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I "%6%:%4O3 

I.1 %ÌěÚÍïÎÙÅË 

Dunaharaszti Város Önkormányzata az 55/2023.(V.22.) Kt. határozatával döntött Dunaharaszti Város 

ǘŜƭŜǇǸƭŞǎǊŜƴŘŜȊŞǎƛ ŜǎȊƪǀȊŜƛƴŜƪ ƳƽŘƻǎƝǘłǎłǊƽƭΣ ƛƭƭŜǘǾŜ ŜȊǘ ƪǀǾŜǘǃŜƴ változtatási tilalmat rendelt el 

(rendelet száma: 13/2023. (V.31. 16:00) közigazgatási területének egyes területeire. A változtatási 

ǘƛƭŀƭƻƳ ŜƭǊŜƴŘŜƭŞǎŞǘ ŎŞƭȊƽ ŜƭǃǘŜǊƧŜǎȊǘŞǎōŜƴ ŀ ƪǀǾŜǘƪŜȊǃƪ ƪŜǊǸƭǘŜƪ ƳŜƎŦƻƎŀƭƳŀȊłǎǊŀΥ 

α! ǾłǊƻǎ ŀǊŎǳƭŀǘŀ Şǎ ōŜŞǇƝǘŞǎƛ ŀŘƻǘǘǎłƎŀƛ ŀ ƪǀȊŜƭƳǵƭǘōŀƴ ƧŜƭŜƴǘǃǎ ƳŞǊǘŞƪōŜƴ ƳŜƎǾłƭǘƻȊǘŀƪΣ ŀȊ 

ƛƴƎŀǘƭŀƴǇƛŀŎ ƪŜǊŜǎƭŜǘƛ ƻƭŘŀƭŀ ŀ ƪŜǊǘǾłǊƻǎƛŀǎ ƭŀƪƽƪǀǊƴȅŜȊŜǘōŜ ŞǇƝǘŜǘǘ ǘłǊǎŀǎƘłȊŀƪ ƛƎŞƴȅŞǘ ŜǊǃǎƝǘƛΣ 

a rendeltetésmódosításokkal a lakásszám a már beépült területeken is váratlanul emelkedik. Az 

agglomerációs kiköltözési hullám, az ahhoz kapcsolódó beruházások mellett a térség lakhatási, 

közlekedési szokásai és a klímaváltozás is nagyobb mértékben érezteti hatását, mint amire 

önkormányzati eszközökkel fel lehetett készülni. Az építési szokások változása 

visszafordíthatatlan folyamatokat generálnak, a lakásépítési hullám nem várt módon és 

ƳŞǊǘŞƪōŜƴ ǘŜǊƘŜƭƛ ŀ ǘŜƭŜǇǸƭŞǎ ƳǼǎȊŀƪƛ- és humán infrastruktúra rendszerét, az ellátás biztosítása 

egyre nagyobb terhet jelent, egyesesŜǘŜƪōŜƴ ƪƻǊƭłǘƻȊƻǘǘΣ ŀ ŦƻƭȅŀƳŀǘ ǘŜƴŘŜƴŎƛłƛ ŀ ƳŜƎƭŞǾǃ 

ƭŞǘŜǎƝǘƳŞƴȅŜƪ ŦŜƴƴǘŀǊǘłǎłǘΣ ŦŜƴƴǘŀǊǘƘŀǘƽ ŦŜƧƭŜǎȊǘŞǎŞǘΣ ŀȊ ŞƭƘŜǘǃ ƭŀƪƽƪǀǊƴȅŜȊŜǘ ōƛȊǘƻǎƝǘłǎłǘ ƛǎ 

veszélyeztetik. Példa erre, hogy a településen 2022. november 3-ától szennyvízbekötési 

moratórium van érvényben, melynek értelmében a Dunaharaszti teljes közigazgatási területére 

vonatkozó 144/2022. (XI.3.) sz. KT és a 88/2024. (VI.24.) sz. KT határozat értelmében a 

szennyvízhálózatra új eljárásban indított, két- vagy többlakásos ingatlanra való bekötések 

engedélyeȊŞǎŞǘ όŀ ƳłǊ ƳŜƎƛƴŘƝǘƻǘǘ ƪŞǊǾŞƴȅŜƪŜƴ ƪƝǾǸƭύ ŀȊ ;ǎȊŀƪŘǳƴłƴǘǵƭƛ ±ƝȊƳǼ ½ǊǘΣ Ƴƛƴǘ 

Szolgáltató elutasítja, az alábbiak szerint: 

η5ǳƴŀƘŀǊŀǎȊǘƛ mƴƪƻǊƳłƴȅȊŀǘ YŞǇǾƛǎŜƭǃ-testülete, arra tekintettel, hogy a 

szennyvíztisztító telep kapacitása elérte a vízjogi engedélyben meghatározott 

ƳŀȄƛƳłƭƛǎ ƳŞǊǘŞƪŜǘΣ ǘǳŘƻƳłǎǳƭ ǾŜǎȊƛ ŀȊ ;ǎȊŀƪŘǳƴłƴǘǵƭƛ ±ƝȊƳǼ ½ǊǘΣ Ƴƛƴǘ {ȊƻƭƎłƭǘŀǘƽ 

szennyvíz bekötési moratórium elrendelésére vonatkozó javaslatát, mely szerint az 

ƻƭȅŀƴ ƪŜǘǘǃ- illetve többlakásos ingatlanok esetében, amelyek nem rendelkeznek 

ǎȊŜƴƴȅǾƝȊŎǎŀǘƻǊƴŀ ōŜƪǀǘǃǾŜȊŜǘŞƪƪŜƭ ǾŀƎȅ ōŜłƭƭłǎǎŀƭΣ ǾŀƎȅ ŀȊƻƴ ŦŜƧƭŜǎȊǘŞǎƛ ƛƎŞƴȅŜƪ 

esetében, ahol még nem létesült víziƪǀȊƳǼ ƘłƭƽȊŀǘΣ Şǎ ƳƛƴŘƪŞǘ ŜǎŜǘōŜƴ ŀȊ ŜǊǊŜ 

ǾƻƴŀǘƪƻȊƽ ǎȊƻƭƎłƭǘŀǘƽƛ ōŜŦƻƎŀŘƽƛ ƴȅƛƭŀǘƪƻȊŀǘ όƪǀȊƳǼ ŜƭƭłǘƘŀǘƽǎłƎƛ ƴȅƛƭŀǘƪƻȊŀǘύ 

ŜƴƎŜŘŞƭȅ ƳŞƎ ƴŜƳ ƪŜǊǸƭǘ ƪƛŀŘłǎǊŀ ǾŀƎȅ ōŜƴȅǵƧǘƻǘǘ ƛƎŞƴȅōŜƧŜƭŜƴǘǃǾŜƭ ƴŜƳ 

ǊŜƴŘŜƭƪŜȊƴŜƪΣ ŀ ǎȊƻƭƎłƭǘŀǘƽ ŀ ǾƝȊƛƪǀȊƳǼ ƘłƭƽȊŀǘ ǎȊŜƴƴȅǾƝȊ ōŜƪǀǘŞse iránti kérelmet 

2022. november 3. napjától elutasítja. 

! YŞǇǾƛǎŜƭǃ-testület a Szolgáltatóval egyetért abban, hogy a jelen engedélyezés 

korlátozás nem terjed ki a már megkötött-Σ ǾŀƭŀƳƛƴǘ ŀ ƳłǊ ǘłǊƎȅŀƭłǎ ŀƭŀǘǘ ƭŞǾǃ 

ǘŜƭŜǇǸƭŞǎǊŜƴŘŜȊŞǎƛ ǎȊŜǊȊǃŘŞǎŜƪŜǘ ŞǊƛƴǘǃ ƛƴƎŀǘƭŀƴƻƪǊŀΦ ώΧϐζ 

Az urbanizációs folyamatok feletti szakmai kontrollt a helyi építési szabályzat hatályba lépése 

ƽǘŀ ōŜƪǀǾŜǘƪŜȊǃ ƧŜƭŜƴǘǃǎ ƧƻƎǎȊŀōłƭȅǾłƭǘƻȊłǎƻƪ ǘƻǾłōō ƴŜƘŜȊƝǘŜǘǘŞƪΦ A változtatási tilalom 

ŜƭǊŜƴŘŜƭŞǎŜ ƪǀȊŞǊŘŜƪŜǘ ǎȊƻƭƎłƭΣ ŀƴƴŀƪ ŎŞƭƧŀ ŀ ǾƛǎǎȊŀŦƻǊŘƝǘƘŀǘŀǘƭŀƴ ǾłƭǘƻȊłǎƻƪ ƳŜƎŜƭǃȊŞǎŜΦ όΧύ 

Az urbanizációs folyamatok - gyakorlati tapasztalatokkal igazolt -  negatív hatásai alapján 

megállapítható, hogy a  Dunaharaszti Város egyes területein a hatályos helyi építési szabályzat 

ŜƭǃƝǊłǎŀƛ ƴŜƳ ōƛȊǘƻǎƝǘƧłƪ ŀ ŦŜƴǘƛŜƪōŜƴ ǾłȊƻƭǘ ǘŜƭŜǇǸƭŞǎǊŜƴŘŜȊŞǎƛ ŎŞƭƻƪ ƳŜƎǾŀƭƽǎǳƭłǎłǘ, ennek 
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okán úgy ítélem meg, hogy a településrendezési eszközök egyes fejlesztésre alkalmas vagy 

átalakuló területekre vonatkozó módosításáig, a helyi építési szabályzat fent jelzett beépítési 

szabályrendszerének felülvizsgálatáig a rendelettervezet mellékletében jelölt területekre 

ǾłƭǘƻȊǘŀǘłǎƛ ǘƛƭŀƭƻƳ ŜƭǊŜƴŘŜƭŞǎŜ ƛƴŘƻƪƻƭǘΣ ƝƎȅ ƧŜƭŜƴ ŜƭǃǘŜǊƧŜǎȊǘŞǎōŜƴ ŜǊǊŜ ǘŜǎȊŜƪ ƧŀǾŀǎƭŀǘƻǘΦ έ 

Változtatási tilalommal, eseti módosítással érintett területek lehatárolása: 

 

Forrás: saját szerkesztés 
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I.2 ! ÔÅÒÖÅÚïÓÉ ÆÅÌÁÄÁÔ ÍÅÇÈÁÔÜÒÏÚÜÓÁ 

A változtatási tilalom a vonatkozó területekre vonatkozóan mai kor kihívásaira jobban reagáló helyi 

építési szabályzatot kíván kidolgozni, kiemelt figyelemmel a ƎŞǇƧłǊƳǼŦƻǊƎŀƭƻƳ ƪŜȊŜƭŞǎŞǊŜ, a 

parkolásnakΣ ŀ ƪǀȊƳǼŜƭƭłǘłǎ ōƛȊǘƻǎƝǘłǎłƴŀƪ ŀ ƪŞǊŘŞǎére, a lakó és intézményterületek védelmére, a 

zöldfelületek, védelmi zöldfelületek kialakításáraΣ ŀ ƪǀȊƳǼŜƭƭłǘłǎ ŀ ƳǼǎȊŀƪƛ Şǎ ƘǳƳłƴ ƛƴŦǊŀǎǘǊǳƪǘǵǊŀ 

ellátás fenntarthatóságának szempontrendszereire is figyelemmel, a közérdek és a jogos 

magánérdek összehangolása mellett. 

A hatályos településrendezési eszközök elfogadása óta hatályba lépett, az új településrendezési és 

építési követelmények alapszabályzatáról szóló 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (továbbiakban 

TÉKA).  

A változtatási tilalmi rendeletben foglaltakƴŀƪ ƳŜƎŦŜƭŜƭǃŜƴΣ ŀ ƳŜƎƧŜƭŜƴǃ ǵƧ ƧƻƎǎȊŀōłƭȅƛ ŜƭǃƝǊłǎƻƪƪŀƭ 

összhangban szükséges módosítani a Helyi Építési Szabályzatot. 

A jelen településrendezési eszközök eseti módosítása (továbbiakban tervezet), az 55/2023. (V.22.) Kt. 

határozatban rögzített sorszámok szerinti területek közül az alábbiakat érinti: 1.1., 1.2., 3.2. 3.3., 5., 

6.1., 6.2., 7., 8., 9., 11., 12.1., 12.2. 

Dunaharaszti város jelenleg hatályos településrendezési eszközei, településfejlesztési-, és településkép 

ς védelmi dokumentumai az alábbiak:  

¶ Településfejlesztési Koncepció - 39/2016. (IV. 4.) számú Kt. határozat (TFK); 

¶ Integrált Településfejlesztési Stratégia - 6/2026.(I.26.) Kt. határozat (ITS); 

¶ Településszerkezeti Terv, a módosításokkal egységes szerkezetben - 14/2017. (II. 27.) sz. Kt. határozat 

(TSZT);  

¶ Helyi Építési Szabályzat, a módosításokkal egységes szerkezetben - 3/2017. (III. 1.) Önk. rendelet (HÉSZ); 

¶ Települési Arculati Kézikönyv - 132/2017. (XII.18.) sz. Kt. határozat (TAK); 

¶ ! ǘŜƭŜǇǸƭŞǎƪŞǇ ǾŞŘŜƭƳŞǊǃƭ ǎȊƽƭƽ rendelet - 21/2017. (XII. 22.) Önk. rendelet (TKR). 

A TÉKA 135. § (2) A 2012. augusztus 6-łǘ ƪǀǾŜǘǃŜƴ ƪŞǎȊǸƭǘ Şǎ ŜƭŦƻƎŀŘƻǘǘ ǘŜƭŜǇǸƭŞǎŦŜƧƭŜǎȊǘŞǎƛ ƪƻƴŎŜǇŎƛƽΣ 

integrált településfejlesztési stratégia és településrendezési eszközök 2027. június 30-ƛƎ ǘǀǊǘŞƴǃ 

módosítása során a települési önkormányzat a módosítást az OTÉK 2021. július 15-én hatályos II. és 

III. Fejezete, a 111. § (1) és (2) bekezdése, valamint 1. és 2. számú melléklete figyelembevételével 

készíti el. 

A 419/2021.(VII.15) Korm. rendelet (a továbbiakban: TTr.) 78. § (1) bekezdés szerint a 

településfejlesztési koncepció, az integrált településfejlesztési stratégia, a településszerkezeti terv, a 

ƘŜƭȅƛ ŞǇƝǘŞǎƛ ǎȊŀōłƭȅȊŀǘΣ ŀ ƪŜǊǸƭŜǘƛ ŞǇƝǘŞǎƛ ǎȊŀōłƭȅȊŀǘΣ ŀ ŦǃǾłǊƻǎƛ ǊŜƴŘŜȊŞǎƛ ǎȊŀōłƭȅȊŀǘΣ ŀ ǘŜƭŜǇǸƭŞǎǘŜǊǾŜƪΣ 

a kézikönyv és a településképi rendelet b) 2022. július 1-ƧŞǘǃƭ ǘǀǊǘŞƴǃ ƪŞǎȊƝǘŞǎŜ Şǎ ƳƽŘƻǎƝǘłǎŀ ǎƻǊłƴ 

az TTr. szerinti VII-IX. Fejezet eljárási rendelkezéseit kell alkalmazni.  

I.3 ! ÔÅÒÖÅÚïÓ ïÓ ÁÚ ÅÇÙÅÚÔÅÔïÓ ÆÏÌÙÁÍÁÔÁȟ ÊÏÇÓÚÁÂÜÌÙÉ ËÅÒÅÔÅÉ 

5ǳƴŀƘŀǊŀǎȊǘƛ ǾłǊƻǎ ƪŞǇǾƛǎŜƭǃ-testülete a 110/2024. és a 111/2024. (IX.30.) számú határozataiban 

döntött ŀ ǘŜƭŜǇǸƭŞǎǊŜƴŘŜȊŞǎƛ ŜǎȊƪǀȊǀƪ ƳƽŘƻǎƝǘłǎłƴŀƪ ǎȊǸƪǎŞƎŜǎǎŞƎŞǊǃƭΦ ! ƳƽŘƻǎƝǘłǎ ǘŀǊǘŀƭƳłǘ ŀ 

ǘŜƭŜǇǸƭŞǎ ŦǃŞǇƝǘŞǎȊŜ ŀ TTr. мфΦϠ όпύ ǎȊŜǊƛƴǘ ƘŀǘłǊƻȊǘŀ ƳŜƎΣ ŦǃŞǇƝǘŞǎȊƛ ŦŜƭƧŜƎȅȊŞǎŞōŜƴΦ (A határozatokat 

és a feljegyzést ld. az V.1. mellékletben!) 
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A tervezet az TTr. 57.§ alapján kérelmezett digitális ingatlan-nyilvántartási adatok (a továbbiakban: 

alaptérkép) felhasználásával készült. Az adatokat a Lechner Tudásközpont Területi, Építészeti és 

Informatikai Nonprofit Kft. (a továbbiakban: Lechner Tudásközpont) szolgáltatta az Önkormányzat 

részére az Elektronikus Térségi Tervezést Támogató Rendszerén (továbbiakban: E-TÉR) keresztül. 

