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1. A TERVEZÉSI FELADAT 

A vonatkozó jogszabályok értelmében új általános településrendezési eljárás lefolytatása 
szükséges az elmúlt évek során a Képviselő-testület által tárgyalt és elfogadott lakossági 
kérelmek és az önkormányzat egyéb fejlesztési elképzelésének megfelelő területhasználatok, az 
ingatlanok távlati hasznosításának megfelelő övezeti, építési övezeti besorolásának tervezett 
módosítása figyelembevételével.  

A rendezés további célja a hatályos HÉSZ-ben meghatározott előírások pontosítása, 
egyértelművé tétele, egyszerűsítése, a rajzi feldolgozásból adódó pontatlanságok, elírások 
javítása, néhány olyan módosítási igény, amely a szabályozási vonal pontosítását, módosítását 
érinti, valamint a magasabb szintű jogszabályi változások átvezetése a jogszabályi harmonizáció 
érdekében.  

A terv címe: Szigetszentmiklós város településrendezési terveinek módosítása egyes 
részterületekre vonatkozóan 2025-M2 
 

A terv tartalma: a hatályos településszerkezeti terv és a helyi építési szabályzat, valamint a 
hatályos szabályozási terv módosítása, a település egyes részterületeire vonatkozóan. 
 

A tervezési terület: a területfelhasználás-változással és a szabályozás módosítással érintett 
területek. 
 

A terv típusa: A megjelölt tervezési területre vonatkozó tervezett módosítás végrehajtása a 
településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 62. és 
66-67. § alapján általános eljárási rend szerint 
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2.2. A terv célja 
 

A terv célja: Szigetszentmiklós város hatályos településrendezési eszközeinek módosítása, a 
tervezett területfelhasználás-változások szabályozási tervvel történő összhangba hozása, a helyi 
építési szabályzat előírásainak pontosítása. 

• Szigetszentmiklós város egyes részterületein az önkormányzati szándék szerinti 
területfelhasználások és építési övezetek, övezetek módosítása, továbbá a meglévő 
és a távlatban tervezett területhasználatnak megfelelő területfelhasználás és építési 
övezetek, övezetek módosításával megfelelően alkalmazható módosított 
településrendezési eszközök készítése 

• a Helyi Építési Szabályzat módosítása, kiegészítése és pontosítása 

 

2.3.  Hatályban lévő településrendezési eszközök 
 

Szigetszentmiklós Város hatályos településrendezési eszközei: 

• Szigetszentmiklós Város hatályos, 122/2023. (V. 11.) Önkormányzati Határozattal 
elfogadott Településszerkezeti Terve  
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• Szigetszentmiklós Város jelenleg hatályos Helyi Építési Szabályzata Szigetszentmiklós 
Város Önkormányzata Képviselő-testületének 1/2012. (II. 01.) önkormányzati rendelete 
Szigetszentmiklós Város Helyi Építési Szabályzatáról és Szabályozási Tervéről (egységes 
szerkezetben a 25/2012. (X. 04.), a 14/2013. (III. 28.), a 27/2013. (VII. 16.), a 34/2013. 
(X. 31.), a 14/2014. (VIII. 28.), a 18/2015. (V. 28.), a 29/2016. (XII. 09.), a 33/2017. (XII. 
20.), a 19/2018. (VII. 12.), a 20/2018. (VIII. 09.), a 25/2018. (XI. 15.), a 8/2019. (IV. 25.), 
a 14/2019. (VII. 11.), a 21/2021. (X. 28.), a 25/2021. (XII. 09.) és a 14/2023. (V. 12.) 
önkormányzati rendelettel 
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A jelenlegi településrendezési eljárásban tervezett módosítások a HÉSZ 2. melléklet alábbi 
szabályozási szelvényeit érinti. 
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so
rs

zá
m

 

Helyrajzi 
szám 

Terület 
nagyság 

(ha) 

Meglévő 
terület-felhasználás 

Tervezett 
terület-felhasználás 

1.1. 8609 0,45 
Közúti közlekedési terület 

(Köu) 
Kereskedelmi, szolgáltató 
gazdasági terület (Gksz) 

1.2. 0219/1 0,52 
Közúti közlekedési terület 

(Köu) 
Védelmi erdőterület (Ev) 

1.3. 

8206/1-2, 

8206/4, 

8206/8, 

8206/16-17 

1,77 
településközpont vegyes 

terület (Vt) 
Intézményi vegyes terület (Vi) 

 

 

 
1. tervezési terület lehatárolása a változással érintett területek jelölésével 

Jelmagyarázat: 

           tervezési terület lehatárolása 

           változással érintett terület jelölése 

 

1.1. változással érintett terület  

Az érintett telekcsoport övezeti besorolását a 20/2018. (VIII. 09.) sz. önkormányzati rendelet 
módosította Gksz-20 kereskedelmi, szolgáltató, gazdasági építési övezetre a Vt-2 
településközpont vegyes övezetről. A módosítás indoka a lakásépítés kizárása volt.  
A jelenlegi építési övezet beépítési paramétereinek meghatározásánál a II. Rákóczi Ferenc út 
túloldalán lévő Vt-7 övezet magasságához való illeszkedés volt a cél, így 6,0 m került 

1.1. 

1.3. 

1.2. 
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meghatározásra legnagyobb megengedett építménymagasságnak a szomszédos lakóépületek 
érdekeit is figyelembe véve.  
 

         
Az alaptérkép részlete a változással érintett 

terület jelölésével  
Légifotó a változással érintett terület jelölésével 

 
https://ekozmu.e-epites.hu/lakossag/#/lakossag/kozmuterkep 

      
 
A terület tulajdonosa a módosítás előtti 7,5 m magasság visszaállítását kéri. 
A II. Rákóczi Ferenc út melletti kereskedelmi, szolgáltató, gazdasági terület építési övezetbe 
sorolt ingatlanokon az M0-ás csomópont közelsége miatt raktározási funkcióval is rendelkező 
épületek elhelyezése a jellemző. A tömbön belüli KÖu-5 kiszabályozott út törlése tervezett, mivel 
a terület tulajdonosa a telekcsoport újraosztását tervezi. 
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A hatályos településszerkezeti terv részlete  A tervezett módosítással érintett 

településszerkezeti terv részlete 
 
A 7,5 méteres építménymagasság támogatása mellett a lakóövezet irányába egy 15-20 méteres 
kötelező zöldfelület kiszabályozása javasolt.  

 

 
1.2. változással érintett terület  

A 0219/1 helyrajzi számú területen az Országos Erdőállomány Adattárban 1/B jellel 
nyilvántartott erdőterület található, mely területet a magasabb szintű területrendezési 
terveknek való megfelelés (2018. évi CXXXIX. törvény 29. §) érdekében javasolt védelmi 
rendeltetésű erdőterületbe sorolni. 

Köu  →  Gksz 
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Az Erdők övezete Szigetszentmiklós Város 
közigazgatási területére vonatkozó 2024. évi 

adatszolgáltatás alapján 

 

    

    

1.2. 
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1.3. változással érintett terület  

   
A hatályos településszerkezeti terv részlete  A tervezett módosítással érintett 

településszerkezeti terv részlete 
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2. TERVEZÉSI TERÜLET: II. Rákóczi Ferenc út – Rádió utca – belterület határa – 
Massányi Károly utca által határolt terület (TSZT és SZT 17.-j szelvény) 

A tervezési területen belül változással  érintett területek: 12140/1, 12140/2, 12107/4 és 12117 
helyrajzi számú ingatlanok. 

