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BEVEZETÉS 

 

Vác Város Önkormányzata 2018. október 6-án, „Vác város településrendezési eszközeinek 
áttekintése” címmel pályázati felhívást tett közzé, melyben Vác város településrendezési 
eszközeinek a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és 
a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 08.) Korm. rendelet (a továbbiakban: Trk.) 16. § (1) 
bekezdése szerinti áttekintését, ellenőrzését határozta meg feladatként. 
 

Az eredményesen lefolytatott pályázat keretében a tervezési feladatot az Urbanitás Tervező 
és Tanácsadó Kft. nyerte el. 
 

A Trk. 16. § (1) bek. szerint: 
„Az önkormányzat a településszerkezeti tervet legalább 10 évente, a helyi építési 
szabályzatot legalább 4 évente áttekinti, ellenőrzi és dönt arról, hogy 

a) továbbra is változatlan tartalommal alkalmazza, 

b) módosítja, vagy 

c) újat készít.” 

 

A fentiek alapján a tervezési feladat Vác város hatályos településrendezési eszközeinek 
alapos vizsgálata, elemzése és ezek alapján egy helyzetértékelés elkészítése, mely az 

Önkormányzat Képviselő-testülete számára megfelelő alapot biztosít a hatályos tervek 
módosításának, vagy új terv készítésének szükségességéről szóló döntése megalkotásához. 
 

A dokumentáció vizsgálati és elemző munkarészei kiterjednek 

- a hatályos településrendezési eszközök és a magasabb szintű tervek/jogszabályok 
összefüggéseinek vizsgálatára,  

- a településen kialakult valós állapotok és a hatályos tervekben rögzített állapot 
viszonyának elemzésére, 

- a hatályos tervek hibáinak feltárására, 
- az esetlegesen szükségessé váló módosítások vonzataként megjelenő építésjogi 

kérdésekre/következményekre és 

- az újonnan megjelenő tulajdonosi/fejlesztői/önkormányzati változtatási igények 
előzetes megvalósíthatósági elemzésére 

 

A helyzetértékelés keretében – részletes indoklás mellett – egyértelmű javaslat kerül 
megfogalmazásra a hatályos tervek szükséges módosítása kapcsán. 
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I.1. A TERÜLETRENDEZÉSI TERVEK VÁCRA VONATKOZÓ 

RENDELKEZÉSEINEK VIZSGÁLATA 

 

I.1.1. A TERÜLETRENDEZÉSI TERVEK JOGSZABÁLYI KÖRNYEZETÉNEK BEMUTATÁSA 

 

A területrendezési tervek részletes vizsgálata előtt fel kell hívjuk a figyelmet a 
területrendezési tervek közeljövőben várható változásaira: 
 

- A hatályos állapot szerint Vác közigazgatási területe az Országos Területrendezési 
Tervről szóló 2003. évi XXVI. törvény (a továbbiakban: OTrT), illetve a Budapesti 

Agglomeráció Területrendezési Tervéről szóló 2005. évi LXIV. törvény (a 
továbbiakban: BATrT) hatálya alá tartozik. 
 

- Ugyanakkor az Országgyűlés már elfogadta, a 2019. március 16-ától hatályba lépő 
Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi 
CXXXIX. törvényt (a továbbiakban: MTrT), mely felváltja majd Az Országos 
Területrendezési Tervről, a Budapesti Agglomeráció Területrendezési Tervéről és a 
Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési Tervéről (ez utóbbi Vácot nem érinti) 
szóló egyes törvényeket. 

 

Jelen vizsgálat készítésekor az új törvény szövegének közlönyállapota már elérhető, de a 
törvény mellékleteit képező tervlapok egyelőre hivatalos forrásból nem beszerezhetőek. A 

rajzi mellékletek listájából annyi kiderül, hogy a hatályos OTrT és BATrT mellékleteit képező 
tervlapokhoz képest az új törvény mellékletei valamelyest átalakulnak és tartalmuk is 
várhatóan aktualizálásra került. 
 

OTrT rajzi mellékletei: 
 2. sz. melléklet – Az Ország Szerkezeti Terve 

 3/1. sz. melléklet – Országos ökológiai hálózat övezete 

 3/2. sz. melléklet – Kiváló termőhelyi adottságú szántóterület övezete 

 3/3. sz. melléklet – Jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete 

 3/4. sz. melléklet – Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete 

 3/5. sz. melléklet – Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete 

 3/6. sz. melléklet – Világörökségi és világörökségi várományos terület övezete 

 3/7. sz. melléklet – Országos vízminőség-védelmi terület övezete 

 3/8. sz. melléklet – Nagyvízi meder és a Vásárhelyi-terv továbbfejlesztése keretében 
megvalósuló vízkár-elhárítási célú szükségtározók területe 

 3/9. sz. melléklet – Kiemelt fontosságú honvédelmi terület övezete 
 

BATrT rajzi mellékletei 
 2. sz. melléklet – Szerkezeti Terv 

 3/1. sz. melléklet – Magterület övezete 
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 3/2. sz. melléklet – Ökológiai folyosó övezete 

 3/3. sz. melléklet – Puffer terület övezete 

 3/6. sz. melléklet – Erdőtelepítésre alkalmas terület övezete 

 3/15. sz. melléklet – Ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete 

 3/16. sz. melléklet – Rendszeresen belvízjárta terület övezete 

 3/18. sz. melléklet – Földtani veszélyforrás területének övezete 

 3/22. sz. melléklet – Honvédelmi terület övezete 
 

MTrT rajzi mellékletei: 

 2. melléklet - Az Ország Szerkezeti Terve 

 3.1 melléklet - Ökológiai hálózat magterületének övezete, az ökológiai hálózat ökológiai 
folyosójának övezete 

 3.2 melléklet - Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete 

 3.3 melléklet - Erdők övezete 

 3.4 melléklet - Világörökségi és világörökségi várományos területek övezete által érintett 
települések 

 3.5 melléklet - Honvédelmi és katonai célú terület övezete által érintett települések 

 7. melléklet - Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Terve 

 10. melléklet - Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Szerkezeti Terve* 

 11.1 melléklet - Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete* 

 11.2 melléklet - Tómeder övezete* 

 11.3 melléklet - Kertes mezőgazdasági terület övezete* 

 11.4 melléklet - Borszőlő termőhelyi kataszteri terület övezete* 

(*: A kékkel jelölt tervlapok a Balatonra és annak környékére vonatkoznak.) 
 

A felsorolásokban pirossal jelölt tervlapok tartalma sem veszik el, mivel az MTrT 35. § (3) 
bekezdése értelmében: 

„A jó termőhelyi adottságú szántók övezetének, az erdőtelepítésre javasolt terület 
övezetének, a tájképvédelmi terület övezetének, a vízminőség-védelmi terület övezetének, 
a rendszeresen belvízjárta terület övezetének tervlapjait, valamint az ásványi 
nyersanyagvagyon övezete által érintett településeket és a földtani veszélyforrás terület 
övezete által érintett településeket a területrendezésért felelős miniszter 19. § (4) 
bekezdése szerinti rendelete tartalmazza.” 

 

MTrT 19. § (4) bek: 
„Az (1) bekezdés 5., 7., 8. és 10-12. pontjaiban meghatározott országos övezetek területi 
lehatárolását és övezeti szabályait a területrendezésért felelős miniszter rendeletben 
állapítja meg.” 

 

A jogszabályban hivatkozott miniszteri rendelet egyelőre nem létezik, de március közepéig 
még van idő az elkészítésére.  

http://www.parlament.hu/irom41/03613/torvenyjavaslat/2_mell.pdf
http://www.parlament.hu/irom41/03613/torvenyjavaslat/3_1_mell.pdf
http://www.parlament.hu/irom41/03613/torvenyjavaslat/3_1_mell.pdf
http://www.parlament.hu/irom41/03613/torvenyjavaslat/3_2_mell.pdf
http://www.parlament.hu/irom41/03613/torvenyjavaslat/3_3_mell.pdf
http://www.parlament.hu/irom41/03613/torvenyjavaslat/3_4_mell.pdf
http://www.parlament.hu/irom41/03613/torvenyjavaslat/3_4_mell.pdf
http://www.parlament.hu/irom41/03613/torvenyjavaslat/3_5_mell.pdf
http://www.parlament.hu/irom41/03613/torvenyjavaslat/7_mell.pdf
http://www.parlament.hu/irom41/03613/torvenyjavaslat/10_mell.pdf
http://www.parlament.hu/irom41/03613/torvenyjavaslat/11_1_mell.pdf
http://www.parlament.hu/irom41/03613/torvenyjavaslat/11_2_mell.pdf
http://www.parlament.hu/irom41/03613/torvenyjavaslat/11_3_mell.pdf
http://www.parlament.hu/irom41/03613/torvenyjavaslat/11_4_mell.pdf
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Mivel az MTrT rajzi mellékleteit képező tervlapok és a fent említett miniszteri rendeletben 
megállapítandó lehatárolások egyelőre nem állnak a rendelkezésünkre, így jelen vizsgálat 
keretében csak a hatályos területrendezési tervek (OTrT, BATrT) tartalma alapján tudjuk a 
területrendezési vizsgálatokat elvégezni. Ez valójában nem jelent problémát, mivel mind a 
hatályos OTrT és BATrT, mind az új MTrT mellékletei az övezetek kapcsán egy adott 
időállapot szerinti lehatárolást rögzítenek, melyek gyorsan változhatnak és ezáltal avulnak is. 
Éppen ezért az OTrT eddig is tartalmazott erre vonatkozólag egy előírást, miszerint: 
 

OTrT 12/A. § (1) bek: 
 

„A kiemelt térségi és megyei területrendezési tervek, valamint a településrendezési 
eszközök készítése során a 12. § (1) és (2) bekezdésében felsorolt térségi övezetek által 
érintett területeket az országos, a kiemelt térségi és a megyei övezetek területi 
érintettségével kapcsolatos állásfoglalásra kötelezett államigazgatási szervek köréről 
szóló kormányrendelet szerint, az abban meghatározott államigazgatási szervek előzetes 
adatszolgáltatása figyelembevételével kell lehatárolni.” 

 

Ez azt jelenti, hogy - a törvény szövege alapján - a településrendezési eszközök 
készítése/módosítása előtt a kiemelt térségi és megyei területrendezési tervek, valamint a 
településrendezési tervek készítése során az országos, a kiemelt térségi és a megyei övezetek 
területi érintettségével kapcsolatosan állásfoglalásra kötelezett államigazgatási szervek 
köréről és az eljárás részletes szabályairól szóló 282/2009. (XII.11.) Korm. rendelet szerint 

szükséges az egyes adatszolgáltatók megkeresése és a térségi övezeti lehatárolásoknak, az 

általuk szolgáltaott adatok 
szerinti aktualizálása. 
 

Vác esetében az 
adatszolgáltatásra kötelezett 
államigazgatási szervek 
körét, mivel a település az 
Agglomerációs törvény 
(BATrT) hatálya alá tartozik, a 
282/2009. (XII.11.) Korm. 

rendelet 3. mellékletében 
található táblázat határozza 
meg.  



Vác város hatályos településrendezési eszközeinek döntés-előkészítő elemzése 

Urbanitás Tervező és Tanácsadó Kft. 
9 

Az OTrT 12/A. § (1) bekezdésének idézett előírása biztosítja a mindenkori aktuális adatok 
használatát, így tehát a törvények mellékletét képező tervlapok irányadó jellegűek, de 
tartalmuk a tervezési folyamatok kapcsán ellenőrizendő. 
 

Az új MTrT is tartalmaz erre vonatkozólag előírást: 
 

MTrT 22. §: 
 

„A kiemelt térségi és megyei területrendezési tervek, valamint a településrendezési 
eszközök készítése során a térségi övezetek által érintett területeket az e törvény 
felhatalmazása alapján kiadott kormányrendelet szerint, az abban meghatározott 
államigazgatási szervek előzetes adatszolgáltatását mérlegelve kell lehatárolni. A 
mérlegelésnél az e törvényben meghatározott szerkezeti terveket kell elsősorban 
figyelembe venni.” 

 

Ezen felül: 
 

MTrT 88. § (1) bek. a) pont: 
 

„Felhatalmazást kap a Kormány, hogy rendeletben állapítsa meg a területrendezési 
tervek, valamint a településrendezési eszközök készítése során az országos, a kiemelt 
térségi és a megyei övezetek területi érintettségével kapcsolatosan állásfoglalásra 
kötelezett államigazgatási szervek körét és az eljárás részletes szabályait.” 

 

A hivatkozott kormányrendelet egyelőre nem létezik, de március közepéig még van idő az 
elkészítésére. 
 

Jelen vizsgálati dokumentáció, tekintettel a fenti szabályokra, melyek szerint az aktuális 
tervezési feladatok kapcsán szükséges mindig a legfrisebb adatok bekérése az 
adatszolgáltató szervektől, elméleti alapon vizsgálja Vác város érintettségét az egyes 
országos és kiemelt térségi övezetek kapcsán, a nemrégiben elfogadott hatályos 
településrendezési tervek tartalmához képest. 

 

A vizsgálathoz egyes esetekben rendelkezésünkre álltak a hatályos törvények mellékleteiben 
szereplő tervlapokon ábrázoltnál frissebb adatszolgáltatások is. Ilyen esetben a vizsgálat 
során a frissebb adatokat is bemutatjuk. 
 

A hatályos OTrT és BATrT tartalmát, a fentiek figyelembevételével, az alábbiakban 
részletesen vizsgáljuk.  
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I.1.2. A HATÁLYOS TERÜLETRENDEZÉSI TERVEK VIZSGÁLATA 

 

I.1.2.1. Az Országos Területrendezési Tervről szóló 2003. évi XXVI. törvény vizsgálata 
 

A törvény célja: 
OTrT 1. § „E törvény célja, hogy meghatározza az ország egyes térségei 
területfelhasználásának feltételeit, a műszaki-infrastrukturális hálózatok összehangolt 
térbeli rendjét, tekintettel a fenntartható fejlődésre, valamint a területi, táji, természeti, 
ökológiai és kulturális adottságok, értékek megőrzésére, illetve erőforrások védelmére.” 

 

A törvény tartalma: 
OTrT 3. § „Az Országos Területrendezési Terv az ország szerkezeti tervét, valamint az 
országos térségi övezeteket és az ezekre vonatkozó szabályokat foglalja magában.” 

 

Az OTrT 2. számú melléklete – Az Ország Szerkezeti Terve – tervlapja szerint Vác város 
központi területei az 1000 ha feletti települési térség területfelhasználási kategóriába 
tartoznak. Ezen területeket a város északi részén főként erdőgazdálkodási térség, kisebb 

területen vegyes területfelhasználású térség, míg délen mezőgazdasági térség és 
vízgazdálkodási térség egészíti ki. A Vácot nyugatról határoló Duna vonala szintén 
vízgazdálkodási térség kategóriába sorolt, melyet helyenként vegyes területfelhasználású 
térségek öveznek. 
 

 

OTrT 2. melléklet – Szerkezeti terv - részlet  
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A tervlap alapján Vác város területét az alábbi országos jelentőségű műszaki infrastruktúra-

hálózati elemek és egyedi építmények érintik: 
 

 Gyorsforgalmi út  
M2: Budapest (M0) – Vác – Rétság – Hont – (Szlovákia) (OTrT 1/1. melléklet) 
 

 Főút 

2. sz. főút: Budapest – Dunakeszi – Vác – Rétság – Hont – (Szlovákia) (OTrT 1/1. melléklet) 
12. sz. főút: Vác (2. sz. főút) – Nagymaros – Szob (OTrT 1/1. melléklet) 
Új főút: a tervlap egy egyelőre nem létező közúti kapcsolatot jelöl Vác és Tahitótfalu 
között. (Az OTrT 1/2. melléklet 1.1. Közúti hidakat tartalmazó táblázata 4. pontjában 
szerepel a még meg nem épült új főútvonal.) 
 

 Egyéb országos törzshálózati vasúti pálya 

S70: Budapest – Szob vasútvonal és S71: Budapest – Vácrátót – Vác vasútvonal (OTrT 1/4. 
melléklet 2.33. és 2.34. pont) 
 

 Országos kerékpárút-hálózat eleme 

A Felső-Dunamente kerékpárút (6-os jelű Euro Velo) hálózat eleme: Pilismarót – Szob – 

Nagymaros – Verőce – Vác – Göd – Dunakeszi – Budapest (OTrT 1/6. melléklet) 
 

 400 kV-os átviteli hálózat távvezetékeleme 

Az OTrT 1/9. melléklet 2. pontjában szerepel a Göd – Bánk – Hont – (Szlovákia) 
viszonylat. 

 

 Földgáz szállítóvezeték 

Az OTrT 1/10. melléklet 1. táblázatnának 187. és 188. pontjában szerepelnek a váci 
viszonylatok, valamint a 185. és 189. pont említ még a települést is érintő viszonylatokat. 
 

 Kőolajszállító vezetékek 

Barátság I. Kőolajszállító vezeték: (Szlovákia) – Hont – Szada – Vecsés – Százhalombatta 
(OTrT 1/10. melléklet 2. táblázat) 
 

A felsoroltakon felül az OTrT 1/7. mellékletében a Duna folyam egyes szakaszai, mint 
nemzetközi vízi út kerültek megemlítésre.  
 

A továbbiakban az OTrT egyéb mellékleteinek és a kapcsolódó előírásainak vizsgálata kerül 
bemutatásra Vác város vonatkozásában.  
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3.1. számú melléklet – Országos ökológiai hálózat övezete 
 

OTrT 2. § 24. pont:  
„Országos ökológiai hálózat: 
Országos területrendezési tervben 
megállapított övezet, amelybe az 
országos jelentőségű természetes és 
természetközeli területek, valamint 
az azok között kapcsolatot teremtő 
ökológiai folyosók egységes, 
összefüggő rendszere tartozik, és 
amelynek részei a magterületek, az 
ökológiai folyosók és a 
pufferterületek.” 

 

Az övezet Vác területét főként a Duna 
folyam és egyéb vízfolyások mentén, 
valamint az észak-keleti és dél-keleti erdősült területeken érinti. 
 

OTrT 13. §: 
„(1) Az országos ökológiai hálózat övezetben csak olyan kiemelt térségi és megyei 
területfelhasználási kategória, illetve olyan övezet jelölhető ki, amely az ökológiai hálózat 
természetes és természetközeli élőhelyeit és azok kapcsolatait nem veszélyezteti. 
(2) Az övezetben bányászati tevékenységet folytatni a bányászati szempontból kivett 
helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával lehet. 
(3) Az országos ökológiai hálózat övezetét a kiemelt térségi és a megyei területrendezési 
tervekben magterület, ökológiai folyosó, valamint pufferterület övezetbe kell sorolni.” 

 

Vác északi részein bányászati 
tevékenység érinti az országos ökológiai 
hálózat övezete által érintett területet. 

A tevékenység hosszú ideje, jelenlegi 
formájában működik, így kialakult 
állapotnak tekinthető. A bányászati 
tevékenység a vonatkozó előírások 
betartása mellett feltételezhetően a 
továbbiakban is változatlan formában 
üzemel majd tovább. 
A BATrT vonatkozó 3.1., 3.2. és 3.3. számú mellékletei, melyen az országos ökológiai hálózat 
övezete magterületre, ökológiai folyosó területére és puffer területre bontva szerepel, a 
későbbiekben kerülnek bemutatásra, az egyes területekre vonatkozó előírásokkal 
egyetemben.  
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3.2. számú melléklet – Kiváló termőhelyi adottságú szántóterület övezete 
 

OTrT 2. § 16. pont: 

„Kiváló termőhelyi adottságú 
szántóterület: Az országos 
területrendezési tervben 
megállapított, kiemelt térségi és 
megyei területrendezési 
tervekben alkalmazott övezet, 
amelybe kiváló 
növénytermesztési feltételekkel 
rendelkező szántóterületek 
tartoznak.” 

 

Vác város határain belül keleten, a 

Gombás-pataktól északra található 
egy kisebb kiterjedésű kiváló 
termőhelyi adottságú szántóterület 
övezetbe tartozó terület. 
 

OTrT 13/A. §: 
„(1) Kiváló termőhelyi adottságú szántóterület övezetében beépítésre szánt terület csak 
kivételesen, egyéb lehetőség hiányában területrendezési hatósági eljárás alapján jelölhető 
ki. 

(2) Az övezetben külszíni bányatelket megállapítani és bányászati tevékenységet 
engedélyezni a bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó szabályok szerint 

lehet.” 
 

A hatályos TSZT szerint az érintett terület M jelű, általános mezőgazdasági 
területfelhasználásba sorolt, ami megfelel az előírásnak. A terület bányászati tevékenyéggel 
nem érintett. 
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3.3. számú melléklet – Jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete 
 

OTrT 2. § 11. pont: 

„Jó termőhelyi adottságú 
szántóterület övezete: Az országos 
területrendezési tervben 
megállapított, kiemelt térségi és 
megyei területrendezési tervekben 
alkalmazott övezet, amelybe jó 
növénytermesztési feltételekkel 
rendelkező szántóterületek 
tartoznak.” 

 

Jó termőhelyi adottságú szántóterület 
övezete főként Vác dél-keleti területeit 
érinti. 
 

 

 

13/B. §: 
„A településrendezési eszközökben a jó termőhelyi adottságú szántóterület övezetét a 
mezőgazdasági terület területfelhasználási egység kijelölésénél figyelembe kell venni.” 

 

A legtöbb jó termőhelyi adottságú szántóterületen a tényleges jelenlegi hasznosítás a szántó. 
A hatályos TSZT-n e területek többsége M jelű általános mezőgazdasági övezetbe sorolt, amit 

kisebb kiterjedésű gazdasági és lakó területfelhasználásba sorolt területeket tagolnak. Az 

OTrT vonatkozó előírása a területen összességében érvényesül. 
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3.4. számú melléklet – Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete 
 

OTrT 2. § 15. pont: 
„Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület: 
Országos területrendezési tervben 
megállapított, kiemelt térségi és megyei 
területrendezési tervekben alkalmazott övezet, 
amelybe az őshonos fafajokból álló 
erdőtársulások fenntartására leginkább 
alkalmas és az erdő hármas rendeltetését - 

védelmi, gazdasági, közjóléti - egymással 
összhangban a legmagasabb szinten 
biztosítani képes erdőterületek tartoznak.” 

 

A kiváló termőhelyi adottságú erdőterületek 
övezete kapcsán rendelkezésünkre állt a Nemzeti 
Élelmiszerlánc-biztonsági Hivatal Erdészeti 
Igazgatóságának legfrissebb adatszolgáltatása is, 
így az övezet általi érintettséget a pontosított 
adatok kapcsán vizsgáltuk. 
 

A térkép alapján, Vác területén főként északon és 
észak-keleten találhatóak nagyobb, egybefüggő 
kiváló termőhelyi adottságú erdőterületek. 
Ugyanakkor a Duna-Dráva Cement Kft. 
környékén, a Duna és a déli tavak mentén, illetve egy-egy részterületen a már beépített 
területeken is található kiváló termőhelyi adottságú erdőterület. 
 

OTrT 14. §: 
„(1) Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezetében új beépítésre szánt terület nem 
jelölhető ki. 
(2) Az övezetben külszíni bányatelket megállapítani és bányászati tevékenységet 
engedélyezni a bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó szabályok szerint 

lehet.” 
 

A hatályos TSZT alapján délen és észak-keleten Kb jelű, különleges beépítésre szánt 
bányatelkek találhatóak, melyek érintik a vizsgált övezetet. Az északi területeken a 

bányászati tevékenység, hosszú ideje, a vonatkozó szabályok betartása mellett folyik, míg a 
déli területnek rekreációs célú hasznosítása tervezett. 
 

A beépített területek közé ékelődő kiváló termőhelyi adottságú erdőterületek a hatályos 
TSZT-ben is jellemzően erdő terülfelhasználásba soroltak.  
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3.5. számú melléklet – Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete 
 

OTrT 2. § 32b. pont: 

„Tájképvédelmi szempontból 
kiemelten kezelendő terület: 
Országos területrendezési tervben 
megállapított, kiemelt térségi és 
megyei területrendezési tervekben 
alkalmazott övezet, amelybe a 
természeti adottságok, rendszerek, 
valamint az emberi tevékenység 
kölcsönhatása, változása 
következtében kialakult olyan 
területek tartoznak, amelyek a táj 
látványa szempontjából sajátos és 
megkülönböztetett fontosságú, 
megőrzésre érdemes esztétikai 
jellemzőkkel bírnak.” 

 

Az övezet Vác területét északon, a Duna mentén, Bácskadűlő és Törökhegy területén, 
valamint a település dél-keleti, Vácdukával határos részén érinti. 
 

OTrT 14/A. §: 
„(1) A tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete területét a kiemelt 
térségi és megyei területrendezési terv és annak alapján a településszerkezeti terv 
pontosítja. 
(2) Az övezet (1) bekezdés szerint pontosított lehatárolása által érintett területre a kiemelt 
térség és a megye területrendezési tervének megalapozó munkarésze keretében meg kell 
határozni a tájjelleg helyi jellemzőit, valamint a település teljes közigazgatási területére 
készülő településrendezési eszköz megalapozó vizsgálata keretében meg kell határozni a 
tájjelleg megőrzendő elemeit, elemegyütteseit, valamint a tájképi egység és a természeti 
adottságokhoz igazodó hagyományos tájhasználat helyi jellemzőit. 
(3) Az övezet (1) bekezdés szerint pontosított lehatárolása által érintett területre a tájképi 
egység és a hagyományos tájhasználat fennmaradása érdekében a helyi építési 
szabályzatban meg kell határozni a területhasználatra és az építmények tájba 
illeszkedésére vonatkozó szabályokat. 
(4) A helyi építési szabályzat az építmények tájba illeszkedésének bemutatására 
látványterv készítését írhatja elő és a készítésre vonatkozó követelményeket határozhat 
meg. 

(5) Az övezetben bányászati tevékenységet a bányászati szempontból kivett helyekre 
vonatkozó szabályok szerint lehet folytatni. 
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(6) Az övezetben a közlekedési és energetikai infrastruktúra-hálózatokat, erőműveket és 
kiserőműveket a tájképi egység megőrzését és a hagyományos tájhasználat 
fennmaradását nem veszélyeztető műszaki megoldások alkalmazásával kell elhelyezni.” 

 

A hatályos TSZT tartalmazza a Nyugat-Cserhát tájképvédelmi körzet lehatárolását, valamint a 

TSZT Táj és természetvédelem, értékvédelem című tervlapja jelöli az OTrT-nek megfelelő 
tájképvédelmi területeket. 
 

Általánosságban megállapítható, hogy a TSZT-n ábrázolt területfelhasználási kategóriák 
megfelelnek a táj helyi jellemzőit megtartó céloknak. 
 

A közigazgatási határon belüli területre a hatályos TAK és TRK fogalmaz meg a tájba 
illesztéssel és a település arculatával, védelmével kapcsolatos előírásokat. 
 

 

3.6. számú melléklet – Világörökségi és világörökségi várományos terület övezete 
 

OTrT 2. § 42. pont: 

„Világörökségi és világörökségi 
várományos terület: Országos 
területrendezési tervben megállapított, 
kiemelt térségi és megyei 
területrendezési tervekben alkalmazott 
övezet, amelybe a világ kulturális és 
természeti örökségének védelméről 
szóló, az Egyesült Nemzetek Oktatási, 
Tudományos és Kulturális Szervezete 
Általános Konferenciájának ülésszakán 
Párizsban, 1972. november 16-án 
elfogadott egyezmény kihirdetéséről 
szóló 1985. évi 21. törvényerejű 
rendelettel kihirdetett, a világ kulturális és természeti örökségének védelméről szóló 
egyezmény szerinti világörökségi listára felvett területek, valamint a világörökségi 
helyszínek szakmai feltételeinek megfelelő azon területek tartoznak, amelyeket 
Magyarország mint részes állam nevében jogszabály által felhatalmazott testület 
kiválasztott arra, hogy a világörökségi listára jelöltek legyenek” 

 

Az övezet Vác közigazgatási területét nem érinti.  
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3.7. számú melléklet – Országos vízminőség-védelmi terület övezete 
 

OTrT 2. § 25. pont: 

„Országos vízminőség-védelmi 
terület: Országos területrendezési 
tervben megállapított, kiemelt 
térségi és megyei területrendezési 
tervben alkalmazott övezet, 
amelybe a felszíni és felszín alatti 
vizek, az emberi fogyasztásra, 
használatra szánt vizek és a 
vízkivételi művek, továbbá a halak 
életfeltételeinek biztosítása 
érdekében kijelölt vizek megóvását 
szolgáló védelem alatt álló területek 
tartoznak.” 

 

 

 

 

 

A település északi területeit, a Duna menti területeket és a középső, valamint a déli területek 
egy részét is érinti az országos vízminőség védelmi terület övezete. Az övezet a város 
nagyobb így részét lefedi. 
 

OTrT 15. §: 
„(1) Az országos vízminőség-védelmi terület övezetében keletkezett szennyvíz övezetből 
történő kivezetéséről és az övezeten kívül keletkezett szennyvizek övezetbe történő 
bevezetéséről a kiemelt térség és a megye területrendezési tervében rendelkezni kell. 
(2) Az övezetbe tartozó települések településrendezési eszközeinek készítése során ki kell 
jelölni a vízvédelemmel érintett területeket, és a helyi építési szabályzatban az építési 
övezetre vagy övezetre vonatkozó szabályokat kell megállapítani. 
(3) Az övezetben bányászati tevékenységet a bányászati szempontból kivett helyekre 
vonatkozó szabályok szerint lehet folytatni.” 