A 2/2005. (I.11.) kormányrendelet (a továbbiakban: Kr.) szerinti környezeti értékelés a település teljes 

közigazgatási területére a 2016. év júliusában készült. A tervezettel kapcsolatosan a 2/2005. 

Kormányrendelet szerinti környezeti vizsgálati eljárás kezdeményezése a véleményezési szakaszt 

ƳŜƎŜƭǃȊǃŜƴ történik. A tervezet kidolgozói és az Önkormányzat a környezeti értékelés készítését, 

környezeti vizsgálati eljárás lefolytatását nem tartják szükségesnek. A módosításhoz örökségvédelmi 

hatástanulmány kiegészítése nem szükséges. 

Jelen dokumentáció a TTr. szerinti partnerségi dokumentum, amely a jóváhagyandó munkarész 

mellett tartalmazza a megalapozó vizsgálat összefoglalását az alátámasztó javaslati munkarészeket 

is és külön kötetben egy részletes megalapozó vizsgálatot. A tervezet ŀ ƳŀƎŀǎŀōō ǎȊƛƴǘǼ 

jogszabályokban foglalt követelmények, az önkormányzati adatszolgáltatások figyelembevételével 

készült. 
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II  -%'!,!0/:s 6):3'<,!4 

A részletes megalapozó vizsgálatot a Dunaharaszti településrendezési eszközeinek eseti módosítása 

I. kötet tartalmazza, a vizsgálatok lényeges elemei összefoglalóan jelen kötetbe is átemelésre 

kerültek. 

III  !,<4<-!3:4s -5.+!2O3: 

A változtatási tilalom elrendelése 2023-ban megtörtént, mely az alábbi településrendezési célokat 

rögzítette azérintett területekre vonatkozóan: 

α! IŜƭȅƛ ;ǇƝǘŞǎƛ {ȊŀōłƭȅȊŀǘ ŀƭłōōƛ ǘŜǊǸƭŜǘŜƪǊŜ ǘǀǊǘŞƴǃΣ Ƴŀƛ ƪƻǊ ƪƛƘƝǾłǎŀƛǊŀ Ƨƻōōŀƴ ǊŜŀƎłƭƽ Şǎ 

ƳŞƭȅŜōō ǊŞǎȊƭŜǘŜȊŜǘǘǎŞƎǼ ƪƛŘƻƭƎƻȊłǎŀΣ ŀ Ƙŀǘłƭȅƻǎ ƘŜƭȅƛ ŞǇƝǘŞǎƛ ǎȊŀōłƭȅȊŀǘ ƳƽŘƻǎƝǘłǎłǾŀƭΣ ǾŀƎȅ ŀ 

ǘŜƭŜǇǸƭŞǎǘŜǊǾ ǊŞǎȊŜƪŞƴǘ ƪŞǎȊǸƭǃ ǵƧ ƘŜƭȅƛ ŞǇƝǘŞǎƛ ǎȊŀōłƭȅȊŀǘōŀƴ ǘǀǊǘŞƴǃ ƳŜƎłƭƭŀǇƝǘłǎǎŀƭΦ  

Egyes átalakuló, fejlesztéssel még érintett területeken felülvizsgálatra kell, hogy kerüljön az 

ŜƭƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃ ǀƴłƭƭƽ ǊŜƴŘŜƭǘŜǘŞǎƛ ŜƎȅǎŞƎŜƪ ŜȊŜƴ ōŜƭǸƭ ƪƛŜƳŜƭǘŜƴ ŀ ƭŀƪƽ ǊŜƴŘŜƭǘŜǘŞǎƛ ŜƎȅǎŞƎŜƪ 

ǎȊłƳŀΣ ŀ ƎŞǇƧłǊƳǼŦƻǊƎŀƭƻƳ ƪŜȊŜƭŞǎŞƴŜƪΣ ŀ ǇŀǊƪƻƭłǎƴŀƪΣ ŀ ƪǀȊƳǼŜƭƭłǘłǎ ōƛȊǘƻǎƝǘłǎłƴŀƪ ŀ 

kérdése, a lakó és intézményterületek védelme, a zöldfelületek, védelmi zöldfelületek 

kialakítása, a ƪǀȊƳǼŜƭƭłǘłǎ ŀ ƳǼǎȊŀƪƛ Şǎ ƘǳƳłƴ ƛƴŦǊŀǎǘǊǳƪǘǵǊŀ Ŝƭƭłǘłǎ ŦŜƴƴǘŀǊǘƘŀǘƽǎłƎłƴŀƪ  

szempontrendszereire is figyelemmel, a közérdek és a jogos magánérdek összehangolása 

mellettΦΦέ 

A változtatási tilalommal érintett területeken az Önkormányzat célja többek között az ŜǊǃǘŜƭƧŜǎŜƴ 

ŞǊŜȊƘŜǘǃ, a budapesti ŀƎƎƭƻƳŜǊłŎƛƽǎ ǘŞǊǎŞƎŜƪǊŜ ƧŜƭƭŜƳȊǃΣ ŜƎȅǊŜ ŦƻƪƻȊƽŘƽ ǇǊƻōƭŞƳłƪ όǇƭΦΥ 

ƭŀƪƻǎǎłƎǎȊłƳ ƴǀǾŜƪŜŘŞǎΣ ƪǀȊƭŜƪŜŘŞǎƛ ŀƴƻƳłƭƛłƪ ŀ ƴǀǾŜƪǾǃ ŦƻǊƎŀƭƻƳ ƳƛŀǘǘΣ ǎȊŜƴƴȅǾƝȊ ōŜŦƻƎŀŘƽƛ 

problémák) mérséklése.  

A 39/2016. (IV. 4.) számú Kt. határozattal elfogadott Településfejlesztési koncepció (továbbiakban 

¢ŦƪΦύ ŀ ǘŜǊǾŜȊŜǘƘŜȊ ƛƭƭŜǎȊƪŜŘǃ ƳŜƎłƭƭŀǇƝǘłǎŀƛΥ 

¶ ŀ ƪƻǊłōōŀƴ ƪƛƧŜƭǀƭǘΣ ƴŀƎȅ ƳŞǊŜǘǼΣ ōŜŞǇƝǘŞǎǊŜ ǎȊłƴǘ ƭŀƪƽπ Şǎ ƎŀȊŘŀǎłƎƛ ǘŜǊǸƭŜǘŜƪ ƛƎŞƴȅōŜǾŞǘŜƭŜ 

ŜƭƭŜƴǃǊȊǀǘǘ ƪŜǊŜǘŜƪ ƪǀȊǀǘǘΣ ǸǘŜƳŜȊŜǘǘŜƴΣ ŀ ǎȊǸƪǎŞƎŜǎ ƛƴŦǊŀǎǘǊǳƪǘǵǊŀ ŦƻƪƻȊŀǘƻǎ ƪƛŞǇƝǘŞǎŜ ƳŜƭƭŜǘǘ 

szükséges, hogy megvalósuljon, 

¶ ŀ ǾłǊƻǎ ƪƻƳǇŀƪǘǎłƎŀ ŞǊŘŜƪŞōŜƴ ƴŜƳ ƪƝǾłƴŀǘƻǎ ŀ ǘƻǾłōōƛ ōŜŞǇƝǘŜǘƭŜƴ ǘŜǊǸƭŜǘŜƪ ƪłǊłǊŀ ǵƧ ƭŀƪƽπ 

és gazdasági területek kijelölése, a város további szétterülése, 

¶ A 6/2026 (I.26.) sz. KT. határozattal elfogadott Dunaharaszti Integrált Településfejlesztési 

Stratégia középtávra meghatározza a település fejlesztési irányait, céljait, melyekhez a 

ǘŜǊǾŜȊŜǘ ƛǎ ƛƭƭŜǎȊƪŜŘƛƪΦ ǵƧƻƴƴŀƴ ōŜŞǇǸƭǃ ŦŜƧƭŜǎȊǘŞǎƛ ǘŜǊǸƭŜǘŜƪ ƳŀƎŀǎ ƳƛƴǃǎŞƎǼ ƳŜƎǾŀƭƽǎƝǘłǎŀ Şǎ 

fenntartható használata szükséges, melyek megvalósulása során, kiemelt önkormányzati 

feladat kell legyen, a magán és a közérdek közötti egyensúly és összhang megteremtése, 

¶ a ƧǀǾǃōŜƴ ǘŜǊǾŜȊŜǘǘ ōŜƭǘŜǊǸƭŜǘōŜ Ŏǎŀǘƻƭłǎƻƪ ƪŀǇŎǎłƴ ǎȊƛƎƻǊǵ ƪƻƴǘǊƻƭƭ- és peremfeltételek 

ŜƎȅŞǊǘŜƭƳǼ ƳŜƎƘŀǘłǊƻȊłǎŀ ǎȊǸƪǎŞƎŜǎΣ ŀ ƳŜƎƪǀǘŜƴŘǃ ǘŜƭŜǇǸƭŞǎǊŜƴŘŜȊŞǎƛ ǎȊŜǊȊǃŘŞǎŜƪ 

ŜƭǃƪŞǎȊƝǘŞǎŜ ǎƻǊłƴ ƪƛŜƳŜƭǘ ŦƛƎȅŜƭƳŜǘ ƪŜƭƭ ŦƻǊŘƝǘŀƴƛ ŀ ƎŞǇƧłǊƳǼǾŜƪ ǘŜƭƪŜƴ ōŜƭǸƭƛ ŜƭƘŜƭȅŜȊŞǎŞƴŜƪ 

ŜƭǃƝǊłǎłǊŀ Şǎ Ŏǎŀƪ ƪƛǾŞǘŜƭŜǎ όƳǼǎȊŀƪƛƭŀƎ ƛƴŘƻƪƻƭǘύ ŜǎŜǘŜƪōŜƴ ƭŜƘŜǘ ƳŜƎŜƴƎŜŘƴƛ ŀ ƎŞǇƧłǊƳǼǾŜƪ 

ƪǀȊǘŜǊǸƭŜǘŜƴ ǘǀǊǘŞƴǃ Ŝƭhelyezésének biztosítását, 

¶ aȊ ǵƧƻƴƴŀƴ ǘŜǊǾŜȊŜǘǘ ŦŜƧƭŜǎȊǘŞǎŜƪ Ŏǎŀƪ ŀ ǘŜƭƧŜǎƪǀǊǼ ƪǀǊƴȅŜȊŜǘƛ Şǎ ǘłǊǎŀŘŀƭƳƛ Ƙŀǘłǎƻƪ ŦŜƭƳŞǊŞǎŞǘ 

ƪǀǾŜǘǃŜƴ ƛƴŘƝǘƘŀǘƽŀƪ ƳŜƎ, 

¶ a ƳŜƎǾŀƭƽǎǳƭǘ ŦŜƧƭŜǎȊǘŞǎŜƪ ƛƴŦǊŀǎǘǊǳƪǘǵǊłǾŀƭ ǘǀǊǘŞƴǃ ƭŜƪǀǾŜǘŞǎŞƴ ƪƝǾǸƭΣ ƪǀȊŞǇǘłǾƻƴ ŀǊǊŀ ƛǎ ƴŀƎȅ 

hangsúlyt kell helyezni, hogy a már kialakult, beépült területek beépítés-intenzitásának további 

ƴǀǾŜƪŜŘŞǎŞǘ ŜƭƪŜǊǸƭƧŜ ŀ ǾłǊƻǎΣ ŀȊƻƪ ǀǘƭŜǘǎȊŜǊǼ łǘŞǇǸƭŞǎŜ ƴŜ ǘǀǊǘénhessen meg, 
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¶ ŀȊ ǸŘǸƭǃ ǘŜǊǸƭŜǘŦŜƭƘŀǎȊƴłƭłǎōŀƴ ƳŜƎƘŀǘłǊƻȊƻǘǘ ǘŜǊǸƭŜǘŜƪ ōŜŞǇƝǘŞǎƛ ǎȊŀōłƭȅŀƛƴŀƪ ǘŜƭƧŜǎƪǀǊǼ 

felülvizsgálata szükséges; 

¶ ƪƛŜƳŜƭǘŜƴ Ŧƻƴǘƻǎ ŎŞƭ ŀ ƳŞƎ ŦŜƴƴłƭƭƽ ƪŜŘǾŜȊǃ ǘŜǊƳŞǎȊŜǘƛ Şǎ ȊǀƭŘŦŜƭǸƭŜǘƛ ŀŘƻǘǘǎłƎƻƪ ƳŜƎǃǊȊŞǎŜ 

Şǎ ŀ ȊǀƭŘŦŜƭǸƭŜǘƛ ǊŜƴŘǎȊŜǊ ƳƛƴŘ ƳŜƴƴȅƛǎŞƎƛΣ ƳƛƴŘ ƳƛƴǃǎŞƎƛ ǎȊŜƳǇƻƴǘǵ ŦŜƧƭŜǎȊǘŞǎŜΦ 
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III.1  4ÅÌÅÐİÌïÓÒÅÎÄÅÚïÓÉ ÊÁÖÁÓÌÁÔÏË ÔÅÒİÌÅÔÅÎËïÎÔÉ ÂÏÎÔÜÓÂÁÎ 

ρȢρȢ ÓÚÜÍĭ ÔÅÒİÌÅÔ 

   
1.1. számú terület: alaptérképi kivágat, változtatással érintett terület, ortofotó 

Területi lehatárolás: CŜƭǎǃ 5ǳƴŀ ǳΦ ς Ibolya u. ς 4895 hrsz-ú telek ς Soroksári út ς 4918 hrsz-ú telek 

által határolt terület 

Iŀǘłƭȅƻǎ ǘŜƭŜǇǸƭŞǎǊŜƴŘŜȊŞǎƛ ŜƭǃƝǊłǎƻƪΣ ǘŜǊǾƛ ŜƭǃȊƳŞƴȅŜƪ 

 
Hatályos TSZT-kivágat 

A hatályos településszerkezeti tervet (TSZT)  

ς a módosításokkal egységes szerkezetben ς a 

14/2017. (II. 27.) sz. Kt. határozattal fogadták el. 

¶ ! ǘŜǊǾ ŜȊǘ ŀ ǘŜǊǸƭŜǘŜǘ ŞǊƛƴǘǃŜƴ hatályba 
lépése óta egyszer módosult. (mód.: 

139/2018.(XI.26.) sz. Kt. határozat 

A TSZT szerint a terület Vt ƧŜƭǼ településközponti 

vegyes terület területfelhasználási egységben 

van. 
1.1. 
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Hatályos SZT-kivágat 

A hatályos helyi építési szabályzatot (HÉSZ) 

ς a módosításokkal egységes szerkezetben ς a 

3/2017. (III. 1.) Önk. rendelettel hagyták jóvá. 

A HÉSZ szerint a terület Vt/8 ƧŜƭǼ 

településközponti vegyes terület építési 

övezetbe sorolt. 

¶ A terv ς ezt a területet és az Vt/8 ƧŜƭǼ építési 
ǀǾŜȊŜǘŜǘ ŞǊƛƴǘǃŜƴ ς hatályba lépése óta 
kétszer módosult (HÉSZ mód.: 
25/2018.(XI.30.) önk. rendelet, 23/2019. (XI. 
12.) önk. rendelet) 

A település területén Vt/8 ƧŜƭǼ építési övezet 

máshol nem található meg. 

A HÉSZ településközponti ǘŜǊǸƭŜǘŜƪǊŜ ǾƻƴŀǘƪƻȊƽ ŜƭǃƝǊłǎŀƛΥ 

10. Elektronikus hírközlés létesítményeinek elhelyezése 
10. § (1) Önálló antennatartó szerkezet (torony) Vt és Vi ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘŜƪ ǘŜǊǸƭŜǘŜƛƴΣ ǾŀƭŀƳƛƴǘ 
ƳǼŜƳƭŞƪƛ ƪǀǊƴȅŜȊŜǘōŜƴ ƴŜƳ ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃ ŜƭΦ 
 

16. .ŜŞǇƝǘŞǎǊŜ ǾƻƴŀǘƪƻȊƽ łƭǘŀƭłƴƻǎ ŜƭǃƝǊłǎƻƪ 
16. § (1) Az 1. mellékletben meghatározott beépítés megengedett legnagyobb mértéke számításánál 
a 14. § (1) bekezdésében meghatározottakat kell figyelembe venni. 
(7)6Településközpont vegyes, kisvárosias és kertvárosias lakóterületek építési övezeteiben egynél több 
ƭŀƪƽ ǊŜƴŘŜƭǘŜǘŞǎƛ ŜƎȅǎŞƎ ŜƎȅ ŞǇǸƭŜǘōŜƴ ǘǀǊǘŞƴǃ ŜƭƘŜƭȅŜȊŞǎŞƴŜƪ ŦŜƭǘŞǘŜƭŜΣ ƘƻƎȅ ŀ ƭŜƎƪŜǾŜǎŜōō пȄп Ƴ 
ōǊǳǘǘƽ ŀƭŀǇǘŜǊǸƭŜǘƛ ƳŞǊŜǘǘŜƭ ǊŜƴŘŜƭƪŜȊǃ ǀƴłƭƭƽ ǊŜƴŘŜƭǘŜǘŞǎƛ egységek, egymáshoz legalább 4 m-es 
alaprajzi szakaszon közvetlenül csatlakozzanak. 
 