 
2. tervezési terület lehatárolása a változással érintett területek jelölésével 

Jelmagyarázat: 

3.            tervezési terület lehatárolása 

4.            változással érintett terület jelölése 
 

2.1. változással érintett terület  

A 12140/1 helyrajzi számú ingatlanon jelenleg orvosi rendelő található, de a terület a hatályos 
településrendezési tervek szerint zöldterület területfelhasználással, zöldterület-közpark 
övezetben van. Tekintettel a terület meglévő és távlatban tervezett intézményi funkciójára, 
javasolt a terület intézményi vegyes területbe történő átsorolása.  
A tervezett módosítással új beépítésre szánt terület kijelölésére kerül sor. 
 
2.2. változással érintett terület  

A 12140/2 helyrajzi számú terület a hatályos településrendezési tervek szerint közúti 
közlekedési terület. Az érintett közúti közlekedési terület egy részén játszótér és parkoló került 

2.1. 

2.2. 

2.3. 

2.4. 
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kialakításra. A terület meglévő és távlatban tervezett zöldterületi funkciójára tekintettel javasolt 
a terület egy részének - 0,13 ha, parkoló és játszótér területe -  zöldterület-közkertre történő 
átsorolása. 

 

so
rs

zá
m

 

Helyrajzi 
szám 

Terület 
nagyság 

(ha) 

Meglévő 
terület-felhasználás 

Tervezett 
terület-felhasználás 

2.1. 12140/1 0,09 Zöldterület-közpark (Zkp) 
Intézményi vegyes terület 

(Vi) 

2.2. 12140/2 0,13 
Közúti közlekedési terület 

(Köu) 
Zöldterület-közpark (Zkp) 

 

   
Az alaptérkép részlete a változással érintett terület 

jelölésével  
Légifotó a változással érintett terület jelölésével 

 
 

 

 
Utcakép a 2.1. és 2.2. változással érintett területekről 

2.2. 
2.2. 2.1. 

2.1. 
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A hatályos településszerkezeti terv részlete 

 
 

2.3. változással érintett terület  

so
rs

zá
m

 

Helyrajzi 
szám 

Terület 
nagyság 

(ha) 

Meglévő 
terület-felhasználás 

Tervezett 
terület-felhasználás 

2.3. 12107/4 0,04 
Kereskedelmi, szolgáltató 
gazdasági terület (Gksz) 

Kertvárosias lakóterület 
(Lke) 

 
A 12107/4 és a 12128 hrsz-ú ingatlan tulajdonosa szeretné a két tulajdonában lévő telket 
összevonni és a 12128 helyrajzi számú ingatlanon lévő lakóépületet bővíteni. Azonban a két 
építési telek a hatályos településrendezési tervek szerint eltérő területfelhasználással két 
különböző építési övezetben van, így a telekösszevonásra nincs lehetőség.  

A 12128 helyrajzi számú ingatlan jelenleg kertvárosias lakóterületen helyezkedik el, Lke-7 
építési övezetben. A 12107/4 helyrajzi számú terület jelenlegi kereskedelmi, szolgáltató 
gazdasági területen, Gksz-13 építési övezetben található. 

MÓDOSÍTÁSI JAVASLAT: a 12107/4 helyrajzi számú ingatlan jelenlegi kereskedelmi, 
szolgáltató gazdasági területfelhasználását kertvárosias lakóterületre módosítani a 
Településszerkezeti Terven és a Szabályozási Terv szerinti Gksz-13 építési övezeti besorolását 
Lke-7 építési övezetre módosítani. A településrendezési tervek fenti tervezett módosítása után a 
két telek összevonható. 

2.1. Z  →  Vi 

2.2. Köu  →  Zkk 
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A hatályos településszerkezeti terv részlete  A tervezett módosítással érintett településszerkezeti 

terv részlete 
 

   
A hatályos szabályozási terv részlete  A tervezett módosítással érintett szabályozási terv 

részlete 
Jelmagyarázat: 

 

                                                            tervezett övezethatár 
 

                                                            tervezett építési övezet módosítás 

 

 

 

Gksz-13 → Lke-7 

Gksz-13 → Lke-7 
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so
rs

zá
m

 
Helyrajzi 

szám 

Terület 
nagyság 

(ha) 

Meglévő 
terület-felhasználás 

Tervezett 
terület-felhasználás 

2.4. 12117 0,10 
Kertvárosias lakóterület 

(Lke) 
Közúti közlekedési terület 

(Köu) 
 
A 12117 helyrajzi számú ingatlan jelenleg kertvárosias lakóterületen helyezkedik el, Lke-7 
építési övezetben.  

Tervezett a 12117 helyrajzi számú ingatlan jelenlegi kertvárosias lakóterület 
területfelhasználását közúti közlekedési területre módosítani, amely változás érinti a 
Településszerkezeti Tervet és a Szabályozási Tervet is.  

     
Az alaptérkép részlete a változással érintett terület 

jelölésével  
Légifotó a változással érintett terület jelölésével 

 

   
A hatályos településszerkezeti terv részlete  A tervezett módosítással érintett településszerkezeti 

terv részlete 
 
MÓDOSÍTÁSI JAVASLAT: a 12117 helyrajzi számú ingatlan jelenlegi kertvárosias lakóterület 
területfelhasználásának közúti közlekedési területre történő módosítása, ami a 
Településszerkezeti Terven és a Szabályozási Terv az Almáskert utca és a Rádió utca 
összekötését biztosítaná, közúti közlekedési  terület kiszabályozásával. 

 

 

 

2.4
4. 

2.4. 

2.4
4. 

2.4
4. 
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 A tervezett módosítással érintett szabályozási terv részlete 

 

3. TERVEZÉSI TERÜLET: 0238/7 helyrajzi számú földrészlet 

 

 
 

so
rs

zá
m

 

Helyrajzi 
szám 

Terület 
nagyság 

(ha) 

Meglévő 
terület-felhasználás 

Tervezett 
terület-felhasználás 

3. 0238/7 0,73 Általános mezőgazdasági 
terület (Má) 

Különleges egyéb helyi 
sajátosságot hordozó terület 
(K-Ehs) 

2.4
4. 
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3. tervezési terület lehatárolása a változással érintett terület jelölésével 

 

 
A hatályos településszerkezeti terv részlete 

A tervezett módosítás az összefoglalóban a vonatkozó határozat alapján különleges beépítésre 
szánt területként szerepel, amennyiben azonban az előzetes szakmai egyeztetések alapján ez 
nem megvalósítható, akkor a területre vonatkozó változás lehetősége  - szakmai szempontból - 
különleges beépítésre nem szánt terület kialakításával is támogatható. 

 

 

Má  → K-Ehs 
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4. TERVEZÉSI TERÜLET: Szebeni utca – ÁJTI  és környezete (TSZT és SZT 29.-j és SZT 34.-
j szelvények) 

A tervezési területen belül változással  érintett területek: 12502/3-5, 12502/10-11 és 12505 
helyrajzi számú ingatlanok. 

 
A 4. tervezési terület lehatárolása a változással érintett területek jelölésével 

Jelmagyarázat: 

5.            tervezési terület lehatárolása 

6.            változással érintett terület jelölése 
 

so
rs

zá
m

 

Helyrajzi 
szám 

Terület 
nagyság 

(ha) 

Meglévő 
terület-felhasználás 

Tervezett 
terület-felhasználás 

4.1. 
12502/3-5 

12502/10-11 
1,00 

Közúti közlekedési terület 
(Köu) 

Intézményi vegyes terület (Vi) 

4.2. 
12502/3-5 

12502/10-12, 

12505 
4,97 

Településközpont vegyes 
terület (Vt) 

Intézményi vegyes terület (Vi) 

4.1. 