 

Vác város hatályos településszerkezeti tervén feltűntetésre kerültek a vízvédelemmel 
érintett területek. Ezek a település észak-nyugati részén található Buki-szigetre és 
környezetére terjednek ki. 
 

Ezen felül a hatályos HÉSZ előírásai is tartalmaznak a vízvédelemmel, csapadék és szennyvíz 
elvezetéssel kapcsolatos előírásokat. 
 

Jelenleg működő bányaterületet is érint a vizsgált övezetet, mely a vonatkozó szabályok 
betartása mellett működhet. 
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3.8. számú melléklet – Nagyvízi meder és a 
Vásárhelyi-terv továbbfejlesztése keretében 
megvalósuló vízkár-elhárítási célú 
szükségtározók területének övezete 
 

Az övezet Vác területét a Duna folyam mentén 
érinti. 
 

OTrT 16. §: 
„A nagyvízi meder és a Vásárhelyi-terv 

továbbfejlesztése keretében megvalósuló 
vízkár-elhárítási célú szükségtározók 
területének övezetében új beépítésre szánt 
terület nem jelölhető ki.” 

 

A hatályos TSZT Táj és természetvédelem, értékvédelem című tervlapján került ábrázolásra a 
nagyvízi mederrendezési terv területe és az árvízvédelmi mű elméleti nyomvonala. Új 
beépítésre szánt terület kialakítása az övezetben nem tervezett.  
 

3.9. számú melléklet – Kiemelt fontosságú 
honvédelmi terület övezete 
 

OTrT 2. § 12. pont: 

„Kiemelt fontosságú honvédelmi terület: 

Országos területrendezési tervben 
megállapított, kiemelt térségi és megyei 
területrendezési tervekben alkalmazott 
övezet, amelyben a Magyarország védelmi 
képességeit alapvetően meghatározó vagy a 
NATO-tagságból eredő, valamint a 
nemzetközi szerződéseiben vállalt 
kötelességei teljesítéséhez szükséges építmények elhelyezésére vagy ilyen tevékenységek 
végzésére szolgáló területek találhatók.” 

 

OTrT 16/C. §: 
„A kiemelt fontosságú honvédelmi terület övezetét a településrendezési eszközökben kell 
tényleges kiterjedésének megfelelően lehatárolni, és a településszerkezeti tervben 
beépítésre szánt vagy beépítésre nem szánt különleges honvédelmi terület vagy 
erdőterület területfelhasználási egységbe kell sorolni.” 

 

Az övezet Vác város teljes közigazgatási területét lefedi. A hatályos TSZT a város déli 
határában, a Szent László út és a Csuka utca kereszteződésében jelöl ki egy kisebb Kht jelű, 

különleges beépítésre szánt honvédelmi területet.  
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I.1.2.2. A Budapesti Agglomeráció Területrendezési Tervéről szóló 2005. évi LXIV. törvény 
vizsgálata 
 

A törvény hatálya és alkalmazása: 
BATrT 1. § „(1) A törvény hatálya Budapestre és Pest megyének a Budapesti 
Agglomerációhoz tartozó településeire, illetve települési önkormányzataira (a 
továbbiakban együtt: Budapesti Agglomeráció) terjed ki. A Budapesti Agglomeráció 
területéhez tartozó települések felsorolását az 1/1. számú melléklet tartalmazza. 

(2) Az Országos Területrendezési Tervről szóló 2003. évi XXVI. törvény (a továbbiakban: 
OTrT) rendelkezéseit az e törvényben foglalt eltérésekkel kell a Budapesti Agglomeráció 
területén alkalmazni.” 

 

A törvény tartalma: 
BATrT 2. § „A Budapesti Agglomeráció Területrendezési Terve 

a) a Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Tervét (a továbbiakban: Szerkezeti Terv), valamint 

b) a Budapesti Agglomeráció Övezeti Tervét (a továbbiakban: Övezeti Terv) tartalmazza.” 

BATrT 3. § (1) „A Szerkezeti Terv a településrendszert és a térségi területfelhasználásnak 
és a műszaki infrastruktúra-hálózatnak a térbeli rendjét határozza meg, M = 1:50 000 
méretarányban.” 

BATrT 11. § (1) „Az Övezeti Terv a Budapesti Agglomerációban érvényesítendő sajátos 
területrendezési szabályok érvényesítésére kijelölt kiemelt térségi övezeteket M = 1:50 000 
méretarányban határozza meg.” 

 

A BATrT 2. sz. mellékletén - Szerkezeti terv Vác város területének nagyjából fele városias 
települési térségbe sorolt. A város déli csücske magas zöldfelületi arányú - jellemzően 
vízfelületekkel borított - települési térségbe, míg a város északi és dél-keleti részei erdő-, és 
mezőgazdasági térségekbe soroltak, ahol az erdős területek nagy része az erdőállomány 
kataszter szerinti erdőterület jelöléssel is érintettek. A Duna folyam területe vízgazdálkodási 
térségbe sorolt. A települést érinti még az építmények által igénybe vett térség és a nagy 
kiterjedésű zöldfelületi települési térség is, a BATrT 1/3. számú melléklete – Területi mérleg 

alapján, az alábbiak szerint: 
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BATrT 2. melléklet – Szerkezeti terv - részlet 
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Települési térségekre vonatkozó előírások: 
 

BATrT 5. § „(1) Települési térségek a városias települési térség, a hagyományosan vidéki 
települési térség, a nagy kiterjedésű zöldterületi települési térség, valamint a magas 
zöldfelületi arányú települési térség. 
(2) Városias települési térségben és a hagyományosan vidéki települési térségben új 
lakóterület, vegyes terület, gazdasági terület, illetve üdülőterület abban az esetben 

jelölhető ki, ha 

a) a tervezett területfelhasználás jól illeszthető a település meglevő szerkezetéhez, 
b) táj- és természetvédelmi, környezetvédelmi, erdővédelmi, valamint kulturális 
örökségvédelmi és árvízvédelmi szempontok alapján nem sért társadalmi érdeket, és 

c) a tervezett funkció ellátásához szükséges műszaki infrastruktúra kapacitás azt 
lehetővé teszi vagy a terület igénybevételével párhuzamosan kiépül. 

(3) Városias települési térségben és hagyományosan vidéki települési térségben új 
beépítésre szánt terület a település közigazgatási határához 200 méternél közelebb csak 
az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormányhivatalnak a 
területrendezési hatósági eljárás során kiadott területfelhasználási engedélye alapján 
jelölhető ki. 
(4) Városias települési térségben és hagyományosan vidéki települési térségben új 
lakóterületet, illetve vegyes területet csak a települési területhez kapcsolódóan lehet 
kijelölni. 
(5) Városias települési térségben és hagyományosan vidéki települési térségben 5 hektárt 
meghaladó kiterjedésű, illetve legalább 300 lakás elhelyezésére alkalmas új lakóterület 
vagy vegyes terület kijelölésére ott van lehetőség, ahol annak a meglévő, vagy kiépítendő 
kötöttpályás közösségi közlekedés megállóhelytől a közforgalom számára szabályosan 
használható közúton mért távolsága nem haladja meg az 5 km-t. 

(6) Városias települési térségben és a hagyományosan vidéki települési térségben új 
beépítésre szánt területen a lakóterület, illetve vegyes terület növelésével egyidejűleg a 
területnövekmény legkevesebb 5%-ának megfelelő kiterjedésű, legalább 50%-ában a 
beépítésre szánt területtel kapcsolatban lévő zöldterületet kell kijelölni. 
(7) A nagy kiterjedésű zöldterületi települési térségben csak zöldterület, továbbá - a 

beépítésre szánt és beépítésre nem szánt különleges terület területfelhasználási egység 
köréből - sportolási célú terület, valamint temetőterület jelölhető ki. 
(8) A magas zöldfelületi arányú települési térségnek 

a) legfeljebb 30%-án beépítésre szánt üdülőterület, illetve - a beépítésre szánt 
különleges terület területfelhasználási egység köréből - oktatási, egészségügyi és sport 
célú terület, 
b) legalább 70%-án beépítésre nem szánt terület 

alakítható ki. 
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(9) A 7000 m2 nettó eladótérnél nagyobb új kereskedelmi, szolgáltató rendeltetésű 
építmény ott helyezhető el, ahol az építmény bejárata 300 méternél nem hosszabb 
gyalogos közlekedéssel megközelíthető a meglévő, vagy a tervezett funkció 
megvalósításával együtt kiépítendő jelentős közösségi közlekedési csomóponti 
megállóhelytől számítva.” 

 

Erdőgazdálkodási térségre vonatkozó előírások: 
 

BATrT 6. § „(1) Az erdőgazdálkodási térséget legalább 85%-ában erdőterület 
területfelhasználási egységbe, illetve természetközeli terület (ezen belül kizárólag 
karsztbokorerdő) területfelhasználási egységbe kell sorolni. A védelmi elsődleges 
rendeltetésű erdőterületként és a természetközeli területként besorolt területfelhasználási 
egységek kiterjedése nem csökkenhet. 
(2) Az egyes településeken lévő, erdőterületként besorolt területfelhasználási egységek 
nagysága - a település közigazgatási területére vetítve - összességében nem csökkenhet.” 

 

Mezőgazdasági térségre vonatkozó előírások: 
 

BATrT 7. § „(1) A mezőgazdasági térség legalább 90%-át mezőgazdasági terület, illetve 
természetközeli terület területfelhasználási egységbe kell sorolni. A mezőgazdasági térség 
legfeljebb 10%-án bármely települési területfelhasználási egység kialakítható. 
(2) A település közigazgatási területére vonatkoztatott területén a városias települési 
térség vagy hagyományosan vidéki települési térség növekménye nem haladhatja meg az 
1/3. számú mellékletben található területi mérleg szerinti városias települési térség és 
hagyományosan vidéki települési térség területének 2%-át. A városias települési térség 
vagy hagyományosan vidéki települési térség növekményére is alkalmazni kell az 5. § (1)-
(6) bekezdés előírásait. 
(3) A (2) bekezdésben rögzített növekményen felül csak az állami főépítészi hatáskörében 
eljáró fővárosi és megyei kormányhivatalnak a területcserére vonatkozó térségi 
területfelhasználási engedélye alapján és legfeljebb olyan mértékben bővíthető a városias 
települési térség és a hagyományosan vidéki települési térség kiterjedése, amilyen 
mértékben a Szerkezeti Tervben rögzítetthez képest máshol - a mezőgazdasági térség 
javára - csökken a városias települési térség és a hagyományosan vidéki települési térség 
kiterjedése. A területcsere során a városias települési térség és a hagyományosan vidéki 
települési térség területének nagysága nem változhat. A területcserét táj- és 
természetvédelmi, erdővédelmi, valamint kulturális örökségvédelmi és árvízvédelmi 
szempontok alapján és úgy kell végrehajtani, hogy ne sértsen társadalmi érdekeket. A 
területcseréről az azt kezdeményező települési önkormányzat az érintetteket a helyben 
szokásos módon tájékoztatja.” 
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Vízgazdálkodási térségre vonatkozó előírások: 
 

BATrT 10. § „A vízgazdálkodási térséget legalább 95%-ban vízgazdálkodási terület, illetve 
természetközeli terület területfelhasználási egységbe kell sorolni. A fennmaradó részen 
olyan területfelhasználási egység jelölhető ki, amely nem veszélyezteti a vízgazdálkodás 
érdekeit.” 

 

Építmények által igénybe vett térségre vonatkozó előírások: 
 

OTrT 6. § (2) bekezdés f) pont: „Az építmények által igénybe vett térséget az adott építmény 
jellege szerinti települési területfelhasználási egységbe kell sorolni.” 

 

Egyéb a területfelhasználásra vonatkozó szabályok: 
 

OTrT 7. § „(1) Az Országos Erdőállomány Adattár szerint erdőterületnek minősülő 
területet a településrendezési eszközökben legalább 95%-ban erdőterület 
területfelhasználási egységbe kell sorolni.” 

 

OTrT 8. § „(1) Borvidéki település szőlő termőhelyi katasztere I-II. osztályú területeihez 
tartozó földrészlet - a különleges mezőgazdasági üzemi terület kivételével - beépítésre 
szánt területté nem minősíthető. 
(2) Az Országos Gyümölcs Termőhely Kataszter I. és II. osztályú területeihez tartozó 
földrészlet - a különleges mezőgazdasági üzemi terület kivételével - beépítésre szánt 
területté nem minősíthető.” 

 

Vác hatályos Településszerkezeti terve, a fenti előírásoknak való megfelelését, jelen 
dokumentáció „II. Helyzetelemző” munkarésze részletesen vizsgálja, kiemelve az esetlegesen 

ellentmondásos, vagy nem megfelelő elemeket. 
 

 

BATrT 3.1., 3.2. és 3.3. sz. mellékletei 
Magterület-, ökológiai folyosó- és puffer terület övezete 
 

OTrT 2. § 17. pont: 

„Magterület: kiemelt térségi és megyei területrendezési tervekben megállapított övezet, 
amelybe olyan természetes vagy természetközeli élőhelyek tartoznak, amelyek az adott 
területre jellemző természetes élővilág fennmaradását és életkörülményeit hosszú távon 
biztosítani képesek és számos védett vagy közösségi jelentőségű fajnak adnak otthont” 

 

OTrT 2. § 26. pont: 

„Ökológiai folyosó: kiemelt térségi és megyei területrendezési tervekben megállapított 
övezet, amelybe olyan területek - többnyire lineáris kiterjedésű, folytonos vagy 

megszakított élőhelyek, élőhelysávok, élőhelymozaikok, élőhelytöredékek, 
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élőhelyláncolatok - tartoznak, amelyek döntő részben természetes eredetűek, és amelyek 
alkalmasak az ökológiai hálózathoz tartozó egyéb élőhelyek (magterületek, 
pufferterületek) közötti biológiai kapcsolatok biztosítására” 

 

OTrT 2. § 27. pont: 

„Pufferterület: kiemelt térségi és megyei területrendezési tervekben megállapított 
övezet, amelybe olyan rendeltetésű területek tartoznak, amelyek megakadályozzák vagy 
mérséklik azoknak a tevékenységeknek a negatív hatását, amelyek a magterületek és az 
ökológiai folyosók állapotát kedvezőtlenül befolyásolhatják vagy rendeltetésükkel 
ellentétesek” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A település északi részén található erdőterület nagy része a BATrT vonatkozó mellékletén 
magterület övezetbe sorolt. Ezen kívül a város dél-keleti, Csöröggel határos sarkában, szintén 
található egy kisebb méretű magterület. 
 

OTrT 17. § Magterület övezete 

„(1) Az övezetben beépítésre szánt terület nem jelölhető ki, kivéve, ha: 

a) a települési területet a magterület vagy a magterület és az ökológiai folyosó körülzárja, 
és 

b) a kijelölést más jogszabály nem tiltja. 
(2) Az (1) bekezdésben szereplő kivételek együttes fennállása esetén, a beépítésre szánt 
terület területrendezési hatósági eljárás alapján jelölhető ki. Az eljárás során vizsgálni kell, 
hogy biztosított-e a magterület, a magterület és az ökológiai folyosó természetes és 
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természetközeli élőhelyeinek fennmaradása, valamint az ökológiai kapcsolatok zavartalan 
működése. 
(4) Az övezetben a közlekedési és energetikai infrastruktúra-hálózatok elemeinek 
nyomvonala, az erőművek és kiserőművek a magterület természetes élőhelyeinek 
fennmaradását biztosító módon, az azok közötti ökológiai kapcsolatok működését nem 
akadályozó műszaki megoldások alkalmazásával helyezhetők el. 
(6) Az övezetben új külszíni művelésű bányatelek nem létesíthető, meglévő külszíni 
művelésű bányatelek nem bővíthető.” 

 

Az előírások ellenére a hatályos TSZT alapján – bár ez kialakult állapotnak tekintendő – 

említést érdemel, hogy Kb jelű, beépítésre szánt különleges bányaterület érinti a 
magterületet az alábbi helyeken: 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

TSZT részletek 

(Az országos ökológiai hálózat magterülete 
rózsaszín sraffozással jelölve) 
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A település északi és déli, illetve a Duna és egyéb vízfolyások menti területein elszórtan, 

ökológiai folyosó övezetbe sorolt foltok találhatók. 
 

OTrT 18. § Ökológiai folyosó övezete 

„(1) Az ökológiai folyosó övezetében új beépítésre szánt terület nem jelölhető ki, kivéve, 
ha: 

a) a települési területet az ökológiai folyosó vagy a magterület és az ökológiai folyosó 
körülzárja, és 

b) a kijelölést más jogszabály nem tiltja. 
(2) Az (1) bekezdésben szereplő kivételek együttes fennállása esetén, a beépítésre szánt 
terület területrendezési hatósági eljárás alapján jelölhető ki. Az eljárás során vizsgálni kell, 
hogy biztosított-e az ökológiai folyosó természetes és természetközeli élőhelyeinek 
fennmaradása, valamint az ökológiai kapcsolatok zavartalan működése. 
(4) Az övezetben a közlekedési és energetikai infrastruktúra-hálózatok elemeinek 
nyomvonala, az erőművek és kiserőművek az ökológiai folyosó és az érintkező magterület 
természetes élőhelyeinek fennmaradását biztosító módon, az azok közötti ökológiai 
kapcsolatok működését nem akadályozó műszaki megoldások alkalmazásával helyezhető 
el. 

(5) Az övezetben új külszíni művelésű bányatelek nem létesíthető, meglévő külszíni 
művelésű bányatelek nem bővíthető.” 

 

Az ökológiai folyosó övezete a hatályos TSZT több pontján belemetsz beépítésre szánt 
területekbe, de ezek az átfedések jellemzően rajzolási pontatlanságból, illetve az egyes 
adatbázisok közti léptékkülönbségből fakadnak. A pontatlanságok korrigálása érdekében 

bevállt tervezői gyakorlat, hogy egy település terveinek eseti módostásakor, célszerű az 

adatokat nyilvántartó Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatósággal egyeztetést kezdeményezni és 
a legfrissebb földhivatali alaptérképet is felhasználva, az egyes övezetek határvonalait 
pontosítani. 
 

A térkép alapján pufferterület övezete a települést nem érinti, ugyanakkor a hatályos TSZT és 
a BATrT között eltérés tapasztalható, ugyanis a TSZT a magterület és az ökológiai folyosó 
mellett pufferterületet is megjelenít Öregvasas területén. 
 

OTrT 18. § Pufferterület övezete 

„Pufferterületen a településszerkezeti terv beépítésre szánt területet csak abban az 
esetben jelölhet ki, ha az a szomszédos magterület vagy ökológiai folyosó természeti 
értékeit, biológiai sokféleségét, valamint táji értékeit nem veszélyezteti.” 
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BATrT 3.6. sz. melléklete – Erdőtelepítésre javasolt terület övezete 
 

OTrT 2. § 17. pont: 

„Erdőtelepítésre javasolt terület: 
kiemelt térségi és megyei 
területrendezési tervekben 
megállapított övezet, amelybe azok a 

többnyire gyenge termőképességű 
mezőgazdasági területek tartoznak, 
amelyeknél gazdasági, vidékfejlesztési 
vagy környezetvédelmi szempontok 
indokolják az erdők létesítését, és azt 
természetvédelmi vagy termőhelyi 
okok nem zárják ki” 

 

A tervlapon az erdőtelepítésre alkalmas 
területek övezete közepes színű zölddel 
került feltűntetésre, egyrészt a település 
északi részén, a Kocsány utca közelében, 

másrészt az M2-es út mentén, a Felső-Gombás-patak keresztezésétől keletre. Az 

erdőtelepítésre javasolt terület övezetére a következő elírások vonatkoznak: 
 

OTrT 19/A. § „A településrendezési eszközökben az erdőtelepítésre javasolt terület 
övezetét az erdőterület területfelhasználási egység kijelölésénél figyelembe kell venni.” 

 

A hatályos TSZT az érintett területeken a definíció szerinti mezőgazdasági területeket jelöl. 
 

 

BATrT 3.15. sz. melléklete – Ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete 
 

OTrT 2. § 1. pont: 

„Ásványi nyersanyagvagyon-terület: kiemelt térségi 
és megyei területrendezési tervekben megállapított 
övezet, amelyben a megállapított bányatelekkel 
lefedett és bányatelekkel le nem fedett, az állam 
kizárólagos tulajdonát képező, az Országos 
Ásványanyag Nyilvántartás szerint nyilvántartott 
ásványi nyersanyagvagyon területei találhatók.” 

 

A tervlapon Vác város egésze ásványi nyersanyagvagyon-

területének övezetébe sorolt. Délen kavicsbányászat által 
érintett területek találhatóak. Az övezetre vonatkozó 
előírások a következőek:  
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OTrT 19/B. §: „(1) Az ásványi nyersanyagvagyon-terület övezetét a településrendezési 
eszközökben kell tényleges kiterjedésének megfelelően lehatárolni. 
(2) Az (1) bekezdés szerint kijelölt területen, a településrendezési eszközökben csak olyan 
területfelhasználási egység, építési övezet vagy övezet jelölhető ki, amely az ásványi 
nyersanyagvagyon távlati kitermelését nem lehetetleníti el.” 

 

Vác város hatályos Településszerkezeti tervén, a készítés ideje szerinti adatszolgáltatás 
alapján, ábrázolásra kerültek a bányatelkek határai. E szerint jelenleg 4 bányatelek található 
a város közigazgatási területén. A Magyar Bányászati és Földtani Szolgálat legfrissebb 
térképe alapján szintén 4 bányatelek található a településen, melyeket további két szilárd 

kutatás egészít ki a város déli területein. A bányatelkek az 

alábbiak: 

1. „Vác I. – mészkő, homokkő” védnevű bányatelek 

2. „Vác II. – Gombási agyag” védnevű bányatelek 

3. „Vác IV. – homok, kavics” védnevű bányatelek 

4. „Vác VII. – kavicsos homok” védnevű bányatelek 
 

 

 

A Vác déli területén található homok, kavics bánya területén ma már a hatályos TSZT szerint 
rekreációs terület kialakítása tervezett. 
 

 

  

Forrás: mbfsz.hu 
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BATrT 3.16. sz. melléklete – Rendszeresen belvízjárta területek övezete 
 

Vác város területén nem található rendszeresen belvízjárta terület. 
 

 

BATrT 3.18. sz. melléklete – Földtani veszélyforrások területének övezete 
 

OTrT 2. § 8. pont: 

„Kiemelt térségi és megyei 
területrendezési tervekben 
megállapított övezet, amelybe a lejtős 
tömegmozgásokkal, egyéb kedvezőtlen 
mérnökgeológiai adottságokkal és 
építésföldtani kockázatokkal 
jellemezhető területek, továbbá az 
emberi tevékenység hatására jelentkező 
vagy felerősödő kedvezőtlen földtani 
folyamatokkal és vízjárással összefüggő 
földtani veszélyek által érintett területek 
tartoznak.” 

 

A tervlapon Vác város egésze földtani 
veszélyforrások területének térségi 
övezetébe sorolt.  
 

OTrT 25. §: 
„(1) A földtani veszélyforrás területének övezetét a településrendezési eszközökben kell a 
tényleges kiterjedésnek megfelelően lehatárolni. 
(2) Az övezet területén új beépítésre szánt terület csak akkor jelölhető ki, ha ahhoz a 
bányafelügyelet a településrendezési eszközök egyeztetési eljárása során adott 
véleményében hozzájárul.” 

 

A Magyar Bányászati és Földtani Hivatal Magyarország mozgásveszélyes területei című 
térképlapja alapján, Vác területén három folyamatos, pontszerű felszínmozgásos terület 
található. Ezek főként rézsűcsúszást jelentenek a Dunához közeli területeken. Ezenfelül több 
kisebb időszakos, vagy egyszeri rétegcsúszás, vagy suvadás jelölt a település északi 
területein. Főként északon felületi erózió is előfordul. A hatályos TSZT tervlapjain a földtani 
veszélyforrás területei nem ábrázoltak. 
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BATrT 3.22. sz. melléklete – Kiemelt fontosságú meglévő honvédelmi terület övezete 
 

OTrT 2. § 12. pont: 

„Kiemelt térségi és megyei területrendezési tervekben megállapított övezet, amely a 
Magyar Honvédség alapfeladatai rendeltetésszerű, szakszerű és jogszerű ellátásához 
szükséges építmények elhelyezésére vagy ilyen tevékenységek végzésére szolgál.” 

 

Vác területét a kiemelt fontosságú honvédelmi terület övezete nem érinti, ugyanakkor délen 
egy kisebb terület a honvédelmi terület övezetébe tartozik. A hatályos TSZT-n e terület a 
felsőbbrendű terveknek megfelelően Kht jelű különleges beépítésre szánt honvédelmi 
terület építési övezetbe sorolt. 
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I.2. VÁC TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI ÉS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI 
ESZKÖZEINEK VIZSGÁLATA 

 

I.2.1. VÁC HATÁLYOS TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI ÉS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 
ÁTTEKINTÉSE 
 

Vác Integrált Településfejlesztési Stratégiáját (ITS) 2015. augusztusában fogadták el. A 
stratégia a KMOP – 6.2.1/K-13-2014-0002 „Közép-Magyarországi Operatív Program – 

Fenntartható településfejlesztés a kis- és középvárosokban – Integrált Településfejlesztési 
Stratégiák kidolgozása” című projekt keretében készült. Az ITS feladata a középtávú  
(2020-ig terjedő) fejlesztési célok megfogalmazása és azok integrált megvalósítása a 
stratégiai tervezés eszközeivel, biztosítva a városfejlesztési tevékenységek eredményességét.  
 

Vác Város Településfejlesztési koncepcióját (TFK) a város Önkormányzatának Képviselő-

testülete a 267/2017.(XI.23.) számú határozatával fogadta el. A dokumentum célja a 
település hosszabb távú jövőképének és fejlesztési irányainak maghatározása. A hatályos TFK 
az ITS céljait és feladatait is figyelembe veszi, és rövidtávon releváns célkitűzéseknek tekinti. 
 

Vác Város Településszerkezeti tervét a települési Önkormányzat 268/2017. (XI.23.) számú 
Kt. határozatával fogadta el. A terv célja a település fejlesztési koncepciójában 
meghatározott irányelvek megvalósítása, a település alakításának, szerkezetének, 
védelmének iránymeghatározása, a területfelhasználás és a település működéséhez 
szükséges műszaki infrastruktúra hálózatok kijelölésével. 
 

Vác Város Helyi Építési Szabályzatát és Szabályozási tervét a város Önkormányzatának 
Képviselő-testülete 30/2017. (XI.24.) számú rendeletével fogadta el. A dokumentum az 
építés helyi rendjét, a Szabályozási terv elemeit és az egyes telekhez fűződő sajátos helyi 
követelményeket határozza meg. A HÉSZ és a SZT együtt alkalmazandó. 
 

Vác hatályos Településképi Arculati Kézikönyvét (TAK) az Önkormányzat Képviselő-testülete 
280/2017 (XII.14.) számú határozatával fogadta el. A Településképi védelméről szóló 
rendeletét (TKR) a város Önkormányzata 31/2017. (XII.15.) számú Kt. rendeletével hagyta 
jóvá. A TAK szemléletformáló céllal fogalmazza meg az építés és az építészeti formálás, a 

településkép szempontjából legelőnyösebb lehetőségeit. A TKR a településképi 
követelményeket, a település eltérő építészeti karaktereinek tekintetében, jogszabályi 
formába önti, valamint rögzíti a helyi építészeti és természeti örökségre vonatkozó 
előírásokat is. 
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I.2.2. VÁC HATÁLYOS TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI KONCEPCIÓJA 
 

A részletes vizsgálat előtt rögzítendő, hogy a korábban elkészült Integrált Településfejlesztési 
Stratégia rövid- és középtávú céljait a TFK is átvette, és az abban megfogalmazottakat 
továbbra is releváns céloknak tekinti. 

 

A TFK célja: 
 

„A településfejlesztési koncepció célja és feladata a Vác fejlesztésénél figyelembe vehető 
pozitív adottságok és előnyök, illetve a fejlesztést megnehezítő, akadályozó negatív 
tényezők és konfliktusterületek feltárása, a város jövőképének megfogalmazása és a fő 
fejlesztési irányok, prioritások kijelölése, amelyek - területi vonatkozásaikat is figyelembe 
véve - iránymutatásul szolgálnak majd az elkövetkező időszak települési szintű ágazati 
fejlesztéseihez és a településszerkezeti terv és a településrendezési szabályozás 
felülvizsgálatához.” (TFK 4.o.) 

 

A TFK Vác térségi szerepére vonatkozóan, valamint társadalmi, gazdasági és környezeti – táji, 
természeti és épített környezet – szempontból állapít meg jövőképet, elősegítve a település 
fejlődésének lehetséges irányait. A város átfogó fejlesztését szolgáló célokat az alábbi ábra 
foglalja össze: 
 

 

Forrás: Vác TFK 9. oldal 
 

A TFK szerint a városfejlesztés alapvető célja a település fejlődésének biztosítása, a 

történelmi értékek védelme és tisztelete mellett, tehát a „Múlt és Fejlődés” összhangjának 
megteremtése. Cél a minőségi fejlődés, az élhetőség és a stabilitás biztosítása a társadalom 
számára, a környezet védelme és szebbé tétele, valamint a humánszféra fejlesztése, és így 
egy többek – befektetők, lakosság, turizmus, stb. - számára vonzó város kialakítása. 
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Vác földrajzilag és funkcionális szempontból több városrészre bontható. A 8 fő városrész 
(Alsóváros, Belváros, Kisvác, Deákvár, Derecske, Márialiget, Sejce és Václiget) további 
jellemzők alapján még tovább bontva, összesen 19 városrészre különíthető el (1. Alsóváros 
védett területe, 2. Alsóváros-Burgundia, 3. Alsóváros nem védett területe, 4. Belváros, 5. 
Kisvác-Buki és Kisvác-Kőhíd, 6. Kisvác-Iskolaváros, 7. Kisvác-Limbus, 8. Kisvác további védett 
területe, 9. Kisvác további nem védett területe, 10. Deákvár-Téglaház és Deákvár-

Szentmihály, 11. Deákvár-Altány, Deákvár-Papvölgy és Deákvár-Bácska, 12. Deákvár-

Törökhegy, 13. Deákvár belső területei, 14. Deákvár-Kertváros, 15. Deákvár déli része, 16. 
Derecske, 17. Márialiget, 18. Sejce (Kissejce külterület) és 19. Václiget). 
Az egyes fő városrészek közül 7 városrész specifikus fejlesztési céljait a 2015-ben készült ITS 

határozta meg, az alábbiak szerint: 
 

 

 

A Településfejlesztési koncepció részletes javaslatot tesz a gazdaságfejlesztéshez, új 
beruházások létesítéséhez, új munkahelyteremtéshez, a magas színvonalú közszolgáltatások 
biztosításához, az élhető élettér kialakulásához, a turisztikai és közlekedési fejlesztésekhez, 
valamint a városi életminőség javításához kapcsolódó témakörökben. 
 