18. Melléképítmények elhelyezése 
18. § (3) Melléképítmények legmagasabb pontja az Lk, Lke, VtΣ ±ƛΣ «Ǹ Şǎ «Ƙ ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘŜƪōŜƴ 
legfeljebb 5 méter magasan lehet. 
 

олΦ¢ŜƭŜǇǸƭŞǎƪǀȊǇƻƴǘ ǘŜǊǸƭŜǘŜƪ łƭǘŀƭłƴƻǎ ŜƭǃƝǊłǎŀƛ 
30. § (1) Az építési övezetekben 

a) ipari és raktározási tevékenység, 
b) kisüzemi és kertészeti termelés és tárolás, 
c) ǸȊŜƳƛ ƧŜƭƭŜƎǼ ǎȊƻƭƎłƭǘŀǘłǎΣ 
d) nagykereskedelmi raktározás, 
e) ƎŞǇƧłǊƳǼƧŀǾƝǘłǎΣ 
f) ƎŞǇƧłǊƳǼ ƪŀǊƻǎǎȊŞǊƛŀ-javítás, fényezés és festés, 
g) ƎŞǇƧłǊƳǼōƻƴǘłǎ 

céljára építményt elhelyezni, területet használni nem lehet. 
(2) DŞǇƧłǊƳǼ-ƪŜǊŜǎƪŜŘŜƭŜƳ Şǎ ƎŞǇƧłǊƳǼŀƭƪŀǘǊŞǎȊ-ƪŜǊŜǎƪŜŘŜƭŜƳ Ŏǎŀƪ ŞǇǸƭŜǘōŜƴ ƭŞǘŜǎƝǘƘŜǘǃΦ 
(3) Az (1) és (2) bekezdés ŜƭǃƝǊłǎŀƛǘ ŀ ƳłǊ ƳŜƎƭŞǾǃ ŞǇƝǘƳŞƴȅŜƪΣ ŞǇƝǘƳŞƴȅǊŞǎȊŜƪ łǘŀƭŀƪƝǘłǎŀΣ ōǃǾƝǘŞǎŜΣ 
vagy rendeltetésének megváltoztatása esetén is alkalmazni kell. 
(4) !Ȋ Ŝƭǃ- Şǎ ƻƭŘŀƭƪŜǊǘ ŜƭǃƝǊǘ ƭŜƎƪƛǎŜōō ƳŞǊŜǘŞƴ ōŜƭǸƭ ƪƛȊłǊƽƭŀƎ 

a) ƪǀȊƳǼ-ōŜŎǎŀǘƭŀƪƻȊłǎƛ ƳǼǘłǊƎȅΣ 
b) hulladéktartály-tároló 

1.1. 

https://or.njt.hu/eli/730864/r/2017/3#ME1
https://or.njt.hu/eli/730864/r/2017/3#SZ30@BE1
https://or.njt.hu/eli/730864/r/2017/3#SZ30@BE2
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ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃ ŜƭΦ 
(5) ! ƘłǘǎƽƪŜǊǘ ŜƭǃƝǊǘ ƭŜƎƪƛǎŜōō ƳŞǊŜǘŞƴ ōŜƭǸƭ ƴŜƳ ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃ Ŝƭ 

a) mosókonyha, 
b) nyárikonyha, 
c) gépkocsi és egyéb tároló épület. 

(6) !Ȋ ŜƭǃƪŜǊǘōŜƴ ŜƭƘŜƭȅŜȊŜǘǘ ƘǳƭƭŀŘŞƪǘŀǊǘłƭȅ-tároló 
a) kizárólag a kerítéssel egybeépített kialakítású, 
b) legfeljebb 2,0 méter magas, 
c) ŀ ǘŜƭƪŜƴ ƪƛŀƭŀƪƝǘƻǘǘ Ŝƭǎǃ ƭŀƪłǎ ǳǘłƴ н ƳнΣ ƳƛƴŘŜƴ ǘƻǾłōōƛ ƭŀƪłǎ ǳǘłƴ ǘƻǾłōōƛ м Ƴн bruttó 
ŀƭŀǇǘŜǊǸƭŜǘǼ 

lehet. 
(7) A településközpont területek építési övezeteire vonatkozó szabályozási határértékeket az 1. 
melléklet 2. pontja tartalmazza. 
(8) ±ŞŘŜǘǘ ǘŜǊƳŞǎȊŜǘƛ Şǎ bŀǘǳǊŀ нллл ǘŜǊǸƭŜǘŜƪ ƘŀǘłǊŀ ƳŜƴǘŞƴ ƴǀǾŞƴȅǘŜƭŜǇƝǘŞǎ ƪƛȊłǊƽƭŀƎ ŀ ǘŜǊƳǃƘŜƭȅƛ 
ŀŘƻǘǘǎłƎƻƪƴŀƪ ƳŜƎŦŜƭŜƭǃ ǃǎƘƻƴƻǎ ƴǀǾŞƴȅŦŀƧƻƪƪŀƭ ǾŀƎȅ ŀȊƻƪ ǘŜǊƳŜǎȊǘŜǘǘ ŦŀƧǘłƛǾŀƭ ǘǀǊǘŞƴƘŜǘΦ 
(9) !Ȋ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘŜƪōŜƴ ƴŜƳ ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃƪ Ŝƭ оΣр ǘƻƴƴŀ ǀǎǎȊǎǵƭȅ ŦŜƭŜǘǘƛ ƧłǊƳǼǾŜƪ Şǎ ƳǳƴƪŀƎŞǇŜƪ 
ƪƻŎǎƛƳƻǎƽƛΣ ƪŀǊōŀƴǘŀǊǘƽ Şǎ ŦŜǎǘǃƳǼƘŜƭȅŜƛΣ ǘŜƭŜǇƘŜƭȅŜƛ 
 
омΦ {ȊŀōŀŘƻƴ łƭƭƽ Şǎ ƻƭŘŀƭƘŀǘłǊƻƴ łƭƭƽ ōŜŞǇƝǘŞǎǼ ǘŜƭŜǇǸƭŞǎƪǀȊǇƻƴǘ ǘŜǊǸƭŜǘŜƪ ό±ǘκмΣ ±ǘκнΣ ±ǘκуΣ ±ǘκфΣ 
±ǘκмлύ ŜƭǃƝǊłǎŀƛ 
31. § (6) A Vtκу ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘōŜƴ ƭŀƪłǎ Ŏǎŀƪ ŀ ƳŜƎŜƴƎŜŘŜǘǘ Ƴłǎ ǊŜƴŘŜƭǘŜǘŞǎǘ ƛǎ ǘŀǊǘŀƭƳŀȊƽ 
ŞǇǸƭŜǘōŜƴ ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃ ŜƭΣ ŀȊ ŀƭłōōƛ ŦŜƭǘŞǘŜƭŜƪ ŜƎȅǸǘǘŜǎ ǘŜƭƧŜǎǸƭŞǎŞǾŜƭΥΦ 

a) az épület legalább egy, nem lakás önálló rendeltetési egységet tartalmaz; 
b) az építési telken a telek területének minden 400 m2-e után legfeljebb egy lakás, egy 
ŞǇǸƭŜǘōŜƴ ƭŜƎŦŜƭƧŜōō мл ƭŀƪłǎ ǘŜƭŜǇƝǘƘŜǘǃΦ 

 A B C D E F G H I J K 

építési övezet 
jele 

kialakítható legkisebb 
telek 

beépítési 
mód 

telek 
beépítésének 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke 

szintterületi 
mutató 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke 

telek 
zöldfelü-
letének 
legkisebb 
mértéke 

épület kialakítható 
magassága 

terület szélesség mélység terep-
szint 
felett1 

terep-
szint 
alatti 

legkisebb legnagyobb 

(m2) (m) (m) (%) (%) (m2/m2) (%) (m) (m) 

8 Vt/8 600 - - O 40 50 1,4 30 - 5,0 
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Helyzetértékelés 

Telekmorfológia: 

 

Telekméret-

vizsgálat (2025.) 

Jelmagyarázat: 

 

!Ȋ мΦмΦ ǎȊłƳǵ ǘŜǊǸƭŜǘŜƴ ŀ ƧŜƭƭŜƳȊǃ ǘŜƭŜƪƳŞǊŜǘ 600-800 m2 közötti méret. A módosítás területének 

tömbjére vonatkozóan 400-600 m2 ŀ ƧŜƭƭŜƳȊǃΦ 

!Ȋ ±ǘκу ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘōŜƴ ŀ ƭŜƎƪƛǎŜōō ƪƛŀƭŀƪƝǘƘŀǘƽ ǘŜƭŜƪƳŞǊŜǘ слл Ƴ2. 

A vizsgált területen belül a 4910/1 hrsz-ú telkek nem felel meg a legkisebb telekméretre vonatkozó 

ŜƭǃƝǊłǎƴŀƪΦ 

! ±ǘκу ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘ ƴŜƳ ƘŀǘłǊƻȊ ƳŜƎ ƭŜƎƪƛǎŜōō ƪƛŀƭŀƪƝǘƘŀǘƽ ǘŜƭŜƪǎȊŞƭŜǎǎŞƎŜǘΦ 

! ǾƛȊǎƎłƭǘ ǘŜǊǸƭŜǘŜƴ ōŜƭǸƭ ŀ ǘŜƭƪŜƪ ǎȊŞƭŜǎǎŞƎŜ ŜƭǘŞǊǃΣ ŀ ƭŜƎƪƛǎŜōō нΣс ƳŞǘŜǊ όпфмлκм ƘǊǎȊΦύΣ ŀ 

legnagyobb 39,4 méter. ! ǘŜƭŜƪǎȊŞƭŜǎǎŞƎŜƪ ƧŜƭƭŜƳȊǃŜƴ нл ƳŞǘŜǊ Ŧǀƭǀǘǘ ǾŀƴƴŀƪΦ 

aǼǾŜƭŞǎƛ łƎŀƪ Şǎ ƳƛƴǃǎŞƎƛ ƻǎȊǘłƭȅƻƪΥ 

! ǘŜǊǸƭŜǘ ƳǼǾŜƭŞǎ ŀƭƽƭ ƪƛǾŜǘǘΣ ōŜƭǘŜǊǸƭŜǘƛ ŦŜƪǾŞǎǼΦ 
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aǼǾŜƭŞǎƛ łƎŀƪ 

(2025.) 

Jelmagyarázat: 

 

Tulajdonviszonyok: 

 
Tulajdonviszonyok (2023.) 

 

Az 1.1. számú területen két telek (4896 és 4902/3 

hrsz.) gazdasági társaság, míg a többi természetes 

személyek tulajdonában van. 

Épületállomány: 

A Vt/8 építési övezetben az épület legnagyobb kialakítható magassága 6,5m. 

! ǘŜǊǸƭŜǘ ŞǇǸƭŜǘŜƛ ƧŜƭƭŜƳȊǃŜƴ ŦǀƭŘǎȊƛƴǘŜǎŜƪΣ ŀȊƻƴōŀƴ ǘŀƭłƭƘŀǘƽ ŦǀƭŘǎȊƛƴǘҌǘŜǘǃǘŞǊΣ ŜƎȅ ŦǀƭŘǎȊƛƴǘҌмΣ 

valamint egy földszint+2 emeletes épület is. 
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Beépítési mérték: 

 

 

Beépítési mérték (2025.) 

! ǘŜǊǸƭŜǘ ǘŜƭƪŜƛ Řǀƴǘǃ ǘǀōōǎŞƎōŜƴ ƭŜƎŦŜƭƧŜōō нл-30% közötti beépítettségi mutatóval rendelkeznek. 

A 4897 és 4896 hrsz-ú telkek 31,55, valamint 30,29-os beépítési mutatóval rendelkeznek. 

! ǾƛȊǎƎłƭǘ ǘŜǊǸƭŜǘ ±ǘκу ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘōŜƴ Ǿŀƴ όƻƭŘŀƭƘŀǘłǊƻƴ łƭƭƽ ōŜŞǇƝǘŞǎǼ ǘŜƭŜǇǸƭŞǎƪǀȊǇƻƴǘ ǘŜǊǸƭŜǘŜƪύ. 

A telek beépítésének megengedett legnagyobb mértéke terepszint felett:40%, terepszint alatti: 50%. 

(szintterületi mutató megengedett legnagyobb mértéke 1,4). 

Az 1.1. számú lehatárolás telkei közül a 4910/1, a 4915/1 és a 4908 hrsz.-ú telek beépítetlen, amelyik 

pedig beépített, annak beépítettségi mutatója 0-30% közötti. A területen nem található túlépített 

telek. 

YǀȊƭŜƪŜŘŞǎƛ Şǎ ƪǀȊƳǼƛƴŦǊŀǎǘǊǳƪǘǵǊŀΥ 

A terület mellett halad el autóbusz-vonal és a HÉV is, de megállója vagy rágyaloglási távolsága egyiknek 

sincs. Fontos megjegyezni ellenben, hogy a H6-os HÉV, a 135-ös nappali, valamint a 966-os éjszakai 

autóbuszjáratok Millenniumtelep H megállója (Budapesǘ ··LLLΦ ƪŜǊǸƭŜǘŞōŜƴύ ŀ ǘŜǊǸƭŜǘ ŞǎȊŀƪƛ ǾŞƎŞǘǃƭ 

360 méterre helyezkednek el, ezáltal a terület északi része a kötöttpályás (500m) rágyaloglási távban 

benne van, még ha nem is a település közigazgatási területén belül. 

!Ȋ мΦм ƧŜƭǼ ǾƛȊǎƎłƭǘ ǘŜǊǸƭŜǘ ƪǀȊƳǼǾŜƪƪŜƭ Ǿŀƭƽ ŜƭƭłǘƻǘǘǎłƎŀ ƘƛłƴȅǘŀƭŀƴΦ ! ǘŜǊǸƭŜǘŜƪ ǘŜƭƪŜƛ ƳłǊ ƧŜƭŜƴƭŜƎ ƛǎ 

ōŜŞǇǸƭǘŜƪΣ ǘƻǾłōōƛ ƧŜƭŜƴǘǃǎ ƪǀȊƳǼƛƎŞƴȅ ŀ ǾłƭǘƻȊǘŀǘłǎƛ ǘƛƭŀƭƻƳ ƳŜƎǎȊŜƎŞǎŜ ŜǎŜǘŞƴ ǎŜƳ ǾłǊƘŀǘƽ ǊŀƧǘǳƪΦ 

A településrendezési módosítás célja 

A módosítás célja a módosítással érintett területen a ƭŀƪłǎƘƻȊ ƪǀǘǃŘǃ ǘŜƭƪŜƴ ōŜƭǸƭƛ ƎŞǇƧłǊƳǼ-

ŜƭƘŜƭȅŜȊŞǎ ǘŜƪƛƴǘŜǘŞōŜƴ ŀ ŦŜƭǎǃōō ƧƻƎǎȊŀōłƭƭȅŀƭ Ǿŀƭƽ ǀǎǎȊƘŀƴƎ ƳŜƎǘŜǊŜƳǘŞǎŜΣ ŜȊȊŜƭ ǀǎǎȊƘŀƴƎōŀƴ ŀ Ŧǃǵǘ 

menti területeken a parkolás szabályozása. 

A módosítással érintett terület a város északi közigazgatási határánál, a település szerkezetét 

meghatározó 510-Ŝǎ ƧŜƭǼ ƻǊǎȊłƎƻǎ Ŧǃǵǘ ƳŜƴǘŞƴ ƘŜƭȅŜȊƪŜŘƛƪ ŜƭΣ ŀƘƻƭ ŀ ƪǀȊǀǎǎŞƎƛ ƪǀȊƭŜƪŜŘŞǎ ǊłƎȅŀƭƻƎƭłǎƛ 
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ǘłǾƻƭǎłƎŀ ŀ ǘŜƭŜǇǸƭŞǎ ǘŜǊǸƭŜǘŞƴ ōŜƭǸƭ ƴŜƳ ŞǊƘŜǘǃ ŜƭΦ ! ǘŜǊǸƭŜǘ ǾŜƎȅŜǎ ǊŜƴŘŜƭǘŜǘŞǎǼΣ ŀ ƭŀƪƽ rendeltetés 

mellett számos kereskedelmi, szolgáltató rendeltetés található. 

! ŦƻǊƎŀƭƳŀǎ Ŧǃǵǘ ƪǀȊŜƭǎŞƎŜΣ ŀ ƪǀȊǀǎǎŞƎƛ ƪǀȊƭŜƪŜŘŞǎ ǘłǾƻƭǎłƎŀΣ ǾŀƭŀƳƛƴǘ ŀ ǎȊƻƭƎłƭǘŀǘłǎƻƪ ƪǀȊǘŜǊǸƭŜǘƛ 

parkolóigényei miatt ŀ ƳƽŘƻǎƝǘłǎǎŀƭ ŞǊƛƴǘŜǘǘ ǘŜǊǸƭŜǘŜƴ ƭŀƪłǎƻƴƪŞƴǘ н Řō ƎŞǇƧłǊƳǼ ŜƭƘŜƭȅŜȊŞǎŜ 

biztosítandó telken belül. 

!Ȋ ŀƭłōōƛ ŜƭǃƝǊłǎƻƪ ƳƽŘƻǎƝǘłǎŀ javasolt.  

