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BEVEZETÉS 

7ƨĬċƓĲƚƣШ[ƋƻČƖŸƚШñЮШťĲƖƬũĲƣШuƋĤČŰǃċŔШ°ŰťŸƖůČŰǃǍċƣШuĳƓƻŔƚĲũƋ-testülete a 241/2025. (VIII.28.) 
számú határozatával  döntött a településrendezési eszköz eseti módosításáról. A módosítási 
ŉŸũǃċůċƣШ ƖĳƚǍĲťĳŰƣШ 7ƨĬċƓĲƚƣШ [ƋƻČƖŸƚШ ñЮШ ťĲƖƬũĲƣШ uƋĤČŰǃċŔШ °ŰťŸƖůČŰǃǍċƣШ ťĲƖƬũĲƣŔШ ĳƓŖƣĳƚŔШ
szabályzatáról szóló ΝΣоΞΜΞΜЮШыñfЮШΞΣЮьШƁŰťŸƖůČŰǃǍċƣŔШƖĲŰĬĲũĲƣШыƣŸƻČĤĤŔċťĤċŰаШuºuFÉüь kerül 
módosításrċШċШƣĲũĲƓƬũĳƚƣĲƖƻĲťШƣċƖƣċũůČƖŹũЯШĲũťĳƚǍŖƣĳƚĳŰĲťШĳƚШĲũŉŸŊċĬČƚČŰċťШƖĲŰĬŢĳƖƋũЯШƻċũċůŔŰƣШ
ĲŊǃĲƚШƣĲũĲƓƬũĳƚƖĲŰĬĲǍĳƚŔШƚċŢČƣŸƚШŢŸŊŔŰƣĳǍůĳŰǃĲťƖƋũШƚǍŹũŹШΠΝΦоΞΜΞΝЮШыéffЮШΝΡЮьШuŸƖůЮШƖĲŰĬĲũĲƣШΣΥЮШ
ѾШыΝьШĤĲťĲǍĬĳƚĲШƚǍĲƖŔŰƣŔШĲŊǃƚǍĲƖƶƚŖƣĲƣƣШĲũŢČƖČƚШťĲƖĲƣĲŔШťƁǍƁƣƣЮ 

Ш uºuFÉüШ ůŹĬŸƚŖƣČƚċШ ċШ ůċŊċƚċĤĤШ ƚǍŔŰƣƶШ ƣĲƖƻĲťťĲũШ ƻċũŹШ ƁƚƚǍőċŰŊШ ůĲŊƣĲƖĲůƣĳƚĲШ ůĲũũĲƣƣШ
ĲũƚƋƚŸƖĤċŰШ ċǍШ ċũťċũůċǍČƚШ ƚŸƖČŰШ ƚǍƬťƚĳŊĲƚƚĳШ ƻČũƣШ ƓŸŰƣŸƚŖƣČƚŸťШ ČƣƻĲǍĲƣĳƚĳƖĲ, valamint az 
aktuálisan felmerült kisebb változtatási igények megvalósításának biztosítására irányul. A 
ŢĲũĲŰũĲŊШƣĲƖƻĲǍĲƣƣШůŹĬŸƚŖƣČƚŸťШŢĲũũĲůǍƋĲŰШċШŊǃċťŸƖũċƣŔШċũťċũůċǍČƚШƚŸƖČŰШŉĲũůĲƖƬũƣШƓƖŸĤũĳůČťЯШ
ellentmondások és fejlesztési igények rendezését célozzák, mely során: 

A módosítás ċǍШċũČĤĤŔШŉƋĤĤШƓŸŰƣŸťĤċŰ ĳƖŔŰƣŔШċШuºuFÉüШrendelkezéseit: 
¶ sor kerül a szabályozási vonalak korrigálására a kialakult állapothoz, illetve a 

telekhatárokhoz való illeszkedés érdekében több helyszínen; 
¶ a ŉƨŰťĦŔŸŰČũŔƚШ ĲũƋŖƖČƚŸťШ ƓŸŰƣŸƚŖƣČƚċШ ťĲƖĲƣĳĤĲŰШ ŉĲũƬũƻŔǍƚŊČũċƣƖċШ ťĲƖƬũŰĲťШ ċǍШ ĲŊǃĲƚШ
ƁƻĲǍĲƣĲťĤĲŰШĲũőĲũǃĲǍőĲƣƋШƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚĲť, valamint rögzítésre kerül a zónarendszer határa 
(átmeneti zóna); 

¶ környezeti és zöldfelületi szempontból felülvizsgálatra kerül az önkormányzati 
intézmények zöldfelületi aránya, ċШťƁƖŰǃĲǍĲƣƻĳĬĲũůŔШĲũƋŖƖČƚŸťЯ ċШƻŖǍČƣĲƖĲƚǍƣƋШĤƨƖťŸũċƣŸťШ
beszámíthatósága, valamint a parkok (pl. Óhegy park) esetében a parkolási igények telken 
kívüli biztosíthatósága; 

¶ rendezi a Csilla utcai garázsok helyzetét a MÁV területi érintettséggel összefüggésben, 
ƓŸŰƣŸƚŖƣŢċШċШƣĲũĲťƻŔƚǍŸŰǃŸťċƣШċШÉĲƖƓĲŰǃƋШƨƣĦČĤċŰЯШƻċũċůŔŰƣШŉĲũƬũƻŔǍƚŊČũŢċШċШ~ČĬŔШƨƣĦċШ
ΝΝΝЮШƚǍČůШċũċƣƣŔШŔŰŊċƣũċŰЯШċǍШ×ŢőĲŊǃŔШũċťŹƣĲũĲƓШĲŊǃĲƚШƖĳƚǍĲŔШĳƚШċШuƋƖƁƚŔШ9ƚŸůċШÉČŰĬŸƖШ
ƚĳƣČŰǃШƚǍŸůƚǍĳĬƚČŊČĤċŰШũĳƻƋШƣĲũkek és mögöttes parkolóterület szabályozását; 

¶ pontosításra kerülnek az építési helyek az Ihász utcában, valamint az oldalkert mérete az 
Lke-1/30 építési övezetben; 

¶ egyes területeken aǍШĲũőĲũǃĲǍőĲƣƋ funkciók körének ĤƋƻŖƣĳƚĲШƻċŊǃШťŸƖũČƣŸǍČƚċЯШƻċũċůŔŰƣШċШ
őċƚǍŰŸƚŖƣČƚƣШĲũƋƚĲŊŖƣƋШƓċƖċůĳƣĲƖ-korrekciók váltak szükségessé; 

¶ az Óhegy park esetében a kijelölésre tervezett nemzeti emlékhely ƁŰČũũŹШƣĲũťĲŰШƣƁƖƣĳŰƋШ
elhelyezés ũĲőĲƣƋƚĳŊĳŰĲťШĤŔǍƣŸƚŖƣČƚċ; 

¶ a ŢŸŊċũťċũůċǍČƚШĲŊǃĳƖƣĲũůƶƚŖƣĳƚĲШĳƖĬĲťĳĤĲŰШƚŸƖШťĲƖƬũШċШŢŸŊƚǍċĤČũǃŔШĲũũĲŰƣůŸŰĬČƚŸťШ
feloldására (különösen a 32., 33. és 34. §-ok esetében), a rendelet szövegezésének 
ĲŊǃĳƖƣĲũůƶƚŖƣĳƚĳƖĲ, ƻċũċůŔŰƣШċШјƚǍŔŰƣƣĲƖƬũĲƣŔШůƨƣċƣŹњШŉŸŊċũůČŰċťШpontosítására.  

 

A javasolt módosítások összhangban vannak a ťŸƖČĤĤċŰШőċƣČũǃŸƚЯШĬĲШċШuºuFÉüШċũċƓŢČƣШťĳƓĲǍƋШ
7ƨĬċƓĲƚƣШ[ƋƻČƖŸƚШÑĲũĲƓƬũĳƚƚǍĲƖťĲǍĲƣŔШÑĲƖƻĳƻĲũШыΡΜоΞΜΝΡЮШыfЮШΞΥЮьШ[ƋƻЮШuŊǃЮШőċƣЮьЯШċШ7ƨĬċƓĲƚƣШ
ŉƋƻČƖŸƚШƖĲŰĬĲǍĳƚŔШƚǍċĤČũǃǍċƣČƻċũШыΡоΞΜΝΡЮШыffЮШΝΣЮьШƁŰťŸƖůČŰǃǍċƣŔШƖĲŰĬĲũĲƣьЯШƻċũċůŔŰƣШċШťĲƖƬũĲƣШ
ƣĲũĲƓƬũĳƚťĳƓШƻĳĬĲũůĳƖƋũШƚǍŹũŹШƖĲŰĬĲũĲƣĳƻĲũЮ  

°ƚƚǍĲƚƚĳŊĳĤĲŰШƖƁŊǍŖƣőĲƣƋЯШőŸŊǃШċШůŹĬŸƚŖƣČƚŔШjavaslatok a kerület infrastruktúra hálózatára, 
ĳƓŖƣĲƣƣШ ťƁƖŰǃĲǍĲƣĳƖĲШ ĳƚШ ƣČŢőċƚǍŰČũċƣČƖċШ ťĲĬƻĲǍƋƣũĲŰШ őċƣČƚƣШ ŰĲůШ ŉĲŢƣĲŰĲťШ ťŔЯШ ċШjavasolt 
módosítások túlnyomórészt a jogszabályi környezethez való igazodást és a szabályozás 
ĲŊǃĳƖƣĲũůƶƚĳŊĳƣШƚǍŸũŊČũŢČťЮШ  
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ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZ 

 

1ЮШ~ ] É 77ÅE ?äШs§]Éü 7 xòШSZERINTI MÓDOSÍTÁS 

Probléma feltárása  

A hatályos FRSz 1. melléklet ÑĲƖƬũĲƣŉĲũőċƚǍŰČũČƚŔЮĲŊǃƚĳŊĲťЮĤĲĳƓŖƣĳƚŔЮƚƶƖƶƚĳŊĲЮĳƚЮŔŰŉƖċƚƣƖƨťƣƩƖċЮ
elemek ĦЮШƣĲƖƻũċƓŸŰШsĲũĲŰƣƋƚШƻČũƣŸǍČƚƚċũШĳƖŔŰƣĲƣƣШƣĲƖƬũĲƣШŢĲũũĲũШŢĲũƁũƣШƣĲƖƬũĲƣĲťШũĲőċƣČƖŸũČƚċШĲũƣĳƖШċШ
őċƣČũǃŸƚШuºuFÉü-ben a ŢĲũĲŰƣƋƚШƻČũƣŸǍČƚƚċũШĳƖŔŰƣĲƣƣШƣĲƖƬũĲƣĲťШĳƓŖƣĳƚŔШƁƻĲǍĲƣĲŔШŉĲũƚŸƖŸũČƚČƣŹũШċШΤЮШ
§-ban, melynek pontosítása szükséges! 

 

 

 
 

Jogszabályi környezet 

FRSZ vonatkozó rendelkezései 

19. §  

ыΡьШ ШĤĲũƚƋШǍŹŰċШťŔƻĳƣĲũĳƻĲũШċǍШΝЮШůĲũũĳťũĲƣĤĲŰШůĲŊőċƣČƖŸǍŸƣƣ 

a) ŢĲũĲŰƣƋƚШƻČũƣŸǍČƚƚċũШĳƖŔŰƣĲƣƣШƣĲƖƬũĲƣĲťĲŰШƩŢШĤĲĳƓŖƣĳƚШĲƚĲƣĳŰШƣƁĤĤũĲƣШĦƚċƓċĬĳťƻŖǍШĦƚċťШ
késleltetett módon kerülhet elvezetésre,  

ĤьШŔŰŉƖċƚƣƖƨťƣƩƖċШŉƬŊŊƻĳŰǃĳĤĲŰШƬƣĲůĲǍĲƣƣĲŰШŔŊĳŰǃĤĲШƻĲőĲƣƋЯШƻČũƣŸǍČƚƚċũШĳƖŔŰƣĲƣƣШƣĲƖƬũĲƣĲťĲŰШƩŢШ
beépítés esetén a csapadékvizeket helyben kell tartani. 
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uºuFÉü vonatkozó rendelkezései  

12. § 

ј(5) A Gksz-1/1, Gksz-1/6, Gksz-1/7, Gksz-1/8, Gksz-1/13, Gksz-1/15, Gksz-1/16, Gksz-1/19, 
Gksz-1/P, Gksz-2/3, Gksz-2/5, Gksz-2/8, Gksz-2/17, Lk-2/6, Lk-2/7, Lk-2/9, Lk-2/11, Lk-2/12, Lk-
2/13, Lk-2/14, Lk-2/17, Lk-2/18, Vi-1/3, Vi-1/4, Vi-1/5, Vi-1/6, Vi-2/8, Vi-2/9, Vi-2/16, Vi-2/17, Vi-
2/22, Vi-2/26, Vi-2/30, Vi-2/31, Vi-2/37, Vi-2/38, Vi-2/39, Vi-2/40, Vi-2/41, Vi-2/42, Vi-2/43, Vi-2/44, 
Vi-2/45, Vi-2/46, Vi-2/50, Vi-2/55, Vi-2/56 és a K-Hon/4 építési övezetekben új épület létesítése 
esetén a többletcsapadékvíz csak késleltetett módon kerülhet elvezetésre.њ 

 

Javaslat 

sċƻċƚŸũƣШċШuºuFÉüШΝ2. § (5) bekezdésének módosítása az alábbiak szerint: 

ј(5) A Gksz-1/1, Gksz-1/6, Gksz-1/7, Gksz-1/8, Gksz-1/13, Gksz-1/15, Gksz-1/16, Gksz-1/19, 
Gksz-1/32, Gksz-1/P, Gksz-2/3, Gksz-2/5, Gksz-2/8, Gksz-2/17, Gksz-2/44, Gksz-2/45, K-Tp, K-
T/1, Lk-2/6, Lk-2/7, Lk-2/9, Lk-2/11, Lk-2/12, Lk-2/13, Lk-2/14, Lk-2/17, Lk-2/18, Lk-2/21, Vi-1/3, 
Vi-1/4, Vi-1/5, Vi-1/6, Vi-2/8, Vi-2/9, Vi-2/16, Vi-2/17, Vi-2/22, Vi-2/26, Vi-2/30, Vi-2/31, Vi-2/37, Vi-
2/38, Vi-2/39, Vi-2/40, Vi-2/41, Vi-2/42 , Vi-2/43, Vi-2/44, Vi-2/45, Vi-2/46, Vi-2/50, Vi-2/55, Vi-
2/56, Vi-2/60, Vi-2/61, Vi-2/67, Vi-2/68, Vi-2/69, Vi-2/70, Vi-2/71, Vi-2/83, Vi-2/84, Vi-2/85, Vi-
2/86, Vi-2/87, Vi-2/88, Vi-2/90, Vi-2/91, Vi-2/92, Vi-2/93, Vi-2/94, Vi-2/95, Vi-2/96, Vi-2/98, Vi-
2/99, Vi-2/100, Vi-2/102, Vi-2/107, Vi-2/108 és a Vi-3/1 építési övezetekben új épület létesítése 
esetén a többletcsapadékvíz csak késleltetett módon kerülhet elvezetésre.њ 
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2. ZÓNARENDSZER JELÖLÉSE т Ñ~E EÑfШü¨  é xШu Â9É§x Ñ§ÉШExºhÅ É§uШ
ALAPJAKÉNT (35. § (4) BEK.) 