A TFK utolsó fejezete összefoglalja a műszaki infrastruktúra fő elemeinek térbeli rendjére és 
a területfelhasználásra vonatkozó javaslatokat, melyek a hatályos TSZT-ben nagyrészt 
szerepelnek, illetve egy részük már meg is valósult. 

  

Forrás: Vác TFK 14. oldal 
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I.2.3. A HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK (TSZT, HÉSZ, SZT) VIZSGÁLATA 
 

A településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 16. § (1) bekezdése értelmében: 

„Az önkormányzat a településszerkezeti tervet legalább 10 évente, a helyi építési 
szabályzatot legalább 4 évente áttekinti, ellenőrzi és dönt arról, hogy 

a) továbbra is változatlan tartalommal alkalmazza, 
b) módosítja, vagy 

c) újat készít.” 
 

Jelen vizsgálati dokumentáció a jogszabály szerinti önkormányzati döntést hivatott 
megalapozni. A vizsgálati munkarészek eredménye és az azokból levont következtetések a 
„III. Helyzetértékelés” fejezetben kerülnek kifejtésre, de vizsgálataink alapján előzetesen is 
látszik, hogy Vác hatályos településrendezési eszközei komplex, az egész település területére 
kiterjedő új terv készítésére szorulnak.  

 

A rendelkezésünkre álló adatokból Vác településrendezési eszközeire az 1970-es évek 
végétől kezdve van rálátásunk. Ettől az időszaktól kezdve, gyakorlatilag a mai napig 
elmondható, hogy a város tervei rendszerint eseti alapon módosultak. Az egyes városrészek 

tervei sem feltétlenül egységes koncepció alapján készültek, de rendszerint a tervezők is és 
az általuk közvetített szemlélet is folyamatosan cserélődtek. 
 

Vác közigazgatási területére 2003-ban készült utoljára átfogó terv, bár ez a terv is inkább ún. 
„mozaik terv” volt, mivel a korábbi tervek tartalmát – kisebb formai 

módosítások/pontosítások mellett – átvette. A 2003-as terv az alábbi korábban hatályban 
lévő terveket helyezte egységes szerkezetbe, kiegészítve a közigazgatási terület egyéb – 

eddig tervvel nem rendelkező - részeivel: 
- 1. Vác Város Önkormányzat 49/1992.(XII.21.) sz. rendelete a Kisvác RRT részletes 

felülvizsgálatáról; 
- 2. Vác Város Önkormányzat 50/1992.(XII.21.) sz. rendelete a Déli terület III. ütem 

építésiszabályozási előírásairól; 
- 3. Vác Város Önkormányzat 51/1992.(XII.21.) sz. rendelete a Belváros helyi 

építésiszabályozási előírásairól /Módosította a 31/2000.(XI.21.) sz. önk. rend.; 
- 4. Vác Város Önkormányzat 52/1992.(XII.21.) sz. rendelete a Vác, Szent Mihály hegy 

helyi építési-szabályozási előírásairól; 
- 5. Vác Város Önkormányzat 17/1993.(VI.14.) sz. rendelete a Vác Papvölgy-Bácska-

Altány dűlô, valamint a Gombási úttól É-ra eső terület helyi építési-szabályozási 
előírásairól; 

- 6. Vác Város Önkormányzat 20/1993.(VII.12.) sz. rendelete a Duna-part helyi 

építésiszabályozási előírásairól;  



Vác város hatályos településrendezési eszközeinek döntés-előkészítő elemzése 

Urbanitás Tervező és Tanácsadó Kft. 
36 

- 7. Vác Város Önkormányzat 21/1993.(VII.12.) sz. rendelete Vác Déli területére 
vonatkozó helyi építési-szabályozási előírásairól. /Módosította a 36/1996.(X.14.), 
20/1997.(IX.23.) sz. önk. rend.; 

- 8. Vác Város Önkormányzat 22/1993.(VII.12.) sz. rendelete a Vác Kórház környékének 
területére vonatkozó helyi építési-szabályozási előírásairól;  

- 9. /Módosította a 17/1998.(VII.20.) sz. önk. rend.;  
- 10. Vác Város Önkormányzat 23/1993.(VII.12.) sz. rendelete a Vác Huszár u. - Híradó 

út - vasút által határolt területre, valamint az 1458. hrsz-ú földrészletre vonatkozó 
helyi építési-szabályozási előírásokról;  

- 11. Vác Város Önkormányzat 42/1993.(XII.13.) sz. rendelete a Vác, Szérűskert és 
környéke helyi építési-szabályozási előírásairól; 

- 12. /Módosította a 27/1996.(IX.10.) és a 18/2000.(VII.26.) sz. önk. rend.; 
- 13. Vác Város Önkormányzat 20/1994.(VI.13.) sz. rendelete a Vác, Törökhegy helyi 

építésiszabályozási előírásairól;  
- 14. Vác Város Önkormányzat 34/1994.(IX.12.) sz. rendelete a Vác, Dunapart helyi 

építésiszabályozási előírásainak kiegészítéséről; 
- 15. Vác Város Önkormányzat 18/1998.(VII.20.) sz. rendelete Vác, Külső Rádi út és  
- 16. Vác Város Önkormányzat 22/1998.(IX.15.) sz. rendelete a Vác Kôhíd úti lakópark 

és környéke helyi építési szabályzata szabályozási tervéhez;  
- 17. Vác Város Önkormányzat 23/1998.(IX.15.) sz. rendelete a Gombási út melletti 

gazdasági terület helyi szabályozási tervéhez;  
- 18. Vác Város Önkormányzat 19/2000.(VII.26.) sz. rendelete a Vác, Szérűskert 

1899/16 és 1899/24. hrsz-ú ingatlanok helyi építési szabályzatáról; 
- 19. Vác Város Önkormányzat 12/2001.(IV.26.) sz. rendelete a Vác, 0411/4 hrsz-ú 

terület egy részének helyi építési szabályzatáról; 
- 20. Vác Város Önkormányzat 19/2001.(VI.25.) sz. rendelete a Szüret utca melletti 21. 

hrsz-ú terület helyi építési szabályzatáról;  
- 21. Vác Város Önkormányzat 20/2001.(VI.25.) sz. rendelete a 33/1997.(XII.22.) sz. 

rendeletével jóváhagyott Vác Általános Rendezési Terve hatályon kívül helyezéséről a 
ContiTech telephelye és bővítése területére;  

- 22. Vác Város Önkormányzat 21/2001.(VI.25.) sz. rendelete a Vác-ContiTech telephely 

bővítése helyi építési szabályzatáról;  
- 23. Vác Város Önkormányzat 32/2001.(IX.18.) sz. rendelete a Toperini ipari, logisztikai 

és üzleti park (a volt SZEBETON bel- és külterületi telephelyei) területére vonatkozó 
helyi építési szabályzatról; 

- 24. Vác Város Önkormányzat 34/2001.(IX.18.) sz. rendelete a Consolid Kft. telephelye 
melletti (0418/6 és a 0418/8 hrsz-ú) terület helyi építési szabályzatáról; 

- 25. Vác Város Önkormányzat 11/2002.(VII.23.) sz. rendelete a Derecske lakóterület, 
7001/1. hrsz. telekre vonatkozó helyi építési szabályzatáról;  
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- 26. Vác Város Önkormányzat 22/2002.(IX.24.) sz. rendelete helyi építési szabályzat a 
Vác Déli trafó melletti terület a dr. Csányi László körút - Damjanich tér - Tragor Ignác 
u. Rádi úti csomópont, a Görgey Artúr u. és a Flórián u. által határolt területre 

 

A 2003-as tervnek feladata volt, hogy egységes szemlélet alapján határozza meg a különböző 
időben és különböző tervezők által készített korábbi tervek tartalmát és egyesítse azokat a 
részletes tervvel nem rendelkező területekkel. Ennek keretében kialakult az építési 
övezetek/övezetek és a tervi elemek/jelek ma is nagyrészt alkalmazott rendszere. 

 

2003-tól kezdve ismét csak eseti módosításokra került sor, melyek tovább nehezítették a 
tervek egységességének kialakulását. Az egyes módosítások során, újabb és újabb, 
helyspecifikus előírások és övezeti besorolások kerültek meghatározásra, ami mára oda 

vezetett, hogy Vác közigazgatási területén 

- 70-nél is több lakóterületi építési övezet (HÉSZ szerint 77 db + 1 db üdülő); 

- 40-nél is több vegyes építési övezet (HÉSZ szerint 43 db); 
-  30-nál is több gazdasági építési övezet (HÉSZ szerint 37 db); 
- 20-nál is több beépítésre szánt különleges építési övezet (HÉSZ szerint 24 db); 
- és 30-nál is több beépítésre nem szánt övezet (HÉSZ szerint 32 db) 

került kijelölésre. Ez települési szinten 200-nál is több építési övezetet/övezetet jelent, 
miközben a települési struktúra ilyen mértékű tagolását nem indokolja a kialakult valós 
állapot. Sajnos a hatályos Településszerkezeti terv, a Szabályozási terv és a Helyi építési 
szabályzat nincsenek teljes összhangban, ezért szerepeltetjük a hatályos HÉSZ szerinti 
számokat zárójelesen, de az eltérésekről a későbbiekben részletesen írunk majd. 
 

2015-ben, a jelentősen megváltozott jogszabályi környezet miatt, Vác Város Önkormányzata 
megrendelte a településrendezési eszközeinek átdolgozását, mely 2017-re fejeződött be. A 
helyi tapasztalatokat begyűjtve megállapítható, hogy az átdolgozás hatékonysága és 
eredményessége erősen kérdéses. Az átdolgozásra vonatkozó önkormányzati megbízás 
részleteinek pontos ismerete nélkül, objektíven megállapítható, hogy az átdolgozás 
keretében nem készült részletes új megalapozó vizsgálat és az átdolgozás jellemzően nem 
tartalmazott új tervi elemeket sem. Az átdolgozás leginkább a korábbi terveknek, az új 
jogszabályokhoz alkalmazkodó technikai módosítását tartalmazta, kisebb tervi korrekciókkal 
kiegészülve. 

 

 

I.2.3.1. Vác hatályos Településszerkezeti terve 
 

Vác város hatályos településszerkezeti tervét a település Önkormányzatának Képviselő 
Testülete a 268./2017. (XI.23.) számú határozatával fogadta el. A terv hatálya Vác teljes 
közigazgatási területére kiterjed.  
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Az Étv. fogalom-meghatározása alapján: 
 

„A településszerkezeti terv a településfejlesztési koncepcióban foglalt célok 
megvalósítását biztosító, a település szerkezetét, a területfelhasználást és a műszaki 
infrastruktúra-hálózatok elrendezését meghatározó terv.” 

 

BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK BEMUTATÁSA 
 

Vác város beépítésre szánt területei hasznosításuk és beépítési jellegük alapján öt nagyobb 
területfelhasználási egységre bonthatóak. Ezek a lakóterületek, az üdülő területek, a vegyes 

területek, a gazdasági területek és a különleges területek. A beépítésre szánt 
területfelhasználási egységek aránya az alábbiak szerint oszlik meg: 
 

 

 

Lakóterületek 
 

Vác város területén a lakóterületek jelentős része, több mint 69%-a Lke jelű kertvárosias 
lakóterületbe sorolt. Az ilyen jellegű lakóterületeken a beépítés karaktere igen változatos. A 
szabadonálló és oldalhatáron álló beépítés mellett előfordul zártsorú és ikres beépítés is. A 
kertvárosias lakóterületek főként a vasútvonaltól keletre jellemzőek, valamint az elmúlt évek 
lakóterületi terjeszkedései is ilyen típusú építési övezetben történtek. A hatályos TSZT szerint 
a kertvárosias lakóterületek megengedett legnagyobb szintterület sűrűsége 0,6 értékben 
került meghatározásra. Ezen felül megszabja, hogy Bácska-dűlő, Papvölgy és Törökhegy 
kertvárosias lakóterület esetében ez az érték csak 0,3 lehet.  

Ide kapcsolódva meg kell említeni, hogy a TSZT-ben rögzített értékekhez képest, a hatályos 
HÉSZ a kertvárosias lakóterületi építési övezetek között nem tartalmaz 0,4-nél kisebb értéket 
a maximális szintterületi mutatóra, illetve az Lke-18 építési övezet esetében azt 0,7 értékben 
határozza meg, így a TSZT-ben és a HÉSZ-ben rögzített értékek megfelelése igazolásra szorul. 
Mivel a szintterületi mutatónak és a szintterületi sűrűségnek nem egyforma a számítási 
metódusa, így a megfelelés nem zárható ki, de ellenőrizendő.  
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A város másik jellemző lakóterületi területfelhasználása az Lk jelű kisvárosias lakóterület. 
Ilyen jellegű területek a Belváros, Kisvác és Deákvár városrészek területén sűrűsödnek. A 
kisvárosias lakóterületeken az intenzívebb, 1,5 értékben meghatározott legnagyobb 
szintterületi sűrűség a megengedett. Az említett területeken eltérő telekmorfológiával és 
helyzeti energiával találkozhatunk, így a területek további differenciálása a helyi építési 
szabályzat feladata. 
A hatályos HÉSZ tartalma ebben az esetben is eltér a TSZT-ben rögzítettektől, mivel több 
olyan kisvárosias lakóterületi építési övezetet is tartalmaz, melyekben a meghatározott 
maximális szintterületi mutató az 1,5 értéknél jóval magasabb (1,8 – 2,0). 

 

A fenti két legjellemzőbb lakóterületi területfelhasználáson felül Ln jelű nagyvárosias 

lakóterületek és Lf jelű falusias lakóterületek is megtalálhatóak a város területén. A 
nagyvárosias lakóterületek főként Deákvár és Alsóváros városrészekben találhatóak. Ezek 
jellemzően intenzív beépítésű, úszótelkes lakótelepek, ahol az épületek szintszáma, 4-5 és 11 
szint között mozog. 
Falusias lakóterület csupán egy helyen fordul elő, Vác-Alsóváros vasútállomás 
környezetében. 
 

Üdülő területek 
 

Vác város egyetlen Üh jelű hétvégiházas üdülőterülete Kisvác-Buki városrész területén, 
természetközeli területek közelében található. A TSZT szerint az itt megengedett legnagyobb 

szintterület sűrűség 0,2. (A HÉSZ-ben az Üh-1 jelű építési övezetben megengedett 

legnagyobb szintterületi mutató ennek a duplája, 0,4.) 
 

Vegyes területek 
 

A vegyes területeken egyaránt megtalálható a lakó, kereskedelmi, szolgáltató tevékenység, 
ugyanakkor legjellemzőbb rendeltetése az intézményi (közösségi) funkció. Vác területén 
elszórtan jelennek meg a Vt jelű településközponti vegyes területek és a Vi jelű intézményi 
vegyes területek. A településközpont vegyes területek 50,3%-át, míg az intézményi vegyes 
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területek 49,7%-át teszik ki a vegyes területeknek, így arányuk Vácon közel azonosnak 

mondható. A TSZT tervlap Vk jelű területeket is jelöl, a már elavult jelölési rendszert hibásan 
használva, ezen övezetek valójában a Vi jelű, intézményi vegyes területek közé sorolandók. A 
hibával a későbbiekben részletesen is foglalkozunk. 
 

A településközponti vegyes területek területfelhasználási kategóriájába elsősorban a 
települést kiszolgáló, ellátó, alapfokú intézmények telkei és a központi funkciót biztosító 
területek tartoznak, melyek a helyi lakosság igazgatási, nevelési, oktatási, egészségügyi, 
szociális ellátását szolgálják, valamint teret biztosítanak a kultúra, a sport és a hitéleti 
funkciók számára. A területfelhasználási kategóriában a megengedett legnagyobb 
szintterület sűrűsége 2,4 értékben lett meghatározva. 
A HÉSZ 2,5-ös maximális szintterületi mutató értéket is tartalmaz egyes Vt jelű építési 
övezetek esetében, mely érték a TSZT-n felül, egyben a hatályos OTÉK-kal is ellentétes. Az 
OTÉK-nak való megfeleléssel - a későbbiekben - külön fejezetben foglalkozunk. 
 

Az intézményi vegyes területek kategóriába a városi és térségi jelentőségű intézmények 
tartoznak. Ide sorolt például a belváros területén lévő intézmények nagy hányada, a püspöki 
palota, a strand, a középfokú oktatás intézményei, a települési szintű igazgatás, az 

egészségügy és az egyéb intézmények területei is. E területek főként a Belváros, a 
vasútállomás és Kisvác területén sűrűsödnek. A településközponti vegyes területekhez 
hasonlóan a hatályos TSZT szerinti megengedett legnagyobb szintterület sűrűség ez esetben 
is 2,4.  

Az OTÉK ennél lényegesen megengedőbb a maximális szintterületi mutató értéke kapcsán 
(3,5), melyet a hatályos HÉSZ egyes építési övezetek esetében ki is használ. 
 

Az alapellátást és a városi, térségi ellátást biztosító intézmények esetében egyaránt 
szükséges a – lehetőleg közcélú – zöldfelületek megfelelő arányának biztosítása. Ennek 
érdekében a tényleges funkciótól és helyzettől függően, differenciálva az egyes vegyes 

területfelhasználású területeket, a zöldfelületek vonatkozásában a hatályos HÉSZ állapít meg 
előírásokat. 
 

Gazdasági területek 
 

A gazdasági területek Vác beépítésre szánt területeinek 26,2%-át teszik ki, ami a 
lakóterületek után a második legnagyobb arány. A gazdasági szerveztek többnyire 
összefüggő, nagyobb iparterületeken csoportosulnak. Előfordulásuk a 2. számú főút mentén 
jellemző, délen (déli iparterület), valamint északon (DDC). Keleten a vasút, és a Külső Rádi út 
mentén kerültek kijelölésre ilyen területek, melyek nagy része egyelőre beépítetlen  
(„ipari ék”). Vácott a gazdasági területeket Gksz jelű kereskedelmi, szolgáltató területek 

(43,8%) és Gip jelű ipari területek (56,2%) alkotják.  
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A kereskedelmi, szolgáltató területek olyan gazdasági területek, melyeken a megvalósításra 
kerülő tevékenység nem jár jelentős mértékű zavaró hatással. Az ilyen jellegű területek 
Vácon nem csak a külterületeken jelennek meg, hanem elszórtan akár lakóterületekbe 
ékelődve is. Ebből kifolyólag fontos, hogy ezen területek távlati fejlesztési lehetőségei ne 

ütközzenek a lakosság érdekeivel és az élhető városi környezet biztosításával. A 
kereskedelmi, szolgáltató területeken a környezeti terhelés a lakóterületre vonatkozó 
határértékeket nem haladhatja meg. A TSZT alapján a megengedett legnagyobb szintterületi 

sűrűség a területen 2,0. 
 

Az ipari területek esetében már jelentősebb mértékű zavaró hatású gazdasági 
tevékenységről beszélhetünk, így azok általában a lakóterületektől messzebb helyezkednek 
el. E területeken jellemző a szabadonálló beépítési forma és a nagyobb kiterjedésű 
csarnoképületek elhelyezése. 

 

A TSZT tervlap hibásan egy Gip-km jelű városüzemeltetési közmű területet is szerepeltet a 

jelmagyarázatában, mely nem található meg sem a térképen, sem a hatályos HÉSZ-ben. Az 

elem törlése indokolt. Ezen felül a TSZT tervlapja tartalmaz egy Gip-szv jelű ipari területet is 

(szennyvíztisztító terület), mely a HÉSZ-ben Gip-szvt építési övezeti jellel szerepel. Itt a DMRV 
Zrt. Duna Balparti Üzemigazgatósága működik. Az említett hibát a későbbiekben részletesen 
is bemutatjuk. 

 

Különleges területek 
 

A különleges területek jellemzője, hogy vagy a környezetükre gyakorolt hatásuk jelentős, 
vagy éppen a környezetük által generált külső hatásoktól igényelnek védelmet. A különleges 
területfelhasználási kategóriák megoszlása, az egyes különleges meghatározott funkciók 
tükrében változó. A város északi területein a nagykiterjedésű bányaterületek a 

legjellemzőbbek, míg délen inkább rekreációs és idegenforgalmi területek kerültek 
kijelölésre. A település belső részein a közlekedési területek, a kisebb rekreációs és sport 
területek, valamint a kórház területei soroltak különleges területfelhasználási kategóriákba. 
Az Avar utcai temető területe szintén különleges területbe sorolt. 

 

A településen előforduló különleges területeket eltérő beépítési és területhasználati, 
hasznosítási igényeik miatt több területfelhasználási kategóriába sorolták, melyek a TSZT 
szöveges munkarésze szerint a következők:  

- Jelentős zöldfelületű területek (temetők, strand, sportpályák) 
- Egészségügyi különleges területek 

- Idegenforgalmi különleges terület 

- Bányatelek különleges területek 

- Honvédelmet és belbiztonságot szolgáló területek 



Vác város hatályos településrendezési eszközeinek döntés-előkészítő elemzése 

Urbanitás Tervező és Tanácsadó Kft. 
43 

- Különleges intézményi területek (kórház, oktatási létesítmények, börtön, stb.) 
- Közműterületek 

- Üzemanyagtöltő-állomás terület 
- Autóbusz-végállomás terület”.(TSZT 9.o.) 

 

Ehhez képest a TSZT tervlapján szereplő jelmagyarázatban a különleges beépítésre szánt 
területek felsorolása a fentiektől eltérő: 

- Khu jelű - hulladéklerakó terület 
- Kb jelű – bányaterület 
- Kst jelű – strandterület 
- Kht jelű – honvédelmi terület 

- Keü jelű – egészségügyi terület (kórház) 
- Ksp jelű – sportolási célú terület (sportpálya) 
- Kte jelű – temető terület 
- Ki jelű – idegenforgalmi terület 
- Kám jelű – állatmenhely területe 

- Ktö jelű üzemanyagtöltő állomás területe 

- Kre jelű – rekreációs park terület 

A Kkö jelű – közműlétesítmények területe a TSZT jelmagyarázatában nem, de a tervlapon 
szerepel, így ebben az esetben a jelmagyarázat kiegészítése indokolt. 

 

Továbblépve a hatályos építési szabályzat szintjére a különleges területek besorolásainak 
további eltétései mutatkoznak. Az eltérésekkel részletesen a „II.2.” és a „II.4.” fejezetekben 

foglalkozunk, de itt is rögzítjük, hogy a HÉSZ-ben szereplő alábbi építési övezetek a TSZT-n 

nem szerepelnek: 

- Kspé jelű – jelentős építményigényű sportolási célú különleges terület 

- Ksp-gö jelű – sportolási célú, gördeszkapálya elhelyezesést lehetővé tevő 
különleges terület 

- Ksp-st jelű – vízi sportolási célú terület 

- Kká jelű – kedvtelésből tartott állatok kegyeleti temetőjének területe 

A fentieken felül a HÉSZben szerepel még két különleges beépítésre szánt övezet, a Kke jelű 
kegyeleti park különleges területe és a Kv jelű vásárterület, de ezek a HÉSZ-ben szerepelnek 

hibásan, mivel ilyen építési övezeteket az SZT sem tartalmaz. 
 

Összességében a különleges beépítésre szánt területek kapcsán alapos elemzést követő 
módosítás indokolt, melynek keretében a TSZT szöveges munkarészeinek, a TSZT 
tervlapjának, a TSZT jelmagyarázatának, valamint a HÉSZ és az SZT tartalmának összhangba 
hozása szükséges. 
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BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLETEK BEMUTATÁSA 
 

Vác város beépítésre nem szánt területei hasznosításuk és sajátos jellegük alapján hat 
nagyobb területfelhasználási egységre bonthatóak: közlekedési- és közmű-elhelyezési, 
hírközlési területek; zöldterületek; erdőterületek; mezőgazdasági területek; vízgazdálkodási 
területek; természetközeli területek. 
 

 
 

A területfelhasználási egységek kiterjedésének összevetéséből megállapítható, hogy a 
beépítésre nem szánt területek közül az erdő- (37,0%) és a mezőgazdasági (41,6%) területek 
aránya a legmagasabb. A beépítésre nem szánt területeken - a TSZT alapján - a megengedett 

maximum beépítettség 5% lehet. 

 

Zöldterületek 
 

A zöldterületek jellemzően többszintes növényállománnyal borított, a köz számára is 
elérhető zöldfelületek. A hatályos TSZT szerint a zöldterületek – közpark, közkert – főként a 
Duna mentén, a Gombás-patak nyugati részén, valamint elszórtan, a többnyire vegyes és 
lakó funkciójú területekbe ékelődve találhatóak. Az Ambró Ferenc utcai temető területe is 
ide sorolt.  

 

A hatályos TSZT zöldterületei jelölésükben nincsenek megkülönböztetve. Egységesen Z jelű 
területfelhasználásba soroltak. Differenciálásuk a hatályos HÉSZ-ben történik, ahol: 

 Zkp jelű közparkok, közkertek, kegyeleti parkok és közhasználatra átadott 
kertterületek; 

 Zfk jelű díszkertként funkcionáló fásított közterületek; 
 valamint Zv jelű védelmi célú zöldterületek jelennek meg. 
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Erdőterületek 
 

A TSZT az erdőket is egységesen E jelű erdőterület területfelhasználási kategóriába sorolja. A 
TSZT tervlap azonban az egyes erdőket eltérő sraffokkal különbözteti meg. 
Erdőterületek főként a település északi területein és elszórtan a Duna mentén, az M2 autóút 
mentén és a déli külterületeken kerültek kijelölésre. 
Tervezett erdőterület, véderdő délen a bányatavak környékén található, egy tervezett 

rekreációs park részeként. 
Bányaterületen és vízgazdálkodási területen lévő erdőterület szintén északon ábrázolt a 
bányatelkek közelében, valamint a Kompkikötő-sziget, a Buki-sziget és Derecske-Liget 

környékén. 
 

A TSZT intenzíven fásítandó területeket is kijelöl a „zöldebb település” megvalósítása 
érdekében. Ilyen területek északon találhatóak a meglévő erdőterületek körül, a Duna 
mentén a parti sáv északi és déli területein, a déli bányatavak területén, valamint a 
kertvárosias lakóterületeken, Deákvár keleti területein. 
 

A hatályos TSZT és HÉSZ ismét nincs összhangban, mivel a HÉSZ a védelmi funkciót betöltő 
erdőterületeken kívül minden más célú erdőterületet (gazdasági-, egészségügyi-szociális-, 

oktatási-kutatási erdő) E jelű övezetbe sorol, míg a TSZT-n is feltűntetett létesítendő új 
erdőterületeket és védelmi célú erdőterületeket Ev jelű övezetbe sorolja. A HÉSZ a TSZT-n 

ábrázolt bányaterületen és vízgazdálkodási területen lévő erdőterületeket nem említi. 
 

Mezőgazdasági területek 
 

Mezőgazdasági területek Vác város észak-nyugati és déli, dél-keleti külterületein találhatóak. 
A beépítésre nem szánt területek közül a mezőgazdasági területek teszik ki a legnagyobb 
hányadot, 41,6%-ot. A hatályos TSZT egységesen M jelű, mezőgazdasági területekbe sorolja 

őket, mely szintén nem differenciálja azokat tényleges hasznosításuknak megfelelően. Ez a 
differenciálás a HÉSZ-ben (és az SZT-n) történik meg, az alábbi övezetek alkalmazásával: 
 

- Má jelű – általános mezőgazdasági övezet 
 

- Máü jelű – ültetvényes mezőgazdasági övezet 
 

- Mátt jelű – természeti területek mezőgazdasági övezete (SZT-n néhol Má-tt 

jelölés került alkalmazásra) 
 

- Mk jelű – nagytelkes, kistelkes és tanyás kertövezetek 
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Vízgazdálkodási területek 
 

A vízgazdálkodási területek közé a folyóvizek és állóvizek medrei és a hozzájuk tartozó parti 
sávokat sorolja a terv, melyek területfelhasználási kategóriája egyben a vízbázisok 
védelmének feltételeit is biztosítani hivatott. A hatályos TSZT-n a vízgazdálkodási területeken 
belül V jelű vízgazdálkodási területeket és Vü jelű vízgazdálkodási-üzemi területeket 
különböztetk meg a terv. Vác területén a Duna és a fontosabb patakok (Gombás, Cselőte) V 
jelű vízgazdálkodási területbe soroltak. Vü jelű vízgazdálkodási-üzemi területek elszórtan 
találhatóak a település teljes területén, összefüggően azonban a Duna déli részén, 
Kisderecske területén jelenik csak meg. 