A TÉKA 136. § - a alapján a TÉKA 59. § -a alkalmazása szükséges, az ott meghatározott építmények, 

telekalakítások vagy területhasználatok esetében. A TÉKA 59. § (5) bekezdése alapján:  
αόрύ ! ƘŜƭȅƛ ŞǇƝǘŞǎƛ ǎȊŀōłƭȅȊŀǘ ŀ пΦ Şǎ ŀȊ рΦ ƳŜƭƭŞƪƭŜǘōŜƴ ƳŜƎƘŀǘłǊƻȊƻǘǘ ƎŞǇƧłǊƳǼΣ ƪŜǊŞƪǇłǊ Şǎ 

ƳƻǘƻǊƪŜǊŞƪǇłǊ ǾłǊŀƪƻȊƽƘŜƭȅŜƪ ǎȊłƳłǊŀ ǾƻƴŀǘƪƻȊƽ ŜƭǃƝǊłǎƻƪǘƽƭ ς a 4. melléklet 3. pontja kivételével ς 
eltérhet, ha 

a) a helyi építési szabályzat megalapozó vizsgálata és alátámasztó javaslata az érintett építési 
övezet, övezet, telektömb, telek településen belüli elhelyezkedése, domborzati adottságai, közösségi 
közlekedési ellátottsága vagy forgalmi terheltsége alapján megalapozottnak tartja a 4. és 5. 
mellékletben foglaltaknál szigorúbb vagy enyhébb szabályok alkalmazását ς ideértve azt is, hogy a 
ƪǀȊǀǎǎŞƎƛ ƪǀȊƭŜƪŜŘŞǎƛ ŜƭƭłǘƻǘǘǎłƎ ƳŀƎŀǎ ǎȊƛƴǘƧŜ ŀƭŀǇƧłƴ ƴŜƳ ƪŜƭƭ ƎŞǇƧłǊƳǼ ǾŀƎȅ ƪŜǊŞƪǇłǊ 
várakozóhelyet kialakítani ς, és 

b) ŀȊ łƭƭŀƳƛ ŦǃŞǇƝǘŞǎȊ ŀȊ ŜƭǘŞǊŞǎƛ ƛƎŞƴƴȅŜƭ ƳŜƎŜƎȅŜȊǃ ȊłǊƽ ǎȊŀƪƳŀƛ ǾŞƭŜƳŞƴȅǘ łƭƭƝǘ ƪƛΦέ 

 

A TÉKA 59.§ (5) bekezdésével összhangban, a telek településen belüli elhelyezkedése, a közösségi 

közlekedési ellátottsága és a forgalmi terheltsége alapján: 

¶ ! ±ǘκу ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘōŜƴ ƭŀƪłǎƻƴƪŞƴǘ н Řō ƎŞǇƧłǊƳǼ ǘŜƭƪŜƴ ōŜƭǸƭ ōƛȊǘƻǎƝǘŀƴŘƽΦ 

A javasolt településrendezési módosítás bemutatása 

A HÉSZ szövege az alábbiak szerint módosul: 

!Ȋ ŜƭǃƝǊłǎƻƪ ƳƽŘƻǎƝǘłǎŀƛ ƪǀȊǀǘǘ ǎȊŜǊŜǇŜƭ ŀȊ ǵƧ ±ǘκмп ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘΣ ŀƳŜƭȅ ƳƽŘƻǎƝǘłǎ ŀ фΦ ǎȊłƳǵ 

terület részletes bemutatásánál kerül kifejtésre. 

Jelmagyarázat: beszúrások, törlések. 

31. {ȊŀōŀŘƻƴ łƭƭƽ Şǎ ƻƭŘŀƭƘŀǘłǊƻƴ łƭƭƽ ōŜŞǇƝǘŞǎǼ ǘŜƭŜǇǸƭŞǎƪǀȊǇƻƴǘ ǘŜǊǸƭŜǘŜƪ ό±ǘκмΣ ±ǘκнΣ ±ǘκуΣ ±ǘκфΣ 
Vt/10, Vt/14ύ ŜƭǃƝǊłǎŀƛ 

31.§ ώΧϐ 
(2) A Vt/2 és Vt/14 ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘōŜƴ ƭŀƪłǎ Ŏǎŀƪ ŀ ƳŜƎŜƴƎŜŘŜǘǘ Ƴłǎ ǊŜƴŘŜƭǘŜǘŞǎǘ ƛǎ ǘŀǊǘŀƭƳŀȊƽ 

ŞǇǸƭŜǘōŜƴ ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃ ŜƭΣ ŀȊ ŀƭłōōƛ ŦŜƭǘŞǘŜƭŜƪ ŜƎȅǸǘǘŜǎ ǘŜƭƧŜǎǸƭŞǎŞǾŜƭΥ 

a) az épület legalább egy, nem lakás önálló rendeltetési egységet tartalmaz; 

b) az építési telken a telek területének minden 1500 m2-Ŝ ǳǘłƴ ƭŜƎŦŜƭƧŜōō ŜƎȅ ƭŀƪłǎ ǘŜƭŜǇƝǘƘŜǘǃΦ 

(3) A Vt/1, és a Vt/2 és Vt/14 építési övezetekben 

a) ŀȊ ŜƭǃƪŜǊǘ ƳŞǊŜǘŜ рΣл ƳŞǘŜǊΣ 

b) az oldalkert mérete 5,0 méter, 

c) a hátsókert mérete 10,0 méter. 

(4) A Vt/2, Vt/9, Vt/14 ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘŜƪōŜƴ ǘŜƭŜƪŀƭŀƪƝǘłǎ Ŏǎŀƪ ŀȊ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘ ǀǎǎȊŜŦǸƎƎǃ 

területének egészére történhet. 

(5) A Vt/2, Vt/14 ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘŜƪōŜƴ łǊǳŦŜƭǘǀƭǘŞǎi terület Şǎ ǊŀƪƻŘƽǳŘǾŀǊ ŀ ǘŜƭŜƪƴŜƪ ŀ ½ƪǇ ƧŜƭǼ 

ƪǀȊǇŀǊƪ ŦŜƭǃƭƛ ƻƭŘŀƭłƴ ƴŜƳ ŀƭŀƪƝǘƘŀǘƽ ƪƛΦ 

(6) 60! ±ǘκу ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘōŜƴ ƭŀƪłǎ Ŏǎŀƪ ŀ ƳŜƎŜƴƎŜŘŜǘǘ Ƴłǎ ǊŜƴŘŜƭǘŜǘŞǎǘ ƛǎ ǘŀǊǘŀƭƳŀȊƽ ŞǇǸƭŜǘōŜƴ 
ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃ ŜƭΣ ŀȊ ŀƭłōōƛ ŦŜƭǘŞǘŜƭŜƪ ŜƎȅǸǘǘŜǎ ǘŜƭƧŜǎǸƭŞǎŞǾŜƭΥ 
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a) az épület legalább egy, nem lakás önálló rendeltetési egységet tartalmaz; 
b) az építési telken a telek területének minden 400 m2-e után legfeljebb egy lakás, egy épületben 
ƭŜƎŦŜƭƧŜōō мл ƭŀƪłǎ ǘŜƭŜǇƝǘƘŜǘǃΦ 
c) minden lakás önálló rendeltetési egység után 2 db személygépkocsi elhelyezését kell biztosítani 
telken belül. 
ώΧϐ 
(10) A Vtκмп ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘōŜƴ ŀ ƭŀƪłǎ ǀƴłƭƭƽ ǊŜƴŘŜƭǘŜǘŞǎƛ ŜƎȅǎŞƎ ǳǘłƴ н Řō ǎȊŜƳŞƭȅƎŞǇƪƻŎǎƛ 
elhelyezését kell biztosítani telken belül. 

 

A szabályozási terv módosítása NEM szükséges. 
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ρȢςȾ!Ȣ ÓÚÜÍĭ ÔÅÒİÌÅÔ 

  

 

  

 

 
  

1.2.A-B számú terület: alaptérképi kivágat, változtatással érintett terület, ortofotó 

Területi lehatárolás: 

1.2/A: Mindszenty József u. ς 3884/2, 3878 hrsz-ú telkek ς Cǃ ǵǘΤ 

1.2/B: 3876, 3888, 3889/2, 3890, 3872/2, 3845-3856 hrsz-ú telkek ς Erzsébet u. ς Cǃ ǵǘΤ Erzsébet u. ς 

3649, 3656, 3634/4, 3627-3630 hrsz-ú telkek ς Agorasztó Tivadar u. ς Cǃ ǵǘΤ Agorasztó Tivadar u. ς 

3617, 3613 hrsz-ú telkek ς Márton Áron u. ς Cǃ ǵǘΤ Márton Áron u. ς 3598, 3593 hrsz-ú telkek ς Dózsa 

György u. ς Cǃ ǵǘΤ Dózsa György u. ς 132, 127, 126, 121, 117, 116, 109 hrsz-ú telkek ς Iparos u. ς Cǃ ǵǘΤ 

1, 2, 8, 7, 6 hrsz-ú telkek ς Templom u. ς Cǃ ǵǘΤ Templom u. ς 22, 25 hrsz-ú telkek ς Cǃ ǵǘΤ Strand u. ς 

Cǃ ǵǘ ς YŜǊƪŀƛ WŜƴǃ ǇŀǊƪ ς 0242/15, 0242/1-5, 0242/7-12 hrsz-ú telkek; 5288 hrsz-ú telek ς Cǃ ǵǘ ς 

5306, 0242/15 hrsz-ú telkek által határolt terület 

Iŀǘłƭȅƻǎ ǘŜƭŜǇǸƭŞǎǊŜƴŘŜȊŞǎƛ ŜƭǃƝǊłǎƻƪΣ ǘŜǊǾƛ ŜƭǃȊƳŞƴȅŜƪ 

  

Hatályos TSZT Kivágat Hatályos Szabályozási terv kivágat 

1.2/B 

1.2/B 

1.2/B 

1.2/B 1.2/B 

1.2/B 1.2/A 1.2/A 

1.2./B 

1.2./A 

1.2./B 

1.2./B 

1.2./B 

1.2./A 

1.2./B 

1.2./B 

1.2./B 

1.2./B 
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A hatályos településszerkezeti tervet (TSZT)  

ς a módosításokkal egységes szerkezetben ς a 14/2017. (II. 27.) sz. Kt. határozattal fogadták el. 

ω ! ǘŜǊǾ ŜȊǘ ŀ ǘŜǊǸƭŜǘŜǘ ŞǊƛƴǘǃŜƴ Ƙŀǘłƭȅōŀ ƭŞǇŞǎŜ ƽǘŀ ŜƎȅǎȊŜǊ ƳƽŘƻǎǳƭǘΦ όƳƽŘΦΥ мофκнлмуΦό·LΦнсΦύ 

sz. Kt. határozat -  

! ¢{½¢ ǎȊŜǊƛƴǘ ŀ ǘŜǊǸƭŜǘ ±ǘ ƧŜƭǼ ǘŜƭŜǇǸƭŞǎƪǀȊǇƻƴǘƛ ǾŜƎȅŜǎ ǘŜǊǸƭŜǘ ǘŜǊǸƭŜǘŦŜƭƘŀǎȊƴłƭłǎƛ ŜƎȅǎŞƎōŜƴ ǾŀƴΦ 

 

A hatályos helyi építési 

szabályzatot (HÉSZ) ς a 

módosításokkal egységes 

szerkezetben ς a 3/2017. (III. 1.) 

Önk. rendelettel hagyták jóvá. 

! I;{½ ǎȊŜǊƛƴǘ ŀ ǘŜǊǸƭŜǘ ±ǘκп ƧŜƭǼ 

településközponti vegyes terület 

építési övezetbe sorolt. 

A terv ς ezt a területet és az Vt/8 

ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘŜǘ ŞǊƛƴǘǃŜƴ ς 

hatályba lépése óta kétszer 

módosult (HÉSZ mód.: 

25/2018.(XI.30.) önk. rendelet, 

23/2019. (XI. 12.) önk. rendelet - 

A lakásszámok szabályozása történt 

meg a módosítások során)) 

! ǘŜƭŜǇǸƭŞǎ ǘŜǊǸƭŜǘŞƴ ±ǘκп ƧŜƭǼ 

építési övezet máshol nem 

található meg. 

Hatályos Szabályozási terv kivágat 

! I;{½ ǘŜƭŜǇǸƭŞǎƪǀȊǇƻƴǘ ǘŜǊǸƭŜǘŜƪ ǘŜǊǸƭŜǘŜƪǊŜ ǾƻƴŀǘƪƻȊƽ ŜƭǃƝǊłǎŀƛΥ 

олΦ¢ŜƭŜǇǸƭŞǎƪǀȊǇƻƴǘ ǘŜǊǸƭŜǘŜƪ łƭǘŀƭłƴƻǎ ŜƭǃƝǊłǎŀƛ 
30. § (1) Az építési övezetekben 

a) ipari és raktározási tevékenység, 
b) kisüzemi és kertészeti termelés és tárolás, 
c) ǸȊŜƳƛ ƧŜƭƭŜƎǼ ǎȊƻƭƎłƭǘŀǘłǎΣ 
d) nagykereskedelmi raktározás, 
e) ƎŞǇƧłǊƳǼƧŀǾƝǘłǎΣ 
f) ƎŞǇƧłǊƳǼ ƪŀǊƻǎǎȊŞǊƛŀ-javítás, fényezés és festés, 
g) ƎŞǇƧłǊƳǼōƻƴǘłǎ 

céljára építményt elhelyezni, területet használni nem lehet. 
(2) DŞǇƧłǊƳǼ-ƪŜǊŜǎƪŜŘŜƭŜƳ Şǎ ƎŞǇƧłǊƳǼŀƭƪŀǘǊŞǎȊ-ƪŜǊŜǎƪŜŘŜƭŜƳ Ŏǎŀƪ ŞǇǸƭŜǘōŜƴ ƭŞǘŜǎƝǘƘŜǘǃΦ 
(3) Az (1) és (2) bekezdés ŜƭǃƝǊłǎŀƛǘ ŀ ƳłǊ ƳŜƎƭŞǾǃ ŞǇƝǘƳŞƴȅŜƪΣ ŞǇƝǘƳŞƴȅǊŞǎȊŜƪ łǘŀƭŀƪƝǘłǎŀΣ ōǃǾƝǘŞǎŜΣ 
vagy rendeltetésének megváltoztatása esetén is alkalmazni kell. 
(4) !Ȋ Ŝƭǃ- Şǎ ƻƭŘŀƭƪŜǊǘ ŜƭǃƝǊǘ ƭŜƎƪƛǎŜōō ƳŞǊŜǘŞƴ ōŜƭǸƭ ƪƛȊłǊƽƭŀƎ 

a) ƪǀȊƳǼ-ōŜŎǎŀǘƭŀƪƻȊłǎƛ ƳǼǘłǊƎȅΣ 
b) hulladéktartály-tároló 
ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃ ŜƭΦ 

https://or.njt.hu/eli/730864/r/2017/3#SZ30@BE1
https://or.njt.hu/eli/730864/r/2017/3#SZ30@BE2
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(5) ! ƘłǘǎƽƪŜǊǘ ŜƭǃƝǊǘ ƭŜƎƪƛǎŜōō ƳŞǊŜǘŞƴ ōŜƭǸƭ ƴŜƳ ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃ Ŝƭ 
a) mosókonyha, 
b) nyárikonyha, 
c) gépkocsi és egyéb tároló épület. 