4.2 
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Légifotó a tervezési területről    A hatályos településszerkezeti terv részlete 

 
A tervezett módosítás: 

 

 

4.1. Köu → Vi 

4.2. Vt → Vi 

x 

x 
x 

x 

x 

Vt-4 → Vi-4 

KÖu-10 → Vi-4 

Vt-4 → Vi-4 

új kiszolgáló út 
szabályozása 



SZIGETSZENTMIKLÓS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK MÓDOSÍTÁSA 
EGYES RÉSZTERÜLETEKRE VONATKOZÓAN – 2025-M2 

26 
2025. AUGUSZTUS 

5. TERVEZÉSI TERÜLET: Tököli utca – Géza fejedelem utca – Ond utca – Borostyán 
utca által határolt terület (TSZT és SZT 34.-j szelvény) 

A tervezési területen belül változással  érintett terület: 3328/3 helyrajzi számú ingatlan. 

 
5. tervezési terület lehatárolása a változással érintett terület jelölésével 

Jelmagyarázat: 

7.            tervezési terület lehatárolása 

8.            változással érintett terület jelölése 
 

so
rs

zá
m

 

Helyrajzi 
szám 

Terület 
nagyság 

(ha) 

Meglévő 
területfelhasználás 

Tervezett 
területfelhasználás 

5. 3328/3 0,08 Kertvárosias lakóterület 
(Lke)                                          

Közúti közlekedési terület (Köu) 

 

 

5. 
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Az alaptérkép részlete a változással érintett terület 

jelölésével  
Légifotó a változással érintett terület jelölésével 

 

    
   A hatályos településszerkezeti terv részlete A településszerkezeti terv részlete a tervezett 

módosítás jelölésével 

 
A szabályozási terv részlete a tervezett módosítások jelölésével 

Lke → Köu 
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6. TERVEZÉSI TERÜLET: Határ út - Gyári út- Ozsvári Miklós utca – Poéta utca által 
határolt terület (TSZT és SZT 39.-j szelvény) 

A tervezési területen belül változással  érintett terület: 8613, 3247/7, 3247/8, 3247/9, 3247/10, 
3247/11, 3247/14, 3247/19, 3247/20, 3247/21 és 3247/22 helyrajzi számú ingatlanok. 

 
6. tervezési terület lehatárolása a változással érintett területek jelölésével 

Jelmagyarázat: 

9.            tervezési terület lehatárolása 

10.            változással érintett terület jelölése 
 
Tervezett területfelhasználás-változás: 

so
rs

zá
m

 

Helyrajzi 
szám 

Terület 
nagyság 

(ha) 

Meglévő 
területfelhasználás 

Tervezett 
területfelhasználás 

6. 8613, 
3247/26 

0,10 
Közúti közlekedési terület 
(Köu) 

Kereskedelmi, szolgáltató 
gazdasági terület (Gksz) 

 





SZIGETSZENTMIKLÓS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK MÓDOSÍTÁSA 
EGYES RÉSZTERÜLETEKRE VONATKOZÓAN – 2025-M2 

31 
2025. AUGUSZTUS 

 

    
   A hatályos településszerkezeti terv részlete A településszerkezeti terv részlete a tervezett 

módosítás jelölésével 

    
 Légifotó a változással érintett területről A hatályos szabályozási terv részlete 
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A szabályozási terv részlete a tervezett módosítások jelölésével 

 
Jelmagyarázat: 

tervezett szabályozási vonal 
 

tervezett övezethatár 
 

tervezett építési övezet módosítás 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gksz-4 → Gksz-15 

Gksz-4 → Gksz-15 

Gksz-4 → Gksz-15 

Köu-4 → Gksz-15 
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A szabályozási terv részlete a gyűjtőút szabályozására vonatkozóan 
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7. TERVEZÉSI TERÜLET:   M0 autóút – Kántor István dűlő – Kántor utca – Leshegy utca – 
Csepel-szigeti gerincút által határolt terület (TSZT és SZT 12.-j és 18.-j szelvények) 

 
A tervezési területen belül változással  érintett terület: 12201/3, 12203/3, 12205/3, 12207/8, 
12209/6, 12217/4, 12217/7-10, 12217/13, 12217/21-22,  12220, 12221/5 és 12221/7 
helyrajzi számú ingatlanok. 

so
rs

zá
m

   

  Helyrajzi szám 
Terület 
nagyság 

(ha) 

Meglévő 
területfelhasználás 

Tervezett 
területfelhasználás 

7. 

12201/3, 12203/3, 12205/3, 

12207/8, 12209/6, 12217/4, 

12217/7-10, 12217/13, 12217/21-22,  

12220, 12221/5 és 12221/7 

2,42 

Kereskedelmi, 
szolgáltató 
gazdasági terület 
(Gksz) 

Egyéb ipari 
gazdasági terület 
(Gipe) 

 

 
7. tervezési terület lehatárolása a tervezési terület jelölésével 

 
A 20/2018. (VIII.09.) sz. önkormányzati rendelettel módosított HÉSZ 5. számú mellékletében 
meghatározásra került az egyes gazdasági kereskedelmi, szolgáltató és ipari övezetekben 
végezhető bejelentés és telepengedély köteles tevékenységek összefoglaló táblázata. Az országos 
településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII.20.) Korm. rendelet 19. § 
(1) bekezdése alapján a kereskedelmi, szolgáltató terület elsősorban környezetre jelentős hatást 
nem gyakorló gazdasági tevékenységi célú épületek elhelyezésére szolgál.  
 
A kérelemmel érintett ingatlanon az alábbi tevékenység végzésének a lehetőségét kérik 
Fémmegmunkálás:  
Ebbe a szakágazatba tartozik:  
- a fém munkadarabok fúrása, esztergálása, marása, szikraforgácsolása, gyalulása, tükrösítése, 
üregelése, kiegyensúlyozása, fűrészelése, köszörülése, élezése, hegesztése, egyéb 
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A településszerkezeti terv részlete a tervezési terület és a módosítással érintet terület jelölésével 

 
 

 
A szabályozási terv részlete a tervezett módosítás jelölésével 

Gksz-5 → Gip-1 

Gksz→ Gipe 

Gksz→ Gipe 

Gksz→ Gipe 

Gksz-5 → Gip-1 

Gksz-5 → Gip-1 



SZIGETSZENTMIKLÓS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK MÓDOSÍTÁSA 
EGYES RÉSZTERÜLETEKRE VONATKOZÓAN – 2025-M2 

37 
2025. AUGUSZTUS 

8 TERVEZÉSI TERÜLET: Alkotás utca – Alkotás köz – Ifjúság tér – Szilágyi Lajos utca                      
által határolt terület (TSZT és SZT 30.-j szelvény) 

A tervezési területen belül változással  érintett terület: 3703-3704 és 3709-3713 helyrajzi számú 
ingatlanok. 

so
rs

zá
m

 

  Helyrajzi szám 
Terület 
nagyság 

(ha) 

Meglévő 
területfelhasználás 

Tervezett 
területfelhasználás 

8.1. 3703, 3704 0,97 
Kertvárosias lakóterület 
(Lke) 

Kisvárosias lakóterület 
(Lk) 

8.2. 3709, 3710, 3711, 
3712, 3713 

0,97 
Kertvárosias lakóterület 
(Lke) 

Kisvárosias lakóterület 
(Lk) 

 
8. tervezési terület lehatárolása a változással érintett területek jelölésével 

Jelmagyarázat: 

           tervezési terület lehatárolása 

           változással érintett terület jelölése 
 
MÓDOSÍTÁSI JAVASLAT: 3703-3704 és 3709-3713 hrsz. ingatlanok területfelhasználás-
módosítása kertvárosias lakóterületről kisvárosias lakóterületre, valamint az építési övezet 
módosítása Lke-4 kertvárosias lakóterület építési övezetről Lk-4 kisvárosias lakóterület építési 
övezetre, továbá az építési övezeti jelek feltüntetése 

8.1. 