A hatályos TSZT és HÉSZ a vízgazdálkodási területek tekintetében csak részlegesen fedi 
egymást, mivel a TSZT-ben feltűntetett V és Vü jelű övezeteken felül további 4 övezetet 
határoz meg. Ezek: 

- Vvm jelű – felszíni vízelvezetésben szerepet játszó vízmosások övezete 

- Veh jelű – hullámtéri erdők, védő erdősávok övezete 

- Vev jelű – erdősült vízmedrek övezete 

- Vkp jelű – hullámtéri közparkok övezete 

 

Természetközeli területek 
 

A természetközeli területek területfelhasználási kategóriájába az ember által nem, vagy csak 
igen kis mértékben bolygatott területek tartoznak. Az itt lejátszódó folyamatokat 
többségükben az önszabályozás jellemzi, ezért közvetlen emberi beavatkozás nélkül is 
képesek fennmaradni. A hatályos TSZT-n Tk jelű természetközeli területek a Gombás-patak 

és a Cselőte-patak mentén, valamint Vácduka határában találhatóak nagyobb kiterjedésben, 
de a Duna déli és északi határában, valamint Vác északi hegyvidékén is elszórtan 
megjelennek. 

 

Közlekedési- és közmű-elhelyezési, hírközlési területek 
 

A hatályos TSZT alapján Vácon a közlekedési területek KÖu jelű közúti és KÖk jelű 
kötöttpályás közlekedési területre tagolódnak. A KÖu jelű, közúti közlekedési területet a 
közúthálózati hierarchia magasabb (országos) és alacsonyabb (települési és kiszolgáló) szintű 
elemei, kerékpár és gyalogutak, valamint parkoló területek alkotják. A KÖk jelű kötöttpályás 
közlekedési területbe az S70 és S71-es vasutak nyomvonalainak területei tartoznak.  

 

A hatályos TSZT és a hatályos HÉSZ a közlekedési területek esetében is több szempontból 
eltér. A TSZT-ben említett két területfelhasználási kategória mellett a HÉSZ további olyan 
övezeteket is megállapít, melyeket a TSZT nem tartalmaz. Ezek: 

- KÖp jelű – parkoló övezet; 

- KÖcs jelű – különszintű közúti közlekedési csomópont területének övezete; 
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- KÖkv jelű – kötöttpályás közlekedési védelmi célú zöldfelület övezete; 

- KÖki jelű – Vízi közlekedési (hajóállomás, kikötő) övezet; 

- KÖe jelű – Egyéb közlekedési terület övezete 

 

A KÖZLEKEDÉSI INFRASTRUKTÚRA VIZSGÁLATA 
 

A hatályos TSZT-n ábrázolásra kerültek a gyorsforgalmi utak, országos főutak, országos 
mellékutak és települési főutak, valamint a települési mellékutak és a helyi gyűjtőutak.  
Tervezett gyorsforgalmi útként jelenik meg az M2-es autóút bővítése és alternatív 
nyomvonalai, valamint északi továbbépítése. Az útbővítési munkálatok jelenleg is folynak 
már. Tervezett országos főútként ábrázolt egy Tahitótfalu – Váci Duna-híd – Gödöllő irányú 
nyomvonal, mely Vác déli területeit érinti. Tervezett országos mellékútként jelenik meg a 
Vác - Gödöllő (2104. jelű) út módosított nyomvonala a vasutak különszintű keresztezésével. 
Ezen felül a TSZT tervlapon több települési és helyi jelentőségű tervezett út is ábrázolásra 
került. Ezek többnyire a folyamatosan beépülő és fejlődő gazdasági és lakóterületek 
feltárására szolgálnak. A vasútvonallal párhuzamosan is tervezett egy gyűjtőút kiépítése, 
mely a déli vállalkozási területeket kapcsolja a város keringésébe. 
Ez utóbbi nyomvonal kapcsán - a Szabályozási terv részletes vizsgálatakor - konkrét igény 
került megfogalmazásra az Önkormányzat részéről a tervezett út aktualitásának vizsgálatára, 

de a terv relatív avult tartalma miatt, indokolt lehet egy átfogó vizsgálat elvégzése is, mely 
keretében szükséges a tervezett nyomvonalakat részletesen elemezni és adott esetben 
módosítani, vagy törölni azokat, esetleg új nyomvonalakat szerepeltetni, ha szükséges. 
 

A TSZT tervlapon szerepelnek a meglévő vasútvonalak, továbbá a tervezett nyomvonalak is. 
Utóbbi az S71. számú vasútvonal ívkorrekcióját jelenti, mely mára már megvalósult. 
Ugyancsak megvalósult a TSZT-n tervezett vasúti megállónak ábrázolt Kisvác megálló is, az 
S70. számú vonal Vác-Szob szakasz felújítása keretében. 
 

A TSZT feltűnteti továbbá a többnyire a Duna mentén futó regionális (EURO-VELO) 

kerékpárút hálózat meglévő és tervezett szakaszait, valamint a tervezett települési 
kerékpárutakat is (Külső Rádi út mentén, Újhegyi út mentén, Kertváros utca mentén, stb.).  

 

Fő gyalogútként a Széchenyi István utca és az Eszterházy Károly utca jelölt. A TSZT a 
települést érintő turista útvonalakat is feltűnteti, melyek jellemzően a város északi, erdősült, 
hegyvidéki területein találhatóak. 
 

Az üzemanyagtöltő állomások, az autóbusz pályaudvar, a vasút- és hajóállomások, a 
kompátkelés helye, a forgalmi csomópontok és a különszintű vasúti csomópontok, valamint 
a körforgalmak és a hidak külön piktogrammal jelöltek a tervlapon.  
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AZ ÉPÍTETT ÉS TERMÉSZETI KÖRNYEZET ÉRTÉKEINEK VÉDELME 
 

A hatályos Településszerkezeti terv „Táj és természetvédelem, értékvédelem” című tervlapja 
foglalkozik a település védett és védendő művi és természeti értékeivel. A tervlapon 
ugyancsak feltűntetésre kerültek az egyes fontosabb útvonalak, közművek és a 

gazdasági/ipari területek védőtávolságai is. 
 

Művi értékvédelem 
 

A tervlap a Vác területén található műemlékek telkét, a műemléki környezetek határát, 
valamint a műemléki jelentőségű területeket is ábrázolja. A legtöbb országosan védett művi 
érték a Belváros és Alsóváros területén csoportosul. A 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet 9. 

mellékletében található táblázat 16. sora alapján, a miniszter nevében a Kulturális 
Örökségvédelemért Felelős Helyettes Államtitkárság szolgáltat adatot a nyilvántartott 
műemléki érték, műemlék, műemléki terület, nyilvántartott vagy védetté nyilvánított 
régészeti lelőhely és régészeti védőövezet, világörökségi helyszín vagy terület és 
világörökségi várományos területek tekintetében. Az adatbázis a hatályos településrendezési 
eszközök esetleges módosításának, vagy új terv készítésének keretében kerülhet 
aktualizálásra. 
 

A helyi védett értékek bemutatása a város Településképi Arculati Kézikönyvében, a 

védelemhez kapcsolódó szabályozás a város Településképi rendeletében rögzített. 
 

A vizsgált TSZT tervlap a nyilvántartott régészeti lelőhelyeket azok azonosító számával együtt 
ábrázolja. Ezek elszórtan jelennek meg a településen, nagyobb, vagy összefüggő 
nyilvántartott régészeti terület a Belváros területén, a Duna mentén, Vácduka és Rád 
határában, valamint a Szérűskert környékén figyelhető meg. A nyilvántartott régészeti 
területekről és az azokra vonatkozó előírásokról külön jogszabály rendelkezik. 
 

A TSZT szöveges munkarészének 1.4.1. fejezete egyszerű felsorolás keretében említést tesz a 
védendő kilátóhelyekről és a település látványvédelméről, ugyanakkor ezen elemek sem a 

TSZT, sem az SZT tervlapokon nem kerültek ábrázolásra. A problémával a későbbiekben 
önálló fejezetben foglalkozunk. 
 

Természeti értékvédelem 
 

A TSZT „Táj és természetvédelem, értékvédelem” című tervlapja a Duna mentén, valamint a 
város északi és déli területein Natura 2000 területeket ábrázol. A város északi és déli 
területeit a Nyugat-Cserhát tájképvédelmi körzet határai is érintik. Ugyancsak a város északi 

és déli területein, Szendehely, Kosd és Vácduka közelében találhatunk Országos ökológiai 
hálózat – magterület területeket. Ezeket rendszerint az Országos ökológiai hálózat – 
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ökológiai folyosó területei is kísérik. E területek a Gombás-patak és a Cselőte-patak, valamint 

a Duna (Buki-sziget; Derecske) medrét is övezik. A TSZT Öregvasas területén Országos 
ökológiai hálózat – pufferterületet is jelöl. A Vácot érintő tájképvédelmi területek a hatályos 
OTrT 3.5. melléklete alapján kerültek lehatárolásra, melynek tartalma elképzelhető, hogy a 
korábban említett törvényi módosulás kapcsán a közeljövőben változhat. A tervlap ezen felül 
helyi jelentőségű természetvédelmi területeket ábrázol a 0342/3; a 417; 415/2; 416/2, 
valamint a 700/2 helyrajzi számú telkeken. A Duna-Ipoly Nemzeti Park országosan védett 
területének határa a Kompkötő-sziget, valamint Derecske-Liget területére terjed ki.  
 

Egyedi védett természeti értékek is találhatóak Vác területén. A TSZT tervlap ex-lege védett 
földvárakat, valamint ex-lege védett forrásokat jelöl. Ezek főként a Verőcei határ, Kisvác 
Duna menti területei, és Derecske Liget területén jellemzőek. 

 

A természeti értékvédelem különböző szintjeit, egyes elemeit és a rájuk vonatkozó 
előírásokat a város hatályos Településképi Arculati Kézikönyve és Településképi rendelete 
tartalmazza. 

A „Táj és természetvédelem, értékvédelem” című tervlap tartalma nem minden esetben 

egyezik meg a TKR 3. melléklet – „A település védett értékei” című tervlap tartalmával, 
például az ábrázolt lehatárolások kapcsán (helyi jelentőségű természetvédelmi terület 

határa, DINP határa), ezért a tervlapok tartalmának összehangolása szükséges. 

 

Védelmek és korlátozások 
 

A „Táj és természetvédelem, értékvédelem” tervlap védőövezeteket és védőtávolságokat is 
meghatároz, melyeket a TSZT szöveges munkarészének 1.8. fejezete tárgyal.  
 

A Buki-sziget területén és környékén hidrogeológiai „B” védőidom vízbázis védőövezet, belső 
és külső védőterület-vízbázis védőövezet került kijelölésre. A Duna mentén nagyvízi 
mederrendezési terv területe és I. rendű árvízvédelmi mű elméleti nyomvonala ábrázolt, bár 

utóbbi jelölése a térképen és a jelmagyarázatban eltér. Az árvízvédelmi mű Alsóváros, a 
Belváros és Kisvác Duna felőli szakaszán jelölt.  
 

A tervlap a meglévő és tervezett közlekedési nyomvonalak, egyes közműelemek, a 

szennyvíztisztító és a kavicsüzem védőtávolságait jelöli. A szennyvíztisztító körül 300 méteres 
sugarú, míg a DDC üzem körül 1000 méteres sugarú védőtávolság ábrázolt. A meglévő és 
tervezett közlekedési területek védőtávolsága autópálya esetén 100 méter, az országos 
közutak estében 50 méter. A vasút tengelytől mért védőtávolsága szintén 50 méter. 
Külterületen egyes közművezetékek védőtávolságai is ábrázoltak, 5-5 méter (20 kV 
szabadvezeték, gázvezeték) és 9-9 méter (gázvezeték) közötti értékkel. Egyéb korlátozó 
tevékenységként a tervlap feltűnteti a meglévő bányatelkek határait is.  
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I.2.3.2. Vác hatályos Helyi Építési Szabályzatának és Szabályozási tervének vizsgálata 
 

Vác Város hatályos Helyi Építési Szabályzatát és Szabályozási Tervét a település 
önkormányzatának Képviselő-testülete a 30/2017. (XI.24.) számú rendeletével hagyta jóvá. A 
terv a település tejes közigazgatási területét lefedi. A HÉSZ a 2017-es elfogadása óta 2 

alkalommal már módosult: 
 

- 35/2018. (IX.21.) önkormányzati rendelet: 4224/2 hrsz. – volt Tungsram sporttelep; 

- 36/2018. (IX.28.) önkormányzati rendelet: 3198/2 hrsz. – CBA; 
 

A fentieken felül a HÉSZ+SZT újabb módosítása is folyamatban van 

 

A HÉSZ az egyes beépítésre szánt és beépítésre nem szánt területfelhasználási egységeket 
további építési övezetekre/övezetekre bontja az építés helyi igényeinek és rendjének 
függvényében. A településen összesen több mint 200 építési övezet és övezet található, ami 

mennyiségéből fakadóan nehezen követhetővé és elaprózottá teszi Vác szabályozási 
rendszerét. 
 

A vizsgálatunk alapján a HÉSZ-ben szerepelnek olyan építési övezetek/övezetek is, melyek 
beépítési paraméterei nem felelnek meg a hatályos OTÉK-ban meghatározott értékeknek. Az 

OTÉK-tól való eltéréssel a későbbiekben, önálló fejezetben foglalkozunk. 
 

A HÉSZ a beépítésre szánt és beépítésre nem szánt építési övezetek és övezetek előírásain 
kívül tartalmaz építéssel kapcsolatos általános szabályokat, a közterület alakítására 
vonatkozó általános előírásokat, az épített környezet és a településkép alakítására vonatkozó 
előírásokat, a táj és természeti környezet védelmére vonatkozó előírásokat, 
környezetvédelmi előírásokat, sajátos jogintézményekkel kapcsolatos előírásokat és 

közművekkel kapcsolatos előírásokat is.  
 

A HÉSZ 1. számú mellékletét képezi a Szabályozási Terv (SZT A2-N4 tervlapok). A terv a 

szabályozás alapelemeit, a más magasabb szintű jogszabállyal megállapított kötelező 
szabályozási elemeket, valamint a más helyi szintű jogszabállyal megállapítandó 
kötelezéseket tűnteti fel. 
 

A HÉSZ, a 2. § (1) bekezdés értelmében, a hatályos Településszerkezeti Terv alapján határolja 
le az egyes építési övezeteket és övezeteket, azonban a két terv összevetése során több 
helyen is eltérés tapasztalható. Ezek az eltérések egyes esetekben „csak” grafikai 

pontatlanságnak tűnnek, de más esetekben jelentős eltérések is tapasztalhatók a TSZT 
területfelhasználási egységei és az SZT-n kijelölt építési övezetek/övezetek lehatárolásai 
között. 
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A későbbiekben részletes vizsgálat keretében is kitérünk rá, de általánosan is megállapítható 
a HÉSZ és az SZT tervlapjai közti összhang hiánya, melynek következtében: 

- a HÉSZ szövegesen utal olyan térképi elemekre, melyek a hatályos SZT tervlapján 
nem jelennek meg (pl. látványpontok); 

- az építési övezeti/övezeti jelek tekintetében több eltérés is tapasztalható; 
- egyes elemek más jelöléssel szerepelnek a HÉSZ-ben, mint az SZT tervlapjain; 

- stb… 

 

A HÉSZ és az SZT együttesen határozzák meg a helyi építési rend jellemzőit, általános 
szabályait, valamint azok lehetséges paramétereit és az övezeti rendszer lehatárolásait. 

Rögzítik a sajátos jogintézményekkel érintett területeket, valamint a zöldfelületekkel, utakkal 
és közművekkel kapcsolatos követelményeket. Az SZT tartalmazza a bel- és külterületek 
meglévő és tervezett, valamint a beépítésre szánt és beépítésre nem szánt területek 
határvonalait is, bár ezek jelölésében is tapasztalhatók kisebb anonmáliák. Az SZT szintén 
tartalmazza a korlátozásokkal és védőtávolságokkal, valamint a védettséggel érintett 
területeket, objektumokat is. 

 

A magasabb szintű jogszabályok alapján a Településképi rendelet elfogadását követően a 
Helyi Építési Szabályzatból ki kellett vezetni a településképi követelményeket tartalmazó 
részeket és el kellett végezni a településképre vonatkozó jogharmonizációt. A hatályos HÉSZ 
és TRK között ez nem történt meg maradéktalanul. A témához kapcsolódó észrevételeket a 
későbbiekben, a HÉSZ részletes elemzésének keretében, külön alfejezetben tárgyaljuk. 

 

A HÉSZ 5 darab melléklettel és 6 darab függelékkel is rendelkezik. 

A mellékletek: 
- a Szabályozási tervet; 
- az értelmező rendelkezéseket; 

- a történelmi településrészek nevét és lehatárolását; 

- az elővásárlási jogokat; 

- az állattartással kapcsolatos rendelkezéseket 
tartalmazzák, míg a függelékekben: 

- a Műemlékjegyzék; 
- Régészeti hatástanulmány; 
- helyi védett épített környezet elemei; 
- országos és helyi védett természeti környezet elemei; 
- a közutak osztályba sorolása; 
- út-mintakeresztszelvények 

találhatók. 
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I.2.4. VÁC HATÁLYOS TELEPÜLÉSKÉPI ARCULATI KÉZIKÖNYVE ÉS TELEPÜLÉSKÉPI RENDELETE 
 

Vác Településképi Arculati Kézikönyvét (TAK) az Önkormányzat Képviselő-testülete 280/2017 
(XII.14.) számú határozatával fogadta el. A város Településképi védelméről szóló rendeletét 
(TKR) az Önkormányzat 31/2017. (XII.15.) számú Kt. rendeletével hagyta jóvá. 
 

A hatályos TAK 4. fejezetében a település különböző jellegzetességei és arculatai 
tekintetében 14 eltérő karakterű területet különböztet meg. A hagyományőrző 
településközpont a város legrégebben, zártsorúan kiépült, Duna menti része. Itt a 
lakófunkción kívül az igazgatási, szakrális és intézményi funkciók dominálnak. A 

településközponti területeket északról és délről hagyományőrző, zártsorú lakóterületek 

övezik, melyek egységesen, kisvárosias karakterűek.  
 

 

 

 

A klasszikus kertváros (kelet, nyugat) kiépülése a vasúttól keletre kezdődött meg a XIX. 
század elején. Jellemzően vegyes szintszámú szabadonálló családi, és „kockaházak” jellemzik. 
A különböző kisvárosias és kertvárosias karakterű területek közé, az 1960-as, 1970-es évekre 

jellemző lakótelepek ékelődnek. Ezek a telepszerű, társasházas lakóterületek a Gombási út 
mentén, valamint a 2-es számú főúttól dél-keletre találhatóak. A Gombási út mentén a 
lakótelepek mellett alacsony-intenzív beépítésű sorházas jellegű lakóterületek találhatóak. 
 

Vác fejlődése, lakóterületeinek növekedése folyamatos. Az új, főként szabadonálló családi 
házas modern kertvárosias területek a belterület keleti határán, valamint a település déli 
területein jelentek meg. Ugyancsak érzékelhető a korábbi zártkertes területek művelésének 
felhagyása, és lakó funkciójú használata. E kiskertes területek főként Vác északi részén, 
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valamint délen a vasútvonal mentén jellemzőek. (A TSZT tervlapján az egykori zártkertek M 
jelű mezőgazdasági terület területfelhsználási kategóriába soroltak.) 
 

A településen belül elszórtan, ugyanakkor a központi területek közelében jelennek meg a 
nagy kiterjedésű intézményterületek. Különleges területek a város északi és déli területein 
sűrűsödnek, de kisebb területek elszórtan a településszövetbe ágyazva is megjelennek. Vác 
fő közlekedési elemei mentén, a 2. számú főútvonal déli és északi részén, valamint a Külső 
Rádi út mentén települtek a város gazdasági jellegű területei. Ugyancsak a fő közlekedési 
elemekre kapcsolódnak Vác átalakuló területei. Ezek jellemzően felhagyott, vagy még 
működő gazdasági területek, melyek funkcióváltása, átalakulásának ösztönzése tervezett. A 
hatályos TSZT-n e területek többnyire településközponti, valamint intézményi vegyes, vagy 
kisvárosias lakóterületekbe soroltak. 

 

Az egyéb, nem beépített területek Vác északi és déli külterületeire jellemzőek, melyek 
jelentős részét szántó és erdőterületek teszik ki. A Naszály-hegyen kiterjedt méretű bánya 
található. A város nyugati határát képező Duna folyam és az azt övező természetközeli és 
zöldterületek szintén kiemelt szerepet játszanak a település életében. 
 

A TAK a lakosok és beruházók szemléletformálása érdekében, az egyes megkülönböztetett 
karakterű területekre és általánosságban is megfogalmaz építészeti és arculati, településképi 
sajátosságokat érintő ajánlásokat. Ehhez kapcsolódik a hatályos TKR, mely a település teljes 
közigazgatási területére vonatkozik. A rendelet célja: 

- Vác város sajátos településképének védelme és alakítása;  
- a helyi építészeti örökség meghatározása és a vonatkozó előírásainak 

megalkotása;  
- a településképi szempontból meghatározó területek és a vonatkozó településképi 

követelmények meghatározása;  
- a településkép-védelmi érvényesítési eszközök meghatározása és  
- a településképi önkormányzati támogatási és ösztönző rendszer kialakítása, 

alkalmazása.  
A meghatározott célokhoz kapcsolódóan itt is megjegyezzük, ahogy korábban is említettük, a 
jogbiztonság érdekében a HÉSZ és a TKR teljes jogharmonizációjának elvégzése szükséges. 
 

A hatályos TKR 1/A. melléklete a helyi egyedi védelem alatt álló építmények és műtárgyak 
listáját tartalmazza az eltérő karakterű területek bontásában. 
Az 1/B. melléklet a helyi területi védelem alatt álló ingatlanok listáját mutatja be. 
A rendelet 2. melléklete a településkép szempontjából meghatározó területek (eltérő 
karakterű területek) lehatárolását tartalmazó tervlap. 

A TKR 3. melléklete a település védett értékeit bemutató tervlap. 
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A település védett értékit bemutató tervlap (3. melléklet) kitér az örökségvédelem és a 
településkép szempontjából meghatározó egyes természeti területek elemeire. A tervlap 

tartalmazza a műemléki védelem alatt álló épületeket és műtárgyakat, és a TSZT - Táj és 
természetvédelem, értékvédelem című tervlapjával ellentétben nem telekszinten, hanem 
épületszinten mutatja be az értékeket. Ábrázolja a műemléki környezet és a műemléki 
jelentőségű terület határát is. Ez utóbbi a Belváros nagy részét lefedi. A TSZT tervlapján és a 
TKR 3. mellékletén az országos védett értékek egy-egy ponton különböznek, melynek oka a 
tervlapok közötti időbeli eltérés és a műemléki jegyzék folyamatos frissítése lehet. A 

régészeti lelőhelyek határa szintén eltér a TKR 3. mellékletén és a TSZT vonatkozó tervlapján.  
 

A vizsgált tervlap a helyi védett értékeket is jelöli. A helyi védett épületek főként a Belváros, 
Kisvác és Deákvár területén sűrűsödnek. Helyi védelem alatt áll az Avar utcai temető, az 

Ambró Ferenc utca menti és a Hóman Bálint utcai temető, illetve a Naszály út menti temető 
is. A helyi értékvédelmi terület határa a Belváros szinte egészére kiterjed. Ezen felül a 
településkép védelme érdekében védett utcaképek (Báthory Miklós utca, Kossuth tér, Hattyú 
utca, Dózsa György út egyes szakaszai) és látványvédelmi területek is jelölésre kerültek. 

Utóbbi a Duna látványát jelenti a Belváros és Kisvác felől.  
 

A település védett értékeit bemutató tervlap az épített elemeken felül a természeti 
értékeket is bemutatja. A TSZT - Táj és természetvédelem, értékvédelem című tervlapjával 
megegyezően ábrázolja a Natura 2000 területeket, az országos jelentőségű 
természetvédelmi területeket (DINP) és az Országos ökológiai hálózat – mageterület, 
ökológiai folyosó és pufferterület övezetét.  
 

A tervlap a tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő területek övezetét a Duna 
menti és Belvárosi területeken, a dél-keleti határterületeken, valamint szinte teljes észak-Vác 
területén ábrázolja. A TSZT - Táj és természetvédelem, értékvédelem című tervlapon 
ábrázolt helyi jelentőségű természetvédelmi területeket e tervlap további két, Duna menti 
területtel egészíti ki (HRSZ: 3574/1; 4550/2; 4549; 4546/3; 4545; 4544; 4543).  
 

Az említett tervlapok eltérő tartalmát összhangba szükséges hozni. 
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I.3. A TELEPÜLÉS JELENLEGI BEÉPÍTÉSÉNEK TÉRINFORMATIKAI 
ELEMZÉSE AZ AKTUÁLIS INGATLAN-NYILVÁNTARTÁSI ADATOK 

ÉS HELYSZÍNI VIZSGÁLATOK ALAPJÁN 

 

Jelen vizsgálat Vác jelenlegi épített környezetének általános vizsgálatára és a kialakult állapot 
összefoglaló bemutatására terjed ki. A vizsgálat célja, hogy telektömb, illetve egyes 

esetekben telek szinten is, átfogó képet adjon a valós területhasználatról, a telekmorfológiát 
és telekméreteket érintő állapotokról, a kialakult beépítés módjáról, intenzitásáról annak 
érdekében, hogy a tapasztalt adatokat össze lehessen vetni a hatályos településrendezési 
eszközök tartalmával. Ebben a fejezetben a vizsgálatok alapjául szolgáló adatok kerülnek 
rögzítésre, melyeket a „II.3.” fejezetben vetünk majd össze a hatályos tervek tartalmával. 
 

A vizsgálatok elvégzéséhez a jelenlegi 
állapotok lehető legalaposabb felmérésére 
volt szükség. Tekintve, hogy nem áll az 
Önkormányzat rendelkezésére az egész 
városra kiterjedő geodéziai felmérés, 
így kiinduló adatként az állami 
alapadatokat tartalmazó földhivatali 
alaptérkép 2017. július 29-i állapotát 
(az Önkormányzat rendelekzésére álló 
legfrissebb állomány) használtuk. 
 

Tudva, hogy a földhivatali alaptérkép és a valóság 
jelentősen is eltérhet egymástól, a térképet a 
rendelkezésünkre álló adatok és lehetőségek szerint 
reambuláltuk. Ehhez a rendelkezésünkre álló légifotót 
használtuk, illetve - a Főépítész Asszonnyal előzetesen 
egyeztetett - kiemelt fontosságú területek esetében 
helyszíni bejárást tartottunk, mely területek a TAK-ban és 
TKR-ben meghatározott ún.: 

- Hagyományőrző településközpont; 

- Hagyományőrző, zártsorú lakóterületek – észak; 
- Hagyományőrző, zártsorú lakóterületek – dél; 
- Klasszikus kertváros – kelet; 

- Klasszikus kertváros – nyugat 

településképi szempontból meghatározó karakterű területek voltak. 
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Az egyes részletesebben vizsgált településképi szempontból meghatározó karakterű 
területek lehatárolását az alábbi ábra szemlélteti: 
 

 

 

A reambulálás során a teljes közigazgatási területen feltűntetésre kerültek: 
- a meglévő épületek, melyek a földhivatali alaptérképen is szerepeltek és a 

vizsgálatunk alapján is a térkép szerinti állapotban léteznek; 
- a nem bemért épületek, mely megnevezéssel azon épületek kerültek 

feltűntetésre, melyek a földhivatali alaptérképen nem szerepeltek, de a 
vizsgálatunk alapján léteznek/létezhetnek. Mivel a vizsgálat nem terjedt ki 
geodéziai felmérés készítésére, így ezen épületek/építmények becsült helyen, 
geodéziailag nem bemért állapotban kerültek feltűntetésre; 

- az elbontott épületek, melyek olyan a földhivatali térképen szereplő épületek, 
melyek a vizsgálatunk alapján nem léteznek.  
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A vizsgálatokat egyes esetekben – a telektömb szinten, míg más esetekben telek, vagy akár 
épület szinten végeztük, témakörtől függően. 
 

A telektömb szintű vizsgálatok esetében a tömböket nem csak a közterületek által határolt 
telekcsoportként értelmeztük, hanem a hatályos Szabályozási terv szerinti övezeti 
rendszerhez igazodva tovább tagoltuk. Vagyis, ha a közterületek által határolt telekcsoport a 

hatályos SZT-n több építési övezetbe, vagy övezetbe sorolt, akkor azt az övezeti rendszerhez 
igazodó számú és kiterjedésű résztömbre osztottuk. A tömb szintű vizsgálat alapját ezen 
résztömbök jelentik, mely felosztás mélyíti a vizsgálat eredményét és könnyebb 
összehasonlíthatóságot tesz lehetővé a későbbiekben a hatályos településrendezési 
eszközök tartalmával is. 
 

A telek és épület szintű vizsgálatok az egyes ingatlanonként történő részletes elemzést is 
lehetővé teszik, melynek első sorban a beépítési paramétereket érintő vizsgálatok esetében 
van jelentősége. 
 