(6) !Ȋ ŜƭǃƪŜǊǘōŜƴ ŜƭƘŜƭȅŜȊŜǘǘ ƘǳƭƭŀŘŞƪǘŀǊǘłƭȅ-tároló 
a) kizárólag a kerítéssel egybeépített kialakítású, 
b) legfeljebb 2,0 méter magas, 
c) ŀ ǘŜƭƪŜƴ ƪƛŀƭŀƪƝǘƻǘǘ Ŝƭǎǃ ƭŀƪłǎ ǳǘłƴ н ƳнΣ ƳƛƴŘŜƴ ǘƻǾłōōƛ ƭŀƪłǎ ǳǘłƴ ǘƻǾłōōƛ м Ƴн bruttó 
ŀƭŀǇǘŜǊǸƭŜǘǼ 

lehet. 
(7) A településközpont területek építési övezeteire vonatkozó szabályozási határértékeket az 1. 
melléklet 2. pontja tartalmazza. 
(8) ±ŞŘŜǘǘ ǘŜǊƳŞǎȊŜǘƛ Şǎ bŀǘǳǊŀ нллл ǘŜǊǸƭŜǘŜƪ ƘŀǘłǊŀ ƳŜƴǘŞƴ ƴǀǾŞƴȅǘŜƭŜǇƝǘŞǎ ƪƛȊłǊƽƭŀƎ ŀ ǘŜǊƳǃƘŜƭȅƛ 
ŀŘƻǘǘǎłƎƻƪƴŀƪ ƳŜƎŦŜƭŜƭǃ ǃǎƘƻƴƻǎ ƴǀǾŞƴȅŦŀƧƻƪƪŀƭ ǾŀƎȅ ŀȊƻƪ ǘŜǊƳŜǎȊǘŜǘǘ ŦŀƧǘłƛǾŀƭ ǘǀǊǘŞƴƘŜǘΦ 
(9) !Ȋ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘŜƪōŜƴ ƴŜƳ ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃƪ Ŝƭ оΣр ǘƻƴƴŀ ǀǎǎȊǎǵƭȅ ŦŜƭŜǘǘƛ ƧłǊƳǼǾŜƪ Şǎ ƳǳƴƪŀƎŞǇŜƪ 
ƪƻŎǎƛƳƻǎƽƛΣ ƪŀǊōŀƴǘŀǊǘƽ Şǎ ŦŜǎǘǃƳǼƘŜƭȅŜƛΣ ǘŜƭŜǇƘŜƭȅŜƛ 
 
32. ½łǊǘǎƻǊǵ ōŜŞǇƝǘŞǎǼ ǘŜƭŜǇǸƭŞǎƪǀȊǇƻƴǘ ǘŜǊǸƭŜǘŜƪ (Vt/3, Vt/4 , Vt/5, Vt/6, Vt/7, Vt/11, Vt/12) ŜƭǃƝǊłǎŀƛ 
32. § (1) ̈ Ƨ ŞǇǸƭŜǘ ŞǇƝǘŞǎŜ ǾŀƎȅ ƳŜƎƭŞǾǃ ŞǇǸƭŜǘ ōǃǾƝǘŞǎŜ ŜǎŜǘŞƴ ŀȊ ŞǇǸƭŜǘ ǘŜǊŜǇǎȊƛƴǘ ŦŜƭŜǘǘƛ ǳǘŎŀƛ 
szárnyát a telek közterületi telekhatárára és az attól számított 10 méter mélységig az északi irányba 
ƴŞȊǃ ƻƭŘŀƭǎƽ ǘŜƭŜƪƘŀǘłǊǊŀ ƪŜƭƭ ƘŜƭȅŜȊƴƛΦ !ƳŜƴƴȅƛōŜƴ ŀ ǘŜƭŜƪ nem teljes szélességében épül be, a másik 
oldalsó telekhatár és az épület közötti távolságnak legalább 3,0 méternek kell lenni, és az épületet ebbe 
ŀȊ ƛǊłƴȅōŀ ǘǼȊŦŀƭƭŀƭ Şǎ ƻǊƻƳŦŀƭƭŀƭ ƪŜƭƭ ƪƛŀƭŀƪƝǘŀƴƛΦ 
(2) Amennyiben a telek a (1) bekezdés szerint beépül vagy már beépült, további épületek, épületrészek 
ǵƎȅ ŞǇƝǘƘŜǘǃƪΣ ƘƻƎȅ ŀȊ ƻƭŘŀƭǎƽ ǘŜƭŜƪƘŀǘłǊ ŦŜƭŞ ƴŞȊǃ ƘƻƳƭƻƪȊŀǘǊŀ ƘǳȊŀƳƻǎ ǘŀǊǘƽȊƪƻŘłǎ ŎŞƭƧłǊŀ ǎȊƻƭƎłƭƽ 
ƘŜƭȅƛǎŞƎ ƴȅƝƭłǎŀƛ Ŏǎŀƪ ŀƪƪƻǊ ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃƪ ŜƭΣ Ƙŀ ŀ ƘƻƳƭƻƪȊŀǘƛ ǎƝƪ Şǎ ŀȊ ƻƭŘŀƭǎƽ ǘŜƭŜƪƘŀǘłǊ közötti távolság 
ƭŜƎŀƭłōō ŀȊ ǀǾŜȊŜǘǊŜ ŜƭǃƝǊǘ ƭŜƎƴŀƎȅƻōō ŞǇǸƭŜǘƳŀƎŀǎǎłƎ ŦŜƭŜΦ 
(3) Az épület utcai szárnya a földszinten kapuáthajtóval megszakítható, amelyre nyílászárók 
ŜƭƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃƪΦ 
(4) ̈ Ƨ ŞǇǸƭŜǘ ŞǇƝǘŞǎŜ ǾŀƎȅ ƳŜƎƭŞǾǃ ŞǇǸƭŜǘ ōǃǾƝǘŞǎŜ ŜǎŜǘŞƴ ŀ ƪǀȊǘŜǊǸƭŜǘ ŦŜƭǃƭƛ ƘƻƳƭƻƪȊŀǘƛ ŦŜƭǸƭŜǘ 
csatlakozó magasságát a szomszédos épületekhez kell illeszteni. Az eltérés mértéke legfeljebb 1,0 
méter lehet. Azon szomszédos épületeket, amelyek jelenlegi kialakításukkal az építési övezet vonatkozó 
ŜƭǃƝǊłǎŀƛƴŀƪ ƴŜƳ ŦŜƭŜƭƴŜƪ ƳŜƎΣ ŦƛƎȅŜƭƳŜƴ ƪƝǾǸƭ ƪŜƭƭ ƘŀƎȅƴƛΦ 
(5) ̈ Ƨ ŞǇǸƭŜǘ ŞǇƝǘŞǎŜ ǾŀƎȅ ƳŜƎƭŞǾǃ ŞǇǸƭŜǘ ǘŜǘǃǎȊŜǊƪŜȊŜǘ łǘŞǇƝǘŞǎŞǾŜƭ ƧłǊƽ ōǃǾƝǘŞǎŜ ŜǎŜǘŞƴ ŀȊ ŞǇǸƭŜǘ 
ŦǃƎŜǊƛƴŎŞǘ ŀȊ ǳǘŎłǾŀƭ ǇłǊƘǳȊŀƳƻǎŀƴ ƪŜƭƭ ƪƛŀƭŀƪƝǘŀƴƛΦ ¢ǀōō ŞǇǸƭŜǘ ŜƭƘŜƭȅŜȊŞǎŜ ŜǎŜǘŞƴ ŀȊ ǳǘŎŀƛ 
ǘŜƭŜƪƘŀǘłǊƘƻȊ ƪǀȊŜƭŜōō Ŝǎǃ ŞǇǸƭŜǘ ŦǃƎŜǊƛƴŎŞǘ ƪŜƭƭ ŀȊ ǳǘŎłǾŀƭ Ǉłrhuzamosan kialakítani. 
(6) A 3. melléklet szerint Meghatározott eltérésekkel szabályozott építési vonallal érintett telkek 
esetében az épület homlokzatának a meghatározott eltérésekkel szabályozott építési vonaltól 
számított 1,5 méteren belül kell állnia. 
(8) ! ±ǘκп ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘōŜƴ ƭŀƪłǎ Ŏǎŀƪ ŀ ƳŜƎŜƴƎŜŘŜǘǘ Ƴłǎ ǊŜƴŘŜƭǘŜǘŞǎǘ ƛǎ ǘŀǊǘŀƭƳŀȊƽ ŞǇǸƭŜǘōŜƴ 
ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃ ŜƭΣ ŀȊ ŀƭłōōƛ ŦŜƭǘŞǘŜƭŜƪ ŜƎȅǸǘǘŜǎ ǘŜƭƧŜǎǸƭŞǎŞǾŜƭΥ 

a) az épület legalább egy, nem lakás önálló rendeltetési egységet tartalmaz; 
b) az építési telken a telek területének minden 130 m2-Ŝ ǳǘłƴ ƭŜƎŦŜƭƧŜōō ŜƎȅ ƭŀƪłǎ ǘŜƭŜǇƝǘƘŜǘǃ 

(9) ! ±ǘκп ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘōŜƴ łǊǳŦŜƭǘǀƭǘŞǎ Şǎ ŦŜƭǎȊƝƴƛ ǇŀǊƪƻƭłǎ Ŏǎŀƪ ŀ ǘŜƭƪŜƪ ŀȊƻƴ ǊŞǎȊŞƴ ƳŜƎŜƴƎŜŘŜǘǘΣ 
ahol a 3. melléklet ǎȊŜǊƛƴǘ [ŀƪƽŦǳƴƪŎƛƽ ƴŜƳ ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃ ŜƭΦ 

https://or.njt.hu/eli/730864/r/2017/3#SZ32@BE1
https://or.njt.hu/eli/730864/r/2017/3#ME3
https://or.njt.hu/eli/730864/r/2017/3#ME3
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 A B C D E F G H I J K 

építési övezet 
jele 

kialakítható legkisebb 
telek 

beépítési 
mód 

telek 
beépítésének 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke 

szintterületi 
mutató 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke 

telek 
zöldfelü-
letének 
legkisebb 
mértéke 

épület kialakítható 
magassága 

terület szélesség mélység terep-
szint 
felett1 

terep-
szint 
alatti 

legkisebb legnagyobb 

(m2) (m) (m) (%) (%) (m2/m2) (%) (m) (m) 

4 Vt/ 4 800 16 - Z 45 60 1,4 25 3,5 8,0 

Helyzetértékelés 

Telekmorfológia: 

 

Telekméret-

vizsgálat (2025.) 

Jelmagyarázat: 

 

!Ȋ мΦнκ! ƧŜƭǼ ǾƛȊǎƎłƭǘ ǘŜǊǸƭŜǘŜƴ ŀȊ ƛƴƎŀǘƭŀƴƻƪ ǘǀōōǎŞƎŜ мллл Şǎ нллл Ƴ2 ƪǀȊǀǘǘƛ ƳŞǊŜǘǼΣ ŀ ƪƛǾŞǘŜƭŜƪ ŀ 

ƪǀǾŜǘƪŜȊǃƪΥ 

¶ 3881 hrsz: 687,24 m2 

¶ 3880 hrsz: 946,87 m2 

¶ 3879 hrsz: 887,34 m2 

¶ 3866 hrsz: 602,60 m2 

¶ 3865 hrsz: 689,14 m2 

¶ 3858 hrsz: 782,30 m2 

¶ 3857 hrsz: 385,89 m2 

!Ȋ мΦнκ! ƧŜƭǼ ǾƛȊǎƎłƭŀǘƛ ǘŜǊǸƭŜǘ ƧŜƭƭŜƳȊǃŜƴ ±ǘκп ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘōŜƴ ǾŀƴΣ ƳŜƭȅƴŜƪ ƭŜƎƪƛǎŜōō ƪƛŀƭŀƪƝǘƘŀǘƽ 

telekmérete 800 m2. A 3881, 3866, 3865, 3858 és 3857 hrsz.-ú telkek mérete nem felel meg a Vt/4 

ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘōŜƴ ŜƭǃƝǊǘ kialakítható legkisebb telek méret paraméternek. 
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! ǾƛȊǎƎłƭǘ ǘŜǊǸƭŜǘŜƴ ōŜƭǸƭ ŀ ǘŜƭƪŜƪ ǎȊŞƭŜǎǎŞƎŜ ƧŜƭƭŜƳȊǃŜƴ ƳŜƎŦŜƭŜƭ ŀȊ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘōŜƴ ŜƭǃƝǊǘ 

paraméternek. 

aǼǾŜƭŞǎƛ łƎŀƪ Şǎ ƳƛƴǃǎŞƎƛ ƻǎȊǘłƭȅƻƪΥ 

! ǘŜǊǸƭŜǘ ƳǼǾŜƭŞǎ ŀƭƽƭ ƪƛǾŜǘǘΦ 

 

aǼǾŜƭŞǎƛ łƎŀƪ 

(2025.) 

Jelmagyarázat: 

 

Tulajdonviszonyok: 

 
Tulajdonviszonyok (2023.) 

 

Az 1.2 számú terület telkei jórészt természetes 

személyek tulajdonában vannak, elvétve találunk 

ƎŀȊŘŀǎłƎƛ ǘłǊǎŀǎłƎƻƪ ǘǳƭŀƧŘƻƴłōŀƴ ƭŞǾǃ ǘŜǊǸƭŜǘŜƪŜǘΣ 

valamint szövetkezeti (112 hrsz.), önkormányzati (3/1, 

5270, 5276, 5277 hrsz.) és egyházak és egyesületek 

ǘǳƭŀƧŘƻƴłōŀƴ ƭŞǾǃ ǘŜǊǸƭŜǘŜƪŜǘ όрнуфΣ рнфл ƘǊǎȊΦύ 
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Épületállomány: 

Az 1.2/A területen a Vt/4 építési övezetben az épület legnagyobb kialakítható magassága 8m, a 

legkisebb épületmagassága 3,5m. 

!Ȋ мΦнκ! ǎȊłƳǵ ǘŜǊǸƭŜǘ ŞǇǸƭŜǘŜƛƴŜƪ ǘǀōōǎŞƎŜ ŦǀƭŘǎȊƛƴǘŜǎΣ ƧŜƭƭŜƳȊǃ ǘƻǾłōōł ŀ ŦǀƭŘǎȊƛƴǘҌм ŜƳŜƭŜǘΣ 

ǾŀƭŀƳƛƴǘ ŀ ŦǀƭŘǎȊƛƴǘҌǘŜǘǃǘŞǊ ƪƛŀƭŀƪƝǘłǎǵ ŞǇǸƭŜǘŜƪ ƛǎΦ 

A területen van a földhivatali térképkivonaton nem jelelölt épület.  

aǼŜƳƭŞƪƛΣ ǊŞƎŞǎȊŜǘƛΣ ƘŜƭȅƛ ǾŀƎȅ ŜƎȅŞō örökségi védelem alatt álló terület, objektum az 1.2./A számú 

területen nem található. 

Beépítési mérték: 

 

 

Beépítési mérték (2025.) 

Az 1.2/A számú lehatárolás vegyes beépítettségi mutatóval rendelkezik. 

! ǾƛȊǎƎłƭǘ ǘŜǊǸƭŜǘŜƴ ǘǀōō ƻƭȅŀƴ ǘŜƭŜƪ ǾŀƴΣ ƳŜƭȅ ǘǵƭƭŞǇƛΣ ǾŀƎȅ ƧŜƭŜƴǘǃǎŜƴ ǘǵƭƭŞǇƛ ŀ ƳŜƎŜƴƎŜŘŜǘǘ 

legnagyobb beépítettségi mutatótΣ ŜȊŜƪ ŀ ƪǀǾŜǘƪŜȊǃƪΥ 

ω 3858 hrsz: 69,57%, 

ω 3859 hrsz: 56,52%, 

ω 3861 hrsz: 54,53%, 

ω 3875 hrsz: 46,86%, 

ω 3877/3 hrsz: 53,97%. 

! ǾƛȊǎƎłƭǘ ǘŜǊǸƭŜǘ ƴŀƎȅǊŞǎȊǘ ±ǘκп ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘōŜƴ ǾŀƴΦ όȊłǊǘǎƻǊǵ ōŜŞǇƝǘŞǎǼ ǘŜƭŜǇǸƭŞǎƪǀȊǇƻƴǘ ǘŜǊǸƭŜǘŜƪύ 

Vt/4 építési övezetben a telek beépítésének megengedett legnagyobb mértéke terepszint felett:45%, 

terepszint alatti: 60%. (szintterületi mutató megengedett legnagyobb mértéke 1,4) 

A területen 5 telek (3858, 3859, 3861, 3875, 3877/3 hrsz) túlépített az építési övezetben megengedett 

legnagyobb beépítési mértékhez képest. 
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YǀȊƭŜƪŜŘŞǎƛ Şǎ ƪǀȊƳǼƛƴŦǊŀǎǘǊǳƪǘǵǊŀΥ 

Az 1.2/A terület teljes lefedettséggel bír az autóbuszos közlekedés szempontjából. A HÉV Dunaharaszti 

ƪǸƭǎǃ ƳŜƎłƭƭƽƧłƴŀƪ ǊłƎȅŀƭƻƎƭłǎƛ ǘłǾƻƭǎłƎłōŀƴ ǾŀƴΦ  

!Ȋ мΦнκ! ƧŜƭǼ ǾƛȊǎƎłƭǘ ǘŜǊǸƭŜǘ ƪǀȊƳǼǾŜƪƪŜƭ Ǿŀƭƽ ŜƭƭłǘƻǘǘǎłƎŀ ƘƛłƴȅǘŀƭŀƴΦ  

A településrendezési módosítás célja 

A módosítás célja a módosítással érintett területen a lakáscélú ǘŜƭƪŜƴ ōŜƭǸƭƛ ƎŞǇƧłǊƳǼ-elhelyezés TÉKA 

ŜƭǃƝǊłǎŀƛǾŀƭ összhangban ǘǀǊǘŞƴǃ szabályozás. 

A módosítással érintett terület a város központjában, a település szerkezetét meghatározó 510-Ŝǎ ƧŜƭǼ 

ƻǊǎȊłƎƻǎ Ŧǃǵǘ ƳŜƴǘŞƴ ƘŜƭȅŜȊƪŜŘƛƪ ŜƭΦ ! ǘŜǊǸƭŜǘ ǾŜƎȅŜǎ ǊŜƴŘŜƭǘŜǘŞǎǼΣ ŀ ƭŀƪƽ ǊŜƴŘŜƭǘŜǘŞǎ ƳŜƭƭŜǘǘ ǎȊłƳƻǎ 

kereskedelmi, szolgáltató rendeltetés található. 

