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Előterjesztés 
Albertirsa Város Önkormányzata Képviselő-testületének 

2024. november 21-ei ülésére 
 

A településrendezési eszközök módosítása iránti kérelem Albertirsa külterület 074 hrsz-ú 
ingatlan vonatkozásában – partnerségi egyeztetés lezárása 

 
Tisztelt Képviselő-testület! 

A Zöldpont ’98 Kft. (2730 Albertirsa, Ceglédi út 88.) képviseletében Tábori Judit kérelmet 
nyújtott be a külterület 074 hrsz-ú ingatlant érintően a hatályos településrendezési eszközök 
módosítása iránt. A cég tulajdonában lévő ingatlan a Ceglédi út 88. szám (074 hrsz) alatt 
található, az ingatlan-nyilvántartásban „kivett telephely és növényház”-ként került 
bejegyzésre. A kérelem mellékleteként benyújtott tanulmányterv alapján tulajdonos 
munkásszállót kíván létesíteni konténer épületekben, a telken már meglévő üvegházak 
mellett.  

Albertirsa Város Önkormányzat Képviselő-testületének a helyi építési szabályzatról szóló -
többször módosított - 20/2019. (IX.30.) önkormányzati rendelete (továbbiakban: HÉSZ) és 
annak szabályozási tervi melléklete kérelmező ingatlanát Gá-2 jelű általános gazdasági terület 
építési övezetbe sorolta. A hatályos HÉSZ 39. §-a szerint az övezeti előírásai: 

„ 39.§ (1) Általános gazdasági terület a szabályozási terven Gá jellel jelölt építési övezet, mely 
elsősorban a környezetre jelentős hatást nem gyakorló, termelés, raktározás gazdasági 
tevékenységi célú épületek elhelyezésére szolgál. 
(2) Általános gazdasági terület építési övezeteiben elhelyezhető fő rendeltetésű épület: 
a)  környezetre jelentős hatást nem gyakorló gazdasági tevékenységi célú; 
b) kereskedelmi, szolgáltató, raktározási; 
c) igazgatási, iroda; 
d) gazdasági tevékenységi célú épületen belül tulajdonos, használó és személyzet számára 
szolgáló lakó; 
rendeltetési egységet tartalmazhat 
(2) Általános gazdasági terület építési övezeteinek építési telkein üzemanyagtöltő állomás 

elhelyezhető. 
(3) Általános gazdasági terület építési övezeteinek építési telkein naperőmű műtárgyai, s az 

ehhez kapcsolódó kiszolgáló épületek elhelyezhetők.” 

 

Kivonat a hatályos szabályozási tervből 



 

A hatályos HÉSZ alapján a Gá-2 építési övezetben létesíthető építmények között a 
munkásszállás nem került felsorolásra, mivel a rendelet készítésekor még ez a fogalom nem 
volt ismert. Az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. 
(XII.20.) Korm. rendeletben (továbbiakban: OTÉK) a munkásszállás fogalma 2021. VII. 16. 
napján került bevezetésre és a 20/A. § (2) bekezdésében került felsorolásra, mint az általános 
gazdasági terület övezetében létesíthető rendeltetés. Tekintettel arra, hogy a hatályos OTÉK 
előírásait (egyéb más módosított jogszabályokkal együtt) 2027. év közepéig kell átvezetni a 
HÉSZ-ben, illetve ezen időpontig kell új településtervet készíteni, ezért ilyen irányú módosítás 
eddig nem került a képviselő-testület elé.  

A Zöldpont ’98 Kft-nek a településrendezési eszközök módosítására irányuló kérelmét 
Albertirsa Város Önkormányzat Képviselő-testülete 225/2024. (IX.26.) számú határozatában 
(1.sz. melléklet) támogatta, mivel kérelmező vállalata a módosítás tervezési költségét. A 
határozat alapján 2024. szeptember 30. napján háromoldalú tervezési szerződés került 
megkötésre kérelmezővel és a tervező céggel, melyben önkormányzatunk vállalta a 
településrendezési eszközök módosításánk lefolytatását,  kérelmező pedig a költségek 
megfizetését. A tervezési folyamat a szerződés alapján megkezdődött. 

A településrendezési eszközök módosítása kizárólag a helyi építési szabályzatra 
(továbbiakban: HÉSZ) terjed ki, a településszerkezeti terv nem változik. A tervezet szerint a 
fentebb részletezett HÉSZ 39.§ (2) bekezdése egészülne ki egy új e) ponttal, miszerint a 
gazdasági területhez kapcsolódó munkásszállás is elhelyezhetővé válik valamennyi Gá jelű 
általános gazdasági övezetben.  