I.3.1. TELEK SZINTŰ, AZ EGÉSZ KÖZIGAZGATÁSI TERÜLETRE KITERJEDŐ VIZSGÁLATOK 

 

I.3.1.1. Telekméret vizsgálat 
 

A város teljes közigazgatási területére kiterjedő telekméret vizsgálat során, a földhivatali 

alaptérkép alapján készítettünk el egy tematikus térképet, melyen az alábbi skála alapján 
kategorizáltuk az egyes telkeket, méretük szerint: 
 

 
 

A skálát első lépésben próbáltuk hozzá igazítani a hatályos HÉSZ-ben szereplő építési 
övezetek és egyéb övezetek beépítési paraméterei között meghatározott minimálisan 
kialakítható telekméretek értékeihez, de a több mint 200 övezet miatt ez végül nem hozott 
olyan eredményt, amit racionális skálázás mellett eredményesen alkalmazhattunk volna, így 
végül a vizsgálati térkép átlagos telekméreteken alapuló skálával készült el.  
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I.3.1.2. Beépítettség vizsgálata 
 

A kialakult állapot szerinti beépítettséget szintén telkenként 
vizsgáltuk. A vizsgálathoz a korábban bemutatott módon reambulált 
alaptérképet használtuk. 

 

A vizsgálati tréképen alkalmazott skálát, a telekméret esetében már 
bemutatott nehézség, azaz a HÉSZ-ben meghatározott jellemző 
értékek hiányában, 10 %-os lépcsőnként határoztuk meg. 
 

A vizsgálati trérképen egyértelműen látszik, hogy a legintenzívebben 
beépített területek egyrészt az úszótelkes kialakítású lakótelepek és 
garázssorok területei, másrészt a Belváros vegyes és kisvárosias 
lakóterületei, illetve Vác déli részén a 2-es főút menti gazdasági 
területek. 
 

     

      Lakótelep és környezete               Lakótelep és környezete                         Belváros 

 

A Vác vasútállomástól északra fekvő kertvárosias 
lakóterületeken jelentős szórás figyelhető meg a 
beépítettségi mutatóban. A telkek jellemzően 10 és 
40% közötti beépítéssel rendelkeznek, ami jelentős 
eltérés. 
 

A külterületi mezőgazdasági és erdőterületek közül 
sok, a funkciójának megfelelően, beépítetlen. 
 

 

 

 

A teljes vizsgálatot a következő térképen mutatjuk be: 
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I.3.2. TELEKTÖMB SZINTŰ VIZSGÁLATOK 

 

I.3.2.1. A valós területhasználat telektömb szintű vizsgálata a teljes közigazgatási területen 
 

A valós területhasználatot bemutató telektömb szintű vizsgálat a fent részletezett metodika 
szerint, résztömbönként készült el. A vizsgálat eredményét térképen mutatjuk be, oly 
módon, hogy az egyes résztömbök területén meghatározható fő funkciókat tematikus 

szinezéssel szerepeltetjük. A vizsgálat eredménye nem azt jelenti, hogy az adott 

résztömbben nem létezhet a vizsgálati térképünkön jelölttől eltérő funkció, hanem azt, hogy 

a résztömbön belül a jelölt funkció a jellemző. 
 

Több esetben vált szükségessé összetettebb meghatározás alkalmazása is, mert egyes 
résztömbök esetében jól elkülönülő, több funkció is megtalálható. Ezen esetekben a 
funcionális keveredés okai jellemzően az alábbiak voltak: 
 

- hasonló, de nem teljesen egyező funkciók 
jelenléte (pl.: gyümölcsös - szántó); 
 

- egymáshoz kapcsolódó, kiegészítő funkciók 
jelenléte (pl.: lakóterület – gyümölcsös); 
 

- kialakult területhasználatba ékelődő 
zárványterületek (pl.: intézményi terület – 

erdő); 
 

- bizonyos célra előírányzott területek, 
melyen a funkcióváltás lassan megy végbe 
(pl.: zártkertből átalakuló lakóterület); 
 

- tartalékkal rendelkező, teljesen még be nem 
épített területek (pl.: gazdasági terület – 

szántó); 
 

- keveredő funkciójú területek (pl.: 
lakóterület földszinti eltérő funkciókkal). 

 

 

 

 

 

 

 

A tényleges területhasználatot bemutató vizsgálati térkép:  
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I.3.2.2. A beépítésre szánt területek jellemző beépítési módjainak telektömb szintű 
vizsgálata a beépítésre szánt területeken 
 

A vizsgálat a beépítésre szánt területeken belül, az egyes résztömbökre készült el oly módon, 
hogy igyekeztünk minden érintett övezetben meghatározni a jellemző beépítési módot, amit 
a későbbiekben össze tudunk vetni a Helyi építési szabályzatnak az adott övezethez tartozó 
előírásaival. 
 

A vizsgálaton alapvetően az alábbi beépítési módokat különböztettük meg: 
 

 
 

, de sajnos akadtak olyan tömbök, melyekben nem lehetett egyértelműen meghatározni a 

jellemző beépítési módot, mint például az alábbi esetben: 
 

      
 

A példában szerplő tömb egyik utcafrontja egyértelműen zártsorú beépítéssel, míg átellenes 

utcafrontja egyértelműen oldalhatáronálló beépítési móddal alakult ki. A hatályos 
Szabályozási terv a teljes tömböt egységesen Lk-15bK építési övezetbe sorolja, mely 
övezetben a HÉSZ szerinti beépítési mód: Z, zártsorú. 
 

A példához hasonló esetekben, az adott tömbhöz önálló jelölést alkalmaztuk a vizsgálati 
térképen. 
 

A nem beépített, de beépítésre szánt területeket és a beépítésre nem szánt területeket 
szintén eltérő színnel ábrázoltuk a térképen. 
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I.3.3. AZ ÉPÍTETT KÖRNYEZET RÉSZLETES VIZSGÁLATA A KIEMELT FONTOSSÁGÚ, 
TELEPÜLÉSKÉPI SZEMPONTBÓL MEGHATÁROZÓ KARAKTERŰ TERÜLETEK ESETÉBEN 
 

Ahogyan az a fejezet bevezetésében bemutatásra került, egyes kiemelt fontosságú, 
településképi szempontból meghatározó karakterű területek esetében, helyszíni bejárással 
kiegészített részletes vizsgálatot készítettünk. A cél a kialakult beépítés intenzitásának 
felmérése volt, így ezen területeken a vizsgálat kiterjedt a beépítés jellemző szintszámainak 
és szintterületi sűrűségének rögzítésére is. 
 

I.3.3.1. Az érintett területek jellemző szintszámainak vizsgálata 
 

A vizsgálat során, amennyiben egyértelműen megállapítható volt, megkülönböztettünk: 
- P – pinceszintet; 

- F – földszintet; 
- 1-től kezdődően emeleti szinteket és; 
- T – Tetőtéri szintet. 

 

A fentieken felül feltűntettük az olyan épp építés alatt álló ingatlanokat is, melyek esetében 
a készültségi állapot alapján még nem volt eldönthető a kialakuló épület szintszáma. 
 

A vizsgálat nem terjedt ki a teljes közigazgatási területre, ezért a vizsgált területen kívülre 
eső épületek szürkével szerepelnek a vizsgálati térképen. 
 

I.3.3.2. Az érintett területek jellemző szintterületi mutatóinak vizsgálata 
 

A szintterületi mutató egy számított érték, mely az adott telken felépített összes bruttó 
szintterület és a telekterület hányadosának értéke. 
 

Megjegyzés: OTÉK 1. melléklet 110. pont: Szintterület: az összes építményszint bruttó 
alapterülete. 

 

A vizsgálatunkban az egyes telkek bruttó szintterületeinek értékeit, telkenkénti és 
épületenkénti részletes tervdokumntációk és geodéziai felmérés hiányában, a szintszám 
vizsgálati értékek alapján becsültük, a lehető legjobb közelítéssel. Az olyan épületek 
esetében, ahol láthatóan egyes szintek nem teljes szintként voltak értelmezhetők, figyeltünk, 
hogy ez az adottság a számításban is megjelenjen. 
 

A vizsgálat eredménye általános képet mutat a vizsgált területekről, melyet önálló vizsgálati 
térképen mutatunk be. 
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I.4. AZ ÖNKORMÁNYZATI INGATLANVAGYON 

TÉRINFORMATIKAI ELEMZÉSE 

 

Az önkormányzati ingatlavagyon elemzését, az Önkormányzat 2018. december 10-i 

adatszolgáltatása alapján végeztük el. Az adatok a Rudas & Karig Kft. által üzemeltetett 
Integrált Önkormányzati Térinformatikai Rendszerből (GISPÁN) kerültek lekérésre. 
 

A rendelkezésünkre bocsátott vagyonleltár összesítése alapján: 
 

1. az Önkormányzat az alábbi törzsvagyon részét képező ingatlanokkal rendelkezik: 
- 885 db forgalomképtelen ingatlan. 

Ezen ingatlanok felépítményeiben összesen 28 db helyiség található, 
melyből 9 db lakás célú; 

- 75 db korlátozottan forgalomképes ingatlan. 

Ezen ingatlanok felépítményeiben összesen 106 db helyiség található, 
melyből 62 db lakás célú; 

- 3 db forgalomképes ingatlan. 

Ezen ingatlanok felépítményeiben összesen 14 db helyiség található, 
melyből 12 db lakás célú; 
 

2. az Önkormányzat az alábbi részben a törzsvagyon részét képező ingatlanokkal 
rendelkezik: 

- 1 db forgalomképtelen ingatlan; 
- 1 db korlátozottan forgalomképes ingatlan. 

Az ingatlan felépítményeiben összesen 3 db helyiség található, 
melyből 2 db lakás célú; 

 

3. az Önkormányzat az alábbi egyéb, nem a törzsvagyon részét képező ingatlanokkal 
rendelkezik: 

- 8 db forgalomképtelen ingatlan; 
- 9 db korlátozottan forgalomképes ingatlan. 

Ezen ingatlanok felépítményeiben összesen 7 db helyiség található, 
melyből 3 db lakás célú; 

- 499 db forgalomképes ingatlannal rendelkezik. 

Ezen ingatlanok felépítményeiben összesen 505 db helyiség található, 
melyből 407 db lakás célú; 

- 1 ingatlan forgalomképesség szempontjából besorolatlan. 
Ez a 3220 helyrajzi számú, 552 m

2
 alapterületű ingatlanon található 1 db  

53,1 m
2
-es, lakás célú helyiség. 
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Az vagyonleltár adatbázisának elemeit - térinformatikai módszerrel - térképen is feldolgoztuk 
és az ingatlanok forgalomképessége alapján, az alábbiak szerint osztályoztuk: 

- forgalomképes ingatlanok; 
- forgalomképes és korlátozottan forgalomképes ingatlanrészeket is tartalmazó 

ingatlanok; 

- törvény alapján korlátozottan forgalomképes ingatlanok; 
- helyi döntés alapján korlátozottan forgalomképes ingatlanok; 
- törvény alapján forgalomképtelen ingatlanok. 

 

A térképes ábrázolás alapján a forgalomképes ingatlanok eloszlásával kapcsolatban nem 
lehet általános érvényű megállapításokat tenni. Az ilyen besorolású ingatlanok elszórtan 
helyezkednek el, főként Vác belső, sűrűn lakott területein, de a Naszály környékén és a város 
déli részein is található néhány. Egybefüggő nagyobb területek az Iskolaváros területén (Ksp, 
Kspé, Vi területek), az Alsó török hegy területén (Máü területek), a Rádi út és az M2 autóút 
csomópontja mentén (Gksz terület) és a Duna parton (Vkp terület) találhatók. 
 

Törvény alapján korlátozottan forgalomképes ingatlanok az Iskolaváros környékén, az 
Árpád Fejedelem Általános Iskolánál, a Radnóti Miklós Általános Iskolánál, a Petőfi Sándor 
Általános Iskolánál, a Földváry Károly Általános Iskolánál és a kapcsolódó lakótelepen, a 

városi strand, a Művelődési Központ és a városi stadion területén találhatók, illetve egyéb 
közintézményekhez kapcsolódóan elszórtan a Belváros területén és a Deákvári főút, Újhegyi 
út, Arany János utca, Bauer Mihály utca, Hársfa utca, Baba utca mentén. 
 

A helyi döntés alapján korlátozottan forgalomképes ingatlanok közül a legnagyobb 
egybefüggő területek a Vásár utca – Jegenye utca – Vám utca által határolt Ksp besorolású 
tömb, illetve a Zsellér dülő környezetében található Tk besorolású terület. Kisebb területek 
találhatók még városszerte elszórtan. 
 

A forgalomképes és korlátozottan forgalomképes ingatlanrészeket is tartalmazó ingatlanok 

száma városi léptékben elenyésző. 
 

A forgalomképtelen ingatlanok jellemzően a 
közterületek, közparkok, vagy egyéb 
közhasználatban lévő területek. Ezen területek 
térinformatikai feldolgozása kapcsán észrevettük, 
hogy egyes közterületek nem szerepelnek az 
adatbázisban. Ezek feltehetően – 

elhelyezkedésükből fakadóan – nincsenek állami 
tulajdonban (ezeket a térkép nem ábrázolja), ezért 
az adatbázis hiányossága feltételezhető, de a 
tulajdoni állapot pontos ismerete nélkül ezt csak 
feltételezzük. Ezen esetekben ellenőrzés javasolt.  

A fenti egy példa, de a városban több helyen 
találkoztunk a hiányossággal. 
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I.5. AZ ÉPÍTÉSJOGI ÉS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI JOGSZABÁLYI 
KÖRNYEZET ISMERTETÉSE ÉS A KÁRTALANÍTÁS SZABÁLYAI 

 

Jelen vizsgálati dokumentáció elsődleges célja a hatályos településrendezési eszközök 
részletes vizsgálata és a vizsgálat alapján annak a kérdésnek a mérlegelése, hogy a hatályos 
tervek esetleges módosítására mely területeken/esetekben lehet szükség. A javasolt 

módosítások azonban jogi kérdéseket is felvethetnek, például a szerzett jogok, illetve a 
tulajdonjog védelmének kérdéskörében, így a következőkben az idevágó szabályozási 
környezetet mutatjuk be részletesen. 

 

A településrendezés kereteit meghatározó jogszabályi környezet egy alapvetően jól 
szabályozott terület, mely szabályok kiterjednek az esetlegesen felmerülő, vagy tudatosan, 

valamely magasabb érdek alapján felmerülő, kártalanítással járó esetekre is. Bár az ezen 
esetekre vonatkozó szabályok rögzítve vannak, mégis a tapasztalat azt mutatja, hogy a 
vonatkozó jogszabályok értelmezésében a kialakult bírói gyakorlat nem egyértelmű. A 
helyzet elemzését a vonatkozó jogszabályi helyek ismertetésével kezdjük: 
 

I.5.1. A KÁRTALANÍTÁS SZABÁLYAIT MEGHATÁROZÓ JOGSZABÁLYI KÖRNYEZET 
 

Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (a 
továbbiakban: Étv.) „A településrendezési feladatok megvalósulását biztosító sajátos 
jogintézmények” cím alatt, a 17. § i) pontjában rögzíti a kártalanítási szabályokat. 
 

A „Kártalanítási szabályok” az Étv. 30. §-ában kerülnek részletezésre: 
 

„(1) Ha az ingatlan rendeltetését, használati módját a helyi építési szabályzat másként 
állapítja meg (övezeti előírások változása) vagy korlátozza (telekalakítási vagy építési 
tilalom), és ebből a tulajdonosnak, haszonélvezőnek kára származik, a tulajdonost, 

haszonélvezőt kártalanítás illeti meg. 

(2) A kártalanítás összege az ingatlannak a korábbi rendeltetése alapján megállapítható 
régi és az új szabályozás eredményeként megállapítható új forgalmi értéke közötti 
különbözet. 
(3) Ha az ingatlanhoz fűződő korábbi, a 13. § (1) bekezdése szerinti építési jogok 
keletkezésétől számított 7 éven belül kerül sor e jogok megváltoztatására vagy 
megszüntetésére, a tulajdonosnak - kérelmére - a (2) bekezdés szerinti kártalanítás jár. A 7 

év eltelte után csak a használat gyakorlásába való beavatkozásért és csak akkor jár 
kártalanítás, ha a változtatás a korábbi használatot megnehezíti vagy ellehetetleníti. A 

hét év a korábban hatályba léptetett helyi építési szabályzat, szabályozási terv esetében 
2000. március 1-jétől számítandó.  



Vác város hatályos településrendezési eszközeinek döntés-előkészítő elemzése 

Urbanitás Tervező és Tanácsadó Kft. 
75 

(4) Ha az ingatlan rendeltetését a helyi építési szabályzat valamely később 
megvalósítandó - jogszabályban megállapított - olyan közérdekű célban határozza meg, 
amelynek megvalósítása a tulajdonostól nem várható el, és ez a tulajdonosi és építési 
jogokat korlátozza, a tulajdonos attól követelheti az ingatlan megvételét, akinek 

érdekében állt a közérdekű célt szolgáló korlátozás előírása (a továbbiakban: érdekelt). Ha 
az érdekelt nem állapítható meg, vagy jogutód nélkül megszűnt, a tulajdonos a települési 
önkormányzattól követelheti az ingatlan megvételét. Ha az ingatlan megvételére 
vonatkozó megállapodás az erre irányuló kérelemtől számított öt éven belül nem jön létre, 
a tulajdonos kezdeményezheti a kisajátításról szóló törvény szerinti eljárást. 
(5) Nem jár kártalanítás a természeti veszélyeztetettségből eredő kár megelőzésére, a 
tulajdonos érdekeinek védelme céljából elrendelt tilalom, továbbá a 21. § szerinti 
változtatási tilalom, a 19. § (3) bekezdésében elrendelt tilalom, valamint a szabálytalan 

építmény, építményrész és használat esetében. Védett terület, építmény vagy egyedi érték 
védelme érdekében elrendelt tilalom esetén a fizetési kötelezettségre az erre vonatkozó 
külön jogszabályok az irányadók. 
(6) A kártalanítást az köteles megfizetni, akinek az érdekében a korlátozás történt. Ha 

nem határozzák meg azt, akinek az érdekében a korlátozás történt, a kártalanítási 
kötelezettség a települési önkormányzatot terheli. A fővárosban a kártalanítás a fővárosi, 
illetőleg a kerületi önkormányzatot érdekeltségük arányában terheli. Ha az, akinek az 
érdekében a kártalanítási kötelezettséggel járó előírás szükségessé vált, a tilalom vagy a 
korlátozás elrendelése után jogutód nélkül megszűnt, és a települési önkormányzat az 
előírást fenntartja, a kártalanítási kötelezettség szintén az önkormányzatot terheli. 
(7) A kártalanítási igény a vagyoni hátrány keletkezésekor válik esedékessé. Ez az időpont 
a helyi építési szabályzat, szabályozási terv hatálybalépésének, illetőleg az e törvény 20. § 
(4) bekezdésében foglaltak szerinti tilalmat, korlátozást elrendelő határozat véglegessé 
válásának a napja. A kártalanítás a felek megállapodásának tárgya. A főváros esetében a 
megállapodás megkötésére irányuló kérelmet a fővárosi önkormányzatnak a területileg 
illetékes kerületi önkormányzathoz, a területileg illetékes kerületi önkormányzatnak a 
fővárosi önkormányzathoz nyolc napon belül írásban továbbítani kell. Ebben az esetben 
úgy kell tekinteni, mintha a kérelmező a kérelmét mindkét önkormányzathoz beadta 
volna. Ha a szerződő felek között - a kérelem benyújtásától számított egy éven belül - nem 

jön létre megállapodás, akkor kártalanítási eljárást kell lefolytatni, amelyet a fővárosi és 
megyei kormányhivatal folytat le a kisajátítási kártalanítás szabályai szerint, az e 
törvényben meghatározott eltérésekkel. 
(8) A kártalanítás tárgyában hozott közigazgatási határozattal szembeni közigazgatási 
pert a kártalanítás megfizetésére kötelezett ellen is meg kell indítani. 
(9) A tulajdonost, haszonélvezőt a (4) bekezdésben foglalt eljárás lefolytatása esetén 
megilleti a (7) bekezdés szerinti kártalanítás. A (4) bekezdésben szabályozott ingatlan 
megvételének követelése a (7) bekezdés szerinti kérelem benyújtásának minősül. Az 
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adásvétellel, kisajátítással történő kártalanítás esetében a vételárba az addig kifizetett 
kártalanítást be kell számítani.” 

[…] 
A jogszabály (10) bekezdése csak a Fővárosra vonatkozik, ezért ezt figyelmen kívül 
hagyhatjuk. 

 

Az alábbiakban röviden összefoglaljuk a törvény szövegét, melyet gyakorlati tapasztalaton 
alapuló megjegyzésekkel egészítünk ki: 
 

1. Alapvetően akkor jár a tulajdonos/haszonélvező számára kártalanítás, ha a HÉSZ az 
érintett ingatlan rendeltetését, vagy használati módját megváltoztatja, vagy 
korlátozza és ebből a tulajdonosnak/haszonélvezőnek igazolhatóan kára származik. Ez 
egyben azt is jelenti, hogy abban az esetben, ha a HÉSZ módosulása pozitív módon 
befolyásolja az érintett ingatlan rendeltetését/használatát, vagyis nem keletkezik kár, 
akkor a módosítás ellenére kártalanításról sem beszélhetünk. 
 

2. A kártalanítás összege az érintett ingatlannak a régi és az új szabályozás alapján 
megállapítható forgalmi értékei közti különbségből vezethető le. Ez az összeg 
azonban a legritkább esetben állapítható meg egzakt módon, mivel az érintett 
ingatlan piaci/használati értékében bekövetkező változás kiszámításakor rendszerint 
a kárt elszenvedő és a kárt okozó fél érdekei eltérnek. A megállapodáshoz egyszerűbb 
esetben tárgyalás, problémás esetben bírósági döntés vezethet, melybe igazságügyi 
értékbecslőt is bevonhatnak. 
 

3. A kártalanítási eseteknél sok esetben kulcs kérdés a törvény szövegében rögzített 7 
éves intervallum megállapítása, melyben az alkalmazott bírói gyakorlat nem 

egységes. A legtöbb esetben a kérdés az, hogy mikortól számít pontosan a 7 év. 
Ahhoz, hogy megfelelően érzékeltetni tudjuk a problémát, Vác hatályos terveinek 
felhasználásával egy fiktív példán keresztül mutatjuk be: 
 

Legyen adott egy építési jogokkal rendelkező ingatlan, mely a jelenlegi építési 
jogait még 2011 előtt szerezte. Azóta az ingatlan nem épült be, miközben az 
építési jogai nem változtak, viszont a jogok megszerzése óta a 7 év letelt. Tegyük 
fel úgy dönt a Város, hogy ennek az ingatlannak meg kívánja változtatni az építési 
jogait, valamely magasabb szintű érdek érvényesülése okán, melynek 

következtében az ingatlan korábbi rendeltetésében korlátozás áll be. A törvény 
szövege azt mondja szó szerint, hogy akkor járhat kártalanítás, ha „az 

ingatlanhoz fűződő korábbi építési jogok keletkezésétől számított 7 éven belül 
kerül sor e jogok megváltoztatására”. Ebben az esetben a jogok több mint 7 éve 
keletkeztek, ezért elméletileg nem feltétlenül járna kártalanítás az átsorolásból 
fakadóan. (Ebben az esetben nem vizsgáljuk a korábbi használat gyakorlására 
irányuló ellehetetlenülést, ami 7 év letelte után is eredményezhet kártalanítást.) 
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Ugyanakkor ez idő közben a településrendezési eszközök tekintetében 2017. 

novemberében jelentős változás állt be, mivel ekkor került elfogadásra a teljes 
település közigazgatási területét érintő felülvizsgálat, ami azt eredményezte, 
hogy a korábbi településrendezési eszközök hatályukat vesztették, miközben az 
új tervek – TSZT esetében – új határozattal, - HÉSZ+SZT esetében – új rendelettel 

kerültek elfogadásra. Tegyük fel, hogy a 2017-ben elfogadott tervek tartalma, a 

példában szereplő ingatlan vonatkozásában tökéletesen megegyezik a 2017 előtti 
állapottal, vagyis az új tervek elfogadásakor az ingatlan építési jogaiban 
semmilyen változás nem állt be, mégis az a tény, hogy 2017-ben új tervek 
kerültek elfogadásra, jogalapot biztosíthat annak az érvelésnek, hogy az adott 
ingatlanon jelenleg hatályos szabályok 2017. novemberében keletkeztek, mivel a 
korábbi tervek hatályon kívülre kerültek, az új tervek pedig új építési jogokat 
keletkeztettek, függetlenül attól, hogy a tervek tartalma nem változott a példa 
telek vonatkozásában. 

 

A témában szerzett tapasztalatok azt mutatják, hogy ilyen esetben a bírói gyakorlat a 
2017-es tervet venné figyelembe, vagyis az új rendelet, újraindítja a 7 évet, 
függetlenül attól, hogy tartalmilag az új rendelet nem módosult a korábbi állapothoz 
képest. 
 

Ez Vác esetében azért is különösen rossz hír, mert a város hatályos tervei alapos 
módosításra szorulnának, mely módosítás várhatóan érintené a kialakult építési 
övezeti/övezeti rendszert és annak előírásait is, melyek módosítása sokkal könnyebb 
lenne, ha a jogszabályban szereplő 7 éves időtáv már letelt volna. Sajnos úgy néz ki, 
hogy a 2017-es tervek elfogadásával ezt a lehetőségét a város elszalasztotta, így 
legközelebb újabb 7 év letelte után (2024-ben) lehetne a szerzett építési jogokat, 
esetleg negatívan érintő módosításokat végrehajtani (kártalanítás nélkül). 
Természetesen ettől a hatályos tervek még módosíthatók, de körültekintően kell 
eljárni a kártalanítással is esetlegesen érintett tervezett módosítások során. 
 

Közvetve kapcsolódik csak a témához - a 7 éven túl keletkezett jogok korlátozása 
kapcsán - a Ptk-ban szabályozott „tulajdonjog védelmének” kérdésköre, mely témát 
az „I.5.3.” fejezetben részletezünk. 
 

Összefoglalva, mivel a 2017-es tervek elfogadása óta még nem telt el 7 év, ezért 
fennállhat a lehetősége bizonyos tervezett módosítások következtében felmerülő 

kártalanítási igényeknek. 
 

A teljesség igénye mellett azt is meg kell jegyezni, hogy a bírói gyakorlat a 
bemutatottaktól esetenként akár el is térhet, mi csak a jellemző gyakorlatot mutattuk 
be. 
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4. A törvény további szövege az esetleges kártalanítás formáit, kötelezettjeit és egyéb 
részleteit taglalja, melyek a konkrét kártalanítási helyzettől függnek. Az előírások 
kitérnek arra a speciális helyzetre is, amikor a településrendezési eszközökben 
rögzített változások a módosítással érintett ingatlan teljes megvételi 
kötelezettségével járnak. 

 

Az Étv. 30. §-ának általános szabályin felül az Étv. 27. § (3) és (8) bekezdései a „kiszolgáló és 
lakóút céljára történő lejegyzés” témakörében, az Étv. 28. § (2) bekezdése az „útépítési és 
közművesítési hozzájárulás” témakörében, míg az Étv. 55. § (4) bekezdése az „épített 
környezet fenntartása és használata” témakörében tartalmaz a kártalanításhoz kapcsolódó 
előírásokat: 
 

Étv. 27. § „(3) A telek kiszolgáló út céljára igénybe vett részéért a kisajátítás szabályai 
szerint megállapított kártalanítás jár. A kártalanítás összegét a szabályozás alapján 

kialakítható építési telek, továbbá a kiszolgáló út megépítéséből, illetve az ezzel 
összefüggő közművesítésből eredő telekérték növekedés figyelembevételével kell 
megállapítani akkor is, ha a kiszolgáló út és a közművesítés nem közvetlenül a 
birtokbavételt és a lejegyzést követőn valósul meg. Amennyiben a kiszolgáló út és a 
közművek megépítése a birtokbavételt és a lejegyzést követő fél éven belül nem kezdődik 
meg és három éven belül nem valósul meg, a kártalanítás összegének, a fél év elteltét 
követő időponttól kezdődően a mindenkori jegybanki alapkamat összegével növelten, 15 
napon belül kell megfizetni. A telekérték növekedés összegeként legfeljebb a lejegyzéssel 
igénybe vett telekhányad értéke állapítható meg.” 
 

Étv. 27. § „(8) A kiszolgáló út létesítése, bővítése során feleslegessé vált közterületet az 
érintett tulajdonosok részére vételre fel kell ajánlani. Ha az ilyen területet korábban 
kártalanítás nélkül jegyezték le, azt az érintett tulajdonosnak térítés nélkül kell 
visszaadni.” 
 

Étv. 28. § „(2) Ha a kiszolgáló utat, illetőleg közművet a települési önkormányzat 
megvalósította, annak költségét részben vagy egészben az érintett ingatlanok 
tulajdonosaira átháríthatja. A hozzájárulás mértékéről és a megfizetés módjáról a 
települési önkormányzat képviselő-testülete hatósági határozatban dönt. Az útépítési és 
közművesítési hozzájárulás nem róható ki, ha az út- és közműépítéshez szükséges terület 
kialakítása érdekében korábban lejegyzett telekrészért járó kártalanítás összegének 
megállapítása során az út és a közmű megépítéséből eredő értéknövekedést figyelembe 
vették.” 
 

Étv. 55. § „(4) Ha településrendezési okokból az építmény, építményrész lebontása vált 
szükségessé, a tulajdonost a kisajátítási kártalanításra vonatkozó szabályok szerint 
kártalanítani kell.”  
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Az Étv. 60. § (2) bekezdése „a törvény hatálybalépése és átmeneti rendelkezései” részben, a 
törvényi előírások alkalmazási körülményeinek kapcsán megállapítja, hogy 
 

Étv. 60. § „(2) A törvénynek a 30. § szerinti kártalanítási szabályai a törvény kihirdetését 
követő 8. napon; a településtervezési, az építészeti-műszaki tervezési, a műszaki szakértői, 
az építési műszaki ellenőri jogosultsággal, a településrendezési és építészeti 
tervpályázatokkal kapcsolatos előírásai, valamint a 41. §-a és a 62. § (2) bekezdés j) 

pontjának előírásai a törvény kihirdetését követő 60. napon lépnek hatályba. 
E törvény 30. §-ának rendelkezéseit kell alkalmazni a törvény hatálybalépésétől 

kezdődően a korábbi rendezési tervek alapján fennálló, a tulajdonosi érdekeket sértő 
övezeti előírások változásával, az egyedi határozattal elrendelt, továbbá az egyedi 
határozattal el nem rendelt tilalmakkal kapcsolatban.” 