8.2. 
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Az alaptérkép részlete a változással érintett 

terület jelölésével  
Légifotó a változással érintett terület jelölésével 

 

   
   A hatályos településszerkezeti terv részlete A településszerkezeti terv részlete a tervezett 

módosítás jelölésével 

 
A tervezett szabályozási terv részlete  

Lke→ Lk 

Lke→ Lk 

8.2. 

8.1. 8.1. 

8.2. 
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Fotó az Alkotás közről az Alkotás utca felől (1. fotó)  

https://www.google.com/maps 
 

 
Fotó az Alkotás közről a Szilágyi Lajos utca felől (2. fotó)  

https://www.google.com/maps 
 
Az Alkotás köz  jelenlegi állapotában két irányból ia kerítéssel elzárt terület, közterületi 
funkcióját nem tölti be, nem átjárható. 
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Az eredetileg tervezett módosítás alapján javasolt a következő településrendezési eljárás - az új 
településterv készítése - során a teljes területet (Alkotás utca – HÉV-vonal – Ifjúság tér – Szilágyi 
Lajos utca által határolt terület) megvizsgálni és a jelenleg kialakult meglévő állapotnak 
megfelelően településrendezési szempontból részletesen elemezni, hogy valóban célszerű-e a 
területek átminősítése, illetve az érintett közművek kiváltása.        

 
Közmű adatszolgáltatás (E-TÉR alapján) a 8. tervezési terület és környezetére vonatkozóan 

JAVASLAT: A 8.1., 8.2. sorszámmal jelzett területek kisvárosias lakóövezetbe sorolása ügyében 
lakossági kérelem nem érkezett, ezért az övezeti átsorolás célszerűségét jelen eljárásban nem, 
csak a HÉSZ soron következő, átfogó felülvizsgálata során célszerű megvizsgálni. 

2. fotó 

1. fotó 
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9. TERVEZÉSI TERÜLET:  Tököli út – Eklézsia utca – Felsőpáskom utca- Paptag utca – 
Hétvezés utca – Honfoglalás utca – Tököli út által határolt terület (TSZT és SZT 34.-j szelvény) 

A tervezési területen belül változással  érintett terület: 053/1 helyrajzi számú ingatlan. 

so
rs

zá
m

 

  Helyrajzi 
szám 

Terület 
nagyság 

(ha) 

Meglévő 
területfelhasználás 

Tervezett 
területfelhasználás 

9. 053/1 0,04 közúti közlekedési terület 
(Köu) 

Különleges rekreációs terület 
(Kre) 

 
9. tervezési terület lehatárolása a tervezési terület és a változással érintett terület jelölésével 

Jelmagyarázat: 

           tervezési terület lehatárolása 

           változással érintett terület jelölése 

 
Az 053/1 helyrajzi számú terület Oázis Wellness Park területéhez kerített területrészét érinti a 
tervezett módosítás (a 10992 helyrajzi szám alatti terület és az Oázis jelenlegi telekhatára 
közötti területrész) 
Az 053/1 helyrajzi számú terület a Magyar Nemzeti Vagyonkezelő Zrt. tulajdonában áll, de nem 
állami közút, hanem a települési úthálózat része, helyi érdekű út.  
Először kezdeményezni kell a területrész önkormányzathoz történő átadását és ezt követően 
lehetne az Oázis területéhez csatolni a területrészt, a telekhatár rendezése érdekében. 
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   A hatályos településszerkezeti terv részlete a 

tervezési terület jelölésével 
A településszerkezeti terv részlete a tervezett 

módosítás jelölésével 

  
   Ortofotó a tervezési területről Ortofotó a változással érintett területről 

   
   A hatályos szabályozási terv részlete a tervezési 

terület jelölésével 
A szabályozási terv részlete a tervezett módosítás 

jelölésével 
 

Köu → Kre 

Köu-4  →  Kre 
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Fotó a tervezési területről a Tököli út felől (1. fotó)  

https://www.google.com/maps/ 
 

 
Fotó a tervezési területről a Tököli utca felől (2. fotó) 

https://www.google.com/maps 
 

2. fotó 

1. fotó 
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Az érintett terület közműellátása 

https://ekozmu.e-epites.hu/lakossag/#/lakossag/kozmuterkep 

 

A 053/1 hrsz-ú ingatlan egy részének „Köu-4” övezeti besorolásáról „Kre” övezetre módosítását 
az alábbi tényezők indokolják:  

A Magyar Állam képviseletében eljáró Magyar Nemzeti Vagyonkezelő Zártkörűen működő 
Részvénytársaság kérelmet terjesztett elő hivatkozással a 2024. március hó 13. napján 
megtartott háromoldalú egyeztetésre, a Szigetszentmiklós külterület 053/1 hrsz alatti 
ingatlan jogi helyzetének rendezése ügyében. 

Az Oázis Wellness Kft. az ingatlan területéből 399 m2 területet jogcím nélkül használ, azon az 
Oázis Wellness Kft. működése szempontjából kiemelt fontosságú felépítmény található. 

Az Oázis Wellness Kft. az egyeztetésen szóban is, valamint az egyeztetést megelőzően írásban 
is tájékoztatta az MNV Zrt.-t, hogy meg kívánja vásárolni a jogcím nélküli használattal érintett 
területet, majd ezt követően telekalakítási eljárás folytán a saját területéhez kívánja csatolni, 
azonban ez a HÉSZ-ben szabályozott övezeti besorolásokra tekintettel nem lehetséges, mivel a 
szóban forgó ingatlanok különböző övezeti besorolású területként vannak szabályozva. 

2024. március hó 13. napján háromoldalú egyeztetés került megtartásra az Oázis Wellness Kft., 
Szigetszentmiklós Város Önkormányzata (továbbiakban: Önkormányzat), valamint az MNV Zrt. 
között a kialakult jogi helyzet megoldásának hatékony előmozdításának céljából. 
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10. TERVEZÉSI TERÜLET:  Jókai utca – Ifjúság útja – Gyári út – Bajcsy-Zsilinszky utca által határolt terület (TSZT és SZT 39.-j szelvény) 

A tervezési területen belül változással  érintett területek: 3598, 3607, 3612, 3615, 3620, 3623, 3642 és 3649 helyrajzi számú ingatlanok. 
so

rs
zá

m
 

  Helyrajzi 

szám 

Terület 
nagyság 

(ha) 

Meglévő 
területfelhasználás 

Tervezett 
területfelhasználás 

10. 

3598, 3607, 

3612, 3615, 

3620, 3623, 

3642 3649 

8,04 kisvárosias lakóterület (Lk) zöldterület közkert (Z-kk) 

 
10. tervezési terület lehatárolása a tervezési terület jelölésével 

 

 
 

 
A hatályos HÉSZ részlete: 

4. melléklet az 1/2012. (II. 01.) önkormányzati rendelethez  
Az Lk-5 övezeten belüli közparkok 

3607, 3598, 3612, 3615, 3620, 3623, 3649, 3642 hrsz 

 

 
Ortofotó a tervezési terület jelölésével 
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A hatályos Szabályozási Terv részlete a tervezési terület jelölésével 

 
Az alábbi magasabb szintű jogszabályok előírásainak érvényesítése miatt szükséges zöldterületek kijelölése 
a település területén: 

A magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény (a továbbiakban: Méptv.) 
8. § [Új beépítésre szánt területekre vonatkozó követelmények]  
(1) A zöldterület övezet nagysága  

a) a település közigazgatási területén belül összességében nem csökkenhet, és  
b) a településen – ha törvény ennél szigorúbb szabályt nem állapít meg – nem lehet kevesebb a Település 

beépítésre szánt területének 3 százalékánál.  
 