Probléma feltárása  

Az átmeneti zóna, mint városszerkezeti kategória a korábban hatályos 7ƨĬċƓĲƚƣШ ŉƋƻČƖŸƚШ
településszerkezeti tervében (TSZT) került ůĲŊőċƣČƖŸǍČƚƖċШ ĳƚШ 7ƨĬċƓĲƚƣШ ŉƋƻČƖŸƚШ ƖĲŰĬĲǍĳƚŔШ
szabályzatának (FRSZ) 3. számú, Budapest zónarendszere c. mellékletében került lehatárolásra. 

Ш uºuFÉüШ ΟΡЮШ Ѿ-ában hivatkozás szerepel az átmeneti zónára, azonban az FRSZ-ben 
meghatározott átmeneti zóna területe nem azonosítható. Sem a szabályozási tervlapokon, sem 
külön mellékletként nem szerepel a területi lehatárolás és szövegesen meghatározott területi 
leírás sem található hozzá. A zóna terület meghatározásának hiánya jogalkalmazási 
ĤŔǍŸŰǃƣċũċŰƚČŊŸƣШĲƖĲĬůĳŰǃĲǍőĲƣЯШůŔƻĲũШċǍШĳƖŔŰƣĲƣƣШĳƓŖƣĳƚŔШƁƻĲǍĲƣĲťĤĲŰШċШĤĲĳƓŖƣőĲƣƋƚĳŊШĳƚШċǍШ
ĲũőĲũǃĲǍőĲƣƋШƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚĲťШůĳƖƣĳťĲШċШΟΡЮШѾШыΠьШĤĲťĲǍĬĳƚĲШċũċƓŢČŰШťŔŉĲŢĲǍĲƣten e városszerkezeti 
ťċƣĲŊŹƖŔČőŸǍШťƁƣƋĬŔťЮ 

 

Jogszabályi környezet 

uºuFÉüШƻŸŰċƣťŸǍŹШƖĲŰĬĲũťĲǍĳƚĲŔ 

35. § 

ўёΧђЮ ЮéŔЮĳƓŖƣĳƚŔЮƁƻĲǍĲƣĲťĤĲŰЮċЮÉǍċĤČũǃŸǍČƚŔЮÑĲƖƻĲŰЮůĲŊőċƣČƖŸǍŸƣƣЮČƣůĲŰĲƣŔЮǍŹŰċЮƣĲƖƬũĲƣĳŰЮċЮ
kereskedelmi célú bruttó szintterület - ĲũƣĳƖƋЮƖĲŰĬĲũťĲǍĳƚЮőŔČŰǃČĤċŰЮ- telkenként nem haladhatja 
meg a 10 000 m2-ƣдѠ 

 

Javaslat 

A kerületi építési szabályzat 2. melléklete a Szabályozási terv т a szabályozás védelmi, korlátozási 
és kötelezettségi elemei tervlap kiegészítése szükséges az ČƣůĲŰĲƣŔШĳƚШĲũƋƻČƖŸƚŔШǍŹŰċШőċƣČƖċ 
jelkulcsával és térképi elemmel. 

 

A szabályozási tervlap 2. mellékletének jelkulcsa kiegészül a mċŊċƚċĤĤШ ƖĲŰĬƶШ
ŢŸŊƚǍċĤČũǃŸťĤċŰШƚǍĲƖĲƓũƋШĲũĲůĲťШťƁǍƁƣƣа 

 

                                      ƣůĲŰĲƣŔШĳƚШEũƋƻČƖŸƚŔШǍŹŰċШőċƣČƖċ 

uºuFÉüЮŢċƻċƚŸũƣЮťŔĲŊĳƚǍŖƣĳƚĲ 
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3. ÓHEGY PARK, NEMZETI EMLÉKHELY 

Probléma feltárása  

A rákosmezei Királydomb helyének 
pontosítása  
A 2025. január 29-én kelt, a rákosmezei 
Királydomb és a Kisfogház Emlékhely nemzeti 
emlékhelyek helyrajzi számának pontosítását a 
Nemzeti Emlékhely és Kegyeleti Bizottság 2025. 
február 19-i ülésén tárgyalta és az alábbi 
döntéseket hozta: 
ў Ю 7ŔǍŸƣƣƚČŊЮ ċЮ ƖČťŸƚůĲǍĲŔЮ uŔƖČũǃĬŸůĤЮ
nemzeti emlékhely helyszínével 
ťċƓĦƚŸũċƣĤċŰЮůĲŊĲƖƋƚŖƣŔЮťŸƖČĤĤŔЮĬƁŰƣĳƚĳƣеЮ
ůŔƚǍĲƖŔŰƣЮŰĲůЮƣČůŸŊċƣŢċеЮőŸŊǃЮċЮéČũƣŹЮƨƣĦċЮĳƚЮċЮÂŔũŔƚŔЮƨƣĦċЮƣċũČũťŸǍČƚČŰČũЮũĳƻƋеЮΧΣάΣΪЮфάЮ
helyrajzi számú ingatlan legyen a nemzeti emlékhely kijelölt helyszíne. 
A Bizottság fontosnak tartja, hogy a rákosmezei Királydomb nemzeti emlékhely méltó helyre 
ťĲƖƬũŢƁŰеЮċũťċũůċƚЮőĲũǃƚǍŖŰĲЮũĲőĲƚƚĲŰЮŸƖƚǍČŊŸƚЮŢĲũĲŰƣƋƚĳŊƶЮČũũċůŔЮůĲŊĲůũĳťĲǍĳƚĲťŰĲťд 
Ugyanakkor a Bizottság szeretné, ha mindezen kritériumok megtartása mellett az emlékhely 
ůĲŊƋƖŔǍŰĳЮċЮŰĲƻĳĤĲŰЮŔƚЮŢĲũǍĲƣƣЮƚǍċĤċĬƣĳƖŔЮĬŸůĤЮŢĲũũĲŊĳƣдЮEŰŰĲťЮůĲŊŉĲũĲũƋĲŰЮċЮ7ŔǍŸƣƣƚČŊЮċЮ
7ƨĬċƓĲƚƣЮ ñдЮ ťĲƖƬũĲƣĳĤĲŰЮ ĲũƣĲƖƬũƋЮ ¨őĲŊǃЮ ƓċƖťŸƣЮ ŢċƻċƚŸũŢċЮ ċǍЮ ĲůũĳťőĲũǃЮ ũĲőĲƣƚĳŊĲƚЮ
helyszínekéntдѠ 
ШŰĲƻĲǍĲƣƣШőĲũǃƚǍŖŰШťŔŢĲũƁũĳƚĲШĲƚĲƣĳŰШċǍШĲůũĳťőĲũǃШƚǍČůČƖċШƣĲũĲťċũċťŖƣČƚŔШũĲőĲƣƋƚĳŊШĤŔǍƣŸƚŖƣČƚċШ

szükséges. 

Közlekedés:  

uƁǍũĲťĲĬĳƚŔШƚǍĲůƓŸŰƣĤŹũШċШŰĲůǍĲƣŔШĲůũĳťőĲũǃĲťШĤĲĳƓŖƣĲƣũĲŰЯШťƁǍƓċƖťŔШƻċŊǃШťƁǍƣĳƖŔШŢĲũũĲŊƶШ
ƣĲƖƬũĲƣĲŔШŰĲůШŊĲŰĲƖČũŰċťШƁŰČũũŹШŊĳƓŢČƖůƶƻĲƚШƣƁĤĤũĲƣŉŸƖŊċũůċƣЮШ~ŔƻĲũШŰĲůШũĲƚǍШƩŢШƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚŔШ
egység, így parkolóhely-létesítési kötelezettséget sem keletkeztetnek. Az ilyen területek 
őċƚǍŰČũċƣċШŢĲũũĲůǍƋĲŰШŊǃċũŸŊŸƚЯШťĲŊǃĲũĲƣŔШĳƚШƖĲťƖĲČĦŔŹƚШŢĲũũĲŊƶЯШċШůĲŊťƁǍĲũŖƣĳƚШĲũƚƋĬũĲŊĲƚĲŰШ
ŊǃċũŸŊŸƚċŰШĳƚШťƁǍƁƚƚĳŊŔШťƁǍũĲťĲĬĳƚƚĲũШƣƁƖƣĳŰŔťЮШ ШŊĳƓŢČƖůƶƻĲũШĳƖťĲǍƋťШƓċƖťŸũČƚċШċШťƁƖŰǃĲǍƋШ
ťƁǍƣĲƖƬũĲƣĲťĲŰЯШ ċШ ůĲŊũĳƻƋШ ƓċƖťŸũČƚŔШ ƖĲŰĬШ ťĲƖĲƣĲŔŰШ ĤĲũƬũШvalósul meg, nem a terület 
ƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚƚǍĲƖƶШőċƚǍŰČũċƣČŰċťШċũċƓŉĲũƣĳƣĲũĲťĳŰƣЮ 

Parkolási igény közlekedési értelemben kizárólag akkor jelentkezik, ha a nemzeti emlékhelyhez 
parkolóigényes épített funkció т például látogatóközpont, kiállítótér vagy rendezvényhez 
kapcsolódó létesítmény т kapcsolódik. 

 

Helyszíni fotók  

  

Óhegy park részlet Óhegy park részlet 

ШƻŔǍƚŊČũƣШőĲũǃƚǍŖŰШĲũőĲũǃĲǍťĲĬĳƚĲ 
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Óhegy park részlet Óhegy park részlet 
 

Jogszabályi környezet 

uºuFÉüШƻŸŰċƣťŸǍŹШƖĲŰĬĲũťĲǍĳƚĲŔа 

57. §  

ў(1) A Zkp/Kp övezetbe az egy hektárnál nagyobb rekreációs zöldterületek tartoznak. 

(2) Az övezet területén - ĲũƣĳƖƋЮƖĲŰĬĲũťĲǍĳƚЮőŔČŰǃČĤċŰЮ- 
a) vendéglátó rendeltetést tartalmazó épület, 
b) ƚǍċĤċĬŔĬƋЮĲũƣƁũƣĳƚĳƣеЮƓŔőĲŰĳƚƣеЮƣĲƚƣĲĬǍĳƚƣЮƚǍŸũŊČũŹЮĳƓƬũĲƣŰĲťЮŰĲůЮůŔŰƋƚƬũƋЮĳƓŖƣůĳŰǃе 
c) ismeretterjesztés építménye, 
d) a terület fenntartásához szükséges építmény, 
e) nyilvános illemhely és 
f) terepszint alatti építmény 
őĲũǃĲǍőĲƣƋЮĲũд 

87. § 

ў(2) FƓŖƣůĳŰǃЮũĳƣĲƚŖƣĳƚĲеЮĤƋƻŖƣĳƚĲеЮČƣċũċťŖƣČƚċеЮŔũũĲƣƻĲЮƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚĳŰĲťЮƻČũƣŸǍČƚċЮĲƚĲƣĳŰЮċЮƣĲƖƬũĲƣЮ
ƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚƚǍĲƖƶЮőċƚǍŰČũċƣČőŸǍЮũĲŊċũČĤĤЮĲŊǃЮƚǍĲůĳũǃŊĳƓŢČƖůƶЮĲũőĲũǃĲǍĳƚĳƣЮťĲũũЮƣĲũťĲŰЮĤĲũƬũЮ
biztosítani 

a) a Zkp/Kp-1 övezet területén a vendéglátó önálló rendeltetési egység minden megkezdett 10 
m2 fogyasztótere után (beleértve a terasz, kerthelyiség területét is), valamint 
b) a Zkp/Kp-1 övezet területén a közhasználatú park területének minden megkezdett 1500 m2-e 
után.Ѡ 

 

88. §  

ў(1) A Zkp/Kp-1 övezet határa menti legalább 10 méter széles sávban - a játszótér, burkolt 
ťƁǍũĲťĲĬƋŉĲũƬũĲƣеЮċЮÉǍċĤČũǃŸǍČƚŔЮÑĲƖƻĲŰЮўuƁǍőċƚǍŰČũċƣЮĲũƋũЮČũũċŰĬŹċŰЮĲũǍČƖőċƣŹЮƣĲƖƬũĲƣѠЮŢĲũũĲũЮ
jelölt terület kivételével - olyan térhatároló fásszárú növényzet telepŖƣĲŰĬƋЮĳƚЮŉĲŰŰƣċƖƣċŰĬŹеЮ
amelynek 15-20 éves kori mérete szerint a talajszinti fedettsége 100%-ŸƚеЮĳƚЮĲŊǃŔĬĲŢƶũĲŊЮǍČƖƣЮ
térfalat is alkot. A térhatároló növényzet lombkorona- és cserjeszint fedettségének arányában a 
cserjeszint nem képviselhet 50%-nál nagyobb arányt.Ѡ 
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90. §  

ў(1) A Zkp/Kp-ΤЮƁƻĲǍĲƣЮƣĲƖƬũĲƣĳŰЮċǍЮċũČĤĤŔЮƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚƶЮĳƓŖƣůĳŰǃĲťЮőĲũǃĲǍőĲƣƋťЮĲũж 

a) vendéglátó rendeltetést tartalmazó épület, 
b) nyilvános illemhely, 
c) ƚǍċĤċĬŔĬƋЮĲũƣƁũƣĳƚĳƣеЮƓŔőĲŰĳƚƣеЮƣĲƚƣĲĬǍĳƚƣЮƚǍŸũŊČũŹеЮĳƓƬũĲƣŰĲťЮŰĲůЮůŔŰƋƚƬũƋЮĳƓŖƣůĳŰǃе 
d) ŔƚůĲƖĲƣƣĲƖŢĲƚǍƣĳƚЮĳƓƬũĲƣŰĲťЮŰĲůЮůŔŰƋƚƬũƋЮĳƓŖƣůĳŰǃĲе 
e) kilátó építménye, valamint 
f) ċЮƣĲƖƬũĲƣЮŉĲŰŰƣċƖƣČƚČőŸǍЮƚǍƬťƚĳŊĲƚеЮĳƓƬũĲƣŰĲťЮŰĲůЮůŔŰƋƚƬũƋЮĳƓŖƣůĳŰǃд 

(2) Az övezetben legalább 10 m2, legfeljebb 50 m2 ċũċƓƣĲƖƬũĲƣƶЮťŔŸƚǍťЮũĳƣĲƚŖƣőĲƣƋдЮ9ƚŸƓŸƖƣŸƚЮ
telepítés esetében legfeljebb három, egyenként legfeljebb 100 m2 ċũċƓƣĲƖƬũĲƣƶЮƣĲƖƬũĲƣĲŰЮ
őĲũǃĲǍőĲƣƋťЮĲũд 

(3) ЮƻĲŰĬĳŊũČƣŹЮƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚƶЮĳƓƬũĲƣőĲǍЮƣċƖƣŸǍŹЮƣĲƖċƚǍЮċǍЮĳƓƬũĲƣЮċũċƓƣĲƖƬũĲƣĳŰĲťЮũĲŊŉĲũŢĲĤĤЮċЮ
kétszerese lehet. 