 

 

 

I.5.2. A KÁRTALANÍTÁS SZABÁLYAIT MEGHATÁROZÓ JOGSZABÁLYI KÖRNYEZET 

MÓDOSULÁSA 
 

Korábban már említést tettünk róla, hogy a hatályos területrendezési törvényekben és 
tervekben – rövid távon – változás várható. A „Magyarország és egyes kiemelt térségeinek 
területrendezési tervéről” szóló új törvény tartalmaz kiegészítést a kártalanítási szabályokra 
vonatkozóan (2019. március 16-tól lesz hatályos): 
 

A törvény „módosító rendelkezései” között található 100. § (3) bekezdése értelmében, az Étv. 
30. §-a az alábbi (5a) bekezdéssel egészülhet ki: 
 

„(5a) Nem jár kártalanítás, ha a 13. § (1) bekezdés szerinti építési jog keletkezését 
követően nem történt a helyi építési szabályzatnak megfelelő telekalakítás vagy nem 
kezdődött meg építési tevékenység, és az építési jogot a települési önkormányzat az 
építési jog keletkezésétől számított 7 évet követően módosítja vagy megszünteti.” 

 

A törvény indoklása szerint: 
 

„E bekezdés az épített környezet alakításáról és védelméről szóló törvényt módosítja 
annyiban, hogy az építési jog elveszik akkor, ha az építési jog keletkezésétől számított 7 
éven belül az építési övezet beépítése nem kezdődik meg. E rendelkezés a kártalanítási 
kötelezettséget zárja ki abban az esetben, ha az ingatlan tulajdonosának egyébként sem 
áll érdekében a földrészlet beépítése.” 

 

Az új rendelkezés gyakorlatilag tovább erősíti a 7 év jelentőségét, ezzel is hatni próbálva a 
témához kapcsolódó bírói gyakorlatra. 
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I.5.3. A TULAJDONJOG VÉDELME 
 

A kártalanítási szabályokhoz közvetett módon kötődik a 2013. évi V. törvény a Polgári 
Törvénykönyvről, mely önálló részében (második rész) tárgyalja a tulajdonjog kérdését. 
 

A Ptk.-nak a településrendezési eszközök módosításai kapcsán felmerülő kártalanítási 
esetekhez a kapcsolódási pont, hogy míg az Étv.-ben maghatározott szabályok mérlegelnek 
olyan körülményeket is, mint pl. a 7 éves meghatározott időtartam, addig a Ptk. tulajdonjog 
védelméről szóló rendelkezései között ilyen nincs. Ez pedig azt jelenti, hogy adott esetben az 

Étv. szabályaitől eltérően, csak a Ptk. alapján, a tulajdonjog védelméhez kapcsolódóan is 
megítélhető kártalanítás, ha az adott tulajdonost bizonyíthatóan kár érte (pl. csökkenés állt 
be az ingatlan értékében). 
 

Elképzelhető tehát olyan egyedi eset is, hogy bár az Étv.-ben rögzített 7 év letelt, mégis a 
bíróság kártalanítást ítélhet meg, egy az építési jogok változása miatt kárt szenvedett 
tulajdonos részére, a Ptk. vonatkozó szabályai alapján. Erre számos példa volt már az 
alkalmazott bírói gyakorlatban. 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

II. HELYZETELEMZÉS 
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II.1. A TERÜLETRENDEZÉSI TERVEK ÉS A HATÁLYOS TELELPÜLÉS-

RENDEZÉSI ESZKÖZÖK ELLENTÉTEI, ÖSSZEFÜGGÉSEI, 
KORLÁTOZÓ ELEMEK 

 

Területfelhasználás 
 

A hatályos Településszerkezeti terv és a vonatkozó hatályos területrendezési törvények 
(OTrT, BATrT) közti összhang vizsgálatának keretében, a részletes területi vizsgálatok 
elvégzését, az alábbi szempontok kérdésessé teszik: 
 

- A hatályos Településszerkezeti terv (TSZT) tartalma több ponton eltér a hatályos 
Szabályozási tervtől (SZT) és mivel az eltérések oka a TSZT tervlapjain nem került 
jelölésre, így azok csak hibaként értelmezhetőek, így annak tisztázása nélkül, hogy az 
SZT, vagy a TSZT tartalma tekintendő kiindulási adatnak, az sem vizsgálható egzakt 
módon, hogy a hatályos állapot szerinti területfelhasználási kategóriák megfelelnek-e 

a területrendezési törvények előírásainak; 
 

- A TSZT és a BATrT szerkezeti terve közti léptékkülönbségből fakadó pontatlanságok 
előzetesen korrekcióra szorulnának, mivel a BATrT Szerkezeti tervén kijelölt térségi 

területfelhasználási kategóriák határai nem igazodnak a jogi telekhatárakhoz, 
szemben a TSZT területfelhasználási egységeivel. Ez nem egyedi probléma, a 
budapesti agglomeráció összes települését érinti, de a törvény a pontosításra nem ad 
lehetőséget. A területi számításokat úgy kell igazolni, hogy a törvényben 
településenként rögzített területi adatokhoz képest kell a területfelhasználási 
egységek arányait megállapítani; 
 

- A hatályos területrendezési törvényeket - a Kormány szándékának megfelelően – a 

közeljövőben egy új, egységes területrendezési törvény váltja fel. Az új törvényben új 
szabályok kerülnek meghatározásra a TSZT szinten kijelölhető területfelhasználások 
tekintetében is; 

 

A bemutatott anomáliák alapján a hatályos BATrT szerkezeti tervén meghatározott térségi 
területfelhasználási kategóriák és a hatályos TSZT területfelhasználási egységeinek 
összevetése, térinformatikai eszközökkel nem lehetséges, mert az összevetés eredménye 
nem lehet egyértelmű. Ugyanakkor a hatályos TSZT – a szöveges munkarészeiben – 

tartalmazza a BATrT területfelhasználási kategóriák kijelölésére vonatkozó szabályainak való 
megfelelések igazolását (TSZT 4. fejezet), így ezek elemzése elvégezhető. 
 

Az első észrevétel a táblázattal kapcsolatban, hogy az csak a 2016-os TSZT módosítások 
mérlegét tartalmazza, mely megfelelt a vonatkozó törvényi előírásoknak:  



Vác város hatályos településrendezési eszközeinek döntés-előkészítő elemzése 

Urbanitás Tervező és Tanácsadó Kft. 
83 

 
 

A bemutatott táblázat tartalma vélhetően helyes, de arra nem alkalmas, hogy a pillanatnyi 

állapot szerinti megfeleléseket egész települési szinten átlássuk, mivel a táblázat nem számol 
a 2016 előtti módosításokkal. 
 

Erre egy példa: 
 

A mezőgazdasági térségben kijelölt területfelhasználási kategóriák esetében azt tudjuk 
csak megállapítani a táblázatból, hogy: 

- Vácon összesen 1967,46 ha terület került mezőgazdasági térségbe a BATrT 
Szerkezeti terve szerint; 

- A 2016-os módosítás keretében ebből 3,51 ha terület került átsorolásra a TSZT-ben 

mezőgazdaságiból, egyéb területfelhasználásba; 
- Megállapításra kerül, hogy a vonatkozó előírások szerint, települési szinten 193,239 

ha „tartalék terület” marad, melyen a mezőgazdaságitól eltérő területfelhasználás 
jelölhető ki. 

 

Ez utóbbi konzekvencia viszont csak abban az esetben lehet igaz, ha a 2016-os módosítás 
előtti állapot szerint, a BATrT szerinti mezőgazdasági térségben csak és kizárólag 
mezőgazdasági területfelhasználás volt kijelölve a TSZT-ben. Erre vonatkozólag viszont a 
TSZT nem tartalmaz egyéb információt, így a táblázat tartalmát fenntartással lehet csak 

kezelni és a további módosítások, vagy új terv készítése kapcsán szükség lesz egy átfogó 
települési szintű vizsgálatra a BATrT Szerkezeti tervében ábrázolt térségek és a TSZT 
területfelhasználási egységeinek összevetése kapcsán. 
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A példa kapcsán azt is érdemes ismét megemléíteni, hogy a fejezet bevezetésében 
említett egységes, új területrendezési törvény hatályba lépése után (2019.03.16-tól) új 
szabályoknak kell majd megfelelni. 

 

A hatályos TSZT szöveges munkarészeiben, a példában bemutatott logikai hiányosságon túl, 
a magasabb szintű jogszabályoknak való megfelelés igazolása fejezet egyéb hibát is 
tartalmaz: 
 

A vízgazdálkodási térség kapcsán az OTrT 6. § (2) bekezdésének e) pontja szerint: 
„A vízgazdálkodási térséget legalább 85%-ban vízgazdálkodási terület vagy 
természetközeli területfelhasználási egységbe kell sorolni” 
 

Ezzel szemben a BATrT 10. §-a ezt az agglomerációs törvény hatálya alá tartozó 
területeken (mint Vác is), az előírást tovább szigorítja: 
„A vízgazdálkodási térséget legalább 95%-ban vízgazdálkodási terület, illetve 
természetközeli terület területfelhasználási egységbe kell sorolni…” 
 

A TSZT-ben ugyanakkor a vonatkozó megfelelés igazolása az OTrT előírása alapján kerül 
bemutatásra. 

 

Összességében megállapítható, hogy akár a hatályos, akár az új (már elfogadott, de még 
hatályba nem lépett) területrendezési törvények előírásainak való megfelelést kívánjuk 
igazolni, ehhez előzetesen szükséges a hatályos TSZT területfelhasználási kategóriáinak 
pontosítása és a terv esetleges hibáinak korrigálása, SZT-vel és HÉSZ-szel való összhangba 
hozása. A törvényi előírásokban szereplő területi arányokra vonatkozó előírások 

érvényesülése csak ezt követően igazolható. 

 

Országos övezetek 
 

Az „I.1.2.1.” fejezetben, részletesen bemutatásra kerültek az OTrT mellékleteiben rögzített 
országos övezetek: 

 3.1. számú melléklet – Országos ökológiai hálózat övezete 

 3.2. számú melléklet – Kiváló termőhelyi adottságú szántóterület övezete 

 3.3. számú melléklet – Jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete 

 3.4. számú melléklet – Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete 

 3.5. számú melléklet – Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület 
övezete 

 3.6. számú melléklet – Világörökségi és világörökségi várományos terület övezete 

 3.7. számú melléklet – Országos vízminőség-védelmi terület övezete 

 3.8. számú melléklet – Nagyvízi meder és a Vásárhelyi-terv továbbfejlesztése 
keretében megvalósuló vízkár-elhárítási célú szükségtározók területének övezete 

 3.9. számú melléklet – Kiemelt fontosságú honvédelmi terület övezete 
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Országos ökológiai hálózat övezete a BATrT-ban magterületre, ökológiai folyosó területére 
és puffer területre bontva szerepel, melyek tartalmát a kiemelt térségi övezetek részben 
vizsgáljuk. 

 

Kiváló termőhelyi adottságú szántóterület övezete és a TSZT tartalma között nincs 
ellentmondás, mivel az övezet területe M jelű, általános mezőgazdasági 
területfelhasználásba sorolt, ami megfelel az előírásnak. 
 

Jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete és a TSZT jellemzően összhangban van, mivel 
az övezet területe nagyrészt M jelű általános mezőgazdasági övezetbe sorolt. Kisebb 

részterületek beépítésre szánt területeket is érintenek, de ezt a törvényi előírás nem tiltja, 
mivel a mezőgazdasági területfelhasználás kijelölését nem kizárólagosan írja elő. 
 

Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete és a TSZT tartalma között a tekintetben van 
kisebb ellentmondás, hogy az övezet területét több helyen beépítésre szánt különleges 
bányaterületek érintik. A jogszabály szerint az övezetben új eépítésre szánt terület nem 
jelölhető ki, de az övezetben külszíni bányatelket megállapítani és bányászati tevékenységet 
engedélyezni a bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó szabályok szerint lehet. 

Vagyis a kialakult állapot nem ellentétes az előírásokkal. 
 

Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete és a TSZT között nincs 
különösebb ellentmondás, mivel általánosságban megállapítható, hogy a TSZT-n ábrázolt 
területfelhasználási kategóriák megfelelnek a táj helyi jellemzőit megtartó céloknak. 
 

Világörökségi és világörökségi várományos terület övezete Vác közigazgatási területét nem 
érinti. 
 

Országos vízminőség-védelmi terület övezete és a településrendezési eszközök összhangban 
vannak, mivel a TSZT-n feltűntetésre kerültek a vízvédelemmel érintett területek és a HÉSZ 
előírásai is tartalmazzák a vízvédelemmel, csapadék- és szennyvízelvezetéssel kapcsolatos 
előírásokat. 
 

Nagyvízi meder és a Vásárhelyi-terv továbbfejlesztése keretében megvalósuló vízkár-

elhárítási célú szükségtározók területének övezete érinti Vác közigazgatási területét, ezért a 
TSZT Táj és természetvédelem, értékvédelem című tervlapján került ábrázolásra a nagyvízi 
mederrendezési terv területe és az árvízvédelmi mű elméleti nyomvonala. 
 

Kiemelt fontosságú honvédelmi terület övezete egész Vác területét lefedi. A TSZT a ennek 
megfelelően, az érintett helyen jelöl egy kisebb beépítésre szánt különleges honvédelmi 
területet.  
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Kiemelt térségi övezetek 
 

Az „I.1.2.2.” fejezetben, részletesen bemutatásra kerültek a BATrT mellékleteiben rögzített 
kiemelt térségi övezetek: 

 3.1. sz. melléklete - Magterület övezete 

 3.2. sz. melléklete - Ökológiai folyosó övezete 

 3.3. sz. melléklete - Puffer terület övezete 

 3.6. sz. melléklete – Erdőtelepítésre javasolt terület övezete 

 3.15. sz. melléklete – Ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete 

 3.16. sz. melléklete – Rendszeresen belvízjárta területek övezete 

 3.18. sz. melléklete – Földtani veszélyforrások területének övezete 

 3.22. sz. melléklete – Kiemelt fontosságú meglévő honvédelmi terület övezete 
 

Magterület övezete és a TSZT között kisebb ellentmondás van mivel az övezet területét 
beépítésre szánt különleges bányaterületek is érintik. A jogszabály szerint az övezetben 
beépítésre szánt terület csak bizonyos feltételek teljesülése mellett, területrendezési 
hatósági eljárás alapján jelölhető ki. Ezen felül az övezetben új külszíni művelésű bányatelek 
nem létesíthető, meglévő külszíni művelésű bányatelek nem bővíthető. Ugyanakkor a 

kialakult állapot fennmaradását nem tiltja az előírás. 
 

Ökológiai folyosó övezete és a TSZT jellemzően összhangban vannak. Kisebb eltérések ugyan 
tapasztalhatóak az övezet lehatárolása és a TSZT területfelhasználási kategóriáinak határai 
között, ami azt eredményezi, hogy kisebb területeken az övezet határa belemetsz a TSZT 

szerinti beépítésre szánt területekbe is. Ez azonban inkább technikai jellegű hiba, ami a két 
térkép léptékének különbségéből fakad. A pontatlanságok a tervezési fázisban, az illetékes 
hatósággal (DINPI) való egyeztetést követően korrigálhatóak. 
 

Pufferterület övezete tekintetében a BATrT és a TSZT nincsenek összhangban, mivel az BATrT 
melléklete nem jelöl ilyen övezetet a településen, ugyanakkor a hatályos TSZT a magterület 
és az ökológiai folyosó mellett pufferterületet is megjelenít Öregvasas területén. 
 

Erdőtelepítésre javasolt terület övezete és a TSZT összhangban vannak, mivel a TSZT az 
övezet által érintett területeken az övezet definíciója szerinti mezőgazdasági területeket 
jelöl. 
 

Ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete és a TSZT tartalma 
összhangban vannak. A TSZT tartalmazza a bányatelkek határait, a 
készítése ideje szerinti adatszolgáltatások alapján. Említést érdemel 
a Vác déli területén található homok, kavics bánya telke, melyen a 

hatályos TSZT szerint rekreációs terület kialakítása tervezett.  
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Rendszeresen belvízjárta területek övezete Vác közigazgatási területét nem érinti. 
 

A földtani veszélyforrások területének övezetét a vonatkozó jogszabály szerint a 

településrendezési eszközökben kell a tényleges kiterjedésnek megfelelően lehatárolni. Bár a 
Magyar Bányászati és Földtani Hivatal Magyarország mozgásveszélyes területei című 
térképlapja alapján, Vác területét több ilyen veszályforrás-terület is érinti, ezek a hatályos 
TSZT tervlapjain nem jelennek meg. 

 

Kiemelt fontosságú meglévő honvédelmi terület övezete Vác közigazgatási területét nem 
érinti, de délen egy kisebb terület honvédelmi terület övezetébe tartozik. A terület a TSZT-n 

Kht jelű különleges beépítésre szánt honvédelmi terület építési övezetbe sorolt. 
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II.2. A 2003 ÓTA ELTELT IDŐSZAKBAN TÖRTÉNT 
TELEPÜLÉSRENDEZÉSI VÁLTOZÁSOK ELEMZÉSE, A BEÉPÍTÉSI 

MUTATÓK VÁLTOZÁSA, A VÁLTOZÁSOKBÓL ADÓDÓ PROBLÉMÁK 
FELTÁRÁSA 

 

Ebben a fejezetben Vác Város Építési Szabályzatának a 2003 és a hatályos állapot közötti 
időszakban bekövetkezett változásait vizsgáljuk Vác Város Önkormányzat 15/2003. (IV.29.) 
számú és 30/2017. (XI.24.) számú rendeleteinek összehasonlításával. A 2017-es rendelet 

elfogadása óta kisebb módosítások alkalmával már változott, amiket szintén figyelembe 
vettünk. 
A több mint 14 év alatt Vác településrendezési eszközei többször módosultak, de a 
módosítások mindig csak egyes részterületekre korlátozódtak. Egységes szerkezetben 2003 
után legközelebb 2017-ben kerültek elfogadásra a településrendezési eszközök. Azóta ismét 
csak eseti módosításokra került sor néhány esetben. 
 

                                                     
 

A vizsgálat elsősorban a két állapot (2003 és a hatályos állapot) övezeti rendszerének és az 
abban szereplő építési övezetek építési mutatóinak összehasonlítását tartalmazza, 
kiegészítve egyes az építési lehetőségeket érdemben befolyásoló előírások bemutatásával. 
 

II.2.1. A TERÜLETFELHASZNÁLÁSI EGYSÉGEK ÖSSZEHASONLÍTÁSA 
 

A HÉSZ_2003 a beépítésre szánt területeket a rendelet 14. § (2) bekezdésében, míg a 
beépítésre nem szánt területeket a rendelet 14. § (3) bekezdésében használat szerint 
csoportosítva szerepelteti. A HÉSZ_2017 hasonló bontásban a rendelet 30. § (2), illetve (3) 
bekezdésében szerepelteti az alkalmazott területfelhasználási egységeket. 
  

HÉSZ_2003 

hatályos 
HÉSZ_2017 

+ 

hatályos 
SZT_2017 



Vác város hatályos településrendezési eszközeinek döntés-előkészítő elemzése 

Urbanitás Tervező és Tanácsadó Kft. 
89 

A két időállapotban alkalmazott területfelhasználási kategóriák az alábbi táblázatban 
kerülnek összevetésre: 

BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK 

Általános 
használat szerinti 

csoportosítás 

Sajátos használat szerinti csoportosítás 

2003 2017 

Lakóterület 

nagyvárosias lakóterület (Ln) nagyvárosias lakóterület (Ln) 

kisvárosias lakóterület (Lk) kisvárosias lakóterület (Lk) 

kertvárosias lakóterület (Lke) kertvárosias lakóterület (Lke) 

falusias lakóterület (Lf) falusias lakóterület (Lf) 

Vegyes 

terület 

településközponti vegyes terület (Vt) településközponti vegyes terület (Vt) 

központi vegyes terület (Vk) intézményi terület (Vi) 

Gazdasági 
terület 

kereskedelmi, szolgáltató terület (Gksz) kereskedelmi, szolgáltató terület (Gksz) 

ipari terület (Gip) ipari terület (Gip) 

- szennyvíztisztító terület (Gip-szvt) 

Üdülőterület hétvégi házas terület (Üh) hétvégi házas terület (Üh) 

Különleges 

terület 

sportolási célú jelentős zöldfelületű 
intézményterület (Ksp) 

sportolási célú jelentős zöldfelületű 
intézményterület (Ksp) 

vízi sportolási célú jelentős zöldfelületű 
intézményterület (Kst) 

vízi sportolási célú jelentős zöldfelületű 
intézményterület (Kst) 

temetkezési célú jelentős zöldfelületű 
intézményterület – temető (Kte) 

temetkezési célú jelentős zöldfelületű 
intézményterület – temető (Kte) 

temetkezési célú jelentős zöldfelületű 
intézményterület - kegyeleti park (Kke) 

temetkezési célú jelentős zöldfelületű 
intézményterület - kegyeleti park (Kke) 

- 

sportolási célú jelentős zöldfelületű 
intézményterület – gördeszkapálya  
(Ksp-gö) 

egészségügyi terület (Keü) egészségügyi terület (Keü) 

büntetés-végrehajtási terület (Kbv) - 

idegenforgalmi terület (Ki) idegenforgalmi terület (Ki) 
bányák telkei és építményeinek területe 
(Kb) 

bányatelkek és bányaüzemi területek 
(Kb) 

honvédelmi területek (Kht) honvédelmi területek (Kht) 

vásártér (Kv) vásártér (Kv) 

hulladékkezelő terület (Kszt) - 

közműlétesítmények területe (Kkö) közműlétesítmények területe (Kkö) 

- regionális hulladékudvar területe (Khu) 

- állatmenhely területe (Kám) 

- üzemanyagtöltő-állomás területe (Ktö) 
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BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLETEK I. 

Általános 
használat szerinti 

csoportosítás 

Sajátos használat szerinti csoportosítás 

2003 2017 

Közlekedési és 
közműterület 

közúti közlekedési terület (KÖú) közúti közlekedési terület (KÖú) 

parkoló terület (KÖp) parkoló terület (KÖp) 

üzemanyagtöltő-állomás terület (KÖt) - 

autóbuszvégállomás terület (KÖa) - 

különszintű közúti csomópont terület 
(KÖcs) 

különszintű közúti csomópont terület 
(KÖcs) 

kötöttpályás (vasúti) közlekedési terület 
(KÖk) 

kötöttpályás (vasúti) közlekedési terület 
(KÖk) 

kötöttpályás közlekedési védelmi célú 
zöldfelület terület (KÖkv) 

kötöttpályás közlekedési védelmi célú 
zöldfelület terület (KÖkv) 

vízi közlekedési (hajóállomás, kikötő) 
terület (KÖki) 

vízi közlekedési (hajóállomás, kikötő) 
terület (KÖki) 

légi közlekedési (helikopter) terület (KÖl) - 

- 

kötöttpályás közlekedési terület üzemi, 
valamint nagy zöldfelületi fedettségű 
gazdasági épület, építmény területe 
(KÖk-g) 

- egyéb közlekedési terület (Köe) 

Zöldterület 

közpark, közkert (Zkp) közpark, közkert (Zkp) 

fásított köztér (Zfk) fásított köztér (Zfk) 

átmeneti hasznosítású közpark (Zkp-k) - 

védelmi célú zöldterület (Zv) védelmi célú zöldterület (Zv) 

Erdőterület 

erdő terület (E) erdő terület (E) 
védelmi (védett és védő) erdő terület 
(Ev) 

védelmi (védett és védő) erdő terület 
(Ev) 

Mezőgazdasági 
terület 

belterületi kert (Mkbk) belterületi kert (Mkbk) 

nagytelkes kertterület (Mk-1) nagytelkes kertterület (Mk-1) 

nagytelkes kertterület (Mk-2) nagytelkes kertterület (Mk-2) 

kiskertes terület (Mk-3) kiskertes terület (Mk-3) 

tanyás kertövezet (Mk-4) tanyás kertövezet (Mk-4) 

általános mezőgazdasági terület (Má) általános mezőgazdasági terület (Má) 
ültetvényes mezőgazdasági terület 
(Máü) 

ültetvényes mezőgazdasági terület 
(Máü) 

természeti területek mezőgazdasági 
területe (Mátt) 

természeti területek mezőgazdasági 
területe (Mátt)* 

Természetközeli 
terület 

- természetközeli terület (Tk) 
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BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLETEK II. 

Általános 
használat szerinti 

csoportosítás 

Sajátos használat szerinti csoportosítás 

2003 2017 

Vízgazdálkodási 
terület 

vízmeder területe (V) vízmeder területe (V) 

csapadékvíz-elvezető vízmosások 
területe (Vvm) 

csapadékvíz-elvezető vízmosások 
területe (Vvm) 

hullámtéri erdő (Veh) hullámtéri erdő (Veh) 

erdősült vízmeder (Vev) erdősült vízmeder (Vev) 

hullámtéri közpark (Vkp) hullámtéri közpark (Vkp) 
 

Részletes vizsgálatunk alapján a hatályos HÉSZ-ben (HÉSZ_2017) következetlenségből fakadó 
hibákat is találtunk, melyek alapján a fenti táblázatokat az alábbiak tekintetében szükséges 
kiegészíteni: 
 

- Különleges területek: A HÉSZ_2017 30. § (2) bekezdésének e) pontjában nem 
szerepel a „különleges területek” között  

o a „Kspé” jelű, „jelentős építményigényű sportolási célú különleges területek” 

[46. § (2) a) 2. pont]; 

o a „Ksp-st” jelű, „vízi sportolási célú terület”, ami nem összetévesztendő a Kst 
övezettel” [46. § (2) a) 5. pont]; 

o a „Kká” jelű, „kedvtelésből tartott állatok kegyeleti temetőjének területe”  

[46. § (2) a) 8. pont]; 
 

- Közlekedési területek:  
o A HÉSZ_2017 30. § (3) bek. a) 7. pontjában „KÖk-g” jellel szerepel a 

„kötöttpályás közlekedési terület üzemi, valamint nagy zöldfelületi fedettségű 
gazdasági épület, építmény területe”, miközben a HÉSZ 63. § (1) bek. d) 
pontjában kicsit más meghatározással és teljesen más jelöléssel szerepel 
ugyanez az övezet az alábbiak szerint:  

„A KÖkv-g jelű kötöttpályás közlekedési terület övezetben vasúti üzemi, 
valamint nagy zöldfelületi fedettségű gazdasági épület, építmény 
helyezhető el.” 
 

o A HÉSZ_2017 30. § (3) bekezdésének a) pontjában nem szerepel a 
„közlekedési és közműterületek” között a „KÖk-gp” jelű, „kötöttpályás 
közlekedési terület terepszint alatti, gépjárműtárolás céljára felhasználható 
területe” [63. § (1) c) pont]; 
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- Zöldterületek: 
o A HÉSZ_2017 30. § (3) bekezdésének b) pontjában nem szerepel a 

„zöldterületek” között a „Zfk-gy” jelű, „gyalogos fásított közterületek” övezete 
[66. § (4) bekezdés]; 
 

- Mezőgazdasági területek: 
o A HÉSZ_2017 30. § (3) bek. d) 8. pontjában és a 68. § (1) bekezdés c) 

pontjában is „Mátt” jellel szerepel a „természeti területek mezőgazdasági 
övezete”, de a Szabályozási terven a szóban forgó övezet több helyen „Má-tt” 

jellel szerepel; 

o A HÉSZ_2017 30. § (3) bekezdésének d) pontjában nem szerepel a 
„mezőgazdasági területek” között az „Mk-5” jelű, „tanyás mezőgazdasági 
övezet” [68. § (1) h) pont]; 
 

- Vízgazdálkodási területek: 
o A HÉSZ_2017 30. § (3) bekezdésének e) pontjában nem szerepel a 

„vízgazdálkodási területek” között a „Vü” jelű, „vízgazdálkodási üzemi terület” 

[69. § (2) f) pont]; 
 

A bemutatott hibák javítása a településrendezési eszközök legközelebbi módosítása, vagy új 
terv készítése alkalmával mindenképpen szükséges, mert ebben a formában a HÉSZ 
vonatkozó előírásai egyes esetekben pontatlanok, más esetekben viszont ellentmondásosak 
is. 

 

Összegzés 
 

A bemutatott táblázatokban az eltéréseket külön színnel kiemeltük, majd a táblázatok 
tartalmát kiegészítettük a fent összegyűjtött eltérésekkel is. Így alakult ki az alább olvasható, 
változásokat összefoglaló összesítés. Fontos kiemelni, hogy a 2017-es tervben az „új elemek” 

megjelenését, vagy a 2003-as tervből egyes elemek „kikerülését” a két terv egymáshoz való 
viszonyában értelmeztük, azt nem vizsgáltuk, hogy az egyes elemek, mely időközi módosítás 
alkalmával változtak. 
 

