata Képviselő-testületének 
.../.... (...) önkormányzati rendelete 

Ordacsehi Község Helyi Építési Szabályzatáról szóló 
23/2004. (X.27.) önkormányzati rendelet módosításáról 

Ordacsehi Község Önkormányzat Képviselő-testület az épített környezet 
alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6/A. § (3) 
bekezdésében kapott felhatalmazás alapján, Magyarország helyi 
önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdésében és 
az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 
6. § (1) bekezdésében meghatározott feladatkörében eljárva, valamint a 
településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és 
a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 314/2012. (XI.8.) Kormányrendelet VI. fejezetének 
eljárási szabályai szerint a következőket rendeli el. 

1. § 

(1) Az Ordacsehi Község helyi építési szabályzatáról szóló 23/2004(X.27.) 
önkormányzati rendelet 1. § (4) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép: 

„(4) A szabályozási tervben kötelezőnek kell tekinteni:  
a)  a település igazgatási határát, 
b) a meglévő és javasolt belterületi határt, 
c) a szabályozási és védelmi vonalakat, területeket, 
d) az egyes terület-felhasználási egységek és övezetek határait és előírásait, 
e) a környezetvédelmi, táj- és természetvédelmi szabályokat és kikötéseket, 
f) az építési vonalat, építési hely határát. 
g) irányadó szabályozási elem: a tervezett telekhatár.” 

(2) Az Ordacsehi Község helyi építési szabályzatáról szóló 23/2004(X.27.) 
önkormányzati rendelet 1. § (7) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép: 

„(7) Belterületen nyeles telek nem alakítható ki, kivéve azt a Vt jelű építési 
övezetbe sorolt területet, melyen a szabályozási tervlap – javasolt telekhatár 
jelöléssel – nyeles telek kialakítására tesz javaslatot.” 

2. § 

Az Ordacsehi Község helyi építési szabályzatáról szóló 23/2004(X.27.) 
önkormányzati rendelet 3. §-a helyébe a következő rendelkezés lép: 
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„3. § 

(1) A lakóterület elsősorban lakóépületek elhelyezésére szolgál, a területet teljes 
közművesítettséggel kell ellátni. Amennyiben ennek műszaki feltételei, a 
szennyvízelvezetés vonatkozásában nem biztosíthatók, úgy azt az 1. § (22) 
bekezdésében meghatározott feltételekkel kell teljesíteni. 

(2) A község területén „falusias lakóterület” (Lf) került kialakításra és 
szabályozásra. 

(3) Az oldalhatáros, 20 m, vagy annál szélesebb telkek esetén, szabadon-álló 
beépítési mód is engedélyezhető, ha a szomszédos oldalhatárra épült épületek 
telekhatárától az oldalhatáros beépítésre előírt oldalkert biztosítható. 

(4) A szabályozási terven a lakóterület jele: „Lf” és „Lke”. A szabályozási terven 
Lf1-Lf4 jelű és Lke jelű övezetek jelöltek. A beépítési módot, a legnagyobb 
épületmagasságra, a beépítettségre és a legkisebb telekméretre vonatkozó 
előírásokat a szabályozási terv tartalmazza. 
a) Lf1 övezet: Beép. mód: oldalhatáros, Beépítettség (max): 30%, 

Telekszélesség (min): 16 m, Telekmélység (min): 40 m, Szintter. sűrűség 
(max): 0,5, Telekméret (min): 1200 m², Építménymagasság (max): 5 m, 
Zöldfelület (min) 40% 

b) Lf2 övezet: Beép. mód: oldalhatáros, Beépítettség (max): 30%, 
Telekszélesség (min): 16 m, Telekmélység (min): 40 m, Szintter. sűrűség 
(max): 0,5, Telekméret (min): 800 m², Építménymagasság (max): 5 m, 
Zöldfelület (min) 40% 

c) Lf3 övezet: Beép. mód: oldalhatáros, Beépítettség (max): 30%, 
Telekszélesség (min): 16 m, Telekmélység (min): 35 m, Szintter. sűrűség 
(max): 0,5, Telekméret (min): 600 m², Építménymagasság (max): 5 m, 
Zöldfelület (min) 40% 

d) Lf4 övezet: Beép. mód: szabadonálló, Beépítettség (max): 30%, 
Telekszélesség (min): 20 m, Telekmélység (min): 45 m, Szintter. sűrűség 
(max): 0,5, Telekméret (min): 900 m², Építménymagasság (max): 5 m, 
Zöldfelület (min) 40% 

(5) Falusias lakóterületen az OTÉK 14. § (2) bekezdésében felsoroltak építhetők 
az üzemanyagtöltő kivételével, valamint elhelyezhető a terület rendeltetésszerű 
használatát nem zavaró hatású egyéb - nem nagyüzemi - gazdasági tevékenység 
céljára szolgáló építmény is 

(6) A területen,- a telek beépítettségébe be nem számíthatóan,- az OTÉK 1. 
számú melléklet 67. pontjában felsoroltak létesíthetők. 
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(7) A külterületen lévő lakóterület (0111/1 hrsz) beépítésére az Lf1 övezet 
előírásait kell alkalmazni.” 