(4) Kilátó építmény terepcsatlakozásától mért legmagasabb pontja 25 méter lehet. 

(5) ǍЮƁƻĲǍĲƣЮƣĲƖƬũĲƣĳŰЮċЮůĲũũĳťĳƓŖƣůĳŰǃĲťЮťƁǍƬũЮťĲƖƣŔЮĳƓŖƣůĳŰǃеЮťƁǍůƶ-becsatlakozási 
ůƶƣČƖŊǃеЮƻċũċůŔŰƣЮǍČƚǍũŹƣċƖƣŹЮŸƚǍũŸƓЮőĲũǃĲǍőĲƣƋЮĲũд 

(6) Az övezet területén kerítés kizárólag 

a) ċЮÉǍċĤČũǃŸǍČƚŔЮÑĲƖƻĲŰЮўuƁǍőċƚǍŰČũċƣЮĲũƋũЮČũũċŰĬŹċŰЮĲũǍČƖőċƣŹЮƣĲƖƬũĲƣѠЮŢĲũũĲũЮŢĲũƁũƣЮƣĲƖƬũĲƣЮťƁƖƬũе 
b) a kutyafuttató körül, valamint 
c) a szelektívhulladék-ŊǃƶŢƣƋЮƓŸŰƣЮťƁƖƬũ 

ũĳƣĲƚŖƣőĲƣƋд 

(7) ЮÉǍċĤČũǃŸǍČƚŔЮÑĲƖƻĲŰЮўuƁǍőċƚǍŰČũċƣЮĲũƋũЮČũũċŰĬŹċŰЮĲũǍČƖőċƣŹЮƣĲƖƬũĲƣѠЮŢĲũũĲũЮŢĲũƁũƣЮƣĲƖƬũĲƣĲŰ 

a) ťŔǍČƖŹũċŊЮċЮƓŔŰĦĲЮƬǍĲůĲũƣĲƣĳƚĳőĲǍЮƚǍƬťƚĳŊĲƚЮĳƓŖƣůĳŰǃЮőĲũǃĲǍőĲƣƋЮĲũеЮƻċũċůŔŰƣ 
b) ŊĳƓŢČƖůƶƣČƖŸũČƚЮŰĲůЮůĲŊĲŰŊĲĬĲƣƣдѠ 

A Zkp/Kp-1 övezet határértékei: 

Építési 
övezet 

jele 

Kialakítható 
legkisebb 

telek terület 
(m2) 

Beépítési 
mód 

Megengedett 
legnagyobb 
beépítettség 

mértéke 
(%) 

Épületmagasság 
(m) 

Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 

(%) 

Terepszint 
alatti 

beépítés 
legnagyobb 

mértéke 
(%) 

Szintterületi mutató 
megengedett legnagyobb 

mértéke 
(m2/m2) 

Legkisebb Legnagyobb Általános Parkolásra 
fordítható 

Zkp/Kp-1 200000 SZ 2 - 4,5* 75 60 2 0,02 

* kilátó létesítése esetén 25 méter a BP/1002/00186-2/2019 számú OTÉK eltérési engedély alapján 
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Javaslat 

Javasolt a Zkp/Kp-1 övezeten belül a Nemzeti Emlékhely számára ťŔƚĲĤĤШůĳƖĲƣƶ, legalább 500 m2 

nagyságú telek kialakításának biztosítása. 

Építési 
övezet 

jele 

Kialakítható 
legkisebb 

telek terület 
(m2) 

Beépítési 
mód 

Megengedett 
legnagyobb 
beépítettség 

mértéke 
(%) 

Épületmagasság 
(m) 

Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 

(%) 

Terepszint 
alatti 

beépítés 
legnagyobb 

mértéke 
(%) 

Szintterületi mutató 
megengedett legnagyobb 

mértéke 
(m2/m2) 

Legkisebb Legnagyobb Általános Parkolásra 
fordítható 

Zkp/Kp-1 200000NE SZ 2 - 4,5* 75 60 2 0,02 

NE  Nemzeti Emlékhely létesítése esetén a megengedett kialakítható legkisebb telek terület 500 m2 

* kilátó létesítése esetén 25 méter a BP/1002/00186-2/2019 számú OTÉK eltérési engedély alapján 
 

 

Óhegy Park rendezvénytér koncepcióterve  
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4. xFÑEÉhÑcEÑºШÅE ?ExÑEÑFÉEuШ[ExÚxéfüÉ] x Ñ 

4.1. AZ ÚJHEGYI SÉTÁNYON AZ LN-T/1 ÉPÍTÉSI ÖVEZETBEN VENDÉGLÁTÁS RENDELTETÉS 
LÉTESÍTÉSÉNEK BIZTOSÍTÁSA 

Probléma feltárása  

Az Újhegyi sétány fásított köztér (Kt-Fk) 
övezetbe sorolt, melyet nagyvárosias 
ƣĲũĲƓƚǍĲƖƶШũċťŹƣĲƖƬũĲƣ (Ln-T) határol, ahol az 
úszótelkes ĳƓƬũĲƣĲťШŢĲũũĲůǍƋĲŰШxŰ-T/1 építési 
övezetbe soroltak. Az épületek földszintjén 
ŢĲũũĲůǍƋĲŰШ ŊċƖČǍƚŸťШtalálhatók. Az Újhegyi 
ƚĳƣČŰǃШ ċШ ŉĲũƩŢŖƣČƚČƣШ ťƁƻĲƣƋĲŰШ ťĲĬƻĲũƣШ
közterület lett, ami mentén többnyire 
szolgáltató, kiskereskedelmi, egészségügyi, 
iroda, könyvtár funkciók helyezkednek el. A 
ůĲŊĲŰŊĲĬĲƣƣШĳƚШůĲŊŢĲũĲŰƋШŉƨŰťĦŔŹťĤŹũШċĬŹĬŔťЯШőŸŊǃШċШƚĳƣČŰǃШůċŊċШċũċƓƻĲƣƋĲŰШŰĲůШĳũĲƣƣĲũШƣĲũŔЯШ
ŰĲůШ ƁƚǍƣƁŰƁǍШ őƨǍċůŸƚċĤĤШ ůċƖċĬČƚƖċЮШ Ш ůĲŊũĳƻƋШ ƚǍŸũŊČũƣċƣČƚŸťШ ĳƚШ ŉƨŰťĦŔŹťШ ůĲũũĲƣƣШ ċШ
vendéglátó rendeltetés megengedésével az Újhegyi sétány a lakótelep ƻŸŰǍŹЯШĳũĲőĲƣƋШtengelyévé 
válhat. 

 

Közlekedés 

ǍШ ×ŢőĲŊǃŔШ ƚĳƣČŰǃШ ťƁǍũĲťĲĬĳƚŔШ ƖĲŰĬƚǍĲƖĲШ ċũċƓƻĲƣƋĲŰШ ŊǃċũŸŊŸƚ-ťƁǍƓŸŰƣƩЯШ ũċťŹƣĲũĲƓŔШ ŢĲũũĲŊƶШ
ťƁǍƣĲƖƬũĲƣЯШċůĲũǃŰĲťШőċƚǍŰČũċƣċШŰĲůШċǍШČƣůĲŰƋШŊĳƓŢČƖůƶŉŸƖŊċũŸůƖċЯШőċŰĲůШċШőĲũǃĤĲŰШĳũƋťЯШ
ƻċũċůŔŰƣШċШťƁƖŰǃĲǍƋШŔŰƣĳǍůĳŰǃĲťШĳƚШƚǍŸũŊČũƣċƣČƚŸťШŊǃċũŸŊŸƚШĳƚШťƁǍƁƚƚĳŊŔШťƁǍũĲťĲĬĳƚƚĲũШĳƖťĲǍƋШ
őċƚǍŰČũŹŔƖċШĳƓƬũЮШ ШƣĲƖƬũĲƣШťƁǍũĲťĲĬĳƚŔШťċƖċťƣĲƖĲШċШůŔŰĬĲŰŰċƓŔЯШƖƁƻŔĬШŔĬĲŢƶШőĲũǃĤĲŰШƣċƖƣŹǍťŸĬČƚƣЯШ
találkozást és rekreációt szolgálja, amelyhez a vendéglátó funkció szervesen illeszkedik. 

uƁǍũĲťĲĬĳƚŔШƚǍĲůƓŸŰƣĤŹũШċШƻĲŰĬĳŊũČƣŹШƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚШůĲŊŢĲũĲŰĳƚĲШŰĲůШŢČƖШƚǍƬťƚĳŊƚǍĲƖƶĲŰШċШ
ŊĳƓŢČƖůƶŉŸƖŊċũŸůШƚǍČůŸƣƣĲƻƋШŰƁƻĲťĲĬĳƚĳƻĲũЯШůŔƻĲũШċШƓŸƣĲŰĦŔČũŔƚШƻĲŰĬĳŊŉŸƖŊċũŸůШĬƁŰƣƋШƖĳƚǍĲШ
ċШťƁǍƻĲƣũĲŰШũċťŹťƁƖŰǃĲǍĲƣĤƋũЯШŊǃċũŸŊŸƚċŰШƻċŊǃШťĲƖĳťƓČƖƖċũЯШŔũũĲƣƻĲШťƁǍƁƚƚĳŊŔШťƁǍlekedéssel 
érkezik. A sétány térsége több irányból jól feltárt autóbusz-megállókkal rendelkezik, a gyalogos 
őČũŹǍċƣШŉŸũǃƣŸŰŸƚЯШċШťĲƖĳťƓČƖŸƚШĲũĳƖĳƚШĤŔǍƣŸƚŖƣŸƣƣЯШŖŊǃШċШƻĲŰĬĳŊũČƣŹШĲŊǃƚĳŊĲťШůƶťƁĬĳƚĲШŰĲůШ
ŊĳƓŢČƖůƶ-ŸƖŔĲŰƣČũƣШĲũĳƖőĲƣƋƚĳŊƖĲШĳƓƬũЮ 

A hatályos parkolási szabályozás által biztosított, vendéglátó rendeltetés esetén alkalmazható 
40%-os parkolóhely-ƚǍČůШĦƚƁťťĲŰƣĳƚŔШũĲőĲƣƋƚĳŊЯШыuºuFÉüШΤѾШыΞьШĤĲťezdés i) pont), valamint az 
ĲũƋŖƖƣШƓċƖťŸũŹőĲũǃĲťШΡΜΜШůĳƣĲƖĲŰ ĤĲũƬũŔШĲũőĲũǃĲǍőĲƣƋƚĳŊĲШыuºuFÉüШΤѾШыΞьШĤĲťezdés teljesülése 
esetén) ťƁǍũĲťĲĬĳƚŔШƚǍĲůƓŸŰƣĤŹũШůĲŊŉĲũĲũƋШƖƨŊċũůċƚƚČŊŸƣШĤŔǍƣŸƚŖƣЮШEǍШũĲőĲƣƋƻĳШƣĲƚǍŔЯШőŸŊǃШċШ
ƻĲŰĬĳŊũČƣŹШ ĲŊǃƚĳŊĲťШ ůƶťƁĬĳƚĳőĲǍШ ťċƓĦƚŸũŹĬŹШ ĲƚĲƣũĲŊĲƚШ ŊĳƓŢČƖůƶőċƚǍŰČũċƣШ ŰĲШ ċШ ƚĳƣČŰǃШ
ťƁǍƻĲƣũĲŰШťƁƖŰǃĲǍĲƣĳĤĲŰЯШőċŰĲůШċШůČƖШůĲŊũĳƻƋЯШŰċŊǃŸĤĤШťċpacitású közterületi vagy telken 
belüli parkolóhelyeken kerüljön kiszolgálásra. 

Ш ƻĲŰĬĳŊũČƣŹШ ƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚőĲǍШ ťċƓĦƚŸũŹĬŹШ ČƖƨƚǍČũũŖƣČƚШ ťƁǍũĲťĲĬĳƚŔШ ƚǍĲůƓŸŰƣĤŹũШ ŔĬƋƚǍċťŸƚЯШ
ċũċĦƚŸŰǃШŔŰƣĲŰǍŔƣČƚƩЯШŢĲũũĲůǍƋĲŰШťŔƚůĳƖĲƣƶШƣĲőĲƖŊĳƓŢČƖůƶƻĲťťĲũШƣƁƖƣĳŰƋШťŔƚǍŸũŊČũČƚƣШŢĲũĲŰƣЯШ
ċůĲũǃШŰĲůШŊĲŰĲƖČũШŉŸũǃċůċƣŸƚШŊĳƓŢČƖůƶŉŸƖŊċũůċƣШĳƚШŰĲůШŢČƖШĲŊǃƬƣƣШƣċƖƣŹƚШƓċƖťŸlási igény 
ťĲũĲƣťĲǍĳƚĳƻĲũЮШ ШũċťŹƣĲũĲƓŔШťƁƖŰǃĲǍĲƣĤĲŰШťŔċũċťƨũƣШťŔƚǍŸũŊČũŹШƩƣőČũŹǍċƣШċũťċũůċƚШċШƖƁƻŔĬШŔĬĲŢƶЯШ
ĦĳũŉŸƖŊċũůŔШ ůĲŊČũũČƚŸťШ ťĲǍĲũĳƚĳƖĲЯШ ťƬũƁŰƁƚĲŰШ ċШ ĦƚƩĦƚŔĬƋƚǍċťŸŰШ ťŖƻƬũŔШ ŔĬƋƚǍċťŸťĤċŰЮШ Ш
vendéglátó egységek árufeltöltése ezért nem teszi szükségessé önálló rakodóhely vagy új 
ƓċƖťŸũŹőĲũǃШũĳƣĲƚŖƣĳƚĳƣЯШůŔƻĲũШċШťŔƚǍŸũŊČũČƚШċǍШĳƓŖƣĳƚŔШƣĲũĲťƣƋũШƚǍČůŖƣŸƣƣШΡΜΜШůĳƣĲƖĲŰШĤĲũƬũШ

ШƻŔǍƚŊČũƣШőĲũǃƚǍŖŰШĲũőĲũǃĲǍťĲĬĳƚĲ 
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ĲũĳƖőĲƣƋШ ťƁǍƣĲƖƬũĲƣŔШ ƻċŊǃШ ƣĲũťĲŰШ ĤĲũƬũŔШ ƓċƖťŸũČƚŔШ ũĲőĲƣƋƚĳŊĲťШ ŔŊĳŰǃĤĲƻĳƣĲũĳƻĲũЯШ ŔũũĲƣƻĲШ
forgalomtechnikai eszközökkel megoldható. A funkció megjelenése a közúthálózat kapacitását 
ĳƚШůƶťƁĬĳƚĳƣШĳƖĬĲůĤĲŰШŰĲůШĤĲŉŸũǃČƚŸũŢċЯШċШǍƁũĬŉĲũƬũĲƣĲťШŔŊĳŰǃĤĲƻĳƣĲũĳƣШŰĲůШŔŰdokolja. 