- Vegyes területek: 
o A vegyes területek tekintetében az OTÉK-ban megszünt a korábban 

alkalmazott központi vegyes terület (Vk) övezete, így az a hatályos tervekben 
már nem alkalmazható. Ennek megfelelően a HÉSZ-ből kikerültek a Vk jelű 
övezetek, melyek vagy Vt jelű településközponti vegyes terület övezetébe, 
vagy az OTÉK-ban bevezetett Vi jelű, intézmény terület övezetébe kerültek 
átsorolásra. 

Megjegyzés: A hatályos Szabályozási terv hibásan és a magasabb szintű 
jogszabállyal (OTÉK) ellentétesen tartalmaz még Vk jelű építési övezeteket 
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(Vk-1; Vk-2; Vk-3; Vk-4K; Vk-12), melyek a Szabályozási terv hibái között 
kerülnek részletesen bemutatásra. Ezen építési övezetekhez a HÉSZ-ben 

már nem tartoznak előírások, vagy beépítési paraméterek, így ezen 
területek esetében jogbizonytalan állapot áll fent. 

 

- Gazdasági területek: 
o A gazdasági területek tekintetében a 2017-es állapot kiegészült egy új Gip-szvt 

jelű, gazdasági területtel, mely a szennyvíztisztító területét jelöli. A 2003-as 

tervben ez a terület még különleges területként szerepelt, Kszt jellel. 
 

- Különleges területek: 
o A fentiek értelmében a 2017-es tervben kikerült a különleges területek közül a 

Kszt jelű, hulladékkezelő terület. 
o Ezen felül szintén kikerült a különleges területek közül a Kbv jelű, büntetés-

végrehajtási terület, mely a 2017-es tervben Vi-bv jellel átkerült a vegyes 
intézményi területek közé. 

o A különleges területek között, a 2017-es tervben új övezetként jelenik meg: 
 a Ksp-gö jelű, sportolási célú jelentős zöldfelületű intézményterület - 

gördeszkapálya övezete; 
 a Khu jelű, regionális hulladékudvar övezete; 
 a Kám jelű, állatmenhely területének övezete; 
 a Ktö jelű, üzemanyagtöltő-állomás területének övezete; 
 a Kspé jelű, jelentős építményigényű sportolási célú különleges 

területek övezete; 
 a Ksp-st jelű, vízi sportolási célú terület övezete; 
 a Kká jelű, kedvtelésből tartott állatok kegyeleti temetőjének övezete; 

 

- Közlekedési területek: 
o A 2003-as tervhez képest a közlekedési övezetek közül kikerült: 

 a KÖt jelű, üzemanyagtöltő-állomás területének övezete, mely a 2017-

es tervben különleges területként jelenik meg; 
 a KÖa jelű, autóbuszvégállomás területének övezete; 
 a KÖl jelű, légi közlekedési (helikopter) terület övezete; 

o A 2017-es tervben a közlekedési övezetek között új elemként jelenik meg: 
 a KÖkv-g jelű, kötöttpályás közlekedési területen vasúti üzemi, 

valamint nagy zöldfelületi fedettségű gazdasági épület, építmény 
elhelyezésére szolgáló terület övezete, mely övezet esetében a HÉSZ 
előírásait összhangba kell hozni; 

 a KÖk-gp kjelű, ötöttpályás közlekedési terület terepszint alatti, 
gépjárműtárolás céljára felhasználható területének övezete; 

 a Köe jelű, egyéb közlekedési terület övezete; 
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- Zöldterületek: 
o A 2003-as tervhez képest a zöldterületek közül kikerült a Zkp-k jelű, átmeneti 

hasznosítású közpark övezete; 
o A 2017-es tervben a zöldterületek között új elemként jelenik meg a Zfk-gy 

jelű, gyalogos fásított közterületek övezete; 
 

- Mezőgazdasági területek: 
o A 2017-es tervben a mezőgazdasági területek között új elemként jelenik meg 

az Mk-5 jelű, tanyás övezet; 
o Megjegyzés: Az Mátt jelű övezet esetében nincs változás, de a hatályos HÉSZ 

és a Szabályozási terv tartalmát összhangba kell hozni az övezet jelölése 
tekintetében; 

 

- Természetközeli területek: 
o A természetközeli területek (Tk) új elemként jelennek meg a 2017-es tervben. 

 

- Vízgazdálkodási területek: 
o A 2017-es tervben a vízgazdálkodási területek között új elemként jelenik meg 

a Vü jelű, vízgazdálkodási üzemi terület 

 

 

II.2.2. A BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK ÉPÍTÉSI ÖVEZETEINEK ÉS AZOK BEÉPÍTÉSI 
PARAMÉTEREINEK ÖSSZEHASONLÍTÁSA, VALAMINT A VÁLTOZÁSOK ÉRTÉKELÉSE 
 

Vizsgálatunk során részletesen elemeztük az egyes építési övezetek paramétereiben 2003 
óta bekövetkezett változásokat. 

 

A vizsgálat alapján - területfelhasználási kategóriánként - elkészítettünk egy összefoglaló 
táblázatot, melyben azon építési övezetek szerepelnek, melyek paraméterei a két időállapot 
(2003 és hatályos állapot) között megváltoztak. A változások piros színnel kerültek 
kiemelésre a táblázatokban. A táblázatban a hatályos állapot a rendelet eredeti dátumának 
megfelelően 2017-ként szerepel, de az eredeti elfogadása óta bekövetkezett módosításokat 
is tartalmazzák a táblázatok. 
 

A vizsgálatot kiegészítettük – amennyiben van ilyen - a HÉSZ előírásaiban történt 
változásokkal, illetve felhívjuk a figyelmet a hatályos HÉSZ esetleges kapcsolódó 
hiányosságaira is. 

 

Az így kapott végeredményt összehasonlítottuk a hatályos Szabályozási terv tartalmával is, 
mivel a hatályos HÉSZ és SZT között is vannak kisebb-nagyobb eltérések. 
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II.2.2.1. Lakóterületek 
 

Nagyvárosias lakóterületek 
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2003 
Ln-1 

SZ 1300 - - 35 45 2,0 50 K,12,5 K 

2017 SZ - - - 35 45 2,0 50 K,12,5 K+1,5 

2003 
Ln-2 

SZ 1000 - - 40 70 2,5 30 K,12,5 K+1,5 

2017 SZ - - - 40 70 2,5 30 K,12,5 K+1,5 

2003 
Ln-3 

Z 1000 - - 80 90 3,0 10 K,12,5 13,0 

2017 Z - - - 80 90 3,0 10 K,12,5 13,0 

2003 
Ln-4 

Nincs Ln-4 építési övezet 

2017 Z - - - 40 40 1,8 40 4,5 16,0 
 

A fenti táblázatban az látható, hogy a 2017-es terv már egységesen nem tartalmaz minimális 
értéket az újonnan kialakításra kerülő telkek esetében. 
 

Ezen felül a 2017-es terv tartalmaz egy új Ln-4 jelű építési övezetet is, mely azonban nem 
szerepel a HÉSZ 35. (1) bekezdése szerinti felsorolásban. A HÉSZ kiegészítésére, vagy a 

felsorolás törlésére (döntéstől függően) logikai alapon szükség van. 
 

Az Ln-1 jelű építési övezet esetében a legnagyobb megengedett épületmagasság értéke is 
változott, ami az Ln-2 építési övezethez hasonlóan megengedi a kialakult állapotnál  
1,5 méterrel magasabb épületmagasságot is. Ezen szabály alkalmazása szakmailag kérdéses, 

mivel a szabály elméletileg lehetőséget ad az épületmagasság folyamatos emelkedésére 
ezen építési övezetekben. 
 

A HÉSZ hatályos állapotából teljesen eltűntek a 2003-as tervben még szereplő, az egyes Ln 
jelű építési övezetekre vonatkozó részletes előírások. Ezek egy része a Településképi 
rendeletbe kerülhetett át. 
 

A hatályos Szabályozási terven a HÉSZ-ben is szereplő Ln jelű építési övezetek kerültek 
alkalmazásra.  
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Kisvárosias lakóterületek 
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2003 
Lk-2 

Z 400 9 - 30 40 0,6 60 3,5 5,0 

2017 Z 400 9 - 30 40 1,0 60 3,5 5,0 

2003 
Lk-3 

Z 300 9 - 35 40 0,7 55 4,5 6,5 

2017 Z 300 9 - 35 40 1,0 55 4,5 6,5 

2003 
Lk-3a 

Nincs Lk-3a építési övezet 

2017 O 300 9 - 35 40 1,0 55 4,5 6,5 

2003 
Lk-3* 

Nincs Lk-3* építési övezet 

2017 Z 400 12 30 35 40 1,0 55 4,5 6,5 

2003 
Lk-4aK 

O 500 16 - 40 50 0,7 50 3,5 K 

2017 Z 500 14 - 40 50 1,0 50 3,5 K 

2003 
Lk-4a 

O 500 16 - 40 50 0,7 50 3,5 4,5 

2017 O 500 16 -2. sz. 40 50 1,0 50 3,5 4,5 

2003 
Lk-4bK 

Z 300 - - 40 50 0,7 50 3,5 K 

2017 Z 300 - - 40 50 1,0 50 3,5 K 

2003 
Lk-5 

Z 150 9 - 60 50 0,6 50 3,0 3,5 

2017 Nincs Lk-5 építési övezet 

2003 
Lk-5a 

Nincs Lk-5a építési övezet 

2017 Z 150 9 - 60 50 1,0 30 3,0 3,5 

2003 
Lk-5b 

Nincs Lk-5b építési övezet 

2017 Z 150 9 - 60 50 1,0 30 3,0 4,5 

2003 
Lk-6aK 

Z 400 9 - 40 50 0,6 50 3,5 K 

2017 Z 400 9 - 40 50 1,0 50 3,5 K 

2003 
Lk-6a 

Z 400 9 - 40 50 0,6 50 3,5 6,5 

2017 Z 400 9 - 40 50 1,0 50 3,5 6,5 
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2003 
Lk-6bK 

Z 200 9 - 40 50 0,6 50 3,5 K 

2017 Z 200 9 - 40 50 1,0 50 3,5 K 

2003 

Lk-6b 

Z 200 9 - 40 50 0,6 50 3,5 6,5 

5,0 

2017 Z 200 9 - 50 60 1,0 40 3,5 6,5 

2003 
Lk-7b 

Z 400 9 - 40 50 1,0 50 4,5 8,0 

2017 Z 400 9 - 40 50 1,0 50 4,5 7,0 

2003 
Lk-7c 

Nincs Lk-7c építési övezet 

2017 Z 400 9 - 40 50 1,0 50 4,0 5,0 

2003 
Lk-8 

Z 250 8 - 40 55 1,0 45 4,5 8,0 

2017 Z 250 8 - 50 55 1,0 45 4,5 8,0 

2003 
Lk-8a 

Nincs Lk-8a építési övezet 

2017 SZ 250 8 - 50 55 1,0 45 4,5 6,5 

2003 
Lk-8* 

Nincs Lk-8* építési övezet 

2017 Z 250 8 - 60 70 1,0 25 4,5 8,0 

2003 
Lk-9 

SZ 500 - - 45 60 1,2 40 4,5 8,0 

2017 Z 500 - - 45 60 1,2 40 4,5 8,0 

2003 
Lk-9a 

Nincs Lk-9a építési övezet 

2017 SZ 500 - - 45 60 1,2 40 4,5 8,0 

2003 
Lk-12 

Ikr 500 14 - 30 40 0,8 60 4,5 8,0 

2017 Ikr 500 14 - 45 50 1,0 60 4,5 8,0 

2003 Lk-

15aK 

Z 400 9 - 60 70 0,8 30 3,5 K 

2017 Z 400 9 - 60 70 1,5 30 3,5 K 

2003 
Lk-15a 

Z 400 9 - 60 70 0,8 30 3,5 5,5 

2017 Z 400 9 - 60 70 1,5 30 3,5 6,5 
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2003 
Lk-15b 

Z 200 9 - 60 70 0,8 30 3,5 5,5 

2017 Z 200 8 - 60 70 2,0 30 3,5 6,5 

2003 Lk-

15bK 

Nincs Lk-15bK építési övezet 

2017 Z 200 9 - 60 70 1,5 30 3,5 K 

2003 
Lk-16a 

Z 700 - - 60 70 1,2 30 8,0 11,0 

2017 Z 500 - - 60 70 2,0 30 8,0 11,0 

2003 Lk-

16aK 

Nincs Lk-16aK építési övezet 

2017 Z 700 - - 60 70 1,5 30 - K 

2003 
Lk-16b 

Z 200 - - 60 70 1,2 30 8,0 11,0 

2017 Z 200 - - 60 70 2,0 30 8,0 11,0 

2003 
Lk-17K 

Z 400 - - 50 70 1,0 30 5,0 K 

2017 Z 400 - - 50 70 1,5 30 5,0 K 

2003 Lk-

18aK 

Z 400 - - 70 70 1,1 20 5,0 K 

2017 Z 400 - - 70 70 2,0 20 5,0 K 

2003 Lk-

18bK 

Z 400 - - 70 70 0,7 20 4,0 K 

2017 Z 400 - - 70 70 1,5 20 4,0 K 

2003 
Lk-19 

Z 300 18 20 50 70 0,7 40 3,5 5,0 

2017 Z 300 18 20 50 70 1,5 40 3,5 6,5 

2003 
Lk-20 

SZ 3000 50 50 40 70 0,7 40 3,5 8,0 

2017 SZ 3000 50 50 40 70 1,0 40 3,5 8,0 

2003 
Lk-21 

Z 180 - - 60 70 - 30 3,5 5,0 

2017 Z 180 9 - 60 70 1,5 30 3,5 6,5 

2003 
Lk-22 

Nincs Lk-22 építési övezet 

2017 SZ 500 16 - 40 50 1,0 50 3,5 4,5 
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2003 
Lk-23 

Nincs Lk-23 építési övezet 

2017 SZ 1000 - - 60 75 1,5 25 4,5 8,0 

2003 
Lk-24 

Nincs Lk-24 építési övezet 

2017 SZ 4000 - - 45 60 1,2 50 4,5 9,0 
 

A táblázat alapján egyértelműen megállapítható, hogy egyetlen eset kivételével (Lk-7b 

építési övezetben csökkent a maximális épületmagasság értéke) az összes módosítás a 
kedvezőbb építési feltételek irányába történt. A legszembetűnőbb módosulás a maximális 
szintterületi mutatókat érintette, mely értékek jelentősen megnövekedtek (Lk-15b építési 
övezet esetében 0,8-ról 2,0-ra!). A kedvezőbb feltételek több esetben érintették a 
beépíthetőség és a maximális épületmagasság növekedését is. 
 

A hatályos HÉSZ táblázatában hibát is találtunk. Az Lk-12 építési övezet esetében a maximális 
beépíthetőség 45 %, miközben a minimális zöldfelület 60%-ban került meghatározásra. Ez így 
összesen a telek 105 %-át jelentené, ezért az értékeket korrigálni szükséges. Ezen felül az Lk-

16aK jelű építési övezet logikailag rossz helyen, az Lk-21 és Lk-22 építési övezetek között 
található a táblázatban 
 

A hatályos HÉSZ nem tartalmazza már az Lk jelű építési övezetek felsorolását, helyette 
általános előírásokat fogalmaz meg az építési övezetekre vonatkozóan: 

HÉSZ_2017 36. § 

„(1) A kisvárosias lakóterületen nem helyezhető el: 
a) termelő kertészeti építmény  
b) gazdasági tevékenység céljára szolgáló épület  

(2) Az Lk jelű kisvárosias lakóövezetek a jellemzően zártsorú és sűrűbb beépítésű 
lakóterületeket szabályozzák.  
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(3) Az épületek tetőhajlásszöge 35-45o közötti, vagy az utcában kialakult állapothoz 
igazodó lehet.” 

A (2)-(3) bekezdés előírásainak inkább a Településképi rendeletben lenne a helyük. 
 

A 2003-as HÉSZ részletes előírásokat csak az Lk-2 és Lk-3 építési övezetek tekintetében 
tartalmazott. Ezen előírások a hatályos HÉSZ-ben átszerkesztésre kerültek és kiegészültek a 
saroktelkek vonatkozásában meghatározott maximális szintterületi mutatóval.  
 

A hatályos HÉSZ további előírásokat tartalmaz még az Lk-8*, az Lk-19* és Lk-23 jelű építési 
övezetek tekintetében. 
 

A hatályos Szabályozási terven egy kivétellel a HÉSZ-ben is 

szereplő Lk jelű építési övezetek kerültek alkalmazásra. Az 

SZT „H3” szelvényén szerepel egy „Lk” jelű övezet, aminek 
nincs kötőjellel csatlakozó száma, így nem beazonosítható, 
hogy melyik építési övezetbe tartozik a terület, mivel a HÉSZ-

ben önáló „Lk” építési övezet nem szerepel. Ezen kívül eltérő 
jelölés az Lk-19* jelű építési övezetben esetében került 
alkalmazásra az SZT-n, de a HÉSZ 36. § (9) bekezdésében 
csatlakozik a jelöléshez a megfelelő előírás, így ez nem hibás 
elem.  

 

Kertvárosias lakóterületek 
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2003 
Lke-1 

SZ 1000 20 50 15 20 0,4 80 3,0 5,0 

2017 SZ 1000 20 50 20 20 0,4 75 3,0 5,0 

2003 
Lke-2 

SZ 900 20 40 20 30 0,4 70 3,0 5,0 

2017 SZ 900 18 40 20 30 0,4 70 3,0 6,5 
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2003 
Lke-2a 

Nincs Lke-2a építési övezet 

2017 O 900 20 40 20 30 0,4 70 3,0 6,5 

2003 
Lke-4 

SZ 700 16 40 25 35 0,5 65 - 5,0 

2017 SZ 700 16 40 25 35 0,5 65 3,0 5,0 

2003 
Lke-4a 

Nincs Lke-4a építési övezet 

2017 O 700 16 40 25 35 0,5 65 3,0 5,0 

2003 Lke-

4aK 

Nincs Lke-4aK építési övezet 

2017 O 700 16 40 25 35 0,5 65 3,0 5,0 

2003 
Lke-5 

SZ 700 16 40 25 35 0,5 65 - 6,5 

2017 SZ 700 16 40 25 35 0,5 65 3,0 6,5 

2003 
Lke-5a 

Nincs Lke-5a építési övezet 

2017 O 700 16 40 25 35 0,5 65 3,0 6,5 

2003 
Lke-9a 

SZ 700 14 35 30 40 0,6 60 3,5 6,5 

2017 Nincs Lke-9a építési övezet 

2003 Lke-

9b 

SZ 500 14 35 30 40 0,6 60 3,5 6,5 

2017 Nincs Lke-9b építési övezet 

2003 
Lke-9 

Nincs Lke-9 építési övezet 

2017 O 700 14 35 30 40 0,6 60 3,5 6,5 

2003 
Lke-11 

SZ 1000 16 30 30 40 0,6 60 4,5 6,0 

2017 SZ 700 16 30 30 40 0,6 60 4,5 6,0 

2003 Lke-

12a 

Nincs Lke-12a építési övezet 

2017 SZ 500 16 30 30 35 0,6 65 3,5 4,5 

2003 Lke-

13a 

SZ 700 16 30 30 40 0,6 60 3,5 7,5 

2017 Nincs Lke-13a építési övezet 
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2003 Lke-

13b 

SZ 500 16 30 30 40 0,6 60 3,5 7,5 

2017 Nincs Lke-13b építési övezet 

2003 
Lke-13 

Nincs Lke-13 építési övezet 

2017 SZ 500 16 30 30 40 0,6 60 3,5 7,5 

2003 
Lke-16 

Z 700 8 - 30 40 0,5 60 3,5 5,0 

2017 O 700 8 - 30 40 0,5 60 3,5 5,0 

2003 Lke-

16a 

Nincs Lke-16a építési övezet 

2017 I 700 8 - 30 40 0,5 60 3,5 5,0 

2003 Lke-

16b 

Nincs Lke-16b építési övezet 

2017 Z 700 8 - 30 40 0,5 60 3,5 5,0 

2003 
Lke-20 

SZ 1000 18 50 20 30 0,35 70 3,5 5,0 

2017 O 1000 18 50 30 30 0,5 60 3,5 5,0 

2003 
Lke-21 

Nincs Lke-21 építési övezet 

2017 SZ 720 20 30 20 30 0,6 65 3,5 6,5 

2003 
Lke-22 

Nincs Lke-22 építési övezet 

2017 SZ 720 20 30 20 30 0,6 65 3,5 6,5 
 

A táblázat alapján ebben az esetben is megállapítható, hogy a módosítások jellemzően a 
kedvezőbb építési feltételek irányába történtek. Az Lke építési övezetek között nagyobb 
fluktuáció is észrevehető, több új építési övezet került kijelölésre, miközben több meg is 

szűnt az elmúlt évek során.  
 

A hatályos HÉSZ nem tartalmazza már az Lke jelű építési övezetek felsorolását, helyette 
általános előírásokat fogalmaz meg az építési övezetekre vonatkozóan: 

HÉSZ_2017 37. § 

„(1) Az Lke jelű kertvárosias lakóövezetek a jellemzően szabadonálló, illetve 
oldalhatáron álló beépítésű és laza beépítésű lakóterületeket szabályozzák.  
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(2) Az épületek tetőhajlásszöge 35-45
o
 közötti, vagy az utcában kialakult állapothoz 

igazodó lehet.” 

A (2) bekezdés tartalmának inkább a Településképi rendeletben lenne a helye. 
 

A 2003-as HÉSZ részletes előírásokat csak az Lke-1, Lke-2, Lke-10 és Lke-12 építési övezetek 
tekintetében tartalmazott. Ezen előírások a hatályos HÉSZ-ben átszerkesztésre kerültek és 
egyes előírások tekintetében frissült is. Pl. az Lke-10 építési övezetben kikerült a tiltások 
közül a felszíni gépjárműparkoló elhelyezése. A hatályos HÉSZ vonatkozó előírásai közül 
néhánynak a Településképi rendeletben lenne a helye. 
 

A hatályos HÉSZ további előírásokat tartalmaz még az Lke-12a, az Lke-20 és Lke-21 (SZT-n 

nem létező) jelű építési övezetek tekintetében. 
 

A hatályos Szabályozási terven többnyire a HÉSZ-ben is szereplő Lke jelű építési övezetek 
kerültek alkalmazásra, ugyanakkor néhány hibát is találtunk: 

- Lke-11 jelű építési övezet az SZT-n nem szerepel; 

- Lke-21 jelű építési övezet az SZT-n nem szerepel, ellenben a hatályos HÉSZ részletes 
előírásokat tartalmaz erre az övezetre. Egyébként az építési paraméterek 
tekintetében a táblázatban szereplő Lke-21 és Lke-22 építési övezetek megegyeznek; 

- Lke-4aK jelű építési övezet az SZT-n nem szerepel, de az építési paraméterek 
tekintetében teljesen megegyezik az Lke-4a építési övezet paramétereivel; 

- Az Lke-16a jelű építési övezet paraméterei között a beépítési módnál a másutt 
használt „Ikr” jelölés helyett, csak egy „I” szerepel, ami ebben a formában nem 
következetes, amennyiben az „I” is „ikres”-et jelent. 

 

A fentiek tekintetében a HÉSZ és az SZT tartalmát összhangba kell hozni. 
 

 

Falusias lakóterületek 
 

Az egyetlen Lf-1 jelű, falusias lakóterületi építési övezet tekintetében nincs eltérés a 2003-as 

és 2017-es állapot között. A hatályos HÉSZ mindössze annyiban tér el a korábbi rendelettől, 
hogy a 38. §-ban meghatározza az alábbiakat: 

„az Lf jelű falusias lakóövezet a jellemzően szabadonálló beépítésű és lazább beépítésű 
Alag területét szabályozza…”. 

 

  



Vác város hatályos településrendezési eszközeinek döntés-előkészítő elemzése 

Urbanitás Tervező és Tanácsadó Kft. 
104 

II.2.2.2. Vegyes területek 
 

A vegyes területek tekintetében az OTÉK megváltozott szabályrendszeréhez igazodva, a 
2003-as tervekben még Vk jelű, központi vegyes területek a 2017-es tervben már Vi jelű, 
intézményi vegyes területként szerepelnek. A két tervet összehasonlítva az tapasztalható, 

hogy a korábbi Vk övezetek átsorolásakor érdemben nem vizsgálták, hogy az adott terület 
Vt, vagy Vi, esetleg a vegyes területfelhasználástól eltérő más területfelhasználásba kerüljön, 
helyette egy Vk=Vi megfeleltetsét alkalmaztak, ami az alábbiakban összehasonlítható: 
 

HÉSZ_2003 45. § 

„(1) A vegyes terület lakó- és kereskedelmi, szolgáltató épületek vegyesen történő 
elhelyezésére szolgál, jellemző rendeltetése az intézményi (közösségi) funkció. 
(2) A vegyes területen nem helyezhető el, nem alakítható ki: 

a) a lakosságot közvetlenül nem szolgáló termelő, raktározási, közlekedési funkciók, 
valamint – kivéve a Vk-7 jelű övezetet - 
b) üzemanyagtöltő állomás 

c) parkolóház 

(3) A vegyes területen intézmények üzemelése, használati módjának akár részleges 
megváltoztatása csak a lakosság ellátását közvetlenül szolgáló más használati módra 
megengedett és csak olyan lehet, amely a környező lakások használatát nem zavarja. 
(4) A vegyes területek lehetnek: 
a) településközpont vegyes terület (jele: Vt) 
b) központi vegyes terület (jele: Vk)” 

 

HÉSZ_2017 39. § 

„(1) A vegyes terület lakó- és kereskedelmi, szolgáltató épületek vegyesen történő 
elhelyezésére szolgál, jellemző rendeltetése az intézményi (közösségi) funkció.  
(2) A vegyes területen nem helyezhető el, nem alakítható ki: 
a) a lakosságot közvetlenül nem szolgáló termelő, raktározási, közlekedési funkciók, 
valamint – kivéve a Vi-7 jelű övezetet –  

b) üzemanyagtöltő állomás  
c) parkolóház.  
(3) A vegyes területen intézmények üzemelése, használati módjának akár részleges 
megváltoztatása csak a lakosság ellátását közvetlenül szolgáló más használati módra 
megengedett és csak olyan lehet, amely a környező lakások használatát nem zavarja.  
(4) A vegyes területek lehetnek:  
a) településközpont vegyes terület (jele: Vt)  

b) intézményi vegyes terület (jele: Vi).” 
 

A vizsgálati táblázatokban tehát a Vt építési övezeteket egymással, míg a korábbi Vk építési 
övezeteket a hatályos Vi övezetekkel vetettük össze.  



Vác város hatályos településrendezési eszközeinek döntés-előkészítő elemzése 

Urbanitás Tervező és Tanácsadó Kft. 
105 

Településközponti vegyes területek 
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2003 
Vt-K 

SZ K K K K K K K K K 

2017 K K K K K K K K K K 

2003 
Vt-1 

Z 8000 40 40 70 B+35 1,5 20 4,5 13,0 

2017 Z 8000 40 40 70 85 1,8 20 4,5 13,0 

2003 
Vt-2 

SZ 4000 30 30 35 65 1,2 35 4,0 13,0 

2017 SZ 4000 30 30 35 65 1,5 35 4,0 13,0 

2003 
Vt-3 

SZ 2000 30 30 40 60 0,9 40 3,5 8,0 

2017 SZ 2000 30 30 40 60 1,2 40 3,5 8,0 

2003 
Vt-5 

SZ 600 15 - 35 50 0,6 40 3,5 5,0 

2017 SZ 400 15 - 35 50 1,0 40 3,5 5,0 

2003 
Vt-6 

Z 800 10 25 80 90 2,5 10 4,0 13,0 

2017 Z 800 10 - 80 100 2,5 10 4,0 15,0 

2003 
Vt-7K 

Z 500 8 20 80 90 2,0 10 4,0 K 

2017 Z 500 8 - 80 100 2,4 10 4,0 K 

2003 
Vt-7 

Nincs Vt-7 építési övezet 

2017 Z 150 8 - 80 100 2,5 10 6,5 10,0 

2003 
Vt-8 

SZ 800 15 15 10 20 0,2 80 3,5 5,0 

2017 SZ 800 15 - 10 20 0,2 80 3,5 5,0 

2003 
Vt-9 

Z 800 10 25 70 90 2,5 10 4,5 11,0 

2017 Z 800 10 - 70 100 2,5 10 4,5 11,0 

2003 
Vt-11 

Nincs Vt-11 építési övezet 

2017 SZ 12000 100 100 10 10 - 80 K K 

2003 
Vt-12 

Nincs Vt-12 építési övezet 

2017 SZ 1500 25 50 40 60 2,5 40 3,5 7,5 
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2003 
Vt-13 

Nincs Vt-13 építési övezet 

2017 Z 600 10 - 70 80 2,0 20 4,5 10,5 

2003 Vt-

14a 

Nincs Vt-14a építési övezet 

2017 Z 10000 80 80 80 90 2,4 10 3,5 15,0 

2003 Vt-

14b 

Nincs Vt-14b építési övezet 

2017 Z 4000 40 40 80 100 2,4 10 3,5 15,0 

2003 
Vt-14c 

Nincs Vt-14c építési övezet 

2017 Z 800 20 40 80 100 2,4 10 2,4 15,0 

2003 Vt-

14d 

Nincs Vt-14d építési övezet 

2017 Z - - - 85 85 2,4 10 8,0 15,0 

2003 
Vt-15 

Nincs Vt-15 építési övezet 

2017 Z 800 10 - 80 100 2,5 10 4,5 10,5 

2003 
Vt-16 

Nincs Vt-16 építési övezet 

2017 Z 300 10 20 50 60 1,3 25 4,5 8,0 

2003 
Vt-17 

Nincs Vt-17 építési övezet 

2017 Z 400 9 - 60 60 1,4 20 3,5 6,5 

2003 
Vt-18 

Nincs Vt-18 építési övezet 

2017 O 700 8 - 35 45 0,5 60 3,5 5,0 
 

A táblázat alapján a Vt jelű építési övezetek tekintetében is megállapítható, hogy a 2003 óta 
bekövetkezett módosítások a kedvezőbb építési feltételek irányába történtek. Arra is 
érdemes kitérni, hogy elég sok új építési övezet került kijelölésre a korábbi állapothoz 
képest. 2003-ban 11 db Vt jelű építési övezet szerepelt a HÉSZ-ben, ami a 2017-es állapotban 
23-ra nőtt, vagyis több mint megduplázódott a számuk. 
 