! ŦƻǊƎŀƭƳŀǎ Ŧǃǵǘ ƪǀȊŜƭǎŞƎŜΣ ŀ ƪǀȊǀǎǎŞƎƛ ƪǀȊƭŜƪŜŘŞǎ ǘłǾƻƭǎłƎŀΣ ǾŀƭŀƳƛƴǘ ŀ ǎȊƻƭƎłƭǘŀǘłǎƻƪ ƪǀȊǘŜǊǸƭŜǘƛ 

parkolóigényei miatt ŀ ƪǀȊǘŜǊǸƭŜǘŜƪ ǘƻǾłōōƛ ǘŜǊƘŜƭŞǎŞƴŜƪ ŜƭƪŜǊǸƭŞǎŜ Şǎ ŀ ƎŞǇƧłǊƳǼƘŀǎȊƴłƭŀǘƛ ǎȊƻƪłǎƻƪ 

figyelembevételével, ŀ ƳƽŘƻǎƝǘłǎǎŀƭ ŞǊƛƴǘŜǘǘ ǘŜǊǸƭŜǘŜƴ ƭŀƪłǎƻƴƪŞƴǘ н Řō ƎŞǇƧłǊƳǼ ŜƭƘŜƭȅŜȊŞǎét 

szükséges biztosítani telken belül. 

!Ȋ ŀƭłōōƛ ŜƭǃƝǊłǎƻƪ ƳƽŘƻǎƝǘłǎŀ javasolt: 

A TÉKA 59.§ (5) bekezdésével összhangban, a szóban forgó építési telek településen belüli 

elhelyezkedése, és a kapcsolódó közterületek forgalmi terheltsége alapján: 

¶ A Vt/4 ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘōŜƴ ƭŀƪłǎƻƴƪŞƴǘ н Řō ƎŞǇƧłǊƳǼ ǘŜƭƪŜƴ ōŜƭǸƭ ōƛȊǘƻǎƝǘŀƴŘƽΦ 

A javasolt településrendezési módosítás bemutatása 

A HÉSZ szövege az alábbiak szerint módosul: 

!Ȋ ŜƭǃƝǊłǎƻƪ ƳƽŘƻǎƝǘłǎŀƛ ƪǀȊǀǘǘ ǎȊŜǊŜǇŜƭnek a 32.§-ǘ ŞǊƛƴǘǃ ƪƛŜƎŞǎȊƝǘŞǎŜƪΣ ŀƳŜƭȅŜƪ ŀȊ 1.2/B. és a 3.2. 

számú terület részletes bemutatásánál kerülnek kifejtésre. 

Jelmagyarázat: beszúrások, törlések. 

32. 64½łǊǘǎƻǊǵ ōŜŞǇƝǘŞǎǼ ǘŜƭŜǇǸƭŞǎƪǀȊǇƻƴǘ ǘŜǊǸƭŜǘŜƪ ό±ǘκоΣ ±ǘκпΣ ±ǘκрΣ ±ǘκсΣ ±ǘκтΣ ±ǘκммΣ ±ǘκмнύ 
ŜƭǃƝǊłǎŀƛ 

32. § ώΧϐ 
(7) 65! ±ǘκо ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘōŜƴ  
a) a telek minden 200 m2-ǊŜ ǳǘłƴ ƭŜƎŦŜƭƧŜōō ŜƎȅ ƭŀƪłǎ ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃ Ŝƭ, 
b) minden lakás önálló rendeltetési egység után 2 db személygépkocsi elhelyezését kell biztosítani 
telken belül. 
(8) 66! ±ǘκп ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘōŜƴ ƭŀƪłǎ Ŏǎŀƪ ŀ ƳŜƎŜƴƎŜŘŜǘǘ Ƴłǎ ǊŜƴŘŜƭǘŜǘŞǎǘ ƛǎ ǘŀǊǘŀƭƳŀȊƽ ŞǇǸƭŜǘōŜƴ 
ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃ ŜƭΣ ŀȊ ŀƭłōōƛ ŦŜƭǘŞǘŜƭŜƪ ŜƎȅǸǘǘŜǎ ǘŜƭƧŜǎǸƭŞǎŞǾŜƭΥ 
a) az épület legalább egy, nem lakás önálló rendeltetési egységet tartalmaz; 
b) az építési telken a telek területének minden 130 m2-Ŝ ǳǘłƴ ƭŜƎŦŜƭƧŜōō ŜƎȅ ƭŀƪłǎ ǘŜƭŜǇƝǘƘŜǘǃ 
c) minden lakás önálló rendeltetési egység után 2 db személygépkocsi elhelyezését kell biztosítani 
telken belül.  
 

A szabályozási terv módosítása NEM szükséges. 
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ρȢςȾ"Ȣ ÓÚÜÍĭ ÔÅÒİÌÅÔ 

  

 

  

 

 
  

1.2. számú terület: alaptérképi kivágat, változtatással érintett terület, ortofotó 

Iŀǘłƭȅƻǎ ǘŜƭŜǇǸƭŞǎǊŜƴŘŜȊŞǎƛ ŜƭǃƝǊłǎƻƪΣ ǘŜǊǾƛ ŜƭǃȊƳŞƴȅŜƪ 

   

1.2/B 

1.2/B 

1.2/B 

1.2/B 1.2/B 

1.2/B 1.2/A 1.2/A 

1.2/B 

1.2/B 1.2/B 
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Hatályos Szabályozási terv 

kivágat 

  

A hatályos helyi építési szabályzatot (HÉSZ) ς a módosításokkal egységes szerkezetben ς a 3/2017. 

(III. 1.) Önk. rendelettel hagyták jóvá. 

! I;{½ ǎȊŜǊƛƴǘ ŀ ǘŜǊǸƭŜǘ ±ǘκп ƧŜƭǼ ǘŜƭŜǇǸƭŞǎƪǀȊǇƻƴǘƛ ǾŜƎȅŜǎ ǘŜǊǸƭŜǘ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘōŜ ǎƻǊƻƭǘΦ 

A terv ς ŜȊǘ ŀ ǘŜǊǸƭŜǘŜǘ Şǎ ŀȊ ±ǘκу ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘŜǘ ŞǊƛƴǘǃŜƴ ς hatályba lépése óta kétszer 

módosult (HÉSZ mód.: 25/2018.(XI.30.) önk. rendelet, 23/2019. (XI. 12.) önk. rendelet - A 

lakásszámok szabályozása történt meg a módosítások során). 

! ǘŜƭŜǇǸƭŞǎ ǘŜǊǸƭŜǘŞƴ ±ǘκо ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘ ƳŞƎ ŀ оΦнΦ-es módosítás területén van. 

! I;{½ ǘŜƭŜǇǸƭŞǎƪǀȊǇƻƴǘ ǘŜǊǸƭŜǘŜƪ ǘŜǊǸƭŜǘŜƪǊŜ ǾƻƴŀǘƪƻȊƽ ŜƭǃƝǊłǎŀƛΥ 

10. Elektronikus hírközlés létesítményeinek elhelyezése 
10. § (1) mƴłƭƭƽ ŀƴǘŜƴƴŀǘŀǊǘƽ ǎȊŜǊƪŜȊŜǘ όǘƻǊƻƴȅύ ±ǘ Şǎ ±ƛ ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘŜƪ ǘŜǊǸƭŜǘŜƛƴΣ ǾŀƭŀƳƛƴǘ 
ƳǼŜƳƭŞƪƛ ƪǀǊƴȅŜȊŜǘōŜƴ ƴŜƳ ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃ ŜƭΦ 
(2) Az Lk/5, Lke/1, Vt/2, Vt/3,  «ƘκмΣ «Ǹ ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘŜƪ ǘŜǊǸƭŜǘŜƛƴ ǾŜȊŜǘŞƪŜǎ ŜƭŜƪǘǊƻƴƛƪǳǎ 
ƘƝǊƪǀȊƭŞǎƛ ƘłƭƽȊŀǘ ƴȅƻƳǾƻƴŀƭŀǎ ƭŞǘŜǎƝǘƳŞƴȅŜ Ŏǎŀƪ ŦǀƭŘ ŀƭŀǘǘƛ ƪƛǾƛǘŜƭōŜƴ ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃ ŜƭΦ 
YłōŜƭǊŜƪƻƴǎǘǊǳƪŎƛƽ Şǎ łǘƘŜƭȅŜȊŞǎ ǎƻǊłƴ ŀ ƳŜƎƭŞǾǃ ƭŞƎƪłōŜƭǘ ŦǀƭŘƪłōŜƭƪŞƴǘ ƪŜƭƭ łǘŞǇƝǘŜƴƛΦ 

 
16. .ŜŞǇƝǘŞǎǊŜ ǾƻƴŀǘƪƻȊƽ łƭǘŀƭłƴƻǎ ŜƭǃƝǊłǎƻƪ 

16. § (1) Az 1. mellékletben meghatározott beépítés megengedett legnagyobb mértéke számításánál 
a 14. § (1) bekezdésében meghatározottakat kell figyelembe venni. 
(2) 22.Az Lke/1, Lke/10 és Vtκо ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘŜƪ ƪƛǾŞǘŜƭŞǾŜƭ плл Ƴ2-nél kisebb építési telken új 
ƭŀƪƽŞǇǸƭŜǘ ƴŜƳ ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃ ŜƭΦ 
(7)6Településközpont vegyes, kisvárosias és kertvárosias lakóterületek építési övezeteiben egynél több 
ƭŀƪƽ ǊŜƴŘŜƭǘŜǘŞǎƛ ŜƎȅǎŞƎ ŜƎȅ ŞǇǸƭŜǘōŜƴ ǘǀǊǘŞƴǃ ŜƭƘŜƭȅŜȊŞǎŞƴŜƪ ŦŜƭǘŞǘŜƭŜΣ ƘƻƎȅ ŀ ƭŜƎƪŜǾŜǎŜōō пȄп Ƴ 
ōǊǳǘǘƽ ŀƭŀǇǘŜǊǸƭŜǘƛ ƳŞǊŜǘǘŜƭ ǊŜƴŘŜƭƪŜȊǃ ǀƴłƭƭƽ ǊŜƴŘŜƭǘŜǘŞǎƛ egységek, egymáshoz legalább 4 m-es 
alaprajzi szakaszon közvetlenül csatlakozzanak. 
 

18. Melléképítmények elhelyezése 
18. § (3) aŜƭƭŞƪŞǇƝǘƳŞƴȅŜƪ ƭŜƎƳŀƎŀǎŀōō ǇƻƴǘƧŀ ŀȊ [ƪΣ [ƪŜΣ ±ǘΣ ±ƛΣ «Ǹ Şǎ «Ƙ ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘŜƪōŜƴ 
legfeljebb 5 méter magasan lehet. 
 

олΦ¢ŜƭŜǇǸƭŞǎƪǀȊǇƻƴǘ ǘŜǊǸƭŜǘŜƪ łƭǘŀƭłƴƻǎ ŜƭǃƝǊłǎŀƛ 
30. § (1) Az építési övezetekben 

a) ipari és raktározási tevékenység, 
b) kisüzemi és kertészeti termelés és tárolás, 
c) ǸȊŜƳƛ ƧŜƭƭŜƎǼ ǎȊƻƭƎłƭǘŀǘłǎΣ 
d) nagykereskedelmi raktározás, 
e) ƎŞǇƧłǊƳǼƧŀǾƝǘłǎΣ 
f) ƎŞǇƧłǊƳǼ ƪŀǊƻǎǎȊŞǊƛŀ-javítás, fényezés és festés, 

1.2/B 1.2/B 

https://or.njt.hu/eli/730864/r/2017/3#ME1
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g) ƎŞǇƧłǊƳǼōƻƴǘłǎ 
céljára építményt elhelyezni, területet használni nem lehet. 
(2) DŞǇƧłǊƳǼ-ƪŜǊŜǎƪŜŘŜƭŜƳ Şǎ ƎŞǇƧłǊƳǼŀƭƪŀǘǊŞǎȊ-ƪŜǊŜǎƪŜŘŜƭŜƳ Ŏǎŀƪ ŞǇǸƭŜǘōŜƴ ƭŞǘŜǎƝǘƘŜǘǃΦ 
(3) Az (1) és (2) bekezdés ŜƭǃƝǊłǎŀƛǘ ŀ ƳłǊ ƳŜƎƭŞǾǃ ŞǇƝǘƳŞƴȅŜƪΣ ŞǇƝǘƳŞƴȅǊŞǎȊŜƪ łǘŀƭŀƪƝǘłǎŀΣ ōǃǾƝǘŞǎŜΣ 
vagy rendeltetésének megváltoztatása esetén is alkalmazni kell. 
(4) !Ȋ Ŝƭǃ- Şǎ ƻƭŘŀƭƪŜǊǘ ŜƭǃƝǊǘ ƭŜƎƪƛǎŜōō ƳŞǊŜǘŞƴ ōŜƭǸƭ ƪƛȊłǊƽƭŀƎ 

a) ƪǀȊƳǼ-ōŜŎǎŀǘƭŀƪƻȊłǎƛ ƳǼǘłǊƎȅΣ 
b) hulladéktartály-tároló 
ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃ ŜƭΦ 

(5) ! ƘłǘǎƽƪŜǊǘ ŜƭǃƝǊǘ ƭŜƎƪƛǎŜōō ƳŞǊŜǘŞƴ ōŜƭǸƭ ƴŜƳ ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃ Ŝƭ 
a) mosókonyha, 
b) nyárikonyha, 
c) gépkocsi és egyéb tároló épület. 

(6) !Ȋ ŜƭǃƪŜǊǘōŜƴ ŜƭƘŜƭȅŜȊŜǘǘ ƘǳƭƭŀŘŞƪǘŀǊǘłƭȅ-tároló 
a) kizárólag a kerítéssel egybeépített kialakítású, 
b) legfeljebb 2,0 méter magas, 
c) ŀ ǘŜƭƪŜƴ ƪƛŀƭŀƪƝǘƻǘǘ Ŝƭǎǃ ƭŀƪłǎ ǳǘłƴ н ƳнΣ ƳƛƴŘŜƴ ǘƻǾłōōƛ ƭŀƪłǎ ǳǘłƴ ǘƻǾłōōƛ м Ƴн bruttó 
ŀƭŀǇǘŜǊǸƭŜǘǼ 

lehet. 
(7) A településközpont területek építési övezeteire vonatkozó szabályozási határértékeket az 1. 
melléklet 2. pontja tartalmazza. 
(8) ±ŞŘŜǘǘ ǘŜǊƳŞǎȊŜǘƛ Şǎ bŀǘǳǊŀ нллл ǘŜǊǸƭŜǘŜƪ ƘŀǘłǊŀ ƳŜƴǘŞƴ ƴǀǾŞƴȅǘŜƭŜǇƝǘŞǎ ƪƛȊłǊƽƭŀƎ ŀ ǘŜǊƳǃƘŜƭȅƛ 
ŀŘƻǘǘǎłƎƻƪƴŀƪ ƳŜƎŦŜƭŜƭǃ ǃǎƘƻƴƻǎ ƴǀǾŞƴȅŦŀƧƻƪƪŀƭ ǾŀƎȅ ŀȊƻƪ ǘŜǊƳŜǎȊǘŜǘǘ ŦŀƧǘłƛǾŀƭ ǘǀǊǘŞƴƘŜǘΦ 
(9) !Ȋ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘŜƪōŜƴ ƴŜƳ ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃƪ Ŝƭ оΣр ǘƻƴƴŀ ǀǎǎȊǎǵƭȅ ŦŜƭŜǘǘƛ ƧłǊƳǼǾŜƪ Şǎ ƳǳƴƪŀƎŞǇŜƪ 
ƪƻŎǎƛƳƻǎƽƛΣ ƪŀǊōŀƴǘŀǊǘƽ Şǎ ŦŜǎǘǃƳǼƘŜƭȅŜƛΣ ǘŜƭŜǇƘŜƭȅŜƛ 
 