3. § 

Az Ordacsehi Község helyi építési szabályzatáról szóló 23/2004(X.27.) 
önkormányzati rendelet 4. §-a helyébe a következő rendelkezés lép: 

„4. § 

(1) A vegyes terület lakó,- kereskedelmi,- igazgatási- és szolgáltató gazdasági 
épületek vegyesen történő elhelyezésére szolgál. 

(2) A község területén „településközpont vegyes” (Vt) terület szabályozására 
kerül sor. 

(3) A területet teljes közművesítettséggel kell ellátni. Amennyiben ennek 
műszaki feltételei, a szennyvízelvezetés vonatkozásában nem biztosíthatók, úgy 
azt az 1. § (22) bekezdésében meghatározott feltételekkel kell teljesíteni. 

(4) A településközpont vegyes területen (Vt) az OTÉK 16. § (2) bekezdésben 
felsorolt építmények helyezhetők el a parkolóház és az üzemanyagtöltő 
kivételével. 

(5) Az ingatlanok beépítési előírásai: Területhasználat: vegyes, sajátos használat: 
településközpont, övezet jele: Vt, beépítés módja: oldalhatáros-szabadon álló, 
beépítettség max 60 %, telekszélesség: min. 20 m, telekmélység: min. 40 m, 
szintter. sűrűség max. 1,5, telekméret min. 800 m2, építménymagasság max. 6 
m, zöldterület min. 20 % 

(6) Az övezeti előírásoknál intenzívebb beépítettségü és nagyobb 
homlokzatmagasságú épület bontása esetén, az új épületet az övezeti 
előírásoknak megfelelően építhető vissza. 

(7) Azon Vt jelű építési övezetbe sorolt területen, melyen a szabályozási tervlap 
– javasolt telekhatár jelöléssel – telek kialakítására tesz javaslatot és ahol a 
javasolt telekhatárokkal az (5) bekezdésben előírt minimális telekszélesség nem 
teljesül, az (5) bekezdésben előírttól eltérően a telek minimális szélessége - 
nyúlványos (nyeles) telek nyelének szélessége kivételével - 16 m.” 

4. § 

(1) Az Ordacsehi Község helyi építési szabályzatáról szóló 23/2004(X.27.) 
önkormányzati rendelet 4. melléklete helyébe az 1. melléklet lép. 
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(2) Az Ordacsehi Község helyi építési szabályzatáról szóló 23/2004(X.27.) 
önkormányzati rendelet 5. melléklete helyébe a 2. melléklet lép. 

(3) Az Ordacsehi Község helyi építési szabályzatáról szóló 23/2004(X.27.) 
önkormányzati rendelet 6. melléklete helyébe a 3. melléklet lép. 

5. § 

Hatályát veszti az Ordacsehi Község helyi építési szabályzatáról szóló 
23/2004(X.27.) önkormányzati rendelet 
a) 1. § (13) és (14) bekezdése, 
b) 3/A. §-a, 
c) 8. § (2) bekezdés b) pontja, 
d) 13. § (9) bekezdése, 
e) „Kulturális örökség védelme” alcíme, 
f) „Tájékoztató táblák, hirdető-berendezések elhelyezése” alcíme, 
g) 1. melléklete, 
h) 2. melléklete. 

6. § 

Ez a rendelet a kihirdetését követő 30. napon lép hatályba.  
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1. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez 

„4. melléklet 
Sz_1_M1 szabályozási tervlap_ 4 mell.pdf”  
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2. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez 

„5. melléklet 
Sz_2_M1 szabályozási tervlap_5 mell.pdf”  
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3. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez 

„6. melléklet 
Sz_3_M1 szabályozási tervlap_6 mell.pdf” 
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Ordacsehi Község Önkormányzatának … rendelet 4 melléklete 

 

 

 
   SZ-1-M1/m1 
 

Tervezési terület 

1.  
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Ordacsehi Község Önkormányzatának … rendelet 5 melléklete 
 

    
  

 

  

                                                        SZT-2-M2/m2  
 
  

SZT-2-M2/m

2 
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Ordacsehi Község Önkormányzatának … rendelet 6 melléklete 
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ELŐZETES HATÁSVIZSGÁLAT 

 

I. Társadalmi, gazdasági, költségvetési hatások 

Nem releváns 

 

II. Környezeti, egészségi hatások    

       Nem releváns 

 

III. Adminisztratív terheket befolyásoló hatások 

A rendeletalkotással az adminisztratív terhek nem változnak. 

 

IV. Jogszabály megalkotásának szükségessége, a jogalkotás 

elmaradásának várható következménye 

Telekhatár rendezés elmaradása a jelenlegi vegyes tulajdonviszony 

rendezést nem tenné lehetővé. Ez azonban a lakosság az önkormányzat 

érdeke is, hogy tiszta tulajdonviszonyok alakulhassanak ki.  

 

V. Jogszabályi alkalmazáshoz szükséges személyi, szervezeti, tárgyi és 

pénzügyi feltételek 

A jogszabály alkalmazásához szükséges személyi, szervezeti, tárgyi 

feltételek biztosítottak, pénzügyi feltétele nincs az alkalmazásnak. 

 

 

Ordacsehi, 2022. 12. 12. 

 

 

   

    dr. Markó Péter 

jegyző 
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