A településrendezési eszközök módosításának államigazgatási egyeztetését megelőzően a 
munkaaanyag (2.sz. melléklet) társadalmi egyeztetésre került  az E-TÉR elektronikus egyeztető 
felületen, valamint a város honlapján is meghirdetésre került. A partnerségi egyeztetés a 
veszélyhelyzet ideje alatt egyes szervezetek működésére vonatkozó, továbbá egyes 
közigazgatási eljárási szabályok megállapításáról szóló 146/2023. (IV.27.) Korm. rendelet 2.§-
a által lehetővé tett eltérések került alkalmazásra. A partnerségi egyeztetésre lakossági 
észrevétel érkezett (3.sz. melléklet), mely a módosítás elfogadása ellen érvelt. Az észrevétel 
sajnálatosan több ponton is félreértésen alapul, ilyen a telepítési tanulmányterv értelmezése. 
A kérelem melléklete szerinti a projekt leírása a munkásszálások kialakítására, létesítésére  
vonatkozó jogszabályt idézi (pl. a WC mennyisége, szobák mérete), mely tekintetben a 
képviselő-testület jogszabályalkotási felhatalmazással nem rendelkezik, tehát a munkásszállás 
építészeti és műszak kialakítását helyi rendeletben nem lehet szabályozni. A magyar 
építészetről szóló 2023. évi C. törvényben kapott felahtalmazás alapján a képviselő-testület azt 
határozhatja meg a HÉSZ-ben, hogy mely területeken, illetve melyik építési övezeteben ad 
lehetőséget munkásszálló létesítésére.  
Érvényes szerződés köti Önkormányzatunkat, valamint a város érdeke a vállalkozások 
támogatása, mely nem lehet a közösségi érdekkel ellentétes – figyelembe véve a fenti 
lakossági észrevételt is – a HÉSZ módosításának tervezetében  kis mértékű módosítást 
javaslok, miszerint kizárólag  a külterület 074 hrsz-ú ingatlant érintően módosuljon a helyi 
szabályozás, lehetővé téve a munkásszálló elhelyezését. Ezen módosítás esetén a munkaanyag 
átdolgozása szükséges, új Gá-4 építési alövezet kialakításával, mely esetben az ingatlan 
beépítési paraméterei nem változatlanok maradnak. 
 



Az elkészült dokumentáció alapján, a képviselő-testület felahatalmazásával a 
településrendezési eszközök módosítását a településtervek tartalmáról, elkészítésének és 
elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (továbbiakban: Korm.R.) szerinti un. egyszerűsített eljárás 
szerint folytatjuk le, a 68.§ (1) bekezdés b) pont bb) alpontjára való hivatkozással. A hivatkozás 
oka, hogy az övezeti átsorolás során a településszerkezetet meghatározó 
műszakiinfrastruktúra-főhálózat nem változik, nem történik új beépítésre szánt terület 
kijelölése, és nem történik zöld, vízgazdálkodási, erdő- és természetközeli terület 
megszüntetése.  

Jelen módosítási szándék esetén a Korm.R. 59.§ (2) bekezdése szerinti egységes, összevont 
határozatot kell hozni a településrendezési eszközök módosításának tényéről és a 7. § (7) 
bekezdése szerinti, a dokumentáció tartalmára vonatkozó feljegyzés elfogadásáról. A Korm.R. 
7. § (7) bekezdésében rögzítettek szerint a tervdokumentáció alátámasztó és megalapozó 
munkarészeinek tartalmára előírt követelményeket (4.sz. melléklet) a települési főépítész 
határozta meg a Képviselő-testületnek címzett feljegyzésben. E feljegyzést a képviselő-testület 
jóváhagyását követően szerepeltetni kell a tervanyag alátámasztó mellékletében.  

Az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Korm. rendelet 
1.§ (3) bekezdése előírja, hogy a település egy részére készülő szabályozási terveknél, illetve 
helyi építési szabályzatnál a várható környezeti hatás jelentősége esetileg határozható meg. 
Ennek megfelelően a kormányrendelet 3. számú mellékletében meghatározott, a környezet 
védelméért felelős szervek véleményét előzetesen kikérve a várható környezeti hatás 
jelentőségének meghatározásáról, illetve a környezeti vizsgálat elkészítésének 
szükségességéről, a beérkezett nyilatkozatok alapján a környezeti vizsgálat lefolytatásától el 
lehet tekinteni.  
 
Fentiekre tekintettel az alábbi határozat- tervezetet terjesztem a T. Képviselő-testület elé:   
 

Határozati javaslat I. 
 
Albertirsa Város Önkormányzatának Képviselő-testülete úgy dönt, hogy  

1. támogatja Albertirsa város hatályos helyi építési szabályzatának módosítását a a külterület 
074 hrsz-ú ingatlan vonatkozásában munkásszállás létesítének lehetőségére, az ingatlan 
beépítési paramétereinek megváltoztatása nélkül, 

2. a helyi építési szabályzat módosítását a településtervek tartalmáról, elkészítésének és 
elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet  68. § eljárási szabályai szerinti egyszerűsített eljárásban 
kívánja lefolytatni a 68. § (1) bekezdés b) pontjának bb) alpontjára való hivatkozással 
tekintettel arra, hogy 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,  

3. elfogadja jelen határozat elengedhetetlen mellékletét képező, a megalapozó vizsgálat és az 
alátámasztó javaslat tartalmáról szóló, a települési önkormányzati főépítész által készített 
feljegyzést, 

4. a környezet védelmének általános szabályairól szóló 1995. évi LIII. törvény 43.§ (5) bekezdése, 
valamint az egyes tervek és programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) 



Kormányrendelet 1.§ (2)-(3) bekezdései alapján, a helyi építési szabályzat módosítása során a 
kormányrendelet szerinti környezeti vizsgálat készítésétől eltekint.   
 
Határidő: 2024. december 31. 
Felelős: polgármester 
 

Határozati javaslat II. 

Albertirsa Város Önkormányzatának Képviselő-testülete úgy dönt, hogy az Albertirsa,  
külterület 074 hrsz-ú ingatlanra vonatkozóan a hatályos helyi építési szabályzat módosítása 
során 

1. a beérkezett lakossági észrevétel oly módon fogadja el, hogy kizárólag ezen ingatlanon teszi 
lehetővé a munkásszálló létesítését a munkaanyag  szükséges mértékű átdolgozásával,  

2. a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet szerinti 
partnerségi egyeztetést lezárja,  

3. felhatalmazza a polágmestert a javított dokumentáció alapján az E-TÉR felületen a záró 
szakmai vélemény megkérésére. 
 
határidő: 2024. december 31. 
felelős: polgármester 
 
 

Albertirsa, 2024. november 13. 

 
Jutasiné Klein Kitti 

polgármester 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 















 

 

 









 

 

 





 

 

 



 