A településrendezési és építési követelmények alapszabályzatáról szóló 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet 
(a továbbiakban: TÉKA) 

13. § (1) A településnek az új beépítésre szánt terület kijelölésekor a Magyarország és egyes kiemelt 
térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény (a továbbiakban: Trtv.) 12. § (3) 

bekezdés b) pontja szerinti új zöldterületet vagy erdőterületet úgy kell kijelölni, hogy  
a)  annak nagysága legalább 300 m2 és  

b)  a legtávolabbi pontja nem lehet távolabb 1000 méternél az új beépítésre szánt területként kijelölt 
terület határától.  

 

 
A tervezett Szabályozási Terv részlete  

MÓDOSÍTÁSI JAVASLAT: a tervezési területen belül jelenleg is közpark / közkert funkciójú zöldterületek 
területfelhasználásának és övezeti besorolásának módosítása a magasabb szintű jogszabályoknak való 
megfelelés érdekében. Kisvárosias lakóterület területfelhasználásának módosítása zöldterület-közkert 
területfelhasználásra, valamint Lk-5 kisvárosias lakóterület építési övezetének módosítása Z-kk zöldterület 
közkert övezetre a meglévő állapotnak megfelelően. 
Tekintettel a TÉKA 13. § (7) bekezdésére, miszerint:  
(7) A közpark zöldterület zöldfelületének legalább 70 százalékát, a közkert zöldterület zöldfelületének 
legalább 60 százalékát a teljes értékű zöldfelületnek kell ellátnia.”  
A tervezési terület zöldterületein nagy számban kialakított parkoló található, ezért a kisebb teljes értékű 
zöldfelületi övezet meghatározása ajánlott.  
. 
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11. TERVEZÉSI TERÜLET:  Miklós tér és a 11001/3 helyrajzi számú terület (TSZT és SZT 
34.-j szelvény) 

A tervezési területen belül változással  érintett területek: 11044/4 helyrajzi számú terület egy 
része és a 11001/3 helyrajzi számú ingatlan. 

so
rs

zá
m

 

  Helyrajzi szám 
Terület 
nagyság 

(ha) 

Meglévő 
területfelhasználás 

Tervezett 
területfelhasználás 

11.1. 11044/4 0,09 
Közúti közlekedési terület 
(Köu) 

Zöldterület – közpark 
(Zkp) 

11.2. 11044/4 0,15 
Közúti közlekedési terület 
(Köu) 

Zöldterület – közpark 
(Zkp) 

11.3. 11044/4 0,04 
Közúti közlekedési terület 
(Köu) 

Zöldterület – közpark 
(Zkp) 

11.4. 11001/3 0,03 
Közúti közlekedési terület 
(Köu) 

Zöldterület – közpark 
(Zkp) 

 
 

11. tervezési terület lehatárolása a változással érintett területek jelölésével 
Jelmagyarázat: 

11.            tervezési terület lehatárolása 

12.            változással érintett terület jelölése 

11.3. 

11.2. 

11.1. 

11.4. 
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Ortofotó a változással érintett területek jelölésével 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

11.1. 

11.2. 

11.3. 

11.4. 
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   A hatályos szabályozási terv részlete a tervezési 

terület jelölésével 
A szabályozási terv részlete a tervezett módosítás 

jelölésével 
 

    
   A hatályos szabályozási terv részlete a tervezési 

terület jelölésével 
A szabályozási terv részlete a tervezett módosítás 

jelölésével 
 
MÓDOSÍTÁSI JAVASLAT: a változással érintett területek jelenleg is aktív zöldterületei a 
városnak, de a településrendezési eszközök szerint közúti közlekedési területek. A Méptv. 8. § 
(1) bekezdésnek való megfelelés érdekében szükséges a település területén megfelelő 
területnagyságban zöldterületet kijelölni. Az érintett területek közúti közlekedési 
területfelhasználását, övezetét javasolt zöldterület – közpark területre, illetve övezetre 
módosítani, a meglévő állapotnak megfelelően.  
 

Köu-5 → Zkp-1 

Köu-5 → Zkp-1 

Köu-5 → Zkp-1 

Köu-5 → Zkp-1 
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12. TERVEZÉSI TERÜLET:  Üdülő sor – közigazgatási határ – Zsombék utca – Keszedg utca - Üdülő 
sor által határolt terület (TSZT és SZT 15. szelvény) 

A tervezési területen belül változással  érintett területek: 9744, 9746, 9747, 9753-9755, 9759-9760, 
9762, 9764, 97699771, 9774-9775, 9780-9783, 9786-9787, 9790-9791, 9793, 9795, 9799-9802, 9807-
9809, 9814-9815, 9817, 9820, 9825, 9835-9837, 9839, 9846, 9849-9850 helyrajzi számú területek egy 
része és 9823/2-5, 9823/7-11, 9823/13-15, 9823/18-23, 9823/25-46, 9823/48-52, 9851/2-18 
helyrajzi számú ingatlanok. 

so
rs

zá
m

 

  Helyrajzi szám 
Terület 
nagyság 

(ha) 

Meglévő 
területfelhasználás 

Tervezett 
területfelhasználás 

12. 

9744, 9746, 9747, 9753-9755, 
9759-9760, 9762, 9764, 97699771, 
9774-9775, 9780-9783, 9786-9787, 
9790-9791, 9793, 9795, 9799-9802, 
9807-9809, 9814-9815, 9817, 9820, 

9825, 9835-9837, 9839, 9846, 
9849-9850 területek egy része és 

9823/2-5, 9823/7-11, 9823/13-15, 
9823/18-23, 9823/25-46, 9823/48-

52, 9851/2-18 

1,59 
Közúti közlekedési 
terület (Köu) 

Hétvégi házas 
üdülőterület (Üh) 

 

Az eredetileg 9823, 9857 és 10501 helyrajzi számon nyilvántartott területek egyes részeit az 
Önkormányzat már részben értékesítette, mint telek kiegészítést a csatlakozó üdülőterület 
tulajdonosainak. A teljes terület rendezése érdekében szükség van a szabályozás módosítására, a 
telekkiegészítés céljából megvásárolt területek telekhatárainak megváltozása miatt. A tervezett 
szabályozás – ha annak egyéb akadálya nincs - lehetővé teszi a csatlakozó telkek összevonását. 

 

 

 

 
12. tervezési terület lehatárolása a tervezési terület jelölésével 

 
 

Jelmagyarázat: 

           tervezési terület lehatárolása 

           változással érintett terület jelölése 
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A hatályos szabályozási terv részlete a tervezési terület jelölésével  

 
A jelenlegi szabályozás szerint ábrázolt közterület csökkentése, mivel az egyes telkek tulajdonosai már 
több helyen megvásárolták a telkükhöz csatlakozó telekrészeket. A módosítás célja a jelenlegi állapot 
rendezése a településrendezési eszközökben is. A tervezett állapot településrendezési szempontból is 
tiszta, világos helyzetet teremt, a kialakult telkek rendezése pozitív hatást gyakorol a 
településszerkezetre, településképre is, lehetőség lesz rendezett zöldterületek kialakítására, 
fenntartására. 