32. ½łǊǘǎƻǊǵ ōŜŞǇƝǘŞǎǼ ǘŜƭŜǇǸƭŞǎƪǀȊǇƻƴǘ ǘŜǊǸƭŜǘŜƪ (Vt/3 , Vt/4, Vt/5, Vt/6, Vt/7, Vt/11, Vt/12) ŜƭǃƝǊłǎŀƛ 
32. § (1) ̈ Ƨ ŞǇǸƭŜǘ ŞǇƝǘŞǎŜ ǾŀƎȅ ƳŜƎƭŞǾǃ ŞǇǸƭŜǘ ōǃǾƝǘŞǎŜ ŜǎŜǘŞƴ ŀȊ ŞǇǸƭŜǘ ǘŜǊŜǇǎȊƛƴǘ ŦŜƭŜǘǘƛ ǳǘŎŀƛ 
szárnyát a telek közterületi telekhatárára és az attól számított 10 méter mélységig az északi irányba 
ƴŞȊǃ ƻƭŘŀƭǎƽ ǘŜƭŜƪƘŀǘłǊǊŀ ƪŜƭƭ ƘŜƭȅŜȊƴƛΦ !ƳŜƴƴȅƛōŜƴ ŀ ǘŜƭŜƪ nem teljes szélességében épül be, a másik 
oldalsó telekhatár és az épület közötti távolságnak legalább 3,0 méternek kell lenni, és az épületet ebbe 
ŀȊ ƛǊłƴȅōŀ ǘǼȊŦŀƭƭŀƭ Şǎ ƻǊƻƳŦŀƭƭŀƭ ƪŜƭƭ ƪƛŀƭŀƪƝǘŀƴƛΦ 
(2) Amennyiben a telek a (1) bekezdés szerint beépül vagy már beépült, további épületek, épületrészek 
ǵƎȅ ŞǇƝǘƘŜǘǃƪΣ ƘƻƎȅ ŀȊ ƻƭŘŀƭǎƽ ǘŜƭŜƪƘŀǘłǊ ŦŜƭŞ ƴŞȊǃ ƘƻƳƭƻƪȊŀǘǊŀ ƘǳȊŀƳƻǎ ǘŀǊǘƽȊƪƻŘłǎ ŎŞƭƧłǊŀ ǎȊƻƭƎłƭƽ 
ƘŜƭȅƛǎŞƎ ƴȅƝƭłǎŀƛ Ŏǎŀƪ ŀƪƪƻǊ ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃƪ ŜƭΣ Ƙŀ ŀ ƘƻƳƭƻƪȊŀǘƛ ǎƝƪ Şǎ ŀȊ ƻƭŘŀƭǎƽ ǘŜƭŜƪƘŀǘłǊ közötti távolság 
ƭŜƎŀƭłōō ŀȊ ǀǾŜȊŜǘǊŜ ŜƭǃƝǊǘ ƭŜƎƴŀƎȅƻōō ŞǇǸƭŜǘƳŀƎŀǎǎłƎ ŦŜƭŜΦ 
(3) Az épület utcai szárnya a földszinten kapuáthajtóval megszakítható, amelyre nyílászárók 
ŜƭƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃƪΦ 
(4) ̈ Ƨ ŞǇǸƭŜǘ ŞǇƝǘŞǎŜ ǾŀƎȅ ƳŜƎƭŞǾǃ ŞǇǸƭŜǘ ōǃǾƝǘŞǎŜ ŜǎŜǘŞƴ ŀ ƪǀȊǘŜǊǸƭŜǘ ŦŜƭǃƭƛ ƘƻƳƭƻƪȊŀǘƛ ŦŜƭǸƭŜǘ 
csatlakozó magasságát a szomszédos épületekhez kell illeszteni. Az eltérés mértéke legfeljebb 1,0 
méter lehet. Azon szomszédos épületeket, amelyek jelenlegi kialakításukkal az építési övezet vonatkozó 
ŜƭǃƝǊłǎŀƛƴŀƪ ƴŜƳ ŦŜƭŜƭƴŜƪ ƳŜƎΣ ŦƛƎȅŜƭƳŜƴ ƪƝǾǸƭ ƪŜƭƭ ƘŀƎȅƴƛΦ 
(5) ̈ Ƨ ŞǇǸƭŜǘ ŞǇƝǘŞǎŜ ǾŀƎȅ ƳŜƎƭŞǾǃ ŞǇǸƭŜǘ ǘŜǘǃǎȊŜǊƪŜȊŜǘ łǘŞǇƝǘŞǎŞǾŜƭ ƧłǊƽ ōǃǾƝǘŞǎŜ ŜǎŜǘŞƴ ŀȊ ŞǇǸƭŜǘ 
ŦǃƎŜǊƛƴŎŞǘ ŀȊ ǳǘŎłǾŀƭ ǇłǊƘǳȊŀƳƻǎŀƴ ƪŜƭƭ ƪƛŀƭŀƪƝǘŀƴƛΦ ¢ǀōō ŞǇǸƭŜǘ ŜƭƘŜƭȅŜȊŞǎŜ ŜǎŜǘŞƴ ŀȊ ǳǘŎŀƛ 
ǘŜƭŜƪƘŀǘłǊƘƻȊ ƪǀȊŜƭŜōō Ŝǎǃ ŞǇǸƭŜǘ ŦǃƎŜǊƛƴŎŞǘ ƪŜƭƭ ŀȊ ǳǘŎłǾŀƭ Ǉłrhuzamosan kialakítani. 
(6) A 3. melléklet szerint Meghatározott eltérésekkel szabályozott építési vonallal érintett telkek 
esetében az épület homlokzatának a meghatározott eltérésekkel szabályozott építési vonaltól 
számított 1,5 méteren belül kell állnia. 
(7) ! ±ǘκо ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘōŜƴ ŀ ǘŜƭŜƪ ƳƛƴŘŜƴ нлл Ƴ2-ǊŜ ǳǘłƴ ƭŜƎŦŜƭƧŜōō ŜƎȅ ƭŀƪłǎ ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃ ŜƭΦ 
 

https://or.njt.hu/eli/730864/r/2017/3#SZ30@BE1
https://or.njt.hu/eli/730864/r/2017/3#SZ30@BE2
https://or.njt.hu/eli/730864/r/2017/3#SZ32@BE1
https://or.njt.hu/eli/730864/r/2017/3#ME3
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 A B C D E F G H I J K 

építési övezet 
jele 

kialakítható legkisebb 
telek 

beépítési 
mód 

telek 
beépítésének 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke 

szintterületi 
mutató 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke 

telek 
zöldfelü-
letének 
legkisebb 
mértéke 

épület kialakítható 
magassága 

terület szélesség mélység terep-
szint 
felett1 

terep-
szint 
alatti 

legkisebb legnagyobb 

(m2) (m) (m) (%) (%) (m2/m2) (%) (m) (m) 

3 Vt/ 3 600 12 - Z 50* 60 1,6 20 5,0 8,0 

*saroktelek esetén 60% 

Helyzetértékelés 

Telekmorfológia: 

 

Telekméret-

vizsgálat (2025.) 

Jelmagyarázat: 

 

Az 1.2 számú terület telkeinek többsége 1.000-нΦллл Ƴн ƪǀȊǀǘǘƛ ƳŞǊŜǘǼ ǘŜƭŜƪΦ 

Az 1.2/B területek Vt/3, építési övezetekben vannak, melyben a legkisebb kialakítható telekméret 600 

m2. 
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A vizsgált területen az 5289, 5291-5296, 5300-5305 hrsz-ú telkek 1000-2000, az 5290, 5297 és 5298 

hrsz-ú telkek pedig 2000-4000 m2 ƪǀȊǀǘǘƛ ƳŞǊŜǘǼŜƪΦ 

! ǾƛȊǎƎłƭǘ ǘŜǊǸƭŜǘŜƴ ōŜƭǸƭ ŀ ǘŜƭƪŜƪ ǎȊŞƭŜǎǎŞƎŜ ƧŜƭƭŜƳȊǃŜƴ ƳŜƎŦŜƭŜƭ ŀȊ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘōŜƴ ŜƭǃƝǊǘ 

paraméternek. 

aǼǾŜƭŞǎƛ łƎŀƪ Şǎ ƳƛƴǃǎŞƎƛ ƻǎȊǘłƭȅƻƪΥ 

! ǘŜǊǸƭŜǘ ƳǼǾŜƭŞǎ ŀƭƽƭ ƪƛǾŜǘǘΦ 

 

aǼǾŜƭŞǎƛ łƎŀƪ 

(2025.) 

Jelmagyarázat: 
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Tulajdonviszonyok: 

 
Tulajdonviszonyok (2023.) 

 

Az 1.2 számú terület telkei jórészt természetes 

személyek tulajdonában vannak, elvétve találunk 

ƎŀȊŘŀǎłƎƛ ǘłǊǎŀǎłƎƻƪ ǘǳƭŀƧŘƻƴłōŀƴ ƭŞǾǃ ǘŜǊǸƭŜǘŜƪŜǘΣ 

valamint szövetkezeti (112 hrsz.), önkormányzati (3/1, 

5270, 5276, 5277 hrsz.) és egyházak és egyesületek 

ǘǳƭŀƧŘƻƴłōŀƴ ƭŞǾǃ ǘŜǊǸƭŜǘŜƪŜǘ όрнуфΣ рнфл ƘǊǎȊΦύ 

Épületállomány: 

Az 1.2/B területek Vt/3 ƧŜƭǼ építési övezetben van. Az övezetben az épület legnagyobb kialakítható 

magassága 8,0 m, a legkisebb épületmagassága 5,0 m. 

!Ȋ мΦнκ. ǘŜǊǸƭŜǘ ŞǇǸƭŜǘŜƛ ǘǵƭƴȅƻƳǵ ǘǀōōǎŞƎōŜƴ ŦǀƭŘǎȊƛƴǘŜǎŜƪΣ łƳ ǘŀƭłƭƘŀǘƽ ƳŞƎ ōŜŞǇƝǘŜǘǘ ǘŜǘǃǘŞǊǊŜƭ 

ǊŜƴŘŜƭƪŜȊǃΣ ŜƎȅ- és kétemeletes épület is. 

A területen van a földhivatali térképkivonaton nem jelölt épület.  

aǼŜƳƭŞƪƛΣ ǊŞƎŞǎȊŜǘƛΣ ƘŜƭȅƛ ǾŀƎȅ ŜƎȅŞō örökségi védelem alatt álló terület, objektum az 1.2./B számú 

területen nem található. 
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Beépítési mérték: 

 

 

Beépítési mérték (2025.) 

Az 1.2/B lehatárolás szintén vegyes a beépítettségi mutatók tekintetében. Kimagasló azonban a piros 

karikával jelölt terület (3/1, 4, 5, 23, 24/1 hrsz.), melynek beépítettségi mutatója túlnyomó részt 60-

80% közti. A 3644-es hrsz-ú telek 69,92%-os, az 5260 hrsz-ú ingatlan 50,05, a 111-es 50,85, míg a 3/1-

es hrsz-ú telek 51,26%-os beépítettségi mutatóval bír. 

! ǾƛȊǎƎłƭǘ ǘŜǊǸƭŜǘ ±ǘκо ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘōŜƴ ǾŀƴΦ όȊłǊǘǎƻǊǵ ōŜŞǇƝǘŞǎǼ ǘŜƭŜǇǸƭŞǎƪǀȊǇƻƴǘ ǘŜǊǸƭŜǘŜƪύ 

Vt/3 építési övezetben a telek beépítésének megengedett legnagyobb mértéke terepszint felett:50% 

(sarok telek esetén 60%), terepszint alatti: 60%. (szintterületi mutató megengedett legnagyobb 

mértéke 1,6) 

A területen 5 telek (3858, 3859, 3861, 3875, 3877/3 hrsz) túlépített az építési övezetben megengedett 

legnagyobb beépítési mértékhez képest. 

YǀȊƭŜƪŜŘŞǎƛ Şǎ ƪǀȊƳǼƛƴŦǊŀǎǘǊǳƪǘǵǊŀΥ 

Az 1.2/B terület déli része teljesen le van fedve az autóbusz-megállók rágyaloglási távolságával. Az 

északi része teljes lefedettséggel bír az autóbuszos közlekedés szempontjából. A terület északi része a 

I;± 5ǳƴŀƘŀǊŀǎȊǘƛ ƪǸƭǎǃ ƳŜƎłƭƭƽƧłƴŀƪ ǊłƎȅŀƭƻƎƭłǎƛ ǘłǾƻƭǎłƎłōŀƴ ǾŀƴΦ 

!Ȋ мΦнκ. ƧŜƭǼ ǾƛȊǎƎłƭǘ ǘŜǊǸƭŜǘ ƪǀȊƳǼǾŜƪƪŜƭ Ǿŀƭƽ ŜƭƭłǘƻǘǘǎłƎŀ ƘƛłƴȅǘŀƭŀƴΦ A területek telkei már jelenleg 

ƛǎ ōŜŞǇǸƭǘŜƪΣ ǘƻǾłōōƛ ƧŜƭŜƴǘǃǎ ƪǀȊƳǼƛƎŞƴȅ ŀ ǾłƭǘƻȊǘŀǘłǎƛ ǘƛƭŀƭƻƳ ƳŜƎǎȊŜƎŞǎŜ ŜǎŜǘŞƴ ǎŜƳ ǾłǊƘŀǘƽΦ 

A településrendezési módosítás célja 

A módosítás célja a módosítással érintett területen a lakáscélú ǘŜƭƪŜƴ ōŜƭǸƭƛ ƎŞǇƧłǊƳǼ-elhelyezés TÉKA 

ŜƭǃƝǊłǎŀƛǾŀƭ összhangban ǘǀǊǘŞƴǃ szabályozás. 

A módosítással érintett terület a város központjában, a település szerkezetét meghatározó 510-Ŝǎ ƧŜƭǼ 

ƻǊǎȊłƎƻǎ Ŧǃǵǘ ƳŜƴǘŞƴ ƘŜƭȅŜȊƪŜŘƛƪ ŜƭΦ ! ǘŜǊǸƭŜǘ ǾŜƎȅŜǎ ǊŜƴŘŜƭǘŜǘŞǎǼΣ ŀ ƭŀƪƽ ǊŜƴŘŜƭǘŜǘŞǎ ƳŜƭƭŜǘǘ ǎȊłƳƻǎ 

kereskedelmi, szolgáltató, intézményi rendeltetés található. 
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! ŦƻǊƎŀƭƳŀǎ Ŧǃǵǘ ƪǀȊŜƭǎŞƎŜΣ ŀ ƪǀȊǀǎǎŞƎƛ ƪǀȊƭŜƪŜŘŞǎ ǘłǾƻƭǎłƎŀΣ ǾŀƭŀƳƛƴǘ ŀ ǎȊƻƭƎłƭǘŀǘłǎƻƪ ƪǀȊǘŜǊǸƭŜǘƛ 

parkolóigényei miatt ŀ ƪǀȊǘŜǊǸƭŜǘŜƪ ǘƻǾłōōƛ ǘŜǊƘŜƭŞǎŞƴŜƪ ŜƭƪŜǊǸƭŞǎŜ Şǎ ŀ ƎŞǇƧłǊƳǼƘŀǎȊƴłƭŀǘƛ ǎȊƻƪłǎƻƪ 

figyelembevételével, ŀ ƳƽŘƻǎƝǘłǎǎŀƭ ŞǊƛƴǘŜǘǘ ǘŜǊǸƭŜǘŜƴ ƭŀƪłǎƻƴƪŞƴǘ н Řō ƎŞǇƧłǊƳǼ ŜƭƘŜƭȅŜȊŞǎét 

szükséges biztosítani telken belül. 

!Ȋ ŀƭłōōƛ ŜƭǃƝǊłǎƻƪ ƳƽŘƻǎƝǘłǎŀ javasolt: 

A TÉKA 59.§ (5) bekezdésével összhangban, a szóban forgó építési telek településen belüli 

elhelyezkedése, és a kapcsolódó közterületek forgalmi terheltsége alapján: 

¶ ! ±ǘκо ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘōŜƴ ƭŀƪłǎƻƴƪŞƴǘ н Řō ƎŞǇƧłǊƳǼ ǘŜƭƪŜƴ ōŜƭǸƭ ōƛȊǘƻǎƝǘŀƴŘƽΦ 

A javasolt településrendezési módosítás bemutatása 

A HÉSZ szövege az alábbiak szerint módosul: 

!Ȋ ŜƭǃƝǊłǎƻƪ ƳƽŘƻǎƝǘłǎŀƛ ƪǀȊǀǘǘ ǎȊŜǊŜǇŜƭnek a 32.§-ǘ ŞǊƛƴǘǃ ƪƛŜƎŞǎȊƝǘŞǎŜƪΣ ŀƳŜƭȅŜƪ ŀȊ 1.2/A. és a 3.2. 

számú terület részletes bemutatásánál kerülnek kifejtésre. 

Jelmagyarázat: beszúrások, törlések. 

32. 64½łǊǘǎƻǊǵ ōŜŞǇƝǘŞǎǼ ǘŜƭŜǇǸƭŞǎƪǀȊǇƻƴǘ ǘŜǊǸƭŜǘŜƪ ό±ǘκоΣ ±ǘκпΣ ±ǘκрΣ ±ǘκсΣ ±ǘκтΣ ±ǘκммΣ ±ǘκмнύ 
ŜƭǃƝǊłǎŀƛ 

32. § ώΧϐ 
(7) 65! ±ǘκо ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘōŜƴ  
a) a telek minden 200 m2-ǊŜ ǳǘłƴ ƭŜƎŦŜƭƧŜōō ŜƎȅ ƭŀƪłǎ ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃ Ŝƭ, 
b) minden lakás önálló rendeltetési egység után 2 db személygépkocsi elhelyezését kell biztosítani 
telken belül. 
(8) 66A Vtκп ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘōŜƴ ƭŀƪłǎ Ŏǎŀƪ ŀ ƳŜƎŜƴƎŜŘŜǘǘ Ƴłǎ ǊŜƴŘŜƭǘŜǘŞǎǘ ƛǎ ǘŀǊǘŀƭƳŀȊƽ ŞǇǸƭŜǘōŜƴ 
ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃ ŜƭΣ ŀȊ ŀƭłōōƛ ŦŜƭǘŞǘŜƭŜƪ ŜƎȅǸǘǘŜǎ ǘŜƭƧŜǎǸƭŞǎŞǾŜƭΥ 
a) az épület legalább egy, nem lakás önálló rendeltetési egységet tartalmaz; 
b) az építési telken a telek területének minden 130 m2-Ŝ ǳǘłƴ ƭŜƎŦŜƭƧŜōō ŜƎȅ ƭŀƪłǎ ǘŜƭŜǇƝǘƘŜǘǃ 
c) minden lakás önálló rendeltetési egység után 2 db személygépkocsi elhelyezését kell biztosítani 
telken belül.  
 