A vendéglátó rendeltetés bevezetése az Újhegyi sétány térségében illeszkedik a terület 
közlekedési karakteréhez, nem igényel új közúti kapcsolatot, nem generál aránytalan parkolási 
igényt, és nem veszélyezteti a gyalogos-prioritású közterületi használatot. 

 

Helyszíni fotók  

  
sĲũĲŰƣƋƚĲĤĤЮůĳƖĲƣƶЮťĲƖĲƚťĲĬĲũůŔЮĲŊǃƚĳŊĲť 

 az Újhegyi sétány mentén 
Újhegyi sétány: jobbra könyvtár, balra park 

  

  
Kisebb üzletek, irodák a földszintes épületekben Az Újhegyi sétány melletti 11 szintes panelházak 

 

Jogszabályi környezet 

uºuFÉüШƻŸŰċƣťŸǍŹШƖĲŰĬĲũťĲǍĳƚĲŔ 

27. § 

ў(2) Az Ln-T építési övezet területén kulturális, közösségi szórakoztató, vendéglátás és szállás 
rendeltetés létesítése - ĲũƣĳƖƋЮƖĲŰĬĲũťĲǍĳƚЮőŔČŰǃČĤċŰЮ- nem megengedett.Ѡ 

Az Ln-T/1 építési övezet határértékei: 
Építési 
övezet 

jele 

Kialakítható 
legkisebb 

telek terület 
(m2) 

Beépítési 
mód 

Megengedett 
legnagyobb 
beépítettség 

mértéke 
(%) 

Épületmagasság 
(m) 

Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 

(%) 

Terepszint 
alatti 

beépítés 
legnagyobb 

mértéke 
(%) 

Szintterületi mutató 
megengedett legnagyobb 

mértéke 
(m2/m2) 

Legkisebb Legnagyobb Általános Parkolásra 
fordítható 

Ln-T/1 K K K K K K K K - 
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Javaslat 

ШůĲŊũĳƻƋШŉƨŰťĦŔŹťШĳƚШċz önkormányzat által behatárolt üzemeltetési feltételek mellett a 
vendéglátó rendeltetés megjelenése nem jelent többlet környezeti terhelést. A gazdasági 
hatásokra pozitívan hat azáltal, hogy a helyi szolgáltatási színvonalat emeli, a helyi 
ƚǍŸũŊČũƣċƣŹťŰċťШƩŢШũĲőĲƣƋƚĳŊĲƣШƣĲƖĲůƣШĳƚШċШťƁƖŰǃĲǍƋШũċťŸƚƚČŊШƚǍČůČƖċШŔƚШƓŸǍŔƣŖƻШƣČƖƚċĬċũůŔШ
őċƣČƚŸťťċũШŢČƖЯШőŔƚǍĲŰШŰƁƻĲũŔШċШťŔťċƓĦƚŸũŹĬČƚƖċШĳƚШċШƚǍċĤċĬŔĬƋШĲũƣƁũƣĳƚĳƖĲШċũťċũůċƚШőĲũǃĲťШ
ƣČƖőČǍČƣШĳƚШũĲőĲƣƋƚĳŊĲƣШbiztosít a ƣČƖƚċĬċũůŔШťŸőĳǍŔŹШĲƖƋƚŖƣĳƚĳƖĲЮ Ezért az Ln-T/1 építési övezet 
területén javasolt a vendéglátó rendeltetés megengedése. 

 

ШuºuFÉüШΞΤЮШѾШťŔĲŊĳƚǍŖƣĳƚĲШŢċƻċƚŸũƣШĲŊǃШƩŢШĤĲťĲǍĬĳƚƚĲũ az alábbiak szerint: 

uºuFÉüШ27.§  

(2) Az Ln-T építési övezet területén kulturális, 
közösségi szórakoztató, vendéglátás és 
szállás rendeltetés létesítése - ĲũƣĳƖƋШ
rendelkezés hiányában - nem megengedett. 

(3) Az Ln-T építési övezet telkén - ĲũƣĳƖƋШ
rendelkezés hiányában - legfeljebb bruttó 
2000 m2 ƚǍŔŰƣƣĲƖƬũĲƣƶШ ťŔƚťĲƖĲƚťĲĬĲũůŔШ
ƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚШũĳƣĲƚŖƣőĲƣƋЮ 

 

 

2) Az Ln-T építési övezet területén kulturális, 
közösségi szórakoztató, vendéglátás és 
szállás rendeltetés létesítése - ĲũƣĳƖƋШ
rendelkezés hiányában - nem megengedett. 

(3) Az Ln-T építési övezet telkén - ĲũƣĳƖƋШ
rendelkezés hiányában - legfeljebb bruttó 
2000 m2 ƚǍŔŰƣƣĲƖƬũĲƣƶШ ťŔƚťĲƖĲƚťĲĬĲũůŔШ
ƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚШũĳƣĲƚŖƣőĲƣƋЮ 

(3a) Az Ln-T/1 építési övezet területén 
vendéglátó rendeltetés, illetve annak 
építménye ŔƚШĲũőĲũǃĲǍőĲƣƋ, amennyiben az 
építmény lakó rendeltetést nem tartalmaz . 

Hatályos KºuFÉüЮĲũƋŖƖČƚ KºuÉSZ javasolt módosítása 
 

4.2. HALOM UTCA 33. LAKÓ RENDELTETÉS MEGENGEDÉSE 

Probléma feltárása  

A Halom utca 33. alatt található 
(41460/21 hrsz.) beépítettelen 
önkormányzati tulajdon területén a lakó 
rendeltetés létesítése a hatályos uºuFÉü 
alapján nem lehet. 

 

 

 

 

Jogszabályi környezet 

uºuFÉüШƻŸŰċƣťŸǍŹШƖĲŰĬĲũťĲǍĳƚĲŔ 

24.§  

ўёΧђЮ ǍЮ fЮĳƚЮfЮŢĲũƶЮĳƓŖƣĳƚŔЮƁƻĲǍĲƣĲťЮƣĲƖƬũĲƣĳŰЮ- ĲũƣĳƖƋЮƖĲŰĬĲũťĲǍĳƚЮőŔČŰǃČĤċŰ - kizárólag 

a) hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális, 

ШƻŔǍƚŊČũƣШőĲũǃƚǍŖŰШĲũőĲũǃĲǍťĲĬĳƚĲ 



7ƨĬċƓĲƚƣЯШñЮШťĲƖƬũĲƣШuºuFÉüШůŹĬŸƚŖƣČƚċ 2026 
16 

b) kulturális, közösségi szórakoztató, 

c) sport, valamint 

d) igazgatási 

ƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚеЮŔũũĲƣƻĲЮċŰŰċťЮĳƓŖƣůĳŰǃĲЮőĲũǃĲǍőĲƣƋЮĲũдѠ 

 

27. §  

ў(1) Az Ln-ÑЮ ĳƓŖƣĳƚŔЮ ƁƻĲǍĲƣЮ ŰċŊǃƻČƖŸƚŔċƚЮ ƣĲũĲƓƚǍĲƖƶЮ ũċťŹƣĲƖƬũĲƣеЮ ċőŸũЮ ċǍЮ ĳƓƬũĲƣůċŊċƚƚČŊЮ
ŢĲũũĲůǍƋĲŰЮůĲŊőċũċĬŢċЮċЮΤΥеΨЮů-es épületmagasságot. 

(2) Az Ln-T építési övezet területén kulturális, közösségi szórakoztató, vendéglátás és szállás 
rendeltetés létesítése - ĲũƣĳƖƋЮƖĲŰĬĲũťĲǍĳƚЮőŔČŰǃČĤċŰЮ- nem megengedett. 

(3) Az Ln-T építési övezet telkén - ĲũƣĳƖƋЮƖĲŰĬĲũťĲǍĳƚЮőŔČŰǃČĤċŰЮ- legfeljebb bruttó 2000 m2 
ƚǍŔŰƣƣĲƖƬũĲƣƶЮťŔƚťĲƖĲƚťĲĬĲũůŔЮƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚЮũĳƣĲƚŖƣőĲƣƋдѠ 

 

Az Ln-T/AI-2 építési övezet határértékei: 
Építési 
övezet 

jele 

Kialakítható 
legkisebb 

telek terület 
(m2) 

Beépítési 
mód 

Megengedett 
legnagyobb 
beépítettség 

mértéke 
(%) 

Épületmagasság 
(m) 

Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 

(%) 

Terepszint 
alatti 

beépítés 
legnagyobb 

mértéke 
(%) 

Szintterületi mutató 
megengedett 

legnagyobb mértéke 
(m2/m2) 

Legkisebb Legnagyobb Általános Parkolásra 
fordítható 

Ln-T/AI-2 1000 szabadonálló 40 4 nn 12,5 35 50 1 0,5 
nn BP/1002/00067-5/2018 számú OTÉK eltérési engedély alapján 

Javaslat 

A nevezett, 41460/21 hrsz.-ƩШŔŰŊċƣũċŰШťƁǍƻĲƣũĲŰШťƁƖŰǃĲǍĲƣĳĤĲŰШċШƚǍŸůƚǍĳĬŸƚШfĬƋƚĲťШ§ƣƣőŸŰČƣŹũШ
ĲũƣĲťŔŰƣƻĲЯШ ťŔǍČƖŹũċŊШ ĦƚċťШ ũċťŹШ ƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚƶШ ĳƓƬũĲƣĲťШ ƣċũČũőċƣŹċťЮШA ťƁƖŰǃĲǍƋШ ƣĲƖƬũĲƣĲťĲŰШ
ůĲŊũĳƻƋШƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚĲťre tekintettel, javasolt a 41460/21 hrsz.-ú ingatlan területén a lakó 
rendeltetés létesítésének megengedése . 

 
Funkció vizsgálat 
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A 41460/21 hrsz.-ú ingatlan Ln-T/AI-2 építési övezetbe sorolt.  

uƋĤČŰǃċШ ƣĲƖƬũĲƣĳŰШtovábbi 3 terület sorolt Ln-T/AI-2 építési 
övezetbe, azonban ezen területek mindegyike beépült, a 
ůĲŊũĳƻƋШƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚƬťШůĲũũĳШũċťŹШƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚШůĲŊĲŰŊĲĬĳƚĲШ
nem javasolt, ezért a vizsgált területet Ln-T/AI-2 építési 
ƁƻĲǍĲƣĤƋũШĲŊǃШƩŢЯШLn-T/AI-3 építési övezetbe javasolt átsorolni , 
melyben a lakó rendeltetés megengedésre kerül. Ezért a uºuFÉüШ
27. § kiegészítése javasolt egy új bekezdéssel és a Szabályozási 
Terv módosítása az alábbiak szerint: 
 

 

uºuFÉüШ24.§  
ыΠьШ ǍШ fШĳƚШfШŢĲũƶШĳƓŖƣĳƚŔШƁƻĲǍĲƣĲťШƣĲƖƬũĲƣĳŰШ- 
ĲũƣĳƖƋШƖĲŰĬĲũťĲǍĳƚШőŔČŰǃČĤċŰШ- kizárólag 
a) hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, 
szociális, 
b) kulturális, közösségi szórakoztató, 
c) sport, valamint 
d) igazgatási 
rendeltetés, illetve annak építménye 
őĲũǃĲǍőĲƣƋШĲũЮ 
 

 

uºuFÉüШΞΤЮШѾ 
(6i) Az Ln-T/AI-3 építési övezetben lakó 
rendeltetés, illetve annak építménye is 
előĲũǃĲǍőĲƣƋЮ 
 
 
 
 
 
 
 

 

Hatályos szabályozási tervlap kivágat Szabályozási tervlap javasolt módosítása 
 

Építési 
övezet 

jele 

Kialakítható 
legkisebb 

telek terület 
(m2) 

Beépítési 
mód 

Megengedett 
legnagyobb 
beépítettség 

mértéke 
(%) 

Épületmagasság 
(m) 

Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 

(%) 

Terepszint 
alatti 

beépítés 
legnagyobb 

mértéke 
(%) 

Szintterületi mutató 
megengedett 

legnagyobb mértéke 
(m2/m2) 

Legkisebb Legnagyobb Általános Parkolásra 
fordítható 

Ln-T/AI-3 1000 szabadonálló 40 4 nn 12,5 35 50 1 0,5 
nn BP/1002/00067-5/2018 számú OTÉK eltérési engedély alapján  
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4.3. HARMAT UTCA 26. HASZNOSÍTÁSA 

Probléma feltárása  

A 41332/6 hrsz. (Harmat utca 26.) alatt 
található helyi védett épület, amely 
ůƶƚǍċťŔũċŊШ ƖŸƚƚǍШ ČũũċƓŸƣƩ és statikai 
problémák is azonosításra kerültek a 
vizsgálatok során. 

Az épület megmentésére és 
hasznosításának céljából a DEKON 
design & construction építésziroda 
készített tervet. Az elkészült tervben az 
épület egy közösségi térként 
ŉƨŰťĦŔŸŰČũŰċЯШċőŸũШũĲőĲƣШťŔƚĲĤĤШƖĲŰĬĲǍƻĳŰǃĲťĲƣШƣċƖƣċŰŔЮШ ШůƶƚǍċťŔũċŊШƓƖŸĤũĳůČƚШĳƓƬũĲƣƖĳƚǍШ
ĲũĤŸŰƣČƚƖċШťĲƖƬũŰĲЯШċŰŰċťШőĲũǃĳŰШƓĲĬŔŊШĲŊǃШťŸƖƣČƖƚШĤƋƻŖƣĳƚШťĲƖƬũŰĲШĤĲĳƓŖƣĳƚƖĲЮШ ШƚǍŖŰƻŸŰċũċƚШƣĲƖƻШ
azonban a jelenlegi szabályozási keretek között nem megvalósítható, a beépítés mértéke 
meghaladja a hatályos engedélyezett mértéket. Ezen felül a parkolást sem tudja megoldani a terv 
telken belül, ezért ezt is kezelni kell. A terv egyébként minden egyéb szabályozási paraméternek 
megfelel. 

 

Harmat 26. koncepcióterv (forrás: DCON Kft.) 

