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ELŐZMÉNYEK 

A tervezési területre vonatkozó szabályozási terv készítésével az Önkormányzat már a 2000-es évek 

elején foglalkozott, már ekkor is a terület lakóterületté történő átalakulásának elősegítése volt az 

elsődleges célja. Végül a Képviselő-testület a 19/2004. (III.23.) Önkormányzati rendelettel fogadta el 

az Alacskai út – Ganz Ábrahám utca – Kerékkötő utca – Termény utca – Kerékvágás utca – Szántás utca 

által határolt terület részletes szabályozási tervét, amelyet 72. sorszámon tartott nyilván. A 

szabályozási tervet azonban tulajdonosi egyetértés hiányába nem lehetett végrehajtani, ezért az 

Önkormányzat 2015-ben újból napirendre tűzte a terület rendezésének kérdéskörét, és a Képviselő-

testület a 2015. november 12-i ülésén az 561/2015. (XI.12.) számú határozatával döntött a 72. számú 

szabályozási terv hatálya alá tartozó területre vonatkozó új Kerületi Építési Szabályzat (továbbiakban: 

KÉSZ) elkészítéséről. Az új terveszköz több lehetséges változatot dolgozott ki, amelyek bemutatásra 

kerültek a tulajdonosok számára is. Ezt követően a tulajdonosok által preferált változat került végleges 

kidolgozásra, amely eredményeképpen a területre vonatkozó új építési szabályzatot a Képviselő-

testület a 15/2017. (VI.30.) rendelettel hagyott jóvá. 

Ezt követően a területen található 7 telek (156012, 156013, 156014, 150617, 156015, 0150618, 

156020) 5 tulajdonosa kezdeményezte a szabályozási terv korrekcióját a telküket érintő feltáró út 

kapcsán. A tulajdonosi konszenzussal történő rendezési terv korrekció elől az Önkormányzat nem 

zárkózik el, hiszen továbbra is az a célja, hogy a terület lakóterületté történő tényleges átalakulása a 

kerület szándékaival (is) megegyező módon, rendezetten valósuljon meg. 

A konkrét módosítási javaslat kizárólag a fent felsorolt 7 telket érinti. 
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1. ábra: A módosítással érintett telkek/területrész 
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A MÓDOSÍTÁS CÉLJA 

A módosítás célja változatlanul – a korábbi elhatározásokkal azonos módon – a telekstruktúra 

átalakítása és a kertvárosias telekszerkezet kialakításának elősegítése. A jelenleg kialakult, és a korábbi 

használatot tükröző, mezőgazdasági művelésű tömbök jellemzően hosszú keskeny, egybefüggő, és a 

tömbön végig húzódó nagytelkekből állnak, melyek a lakóterületi funkciók betöltésére városrendezési 

szempontból nem alkalmasak. A telek-újraosztásokat tovább bonyolítják a tulajdonviszonyok, és 

általánosan megállapítható, hogy az új struktúra kialakításához gyakran több szomszéd megegyezése 

is szükséges. Mindazonáltal fontos hangsúlyozni, hogy az új utcahálózat kialakítása a telkek értékének 

és számának növekedésével jár, ezért annak kialakítása a tulajdonosok érdeke is. 

A tervezés alá vont tömb esetében az elsődleges feladat a továbbiakban is a belső feltáró utcahálózat 

kialakíthatóságának elősegítése, amelyről építési telkek alakíthatók ki. A beépíthetőség szempontjából 

meghatározó a telkek szélessége, melynél tervezési alapelv a továbbiakban is, hogy 14 méternél 

keskenyebb telkek önmagukban ne alakuljanak ki. A szerkezet kialakítása a meglévő szabályozási 

elhatározások figyelembevételével, a hatályos szabályozási terv kis mértékű korrekciójával történik. 

Az új utcahálózat kialakításánál változatlanul alapelv, hogy az egyes részek egymástól függetlenül 

és/vagy szakaszosan, akár ütemezetten is megvalósíthatók legyenek. 
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A HATÁLYOS KERÜLETI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT RÖVID ISMERTETÉSE 

A területre jelenleg hatályos kerületi építési szabályzat (továbbiakban: KÉSZ) – a szabályozási terv 

készítésekor a tulajdonosi körrel történő egyeztetések és az akkori konszenzus alapján – a Kerékkötő 

út és az Alacskai út között a 156014 hrsz. telek területének igénybevételével egy a meglévő hosszanti 

telekstruktúrába illeszkedő kiszolgáló utcát szabályoz ki, amelyből a Termény utca irányába három 

további kiszolgáló utca kivezetésével alakítja ki az új tömbszerkezetet. Az így kialakuló tömbök 

mindegyike azonos, Lke-1/XVIII-AK-01 jelű építési övezetbe került besorolásra az alábbi 

paraméterekkel: 

Kialakítható 

legkisebb 

telek 

Beépítési 

mód 

Beépítés legnagyobb mértéke 

(%) 

Beépítési magasság 

megengedett mértéke 

(m) 

Legkisebb 

zöldfelület 

mértéke 

(%) 

Legnagyobb szintterületi 

mutató 

(m2/m2) 