 

 

    
A szabályozási terv részlete a tervezett módosítás jelölésével 

 
MÓDOSÍTÁSI JAVASLAT: a 9744, 9746, 9747, 9753-9755, 9759-9760, 9762, 9764, 97699771, 9774-
9775, 9780-9783, 9786-9787, 9790-9791, 9793, 9795, 9799-9802, 9807-9809, 9814-9815, 9817, 9820, 
9825, 9835-9837, 9839, 9846, 9849-9850 területek egy része és 9823/2-5, 9823/7-11, 9823/13-15, 
9823/18-23, 9823/25-46, 9823/48-52, 9851/2-18 hrsz-ú ingatlanok övezeti besorolásának közúti 
közlekedési területről (Köu) hétvégi házas üdülő (Üh) területre módosítása.  

Köu-5 → Üh-1 
 

Köu-5 → Üh-1 
 

Köu-5 → Üh-1 
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13. TERVEZÉSI TERÜLET:  10000 helyrajzi számú terület (TSZT és SZT 26 szelvény) 

A változással  érintett terület: 10000 helyrajzi számú ingatlan 
so

rs
zá

m
 

  Helyrajzi szám 
Terület 
nagyság 

(ha) 

Meglévő 
területfelhasználás 

Tervezett 
területfelhasználás 

13. 10000 0,02 
Közúti közlekedési terület 
(Köu) 

Hétvégi házas 
üdülőterület (Üh) 

 

 
13. tervezési terület lehatárolása  
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A szabályozási terv részlete a tervezett módosítás jelölésével 

 

 

 

 

 

 

 

Köu-5 → Üh-1 
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14. TERVEZÉSI TERÜLET:  Ádám Jenő sétány - 4364/2 helyrajzi számú közút – Ráckevei 
(Soroksári) Duna – 4388 helyrajzi számú közút által határolt terület (TSZT és SZT 46 szelvény) 

A változással  érintett terület: 4377/1-3 és 4375 helyrajzi számú ingatlanok 

so
rs

zá
m

 

  Helyrajzi szám 
Terület 
nagyság 

(ha) 

Meglévő 
területfelhasználás 

Tervezett 
területfelhasználás 

14. 4377/1-3 és 4375 0,20 
Hétvégi házas 
üdülőterület (Üh) 

Különleges üdülőtábor, 
táborhely (Küt) 

 

 

Jelmagyarázat: 

           tervezési terület lehatárolása 

           változással érintett terület jelölése 

Üh → Küt 
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A szabályozási terv részlete a tervezett módosítás jelölésével 

Az ingatlanok jelenlegi övezeti besorolása nem teszi lehetővé a meglévő épületek jogi 
rendezését, hasznosítását, illetve továbbfejlesztését, ezért az övezet megváltoztatása indokolt. 

 

MÓDOSÍTÁSI JAVASLAT: a 4377/1-3 és 4375 hrsz-ú ingatlanok (önkormányzati üdülő területe) 
övezeti besorolásának módosítása hétvégi házas (Üh) üdülő területről különleges üdülőtábor, 
táborhely (Küt) övezetre. 

 

 

Üh-1 → Küt 
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15. TERVEZÉSI TERÜLET:  Pelikán utca – M0 autóút – Gát utca által határolt terület (TSZT 
és SZT 11 szelvény) 

A változással  érintett terület: 8121/2 és 8123/1-4, 8123/11 helyrajzi számú ingatlanok 

so
rs

zá
m

 

  Helyrajzi szám 
Terület 
nagyság 

(ha) 

Meglévő 
területfelhasználás 

Tervezett 
területfelhasználás 

15. 8121/2 0,20 
Kertvárosias lakóterület 
(Lke) 

Közúti közlekedési terület 
(Köu) 

 
Sodrás utca szabályozásának törlése az útügyi hatósággal egyeztetett módon 

 
15. tervezési terület lehatárolása a változással érintett területek jelölésével 

 
 
 
 
 
 

15.1. 

15.2. 



SZIGETSZENTMIKLÓS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK MÓDOSÍTÁSA 
EGYES RÉSZTERÜLETEKRE VONATKOZÓAN – 2025-M2 

61 
2025. AUGUSZTUS 

 
A hatályos településszerkezeti terv részlete 

 
A szabályozási terv részlete a tervezett változások jelölésével 

 

MÓDOSÍTÁSI JAVASLAT: A Szigetszentmiklós 8121/2 hrsz-ú ingatlan övezeti besorolásának 
módosítása kertvárosias lakó övezetről (Lke) közúti közlekedési területre (Köu). A Sodrás utca 
útszabályozása során a szabályozási vonal áthelyezése javasolt az utca másik oldalán lévő 
8123/1-4, és 8123/11 helyrajzi számú beépített ingatlanokról, a 8121/2 hrsz. ingatlanon 
tervezett zöldterület kijelölésével. A 8123/1-4, 8123/11 helyrajzi számú ingatlanokról a 
szabályozási vonal törlésre kerül. 
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so
rs

zá
m

 
  Helyrajzi szám 

Terület 
nagyság 

(ha) 

Meglévő 
területfelhasználás 

Tervezett 
területfelhasználás 

16. 1290 0,03 
Közúti közlekedési terület 
(Köu) 

Zöldterület – közpark 
(Zkp) 

 

 
Fotó a tervezett módosítással érintett területről a Mikszáth Kálmán utca sarkáról 

https://www.google.com/maps/ 
 

     
   Nemzeti Térinformatikai Alaptérkép részlete a 

tervezési területről 
 

Ortofotó a tervezési területről 
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   A hatályos településszerkezeti terv részlete a 

tervezési terület jelölésével 
A településszerkezeti terv részlete a tervezett 

módosítás jelölésével 
 

    
   A hatályos szabályozási terv részlete a tervezési 

terület jelölésével 
A szabályozási terv részlete a tervezett módosítás 

jelölésével 
 
MÓDOSÍTÁSI JAVASLAT: a változással érintett terület jelenleg is aktív zöldterület, de a 
településrendezési eszközök szerint közúti közlekedési terület. A Méptv. 8. § (1) bekezdésnek 
való megfelelés érdekében szükséges a település területén megfelelő területnagyságban 
zöldterületet kijelölni. Az érintett terület – 1290 helyrajzi számú terület egy része - közúti 
közlekedési területfelhasználását, övezetét javasolt zöldterület – közpark területre, illetve 
övezetre módosítani, a meglévő állapotnak megfelelően.  

Köu → Zkp 
 

Köu-5 → Zkp-1 
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3.2. SZABÁLYOZÁSI TERVET ÉRINTŐ TERVEZETT MÓDOSÍTÁSOK 
 
3.2.1.  Királyerdő út Szigetszentmiklós felőli beépített területe övezeti besorolásának 
megváltoztatása Má-általános mezőgazdasági terület övezetről Lke-kertvárosias lakó 
övezetre 

Az érintett ingatlanok Csepel közigazgatási határa mellett helyezkednek el a Királyerdő utcában. 
A terület jelenlegi övezet besorolása beépítésre nem szánt általános mezőgazdasági övezet (Má). 
A jelenlegi szabályozás figyelembevételével lakóépület az ingatlan művelési ágától függően 10 és 
3 ha nagyság felett helyezhető el. A hatályos Településszerkezeti Terv szerint a tervezett 
belterületi határig a településrész Lke jelű kertvárosias lakóterületbe sorolt. A szabályozás 
módosításával, a Királyerdő utca beépítésre szánt Lke kertvárosias lakóövezetté válna, ahol 
lehetőség nyílna lakóépületek építésére a kiszabályozott paraméterektől - telekméret, 
telekszélesség, telekmélység - függően.  