ШƻŔǍƚŊČũƣШőĲũǃƚǍŖŰШĲũőĲũǃĲǍťĲĬĳƚĲ 
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Harmat 26. koncepcióterv (forrás: DECON Kft.) 
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Helyszíni fotók  

  

Harmat utca 26. DK irányból Harmat utca 26. DK irányból 

  

  

Harmat utca 26. DK irányból Harmat utca 26. ÉNy irányból 
 

Jogszabályi környezet 

uºuFÉü vonatkozó rendelkezései:  

28. §  

ў(1) Az Lk építési övezetekben lakó rendeltetésen kívül - ĲũƣĳƖƋЮƖĲŰĬĲũťĲǍĳƚЮőŔČŰǃČĤċŰЮ- kizárólag 
a helyi lakosság ellátását szolgáló 

a) kiskereskedelmi, szolgáltató, 

b) hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális, 

c) kulturális, 

d) szállás, valamint 

e) igazgatási, iroda 

ƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚеЮŔũũĲƣƻĲЮċŰŰċťЮĳƓŖƣůĳŰǃĲЮőĲũǃĲǍőĲƣƋЮĲũд 

(2) Az Lk építési övezetekben telkenként - ĲũƣĳƖƋЮƖĲŰĬĲũťĲǍĳƚЮőŔČŰǃČĤċŰЮ- legfeljebb bruttó 1000 
ůΥЮƚǍŔŰƣƣĲƖƬũĲƣƶЮťŔƚťĲƖĲƚťĲĬĲũůŔЮƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚЮũĳƣĲƚŖƣőĲƣƋд 

(3) ǍЮxťЮĳƓŖƣĳƚŔЮƁƻĲǍĲƣĲťĤĲŰЮƣĲũťĲŰťĳŰƣЮĲũőĲũǃĲǍőĲƣƋЮƁŰČũũŹЮƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚŔЮĲŊǃƚĳŊĲťЮƚǍČůċЮ- ĲũƣĳƖƋЮ
rendelkezés hiányában - legfeljebb a bruttó szintterület százzal való osztásából adódó lefelé 
kerekített egész szám lehet.Ѡ 
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30. §  

ў(1) Az Lk-ΥЮĳƓŖƣĳƚŔЮƁƻĲǍĲƣЮťŔƚƻČƖŸƚŔċƚеЮŢĲũũĲůǍƋĲŰЮƚǍċĤċĬŸŰČũũŹЮũċťŹƣĲƖƬũĲƣд 

(2) Az Lk-ΥЮĳƓŖƣĳƚŔЮƁƻĲǍĲƣĲťЮƚƶƖƶЮĤĲĳƓŖƣĳƚƶеЮƣƁĤĤЮƁŰČũũŹЮƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚŔЮĲŊǃƚĳŊĲƣЮůċŊČĤċŰЮŉŸŊũċũŹеЮ
ΤΥеΨЮůĳƣĲƖĲƚЮĤĲĳƓŖƣĳƚŔЮůċŊċƚƚČŊŸƣЮůĲŊЮŰĲůЮőċũċĬŹеЮĲũƚƋƚŸƖĤċŰЮũċťŹЮƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚƶЮĳƓƬũĲƣĲťЮ
elhelyezésére szolgálnak.Ѡ 

 

Az Lk-2/13 építési övezet határértékei: 
Építési 
övezet 

jele 

Kialakítható 
legkisebb 

telek terület 
(m2) 

Beépítési 
mód 

Megengedett 
legnagyobb 
beépítettség 

mértéke 
(%) 

Épületmagasság 
(m) 

Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 

(%) 

Terepszint 
alatti 

beépítés 
legnagyobb 

mértéke 
(%) 

Szintterületi mutató 
megengedett 

legnagyobb mértéke 
(m2/m2) 

Legkisebb Legnagyobb Általános Parkolásra 
fordítható 

Lk-2/13 1000 SZ 30 4,5 12,5 50 45 1,2 0,75 

 

Javaslat 

Javasolt a telek egy új, Lk-2/AI-3 építési övezetbe sorolása, melyben a jelenlegi 30% helyett 35% 
lenne a megengedett legnagyobb beépítettség mértéke. Ezen felül az építési övezet esetében 
megengedni javasolt a biztosítandó parkolók 500 m-en belüli elhelyezését is. 

  

Hatályos szabályozási tervlap kivágat Szabályozási tervlap javasolt módosítása  
 

Építési 
övezet 

jele 

Kialakítható 
legkisebb 

telek terület 
(m2) 

Beépítési 
mód 

Megengedett 
legnagyobb 
beépítettség 

mértéke 
(%) 

Épületmagasság 
(m) 

Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 

(%) 

Terepszint 
alatti 

beépítés 
legnagyobb 

mértéke 
(%) 

Szintterületi mutató 
megengedett legnagyobb 

mértéke 
(m2/m2) 

Legkisebb Legnagyobb Általános Parkolásra 
fordítható 

Lk-2/AI-3 1000 SZ 35 4,5 12,5 50 45 1,2 0,75 
 

A 30. § az alábbi bekezdésekkel javasolt kiegészíteni: 

(5f) Az Lk-2/AI-ΟШ ĳƓŖƣĳƚŔШ ƁƻĲǍĲƣШƣĲƖƬũĲƣĳŰĲťШ ƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚƚǍĲƖƶШ őċƚǍŰČũċƣČőŸǍШ ƚǍƬťƚĳŊĲƚШ
ƚǍĲůĳũǃŊĳƓŢČƖůƶ-elhelyezési kötelezettség et 500 m belül kell biztosítani.  

(5g) Az Lk-2/AI-3 építési övezet területén vendéglátó rendeltetés, illetve annak építménye is 
ĲũőĲũǃĲǍőĲƣƋЮ  
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4.4. SULYOM UTCAI CSAK LAKÓRENDELTETÉS FELÜLVIZSGÁLATA 

Probléma feltárása  

A Zöldpálya utca т Jászberényi út т 
cČƖƚũĲƻĲũƶШƨƣĦċШт éƁƖƁƚŉĲŰǃƋШƨƣĦċШČũƣċũШ
határolt tömbök rendkívül nagy 
zajterhelésnek vannak kitéve, beszorulva 
ċШsČƚǍĤĲƖĳŰǃŔШƩƣŔШŊĳƓŢČƖůƶťƁǍũĲťĲĬĳƚШĳƚШ
a vasúti közlekedés közé. A terület egy 
része beépítetlen, körülbelül öt épület 
lakófunkciót is betölt, ezen épületek 
vegyesen rossz, közepes és jó 
ČũũċƓŸƣƩċťЮШ ШéƁƖƁƚŉĲŰǃƋШт cČƖƚũĲƻĲũƶШ
utcák sarkán használt autókereskedés telephelye található. 

ШƣĲƖƬũĲƣƣƋũШťĲũĲƣƖĲШĲũőĲũǃĲǍťĲĬƋШũċťŹƣƁůĤƁťШƖĲŰĬĲǍĲƣƣĲťЯШŢĲũũĲůǍƋĲŰШΝ-2 szintes családi és 
ƣČƖƚċƚőČǍċťťċũШťĲƖƬũƣĲťШĤĲĳƓŖƣĳƚƖĲЮШ ШcČƖƚũĲƻĲũƶШƨƣĦċШůĲŰƣĳŰШĳƚШƚǍŸůƚǍĳĬƚČŊČĤċŰШŹƻŸĬċЯШ
ČũƣċũČŰŸƚШ ŔƚťŸũċЯШ ŔĬƋƚĲťШ ťũƨĤŢċЯШ őČǍŔŸƖƻŸƚŔШ ƖĲŰĬĲũƋЯШ ċШ 7ŸŢƣŸĦƚťċШт Zöldpálya utcák sarkán 
ĤƁũĦƚƋĬĲШƣċũČũőċƣŹЮШ ШsČƚǍĤĲƖĳŰǃŔШƩƣШт éċĬƚǍƋũƋШƨƣĦċШт vasútvonal által határolt háromszögben 
ĲũőĲũǃĲǍťĲĬƋШťĲƖƣƻČƖŸƚŔċƚШũċťŹƣĲƖƬũĲƣĲŰЯШŔũũĲƣƻĲШƚǍŸůƚǍĳĬƚČŊČĤċŰШċǍƣШĲũũČƣŹШťŔƚťĲƖĲƚťĲĬĲũůŔШ
vagy egyéb szolgáltató egység nem található. A terület súlypontjában helyezkedik el az egyedüli 
ŔŰƣĳǍůĳŰǃŔШ ƣĲƖƬũĲƣЯШ ċШ cČƖƚũĲƻĲũƶШ ƨƣĦċШ ĳƚШ ċШ 7ČƖƚŸŰǃƻŔƖČŊШ ƨƣĦċЯШ ŔũũĲƣƻĲШ ÅĳǍƻŔƖČŊШ ƨƣĦċШ
ťĲƖĲƚǍƣĲǍƋĬĳƚĳŰĳũЮ 

 
Funkció vizsgálat 

ШťĲƖƣƻČƖŸƚŔċƚШũċťŹƣĲƖƬũĲƣШťŔƚǍŸũŊČũČƚČŰШƣƩũШċШÉƨũǃŸůШƨƣĦċШůĲŰƣĳŰШĲũőĲũǃĲǍťĲĬƋШťĳƣШƣƁůĤШċШ
sČƚǍĤĲƖĳŰǃŔШƩƣƖŹũШĳƚШċШuĲƖĲƚǍƣƩƖŔШƩƣƖŹũШŔƚШůĲŊťƁǍĲũŖƣőĲƣƋťЯШŖŊǃШċШƣČŊċĤĤШťƁƖŰǃĲǍĲƣĳŰĲťШĲũũČƣČƚČĤċŰШ
is nagyobb szerepet tölthet be. 

 

  

ШƻŔǍƚŊČũƣШőĲũǃƚǍŖŰШĲũőĲũǃĲǍťĲĬĳƚĲ 
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Közlekedés 

A vizsgált terület közlekedési szempontból kertvárosias lakóterületi környezetben helyezkedik el, 
ċШÉƨũǃŸůШƨƣĦċШůĲŰƣĳŰЯШċůĲũǃШċШéƁƖƁƚŉĲŰǃƋШƨƣĦċШŉĲũƋũШǍƚČťƨƣĦċťĳŰƣШƣČƖŢċШŉĲũШċШƣƁůĤШĤĲũƚƋШ
ƣĲƖƬũĲƣĲŔƣЮШ ШÉƨũǃŸůШƨƣĦċШĳƚШċШťċƓĦƚŸũŹĬŹШĤĲũƚƋШƨƣĦČťШыéƁƖƁƚŉĲŰǃƋШƨƣĦċ, Zöldpálya utca, 
xĲŊĳŰǃƖŹǍƚċШƨƣĦċьШťŔƚǍŸũŊČũŹƩƣŔШőČũŹǍċƣŔШƚǍĲƖĲƓťƁƖƖĲũШƖĲŰĬĲũťĲǍŰĲťЯШƚǍƶťЯШŢĲũũĲůǍƋĲŰШΠт5 m 
ĤƨƖťŸũċƣƚǍĳũĲƚƚĳŊŊĲũЯШĲŊǃŔƖČŰǃƩШŉŸƖŊċũůŔШƖĲŰĬĬĲũШĳƚШċũċĦƚŸŰǃШƚĲĤĲƚƚĳŊƶЯШŉŸƖŊċũŸůĦƚŔũũċƓŖƣŸƣƣШ
őċƚǍŰČũċƣƣċũЮШ ƣůĲŰƋШŉŸƖŊċũŸůШŰĲůШŢĲũũĲůǍƋЯШċШŉŸƖŊċũŸů túlnyomórészt helyi lakó- és célforgalmi 
ŢĲũũĲŊƶЮ 

ШƣĲƖƬũĲƣШťƁǍƩƣŔШĲũĳƖőĲƣƋƚĳŊĲШťƁǍƻĲƣĲƣƣĲŰШĤŔǍƣŸƚŖƣŸƣƣаШċШsČƚǍĤĲƖĳŰǃŔШƩƣШťŔǍČƖŹũċŊШċШcČƖƚũĲƻĲũƶШƨƣĦċШ
т Zöldpálya utca т éƁƖƁƚŉĲŰǃƋШ ƨƣĦċШ ƩƣƻŸŰċũŸŰШ ĳƖőĲƣƋШ ĲũЯШ ċůĲũǃШ ƩƣƻŸŰċũШ ƣƁĤĤШ ƚǍƶťШ
ťĲƖĲƚǍƣůĲƣƚǍĲƣƶЯШ ĲŊǃŔƖČŰǃƩШ ƚǍċťċƚǍƣШ ƣċƖƣċũůċǍЮШ EŰŰĲťШ ťƁƻĲƣťĲǍƣĳĤĲŰШ ċШ ƣĲƖƬũĲƣ közúti 
megközelítése nem alkalmas nagy forgalmú, térségi kiszolgálásra, ugyanakkor megfelel a 
ťĲƖƣƻČƖŸƚŔċƚШũċťŹƣĲƖƬũĲƣőĲǍШŔũũĲƚǍťĲĬƋЯШċũċĦƚŸŰǃШŔŰƣĲŰǍŔƣČƚƩШőċƚǍŰČũċƣŰċťЮ 

ШťƁǍƁƚƚĳŊŔШťƁǍũĲťĲĬĳƚŔШťċƓĦƚŸũċƣŸťċƣШċШsČƚǍĤĲƖĳŰǃŔШƩƣШůĲŰƣĳŰШĲũőĲũǃĲǍťĲĬƋШјxĲŊĳŰǃƖŹǍƚċШƨƣĦċњШ
ůĲŊČũũŹőĲũǃШĤŔǍƣŸƚŖƣŢċЯШċőŸũШƣƁĤĤШċƨƣŹĤƨƚǍŢČƖċƣШыΣΥЯШΝΣΝЯШΝΣΝ ЯШΝΣΞЯШΝΦΡЯШΞΣΞЯШΞΣΥьШĳƖőĲƣƋШĲũЮШ Ш
megálló kb. 350 m gyaloglási távolságon belül található, amely a ŉƋƻČƖŸƚŔШČƣũċŊШƚǍĲůƓŸŰƣŢČĤŹũШ
ťĲĬƻĲǍƋŰĲťШƣĲťŔŰƣőĲƣƋЮШ ШƣĲƖƬũĲƣШťƁǍƁƚƚĳŊŔШťƁǍũĲťĲĬĳƚŔШĲũĳƖőĲƣƋƚĳŊĲШŖŊǃШċũċƓƻĲƣƋĲŰШĤŔǍƣŸƚŖƣŸƣƣЯШ
azonban a kiszolgálás jellege nem indokol nagy látogatószámú, intenzív forgalmat generáló 
funkciók megjelenését. 

ШŊǃċũŸŊŸƚШťƁǍũĲťĲĬĳƚШċШÉƨũǃŸůШƨƣĦċШůĲŰƣĳŰШĲŊǃŸũĬċũŔЯШťĤЮШΝЯΡШůШƚǍĳũĲƚƚĳŊƶШŢČƖĬČŰШĤŔǍƣŸƚŖƣŸƣƣЯШ
míg a kerékpáros közlekedés önálló infrastruktúra hiányában a lakó-ƓŔőĲŰƋШŢĲũũĲŊƶШƨƣĦČťШťƁǍƁƚШ
használatán alapul. A legközelebbi kiépített kerékpáros hálózati elĲůШ ċШ cČƖƚũĲƻĲũƶШ ƨƣĦċШ
ƣĳƖƚĳŊĳĤĲŰЯШŔũũĲƣƻĲШċШsČƚǍĤĲƖĳŰǃŔШƩƣШůĲŰƣĳŰШƣċũČũőċƣŹШŉƋƻČƖŸƚŔШŉƋőČũŹǍċƣŔШĲũĲůЮШ ШƣĲƖƬũĲƣШŢĲũĲŰũĲŊŔШ
ťƁǍũĲťĲĬĳƚŔШťŔċũċťŖƣČƚċШĲǍĳƖƣШĲũƚƋƚŸƖĤċŰШőĲũǃŔШŊǃċũŸŊŸƚШĳƚШťŔƚШũĳƓƣĳťƶШĦĳũŉŸƖŊċũŸůШťŔƚǍŸũŊČũČƚČƖċШ
alkalmas. 