A szabályozási terv módosítása NEM szükséges. 
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σȢςȢ ÓÚÜÍĭ ÔÅÒİÌÅÔ 

           
3.2. számú terület: alaptérképi kivágat, változtatással érintett terület, ortofotó 

Érintett területek: 3505/1, 3504, 3505/2, 3511, 3514, 3515, 3518, 3519, 3523, 3524, 3527, 3528, 3532, 

3533; 475, 476, 483, 484, 485, 486, 487, 488, 489; 542, 543, 544, 545 hrsz-ú telkek 

Iŀǘłƭȅƻǎ ǘŜƭŜǇǸƭŞǎǊŜƴŘŜȊŞǎƛ ŜƭǃƝǊłǎƻƪΣ ǘŜǊǾƛ ŜƭǃȊƳŞƴȅŜƪ 

 
Hatályos TSZT-kivágat 

 

A hatályos településszerkezeti tervet (TSZT)  

ς a módosításokkal egységes szerkezetben ς a 

14/2017. (II. 27.) sz. Kt. határozattal fogadták 

el. 

! ǘŜǊǾ ŜȊǘ ŀ ǘŜǊǸƭŜǘŜǘ ŞǊƛƴǘǃŜƴ hatályba lépése 

óta nem módosult. 

A TSZT szerint a terület Vt ƧŜƭǼ 

településközpont vegyes terület 

területfelhasználási egységben van. 

 

Hatályos SZT-kivágat 

A hatályos helyi építési szabályzatot (HÉSZ) 

ς a módosításokkal egységes szerkezetben ς a 

3/2017. (III. 1.) Önk. rendelettel hagyták jóvá. 

A HÉSZ szerint a terület Vt/ 3 ƧŜƭǼ 

településközpont vegyes terület építési 

övezetbe sorolt. 

A terv ς a Vt/3 ƧŜƭǼ építési ǀǾŜȊŜǘŜǘ ŞǊƛƴǘǃŜƴ ς 

a hatályba lépése óta a 23/2019. (XI.12.) Önk. 

rendelettel módosult. A HÉSZ módosítás során 

a lakásszámok szabályozása történt meg. 

A település területén a Vt/ 3 ƧŜƭǼ építési övezet 

számos helyen megtalálható. 
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A HÉSZ Vt/3 építési övezetre ǾƻƴŀǘƪƻȊƽ ŜƭǃƝǊłǎŀƛ: 

10. § (2) !Ȋ [ƪκрΣ [ƪŜκмΣ ±ǘκнΣ ±ǘκоΣ «ƘκмΣ «Ǹ ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘŜƪ ǘŜǊǸƭŜǘŜƛƴ ǾŜȊŜǘŞƪŜǎ ŜƭŜƪǘǊƻƴƛƪǳǎ 

ƘƝǊƪǀȊƭŞǎƛ ƘłƭƽȊŀǘ ƴȅƻƳǾƻƴŀƭŀǎ ƭŞǘŜǎƝǘƳŞƴȅŜ Ŏǎŀƪ ŦǀƭŘ ŀƭŀǘǘƛ ƪƛǾƛǘŜƭōŜƴ ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃ ŜƭΦ 

YłōŜƭǊŜƪƻƴǎǘǊǳƪŎƛƽ Şǎ łǘƘŜƭȅŜȊŞǎ ǎƻǊłƴ ŀ ƳŜƎƭŞǾǃ ƭŞƎƪłōŜƭǘ ŦǀƭŘƪłōŜƭƪŞƴt kell átépíteni.  

16. § όнύ !Ȋ [ƪŜκмΣ [ƪŜκмл Şǎ ±ǘκо ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘŜƪ ƪƛǾŞǘŜƭŞǾŜƭ плл Ƴн-nél kisebb építési telken új 

ƭŀƪƽŞǇǸƭŜǘ ƴŜƳ ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃ ŜƭΦ 

 

30. ¢ŜƭŜǇǸƭŞǎƪǀȊǇƻƴǘ ǘŜǊǸƭŜǘŜƪ łƭǘŀƭłƴƻǎ ŜƭǃƝǊłǎŀƛ 

30. § (1) Az építési övezetekben 

a) ipari és raktározási tevékenység, 

b) kisüzemi és kertészeti termelés és tárolás, 

c) ǸȊŜƳƛ ƧŜƭƭŜƎǼ ǎȊƻƭƎłƭǘŀǘłǎΣ 

d) nagykereskedelmi raktározás, 

e) ƎŞǇƧłǊƳǼƧŀǾƝǘłǎΣ 

f) ƎŞǇƧłǊƳǼ ƪŀǊƻǎǎȊŞǊƛŀ-javítás, fényezés és festés, 

g) ƎŞǇƧłǊƳǼōƻƴǘłǎ 

céljára építményt elhelyezni, területet használni nem lehet. 

(2) DŞǇƧłǊƳǼ-ƪŜǊŜǎƪŜŘŜƭŜƳ Şǎ ƎŞǇƧłǊƳǼŀƭƪŀǘǊŞǎȊ-ƪŜǊŜǎƪŜŘŜƭŜƳ Ŏǎŀƪ ŞǇǸƭŜǘōŜƴ ƭŞǘŜǎƝǘƘŜǘǃΦ 

(3) Az (1) és (2) bekezdés ŜƭǃƝǊłǎŀƛǘ ŀ ƳłǊ ƳŜƎƭŞǾǃ ŞǇƝǘƳŞƴȅŜƪΣ ŞǇƝǘƳŞƴȅǊŞǎȊŜƪ łǘŀƭŀƪƝǘłǎŀΣ ōǃǾƝǘŞǎŜΣ 

vagy rendeltetésének megváltoztatása esetén is alkalmazni kell. 

(4) !Ȋ Ŝƭǃ- Şǎ ƻƭŘŀƭƪŜǊǘ ŜƭǃƝǊǘ ƭŜƎƪƛǎŜōō ƳŞǊŜǘŞƴ ōŜƭǸƭ ƪƛȊłǊƽƭŀƎ 

a) ƪǀȊƳǼ-ōŜŎǎŀǘƭŀƪƻȊłǎƛ ƳǼǘłǊƎȅΣ 

b) hulladéktartály-tároló 

ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃ ŜƭΦ 

(5) ! ƘłǘǎƽƪŜǊǘ ŜƭǃƝǊǘ ƭŜƎƪƛǎŜōō ƳŞǊŜǘŞƴ ōŜƭǸƭ ƴŜƳ ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃ Ŝƭ 

a) mosókonyha, 

b) nyárikonyha, 

c) gépkocsi és egyéb tároló épület. 

(6) !Ȋ ŜƭǃƪŜǊǘōŜƴ ŜƭƘŜƭȅŜȊŜǘǘ ƘǳƭƭŀŘŞƪǘŀǊǘłƭȅ-tároló 

a) kizárólag a kerítéssel egybeépített kialakítású, 

b) legfeljebb 2,0 méter magas, 

c) ŀ ǘŜƭƪŜƴ ƪƛŀƭŀƪƝǘƻǘǘ Ŝƭǎǃ ƭŀƪłǎ ǳǘłƴ н Ƴ2, minden további lakás után további 1 m2 bruttó 

ŀƭŀǇǘŜǊǸƭŜǘǼ 

lehet. 

(7) A településközpont területek építési övezeteire vonatkozó szabályozási határértékeket az 1. 

melléklet 2. pontja tartalmazza. 

(8) ±ŞŘŜǘǘ ǘŜǊƳŞǎȊŜǘƛ Şǎ bŀǘǳǊŀ нллл ǘŜǊǸƭŜǘŜƪ ƘŀǘłǊŀ ƳŜƴǘŞƴ ƴǀǾŞƴȅǘŜƭŜǇƝǘŞǎ ƪƛȊłǊƽƭŀƎ ŀ ǘŜǊƳǃƘŜƭȅƛ 

ŀŘƻǘǘǎłƎƻƪƴŀƪ ƳŜƎŦŜƭŜƭǃ ǃǎƘƻƴƻǎ ƴǀǾŞƴȅŦŀƧƻƪƪŀƭ ǾŀƎȅ ŀȊƻƪ ǘŜǊƳŜǎȊǘŜǘǘ ŦŀƧǘłƛǾŀƭ ǘǀǊǘŞƴƘŜǘΦ 

(9) !Ȋ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘŜƪōŜƴ ƴŜƳ ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃƪ Ŝƭ оΣр ǘƻƴƴŀ ǀǎǎȊǎǵƭȅ ŦŜƭŜǘǘƛ ƧłǊƳǼǾŜƪ Şǎ ƳǳƴƪŀƎŞǇŜƪ 

ƪƻŎǎƛƳƻǎƽƛΣ ƪŀǊōŀƴǘŀǊǘƽ Şǎ ŦŜǎǘǃƳǼƘŜƭȅŜƛΣ ǘŜƭŜǇƘŜƭȅŜƛ 

 
32. ½łǊǘǎƻǊǵ ōŜŞǇƝǘŞǎǼ ǘŜƭŜǇǸƭŞǎƪǀȊǇƻƴǘ ǘŜǊǸƭŜǘŜƪ ό±ǘκоΣ ±ǘκпΣ ±ǘκрΣ ±ǘκсΣ ±ǘκтΣ ±ǘκммΣ ±ǘ/12) 

ŜƭǃƝǊłǎŀƛ 

32. § (1) ̈ Ƨ ŞǇǸƭŜǘ ŞǇƝǘŞǎŜ ǾŀƎȅ ƳŜƎƭŞǾǃ ŞǇǸƭŜǘ ōǃǾƝǘŞǎŜ ŜǎŜǘŞƴ ŀȊ ŞǇǸƭŜǘ ǘŜǊŜǇǎȊƛƴǘ ŦŜƭŜǘǘƛ ǳǘŎŀƛ 

szárnyát a telek közterületi telekhatárára és az attól számított 10 méter mélységig az északi irányba 

ƴŞȊǃ ƻƭŘŀƭǎƽ ǘŜƭŜƪƘŀǘłǊǊŀ ƪŜƭƭ ƘŜƭȅŜȊƴƛΦ !ƳŜƴƴȅƛōŜƴ ŀ ǘŜƭŜƪ ƴŜƳ teljes szélességében épül be, a másik 

https://or.njt.hu/eli/730864/r/2017/3#SZ30@BE1
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oldalsó telekhatár és az épület közötti távolságnak legalább 3,0 méternek kell lenni, és az épületet ebbe 

ŀȊ ƛǊłƴȅōŀ ǘǼȊŦŀƭƭŀƭ Şǎ ƻǊƻƳŦŀƭƭŀƭ ƪŜƭƭ ƪƛŀƭŀƪƝǘŀƴƛΦ 

(2) Amennyiben a telek a (1) bekezdés szerint beépül vagy már beépült, további épületek, épületrészek 

ǵƎȅ ŞǇƝǘƘŜǘǃƪΣ ƘƻƎȅ ŀȊ ƻƭŘŀƭǎƽ ǘŜƭŜƪƘŀǘłǊ ŦŜƭŞ ƴŞȊǃ ƘƻƳƭƻƪȊŀǘǊŀ ƘǳȊŀƳƻǎ ǘŀǊǘƽȊƪƻŘłǎ ŎŞƭƧłǊŀ ǎȊƻƭƎłƭƽ 

ƘŜƭȅƛǎŞƎ ƴȅƝƭłǎŀƛ Ŏǎŀƪ ŀƪƪƻǊ ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃƪ ŜƭΣ Ƙŀ ŀ ƘƻƳƭƻƪȊŀǘƛ ǎƝƪ Şǎ ŀȊ ƻƭŘŀƭǎƽ ǘŜƭŜƪƘŀǘłǊ közötti távolság 

ƭŜƎŀƭłōō ŀȊ ǀǾŜȊŜǘǊŜ ŜƭǃƝǊǘ ƭŜƎƴŀƎȅƻōō ŞǇǸƭŜǘƳŀƎŀǎǎłƎ ŦŜƭŜΦ 

(3) Az épület utcai szárnya a földszinten kapuáthajtóval megszakítható, amelyre nyílászárók 

ŜƭƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃƪΦ 

(4) ̈ Ƨ ŞǇǸƭŜǘ ŞǇƝǘŞǎŜ ǾŀƎȅ ƳŜƎƭŞǾǃ ŞǇǸƭŜǘ ōǃǾƝǘŞǎŜ ŜǎŜǘŞƴ ŀ ƪǀȊǘŜǊǸƭŜǘ ŦŜƭǃƭƛ ƘƻƳƭƻƪȊŀǘƛ ŦŜƭǸƭŜǘ 

csatlakozó magasságát a szomszédos épületekhez kell illeszteni. Az eltérés mértéke legfeljebb 1,0 

méter lehet. Azon szomszédos épületeket, amelyek jelenlegi kialakításukkal az építési övezet vonatkozó 

ŜƭǃƝǊłǎŀƛƴŀƪ ƴŜƳ ŦŜƭŜƭƴŜƪ ƳŜƎΣ ŦƛƎȅŜƭƳŜƴ ƪƝǾǸƭ ƪŜƭƭ ƘŀƎȅƴƛΦ 

(5) ̈ Ƨ ŞǇǸƭŜǘ ŞǇƝǘŞǎŜ ǾŀƎȅ ƳŜƎƭŞǾǃ ŞǇǸƭŜǘ ǘŜǘǃǎȊŜǊƪŜȊŜǘ łǘŞǇƝǘŞǎŞǾŜƭ ƧłǊƽ ōǃǾƝǘŞǎŜ ŜǎŜǘŞƴ ŀȊ ŞǇǸƭŜǘ 

ŦǃƎŜǊƛƴŎŞǘ ŀȊ ǳǘŎłǾŀƭ ǇłǊƘǳȊŀƳƻǎŀƴ ƪŜƭƭ ƪƛŀƭŀƪƝǘŀƴƛΦ ¢ǀōō ŞǇǸƭŜǘ ŜƭƘŜƭȅŜȊŞǎŜ ŜǎŜǘŞƴ ŀȊ ǳǘŎŀƛ 

ǘŜƭŜƪƘŀǘłǊƘƻȊ ƪǀȊŜƭŜōō Ŝǎǃ ŞǇǸƭŜǘ ŦǃƎŜǊƛƴŎŞǘ ƪŜƭƭ ŀȊ ǳǘŎłǾŀƭ Ǉłrhuzamosan kialakítani. 

(6) A 3. melléklet szerint Meghatározott eltérésekkel szabályozott építési vonallal érintett telkek 

esetében az épület homlokzatának a meghatározott eltérésekkel szabályozott építési vonaltól 

számított 1,5 méteren belül kell állnia. 

(7) ! ±ǘκо ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘōŜƴ ŀ ǘŜƭŜƪ ƳƛƴŘŜƴ нлл Ƴн-ǊŜ ǳǘłƴ ƭŜƎŦŜƭƧŜōō ŜƎȅ ƭŀƪłǎ ƘŜƭȅŜȊƘŜǘǃ ŜƭΦ 

όΧύ 
 

 A B C D E F G H I J K 
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Helyzetértékelés 

Telekmorfológia: 

 

Telekméret-vizsgálat (2025.) 

Jelmagyarázat: 

 

A Vt/3 ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘōŜƴ ŀ ƭŜƎƪƛǎŜōō ƪƛŀƭŀƪƝǘƘŀǘƽ ǘŜƭŜƪƳŞǊŜǘ 600 m2. 

A 3514, 3515, 3518, 3519, 3523, 3524, 3527, 3528, 542, 543, 488, 483 hrsz-ú telkek területe 400-600 

m2 közötti, a 489 és 484 hrsz-ú telkek területe 300-400 m2 közötti, így a vizsgált területen belül ezek 

a telkek nem felelnek meg a kialakítható ƭŜƎƪƛǎŜōō ǘŜƭŜƪƳŞǊŜǘǊŜ ǾƻƴŀǘƪƻȊƽ ŜƭǃƝǊłǎƴŀƪΦ 

A Vt/3 ƧŜƭǼ ŞǇƝǘŞǎƛ ǀǾŜȊŜǘōŜƴ ŀ ƭŜƎƪƛǎŜōō ƪƛŀƭŀƪƝǘƘŀǘƽ ǘŜƭŜƪǎȊŞƭŜǎǎŞƎ 12 m. 

A vizsgált területen belül a 483, 484 hrsz-ú számú telkek telekszélessége 8 m körüli, így ezek a telkek 

nem felelnek meg ŀ ƭŜƎƪƛǎŜōō ǘŜƭŜƪǎȊŞƭŜǎǎŞƎǊŜ ǾƻƴŀǘƪƻȊƽ ŜƭǃƝǊłǎƴŀƪΦ 

aǼǾŜƭŞǎƛ łƎŀƪ Şǎ ƳƛƴǃǎŞƎƛ ƻǎȊǘłƭȅƻƪΥ 

A vizsgált területen valamennyi telek kivett, ōŜƭǘŜǊǸƭŜǘƛ ŦŜƪǾŞǎǼ. 

 

aǼǾŜƭŞǎƛ łƎŀƪ όнлнрΦύ 

Jelmagyarázat: 
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