 

 
A hatályos településszerkezeti terv részlete a módosítással érintett terület bejelölésével 
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Javasolt szabályozás az érintett területre vonatkozóan 

 SZT 2, SZT 3 és SZT 9 szelvények részlete 
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Az alaptérkép részlete a tervezett módosítással érintett terület jelölésével 

 
A szabályozási terv részlete a tervezett módosítás jelölésével 

 MÓDOSÍTÁSI JAVASLAT: 13386/5-10 helyrajzi számú területek Lke-17 építési övezetének 
módosítása Lke-17* jelű építési övezetre, ahol lakóépületek, valamint egyészségügyi és nevelési-
oktatási rendeltetésű épületek helyezhetők el a HÉSZ 17. § (16) bekezdés kiegészítésével. 

Lke-17 → Lke-17* 
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Ortofotó a változással érintett területről 

 
A szabályozási terv részlete a tervezett módosítás jelölésével 

 
MÓDOSÍTÁSI JAVASLAT: a 0182/70 helyrajzi számú ingatlan Má jelű általános mezőgazdasági 
övezeti besorolásának módosítása Gksz-15 kereskedelmi, szolgáltató gazdasági építési övezetre 
a településszerkezeti tervvel összhangban oly módon, hogy össze kell vonni a 0182/42 helyrajzi 
számú területtel. 

 

Má → Gksz-15 





SZIGETSZENTMIKLÓS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK MÓDOSÍTÁSA 
EGYES RÉSZTERÜLETEKRE VONATKOZÓAN – 2025-M2 

73 
2025. AUGUSZTUS 

 

A hatályos településsszerkezeti terv részlete a változással érintett terület jelölésével 

 
A szabályozási terv részlete a tervezett módosítás jelölésével 

 
MÓDOSÍTÁSI JAVASLAT: 
A 0182/7 helyrajzi számú ingatlan Má jelű általános mezőgazdasági övezeti besorolásának 
módosítása Gksz-15 kereskedelmi, szolgáltató gazdasági építési övezetre a településszerkezeti 
tervvel összhangban  

Má → Gksz-15 

Változással érintett terület 
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3.2.5. 1955 hrsz-ú ingatlanon 2 rendeltetési egység kialakítása-kereskedelmi funkció- 

Az ingatlantulajdonostól érkezett kérelemben foglaltak alapján egy új építési övezet lehatárolása 
a kérelem tárgya. 

 
A szabályozási terv részlete a tervezett módosítás jelölésével 

 
 

MÓDOSÍTÁSI JAVASLAT: az 1955 helyrajzi számú ingatlanra Lke-4* építési övezeti jel jelölése 
és a HÉSZ 17. § (15) bekezdése az alábbiak szerint kiegészítésre kerül: 

c) Lke-4* és Lke-7* építési övezetben egy építési telken 2 önálló rendeltetési egység alakítható 
ki. Az Lke-4* építési övezetben a második rendeltetési egység kizárólag kereskedelmi, vagy 
szolgáltató rendeltetés lehet.  

 
 

Lke-4 → Lke-4* 
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3.2.6. Lapály utca - mezőgazdasági terület – belterület határa – közigazgatási határ – Tagi 
út által határolt területen a tervezett telekhatárok, megszüntető jelek, valamint a 
tömbbelsőben az útszabályozás törlése, a meglévő alaptérképi állapot fenntartása 

 
A hatályos szabályozási terv részlete 

 
Az alaptérkép részlete 
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A tervezett szabályozási terv részlete 
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Szelvény 
szám 

Módosítás Javaslat 

SZT 16-
17 

Massányi Károly 
u. 0250/1 hrsz-ú 
Antenna 
Hungária Rt. 
tulajdonában 
lévő ingatlanból 
a kerékpárút 
miatt szükséges 
területrész 
szabályozása 

 

 

 

SZT 18. 12239/1/2, 
12236, 12237 
hrsz terület 
övezeti 
besorolása 

JAVASLAT: 

az érintett 
területre a Gksz-
5 építési övezeti 
jel pótlása 

 

Gksz-5 
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SZT 19. Holdfény utca 
melletti 
ingatlanoknál a 
feliratok 
rendezése 

JAVASLAT: 
az egyes 
ingatlanokon 
csak a helyrajzi 
szám 
feltüntetése a 
jobb átláthatóság 
miatt, 
rajztechnikai 
javítás 

 

SZT 31. 1676 hrsz Dózsa 
György u. sarok 
telek 
szabályozási 
vonal jelölése, 
mivel az 1676 
hrsz és a 1678/2 
hrsz közötti 
útszakasz 
szélesítése 
indokolt 

JAVASLAT: az 
1676 helyrajzi 
számú ingatlanra 
szabályozási 
vonal jelölése 
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SZT 31 Zrínyi utca és 
Rév utca - 
feliratokat 
törölni 

JAVASLAT: a 
felesleges 
feliratok törlése, 
rajztechnikai 
hiba javítása 

 

SZT 31 Polgár utca-Rév 
köz tömbjére 
övezeti jel 
feltüntetése 

JAVASLAT: az 
érintett tömbben 
az építési övezeti 
jel pótlása 

 

SZT 32 A 2235/1 és 
2236 helyrajzi 
számú 
ingatlanok közös 
telekhatárán az 
Lke-4 – Lke-8 
építési övezetek 
elválasztása 

JAVASLAT: 
2235/1 és 2236 
helyrajzi számú 
ingatlanok 
közötti 
övezethatár 
jelölés 
kiegészítése 

 

Lke-8 
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SZT 34 11036/1-18 
övezeti jel 
változtatás 
zártsorúra, már 
kialakult 
állapotnak 
megfelelően  

JAVASLAT: az 
érintett tömbben 
az Lke-4 építési 
övezet 
módosítása Lke-
23 jelű építési 
övezetre, a 
meglévő 
beépítésnek 
megfelelően 

 
 

SZT 34 11044/3 hrsz-ú 
ingatanra Lke-4 
övezeti jelet 
feltüntetni 

JAVASLAT: az 
érintett 
ingatlanra az 
építési övezeti 
jel pótlása, 
illetve 
megfontolandó 
az ingatlan 
kisvárosias 
lakóterületbe 
történő 
átsorolása 

 

 

Lke-4 

Lke-4 → Lke-23 
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SZT 35 A 131 helyrajzi 
számú terület 
egy részének a 
128/5 helyrajzi 
számú 
ingatlanhoz 
történő csatolása 

JAVASLAT: a 
geodéziai 
felmérés alapján 
a telekhatár 
rendezés jelölése 
a szabályozási 
terven 
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SZT 36 Horvát köz 
2004 és 2017 
hrsz- 
útszabályozás 

JAVASLAT: 
szabályozási 
vonal jelölése a 
2004 és 2017 
helyrajzi számú 
ingatlanokra 

 

 



SZIGETSZENTMIKLÓS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK MÓDOSÍTÁSA 
EGYES RÉSZTERÜLETEKRE VONATKOZÓAN – 2025-M2 

84 
2025. AUGUSZTUS 

SZT 36 1886 hrsz 
hiányzó övezeti 
jel pótlása 

JAVASLAT: az 
érintett tömbben 
az övezeti jel 
pótlása 

 

SZT 36. 2518 helyrajzi 
számú területből 
gyalogos 
forgalom 
számára 
közterület 
kiszabályozása 