A javasolt Lke-1/39 övezeti besorolás, valamint az önálló szolgáltató rendeltetés megengedése 
korlátozott alapterületi paraméterek mellett közlekedési szempontból illeszkedik a terület 
adottságaihoz. A legfeljebb 150 m² bruttó szolgáltató alapterület, illetve a 250 m²-re korlátozott 
ťŔƚťĲƖĲƚťĲĬĲũůŔШŉƨŰťĦŔŹШŰĲůШĲƖĲĬůĳŰǃĲǍШŸũǃċŰШŉŸƖŊċũŸůŰƁƻĲťĲĬĳƚƣЯШċůĲũǃШċШůĲŊũĳƻƋШƩƣőČũŹǍċƣШ
kapacitását vagy a lakóterületi forgalombiztonságot érdemben befolyásolná. A kiszolgálás 
ŢĲũũĲůǍƋĲŰШŊǃċũŸŊŸƚċŰЯШƖƁƻŔĬШƣċƖƣŹǍťŸĬČƚƚċũЯШŔũũĲƣƻĲШőĲũǃŔШŊĳƓŢČƖůƶ-használattal történhet, nagy 
ƻŸũƨůĲŰƶШČƖƨƚǍČũũŖƣČƚШƻċŊǃШČƣůĲŰƋШŉŸƖŊċũŸůШůĲŊŢĲũĲŰĳƚĲШŰĲůШƻČƖőċƣŹЮ 

ШƣĲƖƬũĲƣШťƁǍũĲťĲĬĳƚŔШƖĲŰĬƚǍĲƖĲШċũťċũůċƚШċШőĲũǃŔШũċťŸƚƚČŊŸƣШĲũũČƣŹЯШťŔƚШũĳƓƣĳťƶШƚǍŸũŊČũƣċƣŹШĳƚШ
intézményi funkciók befogadására, ugyanakkor nem támogatja a nagy forgalmi terhelést generáló 
rendeltetések megjelenését. A javasolt övezeti módosítás közlekedésŔШƚǍĲůƓŸŰƣĤŹũШċШůĲŊũĳƻƋШ
hálózati szerepkörrel és területhasználattal összhangban áll, és nem teszi szükségessé új 
ťƁǍũĲťĲĬĳƚŔШŔŰŉƖċƚƣƖƨťƣƩƖċШťŔĳƓŖƣĳƚĳƣШƻċŊǃШťċƓċĦŔƣČƚĤƋƻŖƣĳƚƣЮ 

 

Jogszabályi környezet 

~ċŊċƚċĤĤШƖĲŰĬƶШŢŸŊƚǍċĤČũǃŔШťƁƖŰǃĲǍĲƣ 

OTÉK vonatkozó rendelkezései 

13. § 

ў(1) A kertvárosias lakóterület laza beépítésƶ, összefüggƋ nagy kertes, több önálló rendeltetési 
egységet magába foglaló, elsƋsorban lakó rendeltetésƶ épületek elhelyezésére szolgál. 
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ёΥђЮЮ ЮťĲƖƣƻČƖŸƚŔċƚЮũċťŹƣĲƖƬũĲƣĲŰЮĲũőĲũǃĲǍőĲƣƋЮĳƓƬũĲƣЮш a lakó rendeltetésen kívül ш: 

a) a helyi lakosság ellátását szolgáló kereskedelmi, szolgáltató, 

b) hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális, 

c) kulturális, 

ĬђЮƚǍČũũČƚЮŢĲũũĲŊƶЮĳƚ 

e) sport 

rendeltetést is tartalmazhat.Ѡ 

 

2. számú melléklet  

 A B C D 

1. Az egyes területek általános 
használata 

Az építési telekre meghatározandó 

2.  Megengedett 
legnagyobb 

beépítettség (%) 

Megengedett 
legnagyobb beépítési 

magasság (m) 

Legkisebb 
zöldfelület (%) 

3. kertvárosias lakóterület 35 <8 45 

 

 

uºuFÉüШƻŸŰċƣťŸǍŹШƖĲŰĬĲũťĲǍĳƚĲŔ 

32. §  

ў(1) Az Lke építési övezetben lakó rendeltetésen kívül - ĲũƣĳƖƋЮƖĲŰĬĲũťĲǍĳƚЮőŔČŰǃČĤċŰЮ- kizárólag a 
helyi lakosság ellátását szolgáló 

a) kiskereskedelmi, szolgáltató, 

b) oktatási, 

c) hitéleti, valamint 

d) egészségügyi 

ƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚеЮŔũũĲƣƻĲЮċŰŰċťЮĳƓŖƣůĳŰǃĲЮőĲũǃĲǍőĲƣƋЮĲũд 

(2) A szolgáltató rendeltetések közül szálláshely -szolgáltatás, valamint vendéglátás nem 
ũĳƣĲƚŖƣőĲƣƋд 

(3) ǍЮxťĲЮĳƓŖƣĳƚŔЮƁƻĲǍĲƣĤĲŰЮƣĲũťĲŰťĳŰƣЮĲŊǃЮŉƋЮƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚƶЮĳƓƬũĲƣЮőĲũǃĲǍőĲƣƋЮĲũЮťŔƻĳƻĲЮċЮũĲŊċũČĤĤЮ
ΫΣЮůĳƣĲƖЮůĳũǃƚĳŊĲƣЮůĲŊőċũċĬŹЮƣĲũťĲƣеЮċůĲũǃĲŰЮťĳƣЮŉƋЮƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚƶЮĳƓƬũĲƣЮŔƚЮĲũőĲũǃĲǍőĲƣƋд 

(4)65 ǍЮxťĲЮĳƓŖƣĳƚŔЮƁƻĲǍĲƣĤĲŰЮċЮƚǍĲůĳũǃŊĳƓŢČƖůƶ-tároló kivételével az önálló rendeltetési 
egységek számát ш ĲũƣĳƖƋЮƖĲŰĬĲũťĲǍĳƚЮőŔČŰǃČĤċŰЮш az alábbiak szerint kell meghatározni:  

a) ċЮΧΣΣеЮΧΨΣЮĳƚЮΩΣΣЮůΥЮũĲŊťŔƚĲĤĤЮƣĲũĲťůĳƖĲƣƶЮĳƓŖƣĳƚŔЮƁƻĲǍĲƣЮƣĲũťĳŰЮũĲŊŉĲũŢĲĤĤЮĲŊǃЮƁŰČũũŹЮ
ƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚŔЮĲŊǃƚĳŊЮũĳƣĲƚŖƣőĲƣƋе 

b) a 800 m2 ũĲŊťŔƚĲĤĤЮƣĲũĲťůĳƖĲƣƶЮĳƓŖƣĳƚŔЮƁƻĲǍĲƣЮƣĲũťĳŰЮċЮĤƖƨƣƣŹЮƚǍŔŰƣƣĲƖƬũĲƣЮΤΥΨ-tel való 
ŸƚǍƣČƚČĤŹũЮċĬŹĬŹЮũĲŉĲũĳЮťĲƖĲťŖƣĲƣƣЮĲŊĳƚǍЮƚǍČůƩЮƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚŔЮĲŊǃƚĳŊЮĳƓŖƣőĲƣƋеЮĬĲЮŰĲůЮ
haladhatja meg a négy rendeltetési egységet,  

c)66 ċǍЮΤΣΣΣеЮΤΥΣΣЮĳƚЮΤΨΣΣЮůΥЮũĲŊťŔƚĲĤĤЮƣĲũĲťůĳƖĲƣƶЮĳƓŖƣĳƚŔЮƁƻĲǍĲƣЮƣĲũťĳŰЮċЮĤƖƨƣƣŹЮƚǍŔŰƣƣĲƖƬũĲƣЮ
125-ƣĲũЮƻċũŹЮŸƚǍƣČƚČĤŹũЮċĬŹĬŹЮũĲŉĲũĳЮťĲƖĲťŖƣĲƣƣЮĲŊĳƚǍЮƚǍČůƩЮƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚŔЮĲŊǃƚĳŊЮĳƓŖƣőĲƣƋеЮĬĲЮŰĲůЮ
haladhatja meg a hat rendeltetési egységet. 
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(5) ůĲŰŰǃŔĤĲŰЮċǍЮĳƓŖƣĳƚŔЮƁƻĲǍĲƣЮĲũƋŖƖČƚċЮŰĲůЮǍČƖŢċЮťŔеЮƣĲũťĲŰťĳŰƣЮĲŊǃЮƁŰČũũŹЮŊĳƓŢČƖůƶƣČƖŸũŹЮ
ĳƓƬũĲƣЮőĲũǃĲǍőĲƣƋЮĲũЮċĤĤċŰЮċǍЮĲƚĲƣĤĲŰеЮőċЮċЮƣĲũťĲŰЮŉƋЮƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚŔЮĲŊǃƚĳŊťĳŰƣЮůČƖЮůĲŊũĳƻƋЮ
lakóépület található. 

(6) Az Lke építési övezet határértékeit a 2. melléklet 7. pontja határozza meg.Ѡ 

 

33. §  

ўёΤђ Az Lke-1 építési övezet intenzív kertvárosias lakóterület.  

(6) Az Lke-1 építési övezetben ш ĲũƣĳƖƋЮƖĲŰĬĲũťĲǍĳƚЮőŔČŰǃČĤċŰЮш a kiskereskedelmi célú 
bruttó szintterület telkenként legfeljebb 200 m 2 lehet.  

(7) Az Lke-1 építési övezetben szolgáltató rendeltetés önállóan nem, csak lakó rendeltetést 
ŔƚЮƣċƖƣċũůċǍŹЮĳƓƬũĲƣĤĲŰЮũĳƣĲƚŖƣőĲƣƋдЮ ЮƚǍŸũŊČũƣċƣŹЮĦĳũƩЮĤƖƨƣƣŹЮƚǍŔŰƣƣĲƖƬũĲƣЮƣĲũťĲŰťĳŰƣЮŰĲůЮ
haladhatja meg a 100 m2-ƣдѠ 

 

Helyszíni fotók  

  
Terület a Sulyom utca ш éƁƖƁƚŉĲŰǃƋЮƨƣĦČťЮ

ťĲƖĲƚǍƣĲǍƋĬĳƚĳŰĲťЮŔƖČŰǃČĤŹũ 
Terület a Sulyom utca irányából 

  

  

Sulyom utcából a Jászberényi úti felüljáró 
irányába 

A terület Google Earth felvételen 
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Javaslat 

×ŢШƁƻĲǍĲƣŔШĤĲƚŸƖŸũČƚШċũťċũůċǍČƚċШŢċƻċƚŸũƣШċǍШċũČĤĤŔШĲũƋŖƖČƚŸťťċũШĳƚШƓċƖċůĳƣĲƖĲťťĲũа 

33.§ 

(7) Az Lke-1 építési övezetben т ĲũƣĳƖƋШƖĲŰĬĲũťĲǍĳƚШőŔČŰǃČĤċŰ т szolgáltató rendeltetés önállóan 
ŰĲůЯШĦƚċťШũċťŹШƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚƣШŔƚШƣċƖƣċũůċǍŹШĳƓƬũĲƣĤĲŰШũĳƣĲƚŖƣőĲƣƋЮШ ШƚǍŸũŊČũƣċƣŹШĦĳũƩШĤƖƨƣƣŹШ
szintterület telkenként nem haladhatja meg a 100 m2-t. 

 

(13) Az Lke-1/39 építési övezetben a lakó rendeltetésen kívül kizárólag a helyi lakosság 
ellátását szolgáló  

a) a helyi lakosság ellátását szolgáló kiskereskedelmi, szolgáltató,  

b) hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális  

c) kulturális,  

ƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚЯШŔũũĲƣƻĲШċŰŰċťШĳƓŖƣůĳŰǃĲШőĲũǃĲǍőĲƣƋШĲũЮ 

(14) Az Lke-1/39 építési övezetben  

a) a kiskereskedelmi célú bruttó szintterület telkenként legfeljebb 250 m2 lehet ,  

b) ƚǍŸũŊČũƣċƣŹШƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚШƁŰČũũŹċŰШŔƚШũĳƣĲƚŖƣőĲƣƋ, 

c) a szolgáltató célú bruttó szintterület telkenként nem haladhatja meg a 150 m2-t. 

Az Lke-1/39 építési övezet határértékei: 
Építési 
övezet 

jele 

Kialakítható 
legkisebb 

telek terület 
(m2) 

Beépítési 
mód 

Megengedett 
legnagyobb 
beépítettség 

mértéke 
(%) 

Épületmagasság 
(m) 

Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 

(%) 

Terepszint 
alatti 

beépítés 
legnagyobb 

mértéke 
(%) 

Szintterületi mutató 
megengedett legnagyobb 

mértéke 
(m2/m2) 

Legkisebb Legnagyobb Általános Parkolásra 
fordítható 

Lke-1/39 800 SZ 35 3,5 8 45 40 1,0 0,2 

 

  
Hatályos szabályozási tervlap kivágat Szabályozási tervlap javasolt módosítása 

 

  



7ƨĬċƓĲƚƣЯШñЮШťĲƖƬũĲƣШuºuFÉüШůŹĬŸƚŖƣČƚċ 2026 
27 

4.5. ALAGSORI LAKÁSOK TILTÁSA 

Probléma feltárása  

ШuƋĳƖШƨƣĦċШůĲŰƣĳŰШċШƚǍċĤČũǃŸǍČƚŔШƣĲƖƻĲŰШ
szövegesen van szabályozva a lakó 
rendeltetés elhelyezésének korlátozása. 
Ennek pontosítása szükséges az új 
jogszabályi környezet miatti 
jogbizonytalan helyzetek elkerülése 
véget. 