Legnagyobb 

beépítettség 

Terepszint 

alatti 

beépítés 

Legkisebb 

párkány-

magasság 

Legnagyobb 

párkány- 

magasság 

általános 

parkolásra 

fordítható 

többlet 

750 m2 O 25% 30% 3,0 m 7,5 m 50% 0,7 0,25 

  

A KÉSZ 15.§ (1) bekezdése kimondja továbbá, hogy 

- az építési övezet területén a 750 m2-nél kisebb (meglévő!) telkeken legfeljebb egy lakás, vagy 

az övezetben megengedett egyéb rendeltetési egység helyezhető el; 

- a 750 m2-t elérő telkeken legfeljebb kettő lakás, vagy egyéb rendeltetési egység alakítható ki, 

azzal, hogy a 750 m2-nél nagyobb telkek esetében minden további 400 m2 telekterület után 

további egy rendeltetési egység létesíthető; 

- a beépíthető telek minimális szélessége 14,0 méter, amelyet legalább a tervezett építési 

helynél kell biztosítani; 

- a minimális telekszélességet elérő telkeken az épületek oldalhatáros és ikres beépítési móddal 

is elhelyezhetők, a legalább 20,0 méter szélességű telkek pedig szabadonálló beépítési mód 

szerinti is beépíthetők; 

- a kötelező minimális előkert mérete 5,0 m 

- az építési övezetben az előírt kialakítható legkisebb telekméret háromszoroság meghaladó 

építési telek beépítését több épület elhelyezésével, valamint építészetileg tagoltan kell 

megvalósítani (megj.: részben településképi előírás). 



 

 

2. ábra: a 15/2017. (VI.30.) sz. rendelettel jóváhagyott – hatályos – szabályozási terv kivonat 
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TELEKALAKÍTÁSI ÉS BEÉPÍTÉSI JAVASLAT 

A javaslat alapvetően a jelenleg hatályos feltáró úthálózat korrekcióját jelenti, oly módon, hogy a 

hatályos tervben az Alacskai út és a Kerékkötő út közötti feltáró utca – Kerékkötő utcáról induló 

szakaszának változatlanul tartása mellett – a 156014 hrsz-ú telek dél-keleti oldaláról átkerül az észak-

nyugati telekhatár mellé, amelyhez a haránt irányú utcák észak-nyugati irányba történő 

meghosszabbításával, változatlan nyomvonalon csatlakoznak. 

Az utcahálózat korrekciójával az érintett területrész javasolt telekalakítása is újragondolásra került. Az 

alábbi ábrán sötétszürkével jelölt utak, illetve utcaszakaszok menti tömbrészek érintettek a 

telekcsoport újraosztással, a szabályozási terv hatálya alá tartozó többi területrészen változtatás sem 

az övezeti rendszerben, sem a szabályozási vonalak tekintetében nem tervezett. 

 

3. ábra: Módosított utca-vonalvezetés (sötétszürke színnel az érintett nyomvonalak) 
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4. ábra: Javasolt telekalakítás 
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SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 

1. Szabályozási vonalak módosítása 

A kiszolgáló utcahálózat korrekciója az érintett területrész vonatkozásában a szabályozási vonalak 

módosítását (áthelyezését, valamint korrekcióját) teszik szükségessé. 

2. Új építési övezet bevezetése 

Annak érdekében, hogy egy szabályos – nem 

fekvőtelkes – telekrend tudjon kialakulni a 

Kerékkötő utca és az Alacskai út 

összeköttetésében tervezett új utca – bal oldali 

ábrán lehatárolt – észak-nyugati „bevezető” 

szakasza mentén (is), egy új, Lke-1/XVIII-AK/02 

jelű építési övezet bevezetése javasolt, amely 

kizárólag a kialakítható legkisebb telekméret 

tekintetében tér el a jelenleg hatályos építési 

paraméterektől (750 m2 helyett 725 m2). 

Az új övezet bevezetése azért szükséges, mert 

nem cél általánosságban a telekméret 

lecsökkentése az adott építési övezetben. 

(Megj.: amennyiben nem kívánatos az új övezet 

bevezetése, úgy egyéb speciális (egyedi) 

szabályozási eszközökkel is van lehetőség a 

telekméretet érintő „kedvezmény” 

biztosítására). 

 

Lke-1 

A B C D E F 

Kialakítható 

legkisebb 

telek 

Beépítési 

mód 

Beépítés legnagyobb 

mértéke 

(%) 

Beépítési magasság 

megengedett mértéke 

(m) 

Legkisebb 

zöldfelület 

mértéke 

(%) 

Legnagyobb 

szintterületi mutató 

(m2/m2) 

Építési 

övezet jele 
Legnagyobb 

beépítettség 

Terepszint 

alatti 

beépítés 

Legkisebb 

párkány-

magasság 

Legnagyobb 

párkány- 

magasság 

általános 

parkolásra 

fordítható 

többlet 

1 Lke-1/XVIII-

AK/I 
2000 m2 SZ 50% 50% 3,0 m 7,5 m 25% 1,15 0,35 

2 Lke-1/XVIII-

AK/01 
750 m2 O 25% 30% 3,0 m 7,5 m 50% 0,7 0,25 

3. Lke-1/XVIII-

AK/02 
725 m2 O 25% 30% 3,0 m 7,5 m 50% 0,7 0,25 
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