JAVASLAT: a 
gyalogos 
forgalom 
számára 
közterületi 
szabályozási 
vonal jelölése a 
2518 hrsz-ú 
ingatlanon  

 

Lke-8 



SZIGETSZENTMIKLÓS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK MÓDOSÍTÁSA 
EGYES RÉSZTERÜLETEKRE VONATKOZÓAN – 2025-M2 

85 
2025. AUGUSZTUS 

SZT 37 

SZT 38 

8775/10 Köu 
övezeti határ, 
övezeti jel 
összehangolása  

JAVASLAT: Köu-
5 övezet jelölés 
áthelyezése a 
természetben 
kialakult útra, a 
8775/11 hrsz-re 
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JAVASLAT: 
a 8768 helyrajzi 
számú 
ingatlanról a 
KÖu-5 övezeti jel 
törlése 

 

 

 
A hatályos szabályozási terv részlete a tervezett módosítás jelölésével 

 
SZT 39. kötelező fásítás 

jelölése – a Gyári 
út déli oldalán 
garázssor van  

JAVASLAT: 
áthelyezni a 
tervezett fasort a 
Gyári út északi 
oldalára  

 
A hatályos szabályozási terv részlete a tervezett módosítás jelölésével 
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SZT 42 12001/39 hrsz. 
Vt-5 övezetbe 
tartozik, ezért 
szükséges az 
övezethatár 
pótlása 

JAVASLAT: 
a 12001/39 és a 
12001/70 
helyrajzi számú 
ingatlanok közös 
telekhatárára 
övezethatár 
jelölése 

 

SZT 42 6038/6 hrsz-ú 
ingatlanon 
útszabályozás 
folytatása a 
közigazgatási 
határig 

JAVASLAT: 
útszabályozás 
kiegészítése a 
közigazgatási 
határig 
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SZT 43 6714/10 hrsz-ú 
ingatlant érintő 
útszabályozás 
fenntartása  

JAVASLAT: 
6710/8 hrsz. 
útszabályozás 
kiegészítése  

 

SZT 43 5645/3 hrsz – 
szürke közút 
javítandó, mivel  
saját használatú 
út – 
magántulajdon 

JAVASLAT: 
5645/3 hrsz. 
ingatlanról a 
szürke kitöltés 
jelölés törlése 
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SZT 43 6352/5 hrsz-ú 
ingatlanról a 
szürkével jelölt 
közút törlése 

JAVASLAT: 
6352/5 hrsz. 
ingatlanról a 
szürke kitöltés 
jelölés törlése, 
rajztechnikai 
hiba miatt 
 

 

SZT 43 Holló utca – 
5862 helyrajzi 
számú terület 
szabályozás 
törlése, 
telekhatárok 
jelölése a 
meglévő 
alaptérképi 
állapot alapján 

JAVASLAT: 
5862/3-7 
helyrajzi számú 
területekre 
vonatkozó 
szabályozás 
javítása a 
kialakult 
alaptérképi 
állapot alapján 
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SZT 43 Gergely u. 
útszabályozás 
folytatása 
5692/1 és 
5692/2 hrsz 
ingatlanokon 
 
JAVASLAT: 
Gergely utca 
szabályozási 
vonalának 
kiegészítése 

 

SZT 43 Az 5702/2 
helyrajzi számú 
ingatlant érintő 
szabályozási 
vonal egy része 
hiányzik 
 
JAVASLAT: 
Az 5702/2 
helyrajzi számú 
ingatlant érintő 
szabályozási 
vonal 
kiegészítése 
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SZT 43 Bucka tó – 
Boglya u. közötti 
terület övezeti 
besorolás 
meghatározása  
Lke-7 
 
JAVASLAT: 
Az Lke-7 építési 
övezeti jel 
feltüntetése 

   

 
 

SZT 46 7185, 7189, 
7190, 7192, 
7193, 7194 hrsz 
ingatlanok Ádám 
Jenő sétány felőli 
útszabályozás 
törlése, mivel 
zsákutca, nem 
vezet sehová  
JAVASLAT: 
szabályozási 
vonal törlése 

7193/2 hrsz.-t 
Csépi út felől 
érintő piros 
vonal 
korrekciója 
JAVASLAT: a 
tervezett 
szabályozás 
szerinti 
telekalakítás 
megtörtént, 
szabályozási 
vonal törlése 

 

Lke-7 
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SZT 46 A Boglya utca 
szabályozása 
megvalósult.  
Az E-TÉR-ben 
rendelkezésre 
álló legújabb 
adatszolgáltatás 
szerinti 
alaptérkép már 
tartalmazza a 
Boglya utca 
telekalakítását, 
így a 
szabályozási 
vonal 
feltüntetése már 
nem szükséges 
 

 

SZT 46 

SZT 47 

6295 – 6296 – 
6297 hrsz-t 
érintő 
útszabályozás 
összehangolása a 
szelvényeken.  

JAVASLAT: 
A 6296 és 6297 
helyrajzi számú 
területekről a 
szabályozási 
vonal törlése, a 
meglévő, 
kialakult állapot 
fenntartásával 
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 További módosítási javaslatok 

1. A településközpont vegyes területfelhasználású területek intézményi vegyes területbe 
történő átsorolása. 

 

A tervezett módosítás Településszerkezeti és Szabályozási Terv módosítással is jár, de a 
területek vegyes beépítésre szánt területek maradnak, a biológiai aktivitáséték sem változik, 
tulajdonképpen a területfelhasználás, valamint az építési övezet megnevezése módosul. 
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2. Csepeli út menti kerékpárút megvalósulása után a Csepeli út menti szabályozási vonal 
módosítása, törlése az SZT 19.-j, SZT 25.-j, SZT 31.-j szelvényekről. A módosítás az E-TÉR 
adatszolgáltatás szerinti legújabb alaptérkép alapján tervezett, ahol a kerékpárút 
megvalósulása után már a telekalakítás is megtörtént, ott a szabályozási vonal feltüntetése 
a továbbiakban nem szükséges.  
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3. Felsőtag településrészen az indokolatlan útszabályozások felülvizsgálata és annak 
rendezése, döntés szükséges a Barázda utca és a Kavicsos tavak körüli gyűjtőutak 
törléséről. 
Javasolt az útszabályozások felülvizsgálatának elhalasztása az új településterv készítéséig. 
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Az 1914 hrsz-ú ingatlant érintő szabályozási vonal módosítása  

A 1914 hrsz-ú telken tervezett új feltáró út Kossuth Lajos utcai csatlakozására új nyomvonalat 
jelöl ki a 1912 hrsz-ú ingatlanon.  
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Nyúlványos telek kialakításának lehetősége, korábban kialakult állapotok rendezésére 

A nyúlványos telek kialakításának támogatása úgy, hogy csak a már kialakult önálló helyrajzi 
számmal rendelkező már beépített és közterület kapcsolat nélküli ingatlanokra 
(zárványtelkekre) vonatkozzon. A nyél szélessége minimum 4 m, az övezetben előírt legkisebb 
kialakítható telekterület és telekszélesség megtartásával.  

MÓDOSÍTÁSI JAVASLAT: a HÉSZ kiegészítése az alábbiak szerint 
HÉSZ 5. § (3) Nyúlványos telek újonnan nem alakítható ki, kivéve csak a kialakult, önálló 
helyrajzi számmal rendelkező, már beépített és közterület kapcsolat nélküli ingatlanok esetében 
(zárványtelkek) valósítható meg. A nyél szélessége minimum 4 m, az adott építési övezetben 
előírt kialakítható legkisebb telekterület és telekszélesség megtartásával.   
 

 

 