 

Helyszíni fotók  

  

uƋĳƖЮƨƣĦċЮůĲŰƣŔЮƓŔŰĦĲƚǍŔŰƣƣĲũеЮċũċŊƚŸƖƖċũЮ
ƖĲŰĬĲũťĲǍƋЮĳƓƬũĲƣ 

uƋĳƖЮƨƣĦċЮůĲŰƣŔЮĳƓƬũĲƣ 

 

Jogszabályi környezet 

TÉKA vonatkozó rendelkezései:  

5. § 

ў3. alagsor: olyan építményszint, amelynek padlószintje legfeljebb 20 százalékában kerül 0,70 
méternél mélyebbre a csatlakozó rendezett terepszint alá;Ѡ 

111.§ 

ў(9) Huzamos tartózkodás céljára szolgáló helyiség padlója akkor kerülhet az épülethez 
ĦƚċƣũċťŸǍŹЮťƬũƚƋЮƣĲƖĲƓЮƚǍŔŰƣŢĲеЮƣĲƖĲƓĦƚċƣũċťŸǍČƚċЮċũČеЮőċЮċЮőĲũǃŔƚĳŊЮƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚĳŰĲťЮůĲŊŉĲũĲũƋЮ
ċũċƓƻĲƣƋЮťƁƻĲƣĲũůĳŰǃĲťЮĤŔǍƣŸƚŖƣőċƣŹťдЮLakószoba pinceszinti helyiség nem lehet, kivéve, ha a 
ƣĲƖůĳƚǍĲƣĲƚЮƚǍĲũũƋǍĳƚЮĳƚЮċЮůĲŊƻŔũČŊŖƣČƚЮĤŔǍƣŸƚŖƣŸƣƣдѠ 

OTÉK vonatkozó rendelkezései : 

37.§ 

ў(4) Az épületnek a telek oldalhatárán vagy attól 3 m-en belül álló és a telekhatárral 60°-nál kisebb 
szöget bezáró homlokzati falában és a vízszintessel 30°-nál nagyobb szöget bezáró, a telekhatár 
ŉĲũĳЮũĲŢƣƋЮƣĲƣƋŉĲũƬũĲƣĳŰЮĦƚċťЮƣČƖŸũŹ-еЮťƁǍũĲťĲĬƋ-, tisztálkodó-еЮŉƋǍƋőĲũǃŔƚĳŊЮĳƚЮŔũũĲůőĲũǃеЮũĲŊċũČĤĤЮ
1,80 m-ĲƚЮ ůĲũũƻĳĬůċŊċƚƚČŊƩЮ ĳƚЮ őĲũǃŔƚĳŊĲŰťĳŰƣЮ ũĲŊŉĲũŢĲĤĤЮ ΤЮ ĬĤЮ ΣеΧΣЮ ůΥЮ ŰǃŖũŹЮ ŉĲũƬũĲƣƶЮ

ШƻŔǍƚŊČũƣШőĲũǃƚǍŖŰШĲũőĲũǃĲǍťĲĬĳƚĲ 
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ƚǍĲũũƋǍƋċĤũċťċеЮ ƚǍĲũũƋǍƋŰǃŖũČƚċЮ ũĲőĲƣдЮ ǍЮ ĳƓƬũĲƣ ƓŔŰĦĲƚǍŔŰƣŢĳŰЮ ĳƚЮ ċũċŊƚŸƖŔЮ ƚǍŔŰƣŢĳŰЮ ũĳƻƋЮ
őĲũǃŔƚĳŊĲŔŰĲťеЮ ƣĲƖĲŔŰĲťЮ ŰǃŖũČƚċŔеЮ ŰǃŖũČƚǍČƖŹŔеЮ ƚǍĲũũƋǍƋŔЮ ċЮ ƣĲũĲťЮ ŸũĬċũőċƣČƖČŰЮ ƻċŊǃЮ ċЮ ƣĲũĲťЮ
oldalhatárától 1 m-en belül álló határfalán nem lehetnekѠ 

85.§ 

ў(5) Huzamos tartózkodás céljára szolgáló helyiség padlója akkor kerülhet az épülethez 
ĦƚċƣũċťŸǍŹЮťƬũƚƋЮƣĲƖĲƓЮƚǍŔŰƣŢĲЮёƣĲƖĲƓĦƚċƣũċťŸǍČƚċђЮċũČеЮőċЮċЮőĲũǃŔƚĳŊЮƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚĳŰĲťЮůĲŊŉĲũĲũƋЮ
ċũċƓƻĲƣƋЮťƁƻĲƣĲũůĳŰǃĲťЮĤŔǍƣŸƚŖƣőċƣŹťд Lakószoba pinceszinti helyiség nem lehet, kivéve, ha a 
ƣĲƖůĳƚǍĲƣĲƚЮƚǍĲũũƋǍĳƚЮĳƚЮůĲŊƻŔũČŊŖƣČƚЮĤŔǍƣŸƚŖƣŸƣƣдѠ 

1. melléklet: 

ў1. Alagsor: olyan építményszint, amelynek padlószintje legfeljebb 20%-ában kerül 0,70 m-nél 
mélyebbre a csatlakozó rendezett terepszint alá. 

2. Alagsori helyiség, helyiségcsoport: olyan helyiség, helyiségcsoport, amelynek a padlószintje 
bárhol legfeljebb 0,70 m-rel kerül a terepcsatlakozás alá.  

99. Pinceszint: olyan építményszint, amelynek padlószintje több mint 20%-ában kerül 0,70 m-nél 
mélyebbre a csatlakozó rendezett terepszint alá. 

100. Pinceszinti helyiség, helyiségcsoport: olyan helyiség, helyiségcsoport, amelynek 
padlószintje több mint 0,70 m-rel kerül a terepcsatlakozás alá.Ѡ 

 

uºuFÉü vonatkozó rendelkezései :  

37. §  

ў(1) A Vi-ΥЮĳƓŖƣĳƚŔЮƁƻĲǍĲƣЮŔŰƣĳǍůĳŰǃŔеЮŢĲũũĲůǍƋĲŰЮƚǍċĤċĬŸŰČũũŹЮĤĲĳƓŖƣĳƚƶЮƣĲƖƬũĲƣдѠ 

90/Q. §  
ў(1) A Vi-2 építési övezetekbenшĲũƣĳƖƋЮƖĲŰĬĲũťĲǍĳƚЮőŔČŰǃČĤċŰшkizárólag 
a) igazgatási, iroda, 
b) kiskereskedelmi, szolgáltató, 
c) nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális, 
d) ƚǍČũũČƚŢĲũũĲŊƶе 
e) kulturális, közösségi szórakoztató, 
f) hitéleti és 
g) sport 
ƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚеЮŔũũĲƣƻĲЮċŰŰċťЮĳƓŖƣůĳŰǃĲЮőĲũǃĲǍőĲƣƋЮĲũдѠ 
 

A Vi-2/17 építési övezet határértékei: 

Építési 
övezet 

jele 

Kialakítható 
legkisebb 

telek terület 
(m2) 

Beépítési 
mód 

Megengedett 
legnagyobb 
beépítettség 

mértéke 
(%) 

Épületmagasság 
(m) 

Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 

(%) 

Terepszint 
alatti 

beépítés 
legnagyobb 

mértéke 
(%) 

Szintterületi mutató 
megengedett legnagyobb 

mértéke 
(m2/m2) 

Legkisebb Legnagyobb Általános Parkolásra 
fordítható 

Vi-2/17 2500 SZ 50 - 16 30 60 2,2 1,2 

  



7ƨĬċƓĲƚƣЯШñЮШťĲƖƬũĲƣШuºuFÉüШůŹĬŸƚŖƣČƚċ 2026 
29 

Javaslat 

A szabályozási tervlap szöveges szabályozási eleme a lakó rendeltetés elhelyezésével 
kapcsolatban kiegészítésre javasolt: 

ўũċťŹЮƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚЮpinceszinten, alagsorban , ŉƁũĬƚǍŔŰƣĲŰЮĳƚЮĲũƚƋЮĲůĲũĲƣĲŰЮŰĲůЮũĳƣĲƚŖƣőĲƣƋѠ. 

  

Hatályos szabályozási tervlap kivágat Szabályozási tervlap javasolt módosítása 
 

 

4.6. KISKERESKEDELMI EGYSÉG LÉTESÍTÉSE A GYÓGYSZERGYÁRI UTCÁBAN 

Probléma feltárása  

A Gyógyszergyári út mentén 
lakófejlesztés zajlik, mely gazdasági 
területtel határos. A szomszédsági 
ťŸŰŉũŔťƣƨƚŸťШůĲŊĲũƋǍĳƚĲШĳƚШůĳƖƚĳťũĳƚĲШ
érdekében a szabályozási terven 
zöldfelületként fenntartandó rész került 
kijelölésre a telkeken. A Kincsem 
lakópark épŖƣťĲǍĳƚĲШ ŢĲũĲŰƣƋƚĲŰШ
ĲũƋƖĲőċũċĬŸƣƣШ ČũũċƓŸƣĤċŰШ ƻċŰЮШ Ш ƻĲũĲШ
szomszédos 39210/214 hrsz.-ú ingatlan 
intézményi övezetbe sorolt, ahol nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális ŉƨŰťĦŔŹťШőĲũǃĲǍőĲƣƋťШ
el, szintén a telek zöldfelületként fenntartandó rész jelölésével. Ezen funkciók elhelyezése 
ůĲŊťƁƻĲƣĲũŔШċШƚǍŸůƚǍĳĬŸƚШŊċǍĬċƚČŊŔШƣĲƖƬũĲƣШŉĲũƋũШĳƖťĲǍƋШťƁƖŰǃĲǍĲƣŔШǍċŢЯШƓŸƖШĳƚШĲŊǃĳĤШƣĲƖőĲũĳƚШ
ůĳƖƚĳťũĳƚĳƣЮШ ШƣĲƖƬũĲƣĲŰШůĲŊŢĲũĲŰƋШŢƁƻƋĤĲŰŔШƩŢШũċťŸƚƚČŊШĲũũČƣČƚČĤċŰШťŔƚťĲƖĲƚťĲĬĲũůŔШĲŊǃƚĳŊШċǍШ
Örs vezér terén található legközelebb ~1 km-es távolságban. Ez a telek jelenleg az építkezést 
kiszolgáló építési terület. 

ШƻŔǍƚŊČũƣШőĲũǃƚǍŖŰШĲũőĲũǃĲǍťĲĬĳƚĲ 
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Helyszíni fotók  

  

A terület a 39210/213 hrsz. közterület irányából A terület a 39210/213 hrsz. közterület irányából 
  

  

A terület a 39210/213 hrsz. közterület irányából A terület a 39210/213 hrsz. közterület irányából 
 

Jogszabályi környezet 

uºuFÉüШƻŸŰċƣťŸǍŹШƖĲŰĬĲũťĲǍĳƚĲŔа 

90/Q. § 

ў(3) A Vi-2/40 és a Vi-2/45 építési övezet területén a telek területének minden teljes 40 m2-e után 
ũĲŊŉĲũŢĲĤĤЮĲŊǃЮũċťČƚЮŔƚЮĲũőĲũǃĲǍőĲƣƋдѠ 

ў(9) A Vi-2/40, Vi-2/45 és a Vi-2/56 építési övezet területén a földmunkával járó építési 
ƣĲƻĳťĲŰǃƚĳŊĲƣЮůĲŊĲũƋǍƋĲŰЮċЮŉĲũƚǍŖŰЮċũċƣƣŔЮťƁǍĲŊЮƚǍĲŰŰǃĲǍĲƣƣƚĳŊĳƣЮťƁƖŰǃĲǍĲƣŔЮČũũċƓŸƣƻŔǍƚŊČũċƣЮ
készítésével fel kell tárni.Ѡ 

A Vi-2/45 építési övezet határértékei: 

Építési 
övezet 

jele 

Kialakítható 
legkisebb 

telek terület 
(m2) 

Beépítési 
mód 

Megengedett 
legnagyobb 
beépítettség 

mértéke 
(%) 

Épületmagasság 
(m) 

Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 

(%) 

Terepszint 
alatti 

beépítés 
legnagyobb 

mértéke 
(%) 

Szintterületi mutató 
megengedett 

legnagyobb mértéke 
(m2/m2) 

Legkisebb Legnagyobb Általános Parkolásra 
fordítható 

Vi-2/45 5000 SZ 40 6,0 20,0 40 60 2,4 1,2 
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Javaslat 

 

 

 

Javasolt új rendelkezés: 

(18q) A Vi-2/45 építési övezetben 
kiskereskedelmi rendeltetés elhelyezése 
esetén a Szabályozási Terven a ўÑĲũĲťЮ
ǍƁũĬŉĲũƬũĲƣťĳŰƣЮŉĲŰŰƣċƖƣċŰĬŹЮƖĳƚǍĲѠ jellel 
jelölt terület 80% -án parkolófelület 
ũĳƣĲƚŖƣőĲƣƋЮ 

Hatályos szabályozási tervlap kivágat uºuFÉüЮŢċƻċƚŸũƣЮťŔĲŊĳƚǍŖƣĳƚĲ 
 

 

 

4.7. ] ü? É ]fЮÑEÅÚxEÑE ЮxFÑEÉhÑcEÑºЮTULAJDONOS ÉS A SZEMÉLYZET SZÁMÁRA 
SZOLGÁLÓ LAKÁS MÉRETE 

Probléma feltárása  

]ċǍĬċƚČŊŔШƣĲƖƬũĲƣĲŰШċШőċƣČũǃŸƚШuºuFÉüШĲũƋŖƖČƚŸťШċũċƓŢČŰШũċťŹШƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚШт szolgálati lakás - 
ũĳƣĲƚŖƣőĲƣƋШŊċǍĬċƚČŊŔШƣĲƻĳťĲŰǃƚĳŊŔШĦĳũƩШĳƓƬũĲƣĲŰШĤĲũƬũШċШƣƨũċŢĬŸŰŸƚШĳƚШċШƚǍĲůĳũǃǍĲƣШƚǍČůČƖċЯШ
alapterületi megkötés nélkül. A szolgálati lakás célja, hogy a tulajdŸŰŸƚЯШċǍШĳŢŢĲũŔƋƖШƻċŊǃШċШŊŸŰĬŰŸťШ
ott tudjon aludni, nem pedig munkásszálló létesítése ipari, gazdasági környezetben. A lakó 
rendeltetés méretének meghatározása szükséges, hogy a gazdasági környezetben ne 
lakóingatlan fejlesztés történjen. A kialakítható laťŹШƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚШůĳƖƣĳťĳƣШċШŊŸŰĬŰŸťŔЯШĳŢŢĲũŔƋƖŔШ
feladatvégzéshez szükséges méretben, illetve a tulajdonos ott tartózkodására alkalmas 
méretben szükséges meghatározni. 

 

Jogszabályi környezet 

uºuFÉü 

39. § (4) ]ċǍĬċƚČŊŔШƣĲƖƬũĲƣĲťĲŰШƣĲũťĲŰťĳŰƣШũĲŊŉĲũŢĲĤĤШťĲƣƣƋЯШċШƣƨũċŢĬŸŰŸƚШĳƚШċШƚǍĲůĳũǃǍĲƣШ
ƚǍČůČƖċШƚǍŸũŊČũŹШũċťČƚШũĳƣĲƚŖƣőĲƣƋЮ 

40. § (1) A Gksz-ΝШĳƓŖƣĳƚŔШƁƻĲǍĲƣĲťШƣĲƖƬũĲƣĲШĲũƚƋƚŸƖĤċŰШċШťƁƖŰǃĲǍĲƣƖĲШŢĲũĲŰƣƋƚШőċƣČƚƣШŰĲůШŊǃċťŸƖũŹШ
gazdasági, kereskedelmi és szolgáltató rendeltetés és annak építménye elhelyezésére szolgál. 

 

(2) A Gksz-1 építési övezetek területén kizárólag 

ċьШťƁƖŰǃĲǍĲƣƖĲШŢĲũĲŰƣƋƚШőċƣČƚƣШŰĲůШgyakorló gazdasági tevékenység, 
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b) a gazdasági tevékenységi célú épületen belül a tulajdonos és a személyzet számára 
szolgáló lakó,  

c) kereskedelmi, szolgáltató, 

d) saját alkalmazott számára fenntartott szállás, 

e) igazgatási, 

f) iroda, 

g) parkolóház, 

őьШƬǍĲůċŰǃċŊƣƁũƣƋШČũũŸůČƚЯ 

i) sport, 

j) hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális, 

k) kulturális, közösségi szórakoztató, valamint 

l) raktározás 

ƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚЯШŔũũĲƣƻĲШċŰŰċťШĳƓŖƣůĳŰǃĲШőĲũǃĲǍőĲƣƋШĲũЮ 

(3) A saját alkalmazott számára fenntartott szállás rendeltetés és annak építménye kizárólag a 
Gksz-1/2, a Gksz-1/3, a Gksz-1/5, a Gksz-1/16 és a Gksz-ΝоΝΦШĳƓŖƣĳƚŔШƁƻĲǍĲƣĲťĤĲŰШũĳƣĲƚŖƣőĲƣƋЮ 

 

 

Javaslat 

ШťŔċũċťŖƣőċƣŹШũċťŹШƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚШůĳƖĲƣĲШċШŊŸŰĬŰŸťŔЯШĳŢŢĲũŔƋƖŔШŉĲũċĬċƣƻĳŊǍĳƚőĲǍШĳƚШċШƣƨũċŢĬŸŰŸƚШŸƣƣШ
tartózkodására alkalmas méretben szükséges meghatározni, amihez a 100 m2 lakásméret 
ůĲŊŉĲũĲũƋЮШ ШƚǍċĤČũǃŸǍČƚŔШťƁƖŰǃĲǍĲƣĤĲŰШŊċǍĬċƚČŊŔШƣĲƖƬũĲƣĲŰШŢĲũĲŰũĲŊШťĳƣШũċťČƚШũĳƣĲƚŖƣőĲƣƋЯШŖŊǃШ
lakásonként külön-külön 100 m2-ĲƚШőċƚǍŰŸƚШċũċƓƣĲƖƬũĲƣƶШũċťČƚШũĳƣĲƚŖƣőĲƣƋЮ 

 

ШuºuFÉüШΟΦЮШѾШыΠьШĤĲťĲǍĬĳƚének módosítása javasolt az alábbiak szerint: 

39. § (4) Gazdasági területeken telkenként 
ũĲŊŉĲũŢĲĤĤШťĲƣƣƋЯШċШƣƨũċŢĬŸŰŸƚШĳƚШċШƚǍĲůĳũǃǍĲƣШ
ƚǍČůČƖċШƚǍŸũŊČũŹШũċťČƚШũĳƣĲƚŖƣőĲƣƋЮ 

(4) Gazdasági területeken telkenként 
ũĲŊŉĲũŢĲĤĤШťĲƣƣƋЯШ100 m² nettó  alapterület ƶЯШa 
tulajdonos és a személyzet számára szolgáló 
ũċťČƚШũĳƣĲƚŖƣőĲƣƋ. 

cċƣČũǃŸƚЮuºuFÉüЮƖĲŰĬĲũĲƣЮƚǍƁƻĲŊƖĳƚǍũĲƣ cċƣČũǃŸƚЮuºuFÉüЮƖĲŰĬĲũĲƣƚǍƁƻĲŊ-részlet javasolt 
módosítása 
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5. AZ ÖNKORMÁNYZATI FENNTARTÁSÚ INTÉZMÉNYEK ы¨é§? uЯШ7°x9Éº?Fuь 
ü°x?[ExÚxEÑfШ Å  ò   uШ[ExÚxéfüÉ] x Ñ ЯШ Шéhü ÑEÅEÉüÑºШ7ÖÅu§x ÑШ
 °éExFÉF EuШxEcEÑºÉF]EШы Ш]òEÅ~Eus ÑFu§uШ x ÑÑfШ]Ö~f7ÖÅu§x Ñь 

Probléma feltárása  

ǍШƁŰťŸƖůČŰǃǍċƣШŉĲŰŰƣċƖƣČƚƩШŸťƣċƣČƚŔШĳƚШŊŸŰĬŸǍČƚŔШŔŰƣĳǍůĳŰǃĲťЯШůŔŰƣШċǍШŹƻŸĬČťЯШĤƁũĦƚƋĬĳťШ
ƖĲŰĬĲũƣĲƣĳƚƬťĤƋũШċĬŹĬŹċŰШťƬũƁŰĤƁǍƋШƚǍċĤċĬƣĳƖŔШŉƨŰťĦŔŹťċƣШŔŊĳŰǃĲũŰĲťЯШůŔŰƣШƓũЮШŊǃĲƖůĲťŢČƣĳťŸťЯШ
sportpályák. Az ezekhez szükséges felületek nem számíthatók be a telek zöldfelületébe és így az 
építési övezetre uºuFÉüШ ČũƣċũШĲũƋŖƖƣШ ũĲŊťŔƚĲĤĤШ ǍƁũĬŉĲũƬũĲƣŔШ ůĳƖƣĳťШ ŰĲů minden esetben 
ƣĲũŢĲƚŖƣőĲƣƋЮШ ǍШ ŔŰƣĳǍůĳŰǃĲťШ ǍƁũĬŉĲũƬũĲƣŔШ ƓċƖċůĳƣĲƖĲŔШ ŉĲũƬũƻŔǍƚŊČũċŰĬŹťЯШ őŸŊǃШ ċШ ŉĲŰƣŔШ
ellentmondás feloldható legyen. 

 

Jogszabályi környezet: 

A 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet a településrendezési és építési követelmények 
alapszabályzatáról (továbbiakban: TÉKA) 5.§ 150. pontja szabályozza a telek zöldfelületébe 
beszámítható felületeket: 

јƣĲũĲťЮǍƁũĬŉĲũƬũĲƣĳĤĲЮĤĲƚǍČůŖƣőċƣŹЮĲŊǃĳĤЮŉĲũƬũĲƣжЮůƶċŰǃċŊЮŊǃĲƓƖČĦƚеЮǍƁũĬƣĲƣƋеЮǍƁũĬŉċũеЮƚǍŔťũċťĲƖƣеЮ
növényház, konyhakert, veteményes, ültetvény, valamint a szigetelt mederrel, állandó 
ƻŖǍĤŸƖŖƣŸƣƣƚČŊŊċũеЮČũũċŰĬŹЮƻŖǍŔЮĳũƋƻŔũČŊŊċũЮƖĲŰĬĲũťĲǍƋЮůĲƚƣĲƖƚĳŊĲƚЮƻŖǍŉĲũületњЮ 

A 49. § (1)аШјA telken legalább az 1. melléklet szerinti legkisebb zöldfelületet biztosítani kell. A 
ƣĲũĲťƖĲЮĲũƋŖƖƣЮũĲŊťŔƚĲĤĤЮǍƁũĬŉĲũƬũĲƣĤĲЮш ċЮƣĲũŢĲƚЮĳƖƣĳťƶЮǍƁũĬŉĲũƬũĲƣЮůĲũũĲƣƣЮш a telek zöldfelületébe 
ĤĲƚǍČůŖƣőċƣŹЮĲŊǃĳĤЮŉĲũƬũĲƣĲťЮŔƚЮŉŔŊǃĲũĲůĤĲЮƻĲőĲƣƋťеЮċЮΦдЮůĲũũĳťũĲƣЮszerint.њ 

3. melléklet: 

A telek zöldfelületébe beszámítható egyéb felületek 
Az egyéb felület jellege Az egyéb felületek zöldfelületként beszámítható 

része 

Sziklakert, konyhakert, veteményes, ültetvény 100% 
Mesterséges vízfelület szigetelt mederrel, állandó 
ƻŖǍĤŸƖŖƣŸƣƣƚČŊŊċũЯШČũũċŰĬŹШƻŖǍŔШĳũƋƻŔũČŊŊċũ 

100% 

7ĲƬũƣĲƣĲƣƣШĳƚШƁŰƣƁǍƁƣƣШůƶċŰǃċŊШŊǃĲƓƖČĦƚ 30% 
Üvegház és fóliasátor az 5. § 145. pont a) alpontja szerint 30% 
Zöldfal a 49. § (6) bekezdése szerint* 15% 
Kinyúló épületrész alatti zöldfelület 30% 

* A legalább 100 m2 ŉĲũƬũĲƣƶШǍƁũĬŉċũШċШũĲŊťŔƚĲĤĤШǍƁũĬŉĲũƬũĲƣĤĲШΝΡШƚǍČǍċũĳťШůĳƖƣĳťŔŊШĤĲƚǍČůŖƣőċƣŹЮ 

 

Javaslat 

Az ƁŰťŸƖůČŰǃǍċƣŔШŉĲŰŰƣċƖƣČƚƩШŹƻŸĬČťЯШĤƁũĦƚƋĬĳťШĳƓŖƣĳƚŔШƁƻĲǍĲƣĲŔƣШċШũĲŰƣŔШƣČĤũČǍċƣШůƨƣċƣŢċЮШ Ш
meghatározott legkisebb zöldfelületi mérték az intézmények nagyobb részénél ůĲŊŉĲũĲũƋ az 
ŔŰƣĳǍůĳŰǃĲťШůƶťƁĬĳƚĳőĲǍШƚǍƬťƚĳŊĲƚШƚǍċĤċĬƣĳƖŔШŉƨŰťĦŔŹťШĲũőĲũǃĲǍĳƚőĲǍЯШċǍċǍШċШĤĲШŰĲůШĳƓŖƣĲƣƣЯШ
burkolat felületként hasznosítható terület aránya magas, a telekterület 30-40 %-a. 

Több esetben azonban a legkisebb zöldfelületi mérték, a megengedett legnagyobb beépítési 
mértékhez viszonyítva, magas, ezért a burkolt felületként hasznosítható terület aránya a fenti 
ŔŰƣĳǍůĳŰǃĲťШƚǍČůČƖċШŰĲůШůĲŊŉĲũĲũƋШŰċŊǃƚČŊƩЯШċШƣĲũĲťƣĲƖƬũĲƣШkevesebb, mint 30%-a, több 
intézmény (óvoda és iskola) együttes elhelyezkedése estén a telekterület kevesebb, mint 35%-a. 
Ezen építési övezetekben a legkisebb zöldfelületi mérték felülvizsgálandó, figyelembe véve a 
burkolt felületek számára szükséges mértéket, a TÉKA-ban meghatározott legkisebb zöldfelületi 
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százalékot, az intézménykert jelenlegi funkciógazdagságát (az ahhoz kapcsolódó burkolt felület 
arányt), telekméretet és a lehetséges fejlesztési potenciált. 

ÑĲőČƣШƚǍĲůШĲũƋƣƣШƣċƖƣċŰĬŹШċǍШĲũĲŰŊĲĬőĲƣĲƣũĲŰƬũШƚǍƬťƚĳŊĲƚШĤƨƖťŸũƣШŉĲũƬũĲƣċƖČŰǃЯШĬĲШũĳŰǃĲŊĲƚЯШőŸŊǃШ
a TÉKA-ban meghatározott zöldfelületi százalék is teljesüljön. Ezenkívül azon intézmények 
esetében, amelyek a szabadéri funkciók szempontjából jól ellátottak, illetve ahol rendkívül kis 
ůĳƖƣĳťƶШŉĲŢũĲƚǍƣĳƚŔШũĲőĲƣƋƚĳŊШċĬŹĬŔťЯШĦƚċťШťŔƚĲĤĤШůĳƖƣĳťƶШǍƁũĬŉĲũƬũĲƣŔШůŔŰŔůƨůШĦƚƁťťĲŰƣĳƚШ
javasolt. 

Mivel az óvodák ĳƚШĤƁũĦƚƋĬĳťШƚŸťШĲƚĲƣĤĲŰШċǍŸŰŸƚШĳƓŖƣĳƚŔШƁƻĲǍĲƣĤĲШƚŸƖŸũƣċť egyéb használatú 
ƣĲũťĲťťĲũЯШċǍШĲũƣĳƖƋШũĲŊťŔƚĲĤĤШǍƁũĬŉĲũƬũĲƣŔШůĳƖƣĳťШůĲŊČũũċƓŖƣČƚċШťŔǍČƖŹũċŊШċШŊǃĲƖůĲťŢČƣĳťŸťőŸǍШ
ũĳƣĲƚŖƣĲŰĬƋШĤƨƖťŸũċƣШťŔċũċťŖƣČƚċШĲƚĲƣĳŰ javasolt. 

°ŰťŸƖůČŰǃǍċƣŔЮŉĲŰŰƣċƖƣČƚƩЮŹƻŸĬČťеЮĤƁũĦƚƋĬĳť 

 
 

Önkormányzati fenntartású óvodákЯШĤƁũĦƚƋĬĳť  

(módosításra javasolt legkisebb zöldfelületi mérték színnel jelölve) 

Intézmény neve Hrsz. Építési 
övezet 

jele  

Megengedett 
legnagyobb 
beépítettség 

mértéke  
(%) 

Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke  

(%) 

xĳƣĲƚŖƣőĲƣƋШ
burkolt 
felület 
aránya 

(%) 

Javaslat 

1. KÖ Aprók Háza Óvoda; 

uƋĤČŰǃċŔШ ƓƖċŢċШ[ċũƻċШ
7ƁũĦƚƋĬĲ 

42309/73 Ln-T/14 25 35 40 ǍШ ŔŰƣĳǍůĳŰǃťĲƖƣШ ŉĲŢũĲƚǍƣőĲƣƋƚĳŊĳƣШ
ĤŔǍƣŸƚŖƣŢċШ ċШ ũĳƣĲƚŖƣőĲƣƋШ ĤƨƖťŸũƣШ ŉĲũƬũĲƣĲťШ
ůĲŊŉĲũĲũƋШċƖČŰǃċЮ 
A zöldfelület legkisebb mértékének 
módosítása nem javasolt. 

2. KÖ uŔŰĦƚťĲƖĲƚƋťШ
Óvoda 

41369/2 Vi-2/24 30 35 35 ǍШ ŔŰƣĳǍůĳŰǃťĲƖƣШ ŉĲŢũĲƚǍƣőĲƣƋƚĳŊĳƣШ
ĤŔǍƣŸƚŖƣŢċШ ċШ ũĳƣĲƚŖƣőĲƣƋШ ĤƨƖťŸũƣШ ŉĲũƬũĲƣĲťШ
ůĲŊŉĲũĲũƋШċƖČŰǃċЮ 
A zöldfelület legkisebb mértékének 
módosítása nem javasolt. 








































































































