A hatályos HÉSZ nem tartalmazza már a Vt jelű építési övezetek felsorolását, helyette az 
alábbi általános előírást tartalmazza:  
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HÉSZ_2017 40. § 

„(1) A településközpont vegyes terület elsődlegesen a helyi szintű igazgatási, oktatási, 
egészségügyi, stb. építmények, intézmények elhelyezésére szolgál.” 

 

A 2003-as HÉSZ részletes előírásokat csak a Vt-3 és Vt-4 építési övezetek tekintetében 
tartalmazott. Ezen előírások átfogalmazva a hatályos HÉSZ-ben is szerepelnek, kiegészülve a 
Vt-2, Vt-14b, Vt-14c és Vt-14d jelű építési övezetek előírásaival. 
 

A hatályos Szabályozási terven többnyire a HÉSZ-ben is szereplő Vt jelű építési övezetek 
kerültek alkalmazásra, az alábbi hibáktól eltekintve: 

- Vt-9 jelű építési övezet az SZT-n nem szerepel; 

- az SZT „H3-H4” szelvényein szerepel egy „Vt” jelű övezet, aminek nincs kötőjellel 
csatlakozó száma, így nem beazonosítható, hogy melyik építési övezetbe tartozik a 
terület, mivel a HÉSZ-ben önáló „Vt” építési övezet nem szerepel. 

              
 

A fentiek tekintetében a HÉSZ és az SZT tartalmát összhangba kell hozni. 
 

Intézményi vegyes területek 
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2003 
Vi-1K 

SZ 2000 20 30 35 65 1,3 35 4,0 K 

2017 Z 2000 20 30 35 65 1,5 35 4,0 K 

2003 
Vi-1 

SZ 2000 20 30 35 65 1,3 35 4,0 13,0 

2017 SZ 2000 20 30 35 65 1,5 35 4,0 13,0 
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2003 
Vi-2K 

SZ 1000 16 30 40 70 1,2 30 4,0 K 

2017 SZ 1000 16 30 40 70 1,5 30 4,0 K 

2003 
Vi-2 

SZ 1000 16 30 40 70 1,2 30 4,0 9,0 

2017 SZ 1000 16 30 40 70 1,2 30 4,0 12,0 

2003 
Vi-3 

SZ 500 15 20 30 35 0,6 50 4,5 6,5 

2017 SZ 500 15 20 30 35 1,0 50 4,5 6,5 

2003 
Vi-5 

Z 500 8 20 70 90 2,0 10 4,0 9,0 

2017 SZ 10000 50 50 70 90 2,2 10 4,0 12,0 

2003 
Vi-7 

Z 1000 - - 85 90 0,5 5 - 3,5 

2017 Z 1000 - - 85 90 0,9 10 3,0 3,5 

2003 
Vi-7* 

Nincs Vi-7* építési övezet 

2017 SZ - - - 10 1000 2,0 80 - 4,5 

2003 
Vi-7** 

Nincs Vi-7** építési övezet 

2017 SZ - - - 90 100 2,0 10 3,5 13,0 

2003 
Vi-8 

K 1000 K K 30 40 0,6 50 3,5 K 

2017 Z - - - 85 85 3,5 10 8,0 13,0 

2003 
Vi-10 

Nincs Vi-10 építési övezet 

2017 Z - - - 85 85 2,0 8 - 6,0 

2003 
Vi-11 

Nincs Vi-11 építési övezet 

2017 Z 1000 - - 50 65 1,5 25 4,5 10,5 

2003 
Vi-12 

Nincs Vi-12 építési övezet 

2017 SZ 1000 14 45 80 90 2,0 10 3,5 8,0 

2003 
Vi-13 

Nincs Vi-13 építési övezet 

2017 Z 800 10 25 90 90 2,5 0 4,5 K 

2003 
Vi-g 

Nincs Vi-g építési övezet 

2017 K K - - K - 1,0 K K K 
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2003 
Vi-bv 

Korábban Kbv építési övezetként létezett, eltérő beépítési paraméterekkel 
2017 Z 1000 14 45 80 90 3,5 10 3,5 16,0 

 

A táblázatban bemutatott változások ebben az esetben is a kedvezőbb építési feltételek 
irányába történtek és ahogy a Vt építési övezetek esetében is, úgy itt is viszonylag sok (7 db) 
új Vi jelű építési övezet került kijelölésre. Érdemes külön kiemelni a Vi-5 és Vi-8 jelű építési 
övezeteket, mivel ezek esetében olyan jelentős változás állt be a beépítési mutatók 
értékeiben, hogy ezen övezetek is gyakorlatilag újnak tekinthetők. 
 

A hatályos HÉSZ nem tartalmazza már a Vi (korábban Vk) jelű építési övezetek felsorolását, 
helyette az alábbi általános előírást tartalmazza: 

HÉSZ_2017 41. § 

„(1) Az intézményterület a helyi, települési szintű igazgatási, oktatási, egészségügyi, 
stb. építmények és a központi – regionális, megyei, országos – intézmények 
elhelyezésére szolgál.” 

 

A 2003-as HÉSZ részletes előírásokat csak a Vk-2 és Vk-7 építési övezetek tekintetében 
tartalmazott. Ezen előírások átfogalmazva és a Vi-2, illetve Vi-7 építési övezetekre 
vonatkoztatva, a hatályos HÉSZ-ben is szerepelnek, kiegészülve a Vi-8, Vi-9, Vi-10, Vi-12, 

Vi-bv és a Vi-g jelű építési övezetek előírásaival. A Vi-bv jelű, büntetésvégrehajtási 
intézményi terület építési övezete korábban - a 2003-as tervben - beépítésre szánt 
különleges területként szerepelt. 
 

A 2003-as HÉSZ összehasonlításakor az alábbi hibákat észleltük, melyeket logikusan 
igyekeztünk értelmezni az összehasonlításkor: 

- a HÉSZ-ben 2 db Vk-4 építési övezet volt, de feltehetően az egyik a Vk-4K építési 
övezet értékeit tartalmazta; 

- a táblázatban szereplő Vk-6 építési övezet minimális telekmélysége 10.000 méterben 
került meghatározásra, ami nyilvánvalóan elütés lehetett.  
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A hatályos Szabályozási terven többnyire a HÉSZ-ben is szereplő Vi jelű építési övezetek 
kerültek alkalmazásra, az alábbi hibáktól eltekintve: 

- Vi-3 jelű építési övezet az SZT-n nem szerepel; 

- Vi-7* jelű építési övezet az SZT-n nem szerepel; 

- az SZT-n az alábbi építési övezetek helytelen jelöléssel szerepelnek: 
o Vk-1 – SZT „H4” szelvény (Vi-1-nek megfeleltethető?); 
o Vk-12 – SZT „H5” szelvény (Vi-12-nek megfeleltethető?); 
o Vk-2 – SZT „I4” szelvény (Vi-2-nek megfeleltethető?); 
o Vk-3 – SZT „H4” szelvény (Vi-3-nak megfeleltethető? Ez esetben mégis létezne 

az SZT-n Vi-3 jelű építési övezet); 
o Vk-4K – SZT „H3-H4” szelvények (Vi-4K-nak megfeleltethető?). 

 

A fentiek tekintetében a HÉSZ és az SZT tartalmát összhangba kell hozni. 
 

 

II.2.2.3. Gazdasági területek 
 

Kereskedelmi, szolgáltató területek 
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2003 
Gksz-2 

SZ 5000 50 50 35 35 1,4 20 6,0 12,0 

2017 SZ 5000 50 50 35 35 1,5 20 4,0 12,0 

2003 Gksz-

2a 

Nincs Gksz-2a építési övezet 

2017 SZ 2000 40 50 35 35 1,4 20 4,5 12,0 

2003 
Gksz-3 

SZ 5000 30 40 50 70 1,5 30 3,0 12 

2017 SZ 3000 30 40 50 70 1,5 30 3,0 12 

2003 
Gksz-4 

SZ 4000 40 - 35 35 0,6 30 4,0 7,5 

2017 SZ 3000 40 - 35 35 0,6 30 4,0 7,5 
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2003 Gksz-

4a 

Nincs Gksz-4a építési övezet 

2017 SZ 4000 40 - 50 50 2,0 30 4,0 15,0 

2003 
Gksz-8 

SZ 2000 20 40 30 40 0,8 60 4,5 6,5 

2017 SZ 2000 20 40 40 50 0,8 30 4,5 6,5 

2003 Gksz-

10 

SZ 2000 - - 20 megl. 0,6 70 3,5 7,5 

2017 Nincs Gksz-10 építési övezet 

2003 Gksz-

12 

SZ 3000 50 30 15 0 0,3 20 3,5 7,5 

2017 SZ 3000 50 30 30 40 0,6 40 3,5 7,5 

2003 Gksz-

13 

Nincs Gksz-13 építési övezet 

2017 SZ 4000 40 40 40 40 1,2 30 3,5 13,0 

2003 Gksz-

14 

Nincs Gksz-14 építési övezet 

2017 Z 10000 60 100 35 50 1,0 20 4,5 12,0 

2003 Gksz-

14* 

Nincs Gksz-14* építési övezet 

2017 SZ 10000 60 100 35 50 1,0 20 4,5 12,0 

2003 Gksz-

15 

Nincs Gksz-15 építési övezet 

2017 SZ 2000 50 20 40 55 1,2 25 4,5 12,0 

2003 Gksz-

16 

Nincs Gksz-16 építési övezet 

2017 SZ 3000 40 40 15 40 0,3 65 3,0 3,5 

2003 Gksz-

17 

Nincs Gksz-17 építési övezet 

2017 SZ 2000 45 35 35 50 1,1 35 3,5 9,0 

2003 Gksz-

18 

Nincs Gksz-18 építési övezet 

2017 SZ 3000 40 50 30 45 0,9 40 3,5 9,0 

2003 Gksz-

19 

Nincs Gksz-19 építési övezet 

2017 SZ 10000 60 60 20 30 0,6 45 3,5 9,0 

2003 Gksz-

20 

Nincs Gksz-20 építési övezet 

2017 SZ 4000 40 - 60 70 2,0 20 4,5 15,0 
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2003 Gksz-

21 

Nincs Gksz-21 építési övezet 

2017 SZ 2000 40 40 40 50 1,2 25 4,5 10,5 

2003 Gksz-

22 

Nincs Gksz-22 építési övezet 

2017 SZ 4000 25 80 40 60 1,2 25 3,5 12,0 

2003 Gksz-

23 

Nincs Gksz-23 építési övezet 

2017 SZ 4000 25 80 30 60 1,2 25 3,5 10,0 
 

A táblázat alapján a Gksz jelű építési övezetek tekintetében is megállapítható, hogy a 2003 
óta bekövetkezett módosítások a kedvezőbb építési feltételek irányába történtek. Ebben az 

esetben is elég sok új építési övezet került kijelölésre a korábbi állapothoz képest. 2003-ban 

12 db Gksz jelű építési övezet szerepelt a HÉSZ-ben, ami a 2017-es állapotban 25-re nőtt. 
 

A hatályos HÉSZ nem tartalmazza már a Gksz jelű építési övezetek felsorolását, helyette az 
alábbi általános előírást tartalmazza: 

HÉSZ_2017 43. § „(1) A kereskedelmi, szolgáltató terület elsősorban nem jelentős zavaró hatású 
gazdasági tevékenységi célú épületek elhelyezésére szolgál.” 

 

A 2003-as HÉSZ részletes előírásokat a Gksz-1, Gksz-2, Gksz-3, Gksz-4, Gksz-7, Gksz-8, Gksz-9, 

Gksz-10, Gksz-11, és Gksz-12 építési övezetek tekintetében tartalmazott. Ezen előírások 
átfogalmazva a hatályos HÉSZ-ben is szerepelnek, de a hatályos HÉSZ újabb előírásokat is 
tartalmaz a Gksz-2, Gksz-2a, Gksz-9, Gksz-14, Gksz-17, Gksz-18, Gksz-19, Gksz-21 és Gksz-23 

építési övezetek tekintetében. 
 

A hatályos Szabályozási terven többnyire a HÉSZ-ben is szereplő Gksz jelű építési övezetek 
kerültek alkalmazásra, az alábbi hibáktól eltekintve: 

- Gksz-1 jelű építési övezet az SZT-n nem szerepel; 

- Gksz-4a jelű építési övezet az SZT-n nem szerepel; 

- Gksz-22 jelű építési övezet az SZT-n nem szerepel. 
 

A fentiek tekintetében a HÉSZ és az SZT tartalmát összhangba kell hozni.  



Vác város hatályos településrendezési eszközeinek döntés-előkészítő elemzése 

Urbanitás Tervező és Tanácsadó Kft. 
113 

Ipari területek 
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2003 
Gip-7 

SZ 10000 40 40 30 50 0,9 40 4,5 9,0 

2017 Nincs Gip-7 építési övezet 

2003 
Gip-9a 

Nincs Gip-9a építési övezet 

2017 SZ 2000 40 40 40 40 1,3 25 3,0 12,0 

2003 
Gip-10 

SZ 10000 60 60 35 45 1,2 25 3,0 12,5 

2017 Nincs Gip-10 építési övezet 

2003 Gip-

szvt 

Nincs Gip-szvt építési övezet, korábban különleges területként szerepelt 

2017 SZ 5000 20 50 30 50 1,5 30 2,5 25 
 

A vizsgált időszakban a Gip jelű építési övezeteket érintette szinte a legkevesebb módosulás. 
A meglévő/megmaradó építési övezetek paraméterei nem változtak, mindössze a 
táblázatban szereplő néhány övezet került ki, illetve került be a HÉSZ-be. 
 

A hatályos HÉSZ nem tartalmazza már a Gip jelű építési övezetek felsorolását, helyette az 
alábbi általános előírásokat tartalmazza: 

HÉSZ_2017 44. § 

„(1) Az ipari terület olyan gazdasági célú ipari létesítmények elhelyezésére szolgál, amelyek más 
beépítésre szánt területen nem helyezhetők el, de ahol jelentős mértékű zavaró hatású ipari 
létesítmény elhelyezése csak a védendő területfelhasználási egységek területhatáraitól megfelelő 
hatástávolságon túl engedhető meg.  
(2) Az övezetekben az építési hely az OTÉK előírásai szerint alakítandó ki.” 

 

A 2003-as HÉSZ részletes előírásokat a Gip-2a, Gip-2b, Gip-3, Gip-4, Gip-5, Gip-6, Gip-7, Gip-

8, Gip-9, Gip-10 és Gksz-12 építési övezetek tekintetében tartalmazott. Ezen előírások nagy 
része a hatályos HÉSZ-ben is szerepel, kicsit átfogalmazva. A korábbi állapothoz képest 
hiányoznak részletes előírások a Gip-3 építési övezethez kapcsolódóan, ugyanakkor a 



Vác város hatályos településrendezési eszközeinek döntés-előkészítő elemzése 

Urbanitás Tervező és Tanácsadó Kft. 
114 

hatályos HÉSZ-ben újabb előírások találhatóak a Gip-9 és Gip-9a, illetve a Gip-szvt építési 
övezetekhez kapcsolódóan. 
 

A hatályos Szabályozási terven többnyire a HÉSZ-ben is szereplő Gip jelű építési övezetek 
kerültek alkalmazásra, az alábbi hibáktól eltekintve: 

- Gip-2a jelű építési övezet az SZT-n nem szerepel; 

- Gip-8 jelű építési övezet az SZT-n nem szerepel; 

- A Gip-szvt jelű építési övezet az SZT-n Gip-szv jellel szerepel. 
 

A fentiek tekintetében a HÉSZ és az SZT tartalmát összhangba kell hozni. 
 

 

II.2.2.4. Üdülőterületek 
 

Hétvégi házas üdülőterületek 
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Üh-1 

SZ 720 K K 15 20 0,2 75 3,0 4,5 

2017 SZ 720 K K 20 25 0,4 70 3,0 4,5 
 

A 2003-as és a hatályos HÉSZ is csak a táblázatban jelölt egyetlen Üh jelű építési övezetet 
tartalmazza, melyben a vizsgált időszakban bekövetkezett módosulás ismét a kedvezőbb 
építési feltételek megvalósulásának irányába történt. 
 

A hatályos HÉSZ és SZT tartalma ezesetben összhangban van. 
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II.2.2.5. Különleges területek 
 

A beépítésre szánt különleges területeken belül az egyes területfelhasználási kategóriákat 
érintő módosulások részletesen bemutatásra kerültek a „II.2.1.” fejezetben. Az alábbi 
táblázatokban az egyes területfelhasználási egységekhez kötődő építési övezeteket érintő 
módosulások kerülnek bemutatásra. 
 

Jelentős zöldfelületű különleges intézményterületek 
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2003 Ksp-

gö 

Nincs Ksp-gö építési övezet 

2017 SZ 2500 30 30 10 30 0,25 40 3,0 4,0 

2003 
Kká 

Nincs Kká építési övezet 

2017 SZ 500 20 20 10 10 0,3 45 3,5 4,5 
 

A táblázatban szerplő építési övezetek új elemként jelennek meg a hatályos HÉSZ-ben a 

2003-as állapothoz képest. A HÉSZ vonatkozó előírásai között jelentős módosulás nem 
történt. 
 

A hatályos HÉSZ és SZT összhangjának megteremtése szükséges a Kke építési övezet 
tekintetében, mivel az nem szerepel a SZT tervlapjain, csak a HÉSZ előírásai között. 
 

 

Büntetés-végrehajtási különleges terület 
 

Ez a kategória a 2003-as tervben még szerepelt, de a hatályos tervben már nem. Az adott 
építési övezet átkerült a Vi jelű, intézményi vegyes területek közé. A módosulást a Vi 
területek vizsgálatánál, a Vi-bv jelű építési övezet kapcsán már bemutattuk. 
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Egészségügyi különleges területek 
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2003 
Keü-1 

SZ 5000 - - 15 20 2,0 70 4,5 30,0 

2017 SZ 5000 - - 30 40 1,2 50 4,5 30,0 

2003 
Keü-2 

SZ 3800 35 - 15 20 1,0 70 4,5 15,0 

2017 Z 3000 20 - 30 40 1,2 50 4,5 12,0 

2003 
Keü-3 

SZ 1700 30 - 25 30 1,2 60 3,5 15,0 

2017 SZ 1700 30 - 25 30 1,0 40 3,5 9,0 

2003 
Keü-4 

Z 300 15 - 40 60 1,3 40 3,5 11,0 

2017 SZ 1700 40 - 40 50 1,0 40 4,5 9,0 
 

A táblázatból látható, hogy az évek során az összes egészségügyi különleges építési övezet 
jelentős módosuláson esett át. A módosulások azoban nem minden esetben a kedvezőbb 
építési feltételek irányába történtek, inkább az érintett területeken tervezett/megvalósított 
fejlesztések igényeihez igazodtak. 
 

Az építési övezetekhez kapcsolódó előírások nem sokat változtak, kicsit átfogalmazásra 
kerültek, de összességében a tartalmuk jellemzően megegyezik a két vizsgált időállapotban. 
Jelentősebb eltérésként csak az említhető, hogy az előírások közül kikerült az önálló 
parkolóterületre és a 3,5 t önsúlynál nehezebb teher- és szállítójárművek számára szolgáló 
garázs elhelyezhetőségére vonatkozó tiltás. 
 

A hatályos HÉSZ és SZT tartalma ezesetben összhangban van. 
 
 

Bányatelek területe 
 

A Kb jelű építési övezetre vonatkozó előírások és beépítési paraméterek nem módosultak 
jelentős mértékben a két vizsgált időállapot között. A hatályos HÉSZ és SZT is összhangban 
van.  
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Idegenforgalmi különleges területek 
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2003 
Ki-2 

SZ 10000 50 50 15 15 0,3 70 3,5 8,0 

2017 SZ 5000 30 50 20 20 0,5 65 3,5 8,0 

2003 
Ki-3 

SZ 5000 30 50 15 15 0,3 70 3,5 8,0 

2017 SZ 5000 30 20 10 - 0,3 75 3,5 6,0 

2003 
Ki-4 

SZ 5000 30 50 20 20 0,5 65 3,5 8,0 

2017 SZ 10000 50 100 15 15 0,3 80 3,5 8,0 

2003 
Ki-5 

SZ 5000 30 20 10 - 0,3 75 3,5 6,0 

2017 SZ 900 25 35 15 15 0,3 70 3,5 4,5 

2003 
Ki-6 

SZ 10000 100 200 15 15 0,3 80 3,5 8,0 

2017 Nincs Ki-6 építési övezet 
 

A táblázatban látható módosulások egyben strukturális átrendeződést is jelentenek. 
Érdemes összevetni például a 2003-as Ki-6 jelű építési övezetet a hatályos állapot szerinti  
Ki-4 jelű építési övezettel. Látható, hogy az eltérés minimális, tehát az építési övezetek 
egyszerű módosítása helyett, sokkal inkább egy területi átrendeződésről, kvázi átszámozásról 
beszélhetünk. Hasonló a helyzet a 2003-as állapot szerinti Ki-5 jelű és a hatályos álapot 
szerinti Ki-3 építési övezet között. A hatályos állapot szerinti Ki-5 jelű építési övezet nem 
hasonlít egyetlen korábbi építési övezetre sem, így ez az övezet inkább új övezetként 
értékelhető, míg néhány korábbi építési övezet összevonásra kerülhetett. 
 

Mivel sem a 2003-as, sem a hatályos állapot szerinti HÉSZ nem tartalmaz az egyes építési 
övezetekre vonatkozó sajátos előírásokat, így a területek átszámozásával nem járt egyéb 
módosulás. 
 

A hatályos HÉSZ és SZT tartalma az idegenforgalmi különleges területek esetében 
összhangban van.  
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Honvédelmi terület 
 

A Kht jelű építési övezetre vonatkozó előírások és beépítési paraméterek nem módosultak 
jelentős mértékben a két vizsgált időállapot között. E tekintetben a hatályos HÉSZ és SZT is 
összhangban van. 
 
 

Vásárterület 
 

Bár a Kv jelű építési övezetre vonatkozó előírások és beépítési paraméterek nem módosultak 
a két vizsgált időállapot között, arra fel kell hívnunk a figyelmet, hogy Kv jelű építési övezet 

csak a HÉSZ-ben szerepel, a Szabályozási terv tervlapjain ilyen jelű építési övezet nincs 

kijelölve. E tekintetben a HÉSZ és az SZT tartalmát összhangba kell hozni. 
 
 

Hulladékkezelő létesítmények területe 
 

Ahogy azt a „II.2.1.” fejezetben már bemutattuk, a hulladékkezelő létesítmények 
tekintetében a korábbi Kszt jelű építési övezet megszüntetésre került, helyette a hatályos 
HÉSZ új építési övezeteket (Khu, Kám) tartalmaz, az alábbiak szerint: 
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2003 
Kszt 

SZ 10000 50 50 10 15 0,5 40 2,5 8,0 

2017 Nincs Kszt építési övezet 

2003 
Khu 

Nincs Khu építési övezet 

2017 SZ 15000 50 50 10 15 0,5 40 3,5 8,0 

2003 
Kám 

Nincs Kám építési övezet 

2017 SZ 10000 25 50 20 20 0,5 40 3,5 8,0 
 

A Khu ás Kám jelű építési övezetek tekintetben a hatályos HÉSZ és SZT is összhangban van. 
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Közműlétesítmények területei 
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2003 
Kkö 

SZ 1000 20 20 10 15 0,5 40 3,0 7,5 

2017 SZ - - - 40 60 2,0 40 3,0 7,5 
 

A Kkö jelű építési övezet paraméterei a táblázat szerint változtak, de a HÉSZ kapcsolódó 
előírásai változatlanok maradtak. A HÉSZ és az SZT összhangban van a Kkö építési övezet 
tekintetében. 
 

Üzemanyagtöltő-állomás területe 
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2003 
Ktö 

Nincs Ktö építési övezet 

2017 SZ 1000 20 30 20 60 0,5 40 3,0 8,0 
 

A Ktö jelű építési övezet a 2003-as tervben még nem szerepelt, míg a hatályos HÉSZ-ben és a 
Szabályozási tervlapon is már szerepel.  
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II.2.3. A BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLETEK ÖVEZETEINEK ÉS AZOK ÖVEZETI 
PARAMÉTEREINEK ÖSSZEHASONLÍTÁSA, VALAMINT A VÁLTOZÁSOK ÉRTÉKELÉSE 
 

A beépítésre nem szánt területeken belül az egyes területfelhasználási kategóriákat érintő 
módosulások részletesen bemutatásra kerültek a „II.2.1.” fejezetben. Az alábbiakban az 
egyes területfelhasználási egységekhez kötődő övezeteket érintő módosulások kerülnek 
bemutatásra. 
 

 

II.2.3.1. Közlekedési területek 
 

A Köú jelű közlekedési terület esetében a HÉSZ nem tartalmaz az övezeti paraméterekre 
vonatkozó táblázatot, ugyanakkor részletes előírásokat igen, melyek a hatályos állapotban 
nem változtak sokat a 2003-as állapothoz képest, inkább csak egyes előírások esetében 
egyszerűsödtek. 
 

A KÖp jelű parkolóterölet esetében a HÉSZ korábban csak előírásokat tartalmazott, de az 

övezeti paraméterekre vonatkozó táblázatot nem. A hatályos HÉSZ-ben az előírások nem 
változtak jelentősen, bár a parkolóhelyek fásítására vonatkozó szabályokkal bővült a HÉSZ. 
Ezen felül a hatályos HÉSZ az övezeti paramétereket is tartalmazza már, táblázatos 
formában: 
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2017 KÖp SZ - - - 5 90 0,005 10 3,0 3,5 
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A KÖt jelű, üzemanyagtöltő-állomás területe és a KÖa jelű, autóbusz-végállomás területe a 
2003-as tervben még szerepeltek, de a hatályos HÉSZ-ből már kikerültek. Helyettük a 
hatályos HÉSZ-ben új övezetként jelenik meg a KÖe jelű, egyéb közlekedési terület, melynek 
övezeti paraméterei az alábbi táblázat szerint alakulnak: 
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2017 KÖe SZ 10000 50 50 5 5 0,17 70 3,5 9,5 

 

A KÖcs jelű, különszintű közúti csomópont területének övezetére vonatkozó előírásokat és 
paramétereket a hatályos HÉSZ a 2003-as állapothoz képest majdnem teljesen változatlan 
formában tartalmazza. 
 

A Kötöttpályás – vasúti – közlekedési területek esetében a KÖk jelű vasúti üzemi területek és 
a KÖkv jelű, az üzemi területet védő zöldfelületek területei a 2003-as és a hatályos HÉSZ-ben 

is szerepelnek, igaz a KÖk övezet paraméterei változtak valamelyest. Ezen felül a hatályos 
HÉSZ két új övezetet is tartalmaz (KÖk-gp; KÖkv-g) az alábbiak szerint: 

- KÖk-gp jelű övezet, mely a kötöttpályás közlekedési terület terepszint alatti, 
gépjárműtárolás céljára felhasználható területeit jelöli 

- KÖkv-g jelű övezet, melyben vasúti üzemi, valamint nagy zöldfelületi fedettségű 
gazdasági épület, építmény helyezhető el 

 

A Kötöttpályás – vasúti – közlekedési területek övezeteinek paramétereit az alábbi táblázat 
tartalmazza (a KÖkv övezet nem változott): 
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2003 
KÖk 

SZ 5000 50 20 5 10 0,15 10 3,0 8,0 

2017 SZ 5000 50 20 8,5 10 0,15 10 3,0 8,0 

2003 
KÖkv 

SZ 5000 50 10 3 - 0,03 90 3,0 4,5 

2017 SZ 5000 50 10 3 - 0,03 90 3,0 4,5 

2003 KÖk-

gp 

Nincs ilyen övezet 

2017 - - - - - 100 1,0 - - - 

2003 KÖkv-

g 

Nincs ilyen övezet 

2017 SZ 2000 20 - 5 5 0,1 50 3,5 4,5 

 

A KÖl jelű, légi közlekedési terület a 2003-as tervben még szerepelt, de a hatályos HÉSZ-ből 
már kikerült. 
 

A KÖki jelű, vízi közlekedési terület övezetének sem előírásai, sem övezeti paraméterei nem 
változtak a vizsgált két időállapot között. A Szabályozási terven az övezet területe nem 
értelmezhető egyértelműen. Ennek pontosítása javasolt. 
 

 

II.2.3.2. Zöldterületek 
 

A zöldterületek tekintetében a Zkp jelű, közpark övezet, a Zfk jelű, fásított közterületek 
övezete és a Zv jelű, védőzöld övezet előírásai és paraméterei nem változtak érdemben. 
 

A hatályos tervből kikerült a 2003-as HÉSZ-ben még szereplő Zkp-k jelű, átmeneti 
hasznosítású közpark övezete. 
 

Ezen felül a hatályos HÉSZ-ben négy új Zfk-gy jelű, gyalogos fásított közterület övezet jelenik 
meg az alábbi paraméterekkel:  
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2017 Zfk-

gy1 
- - - - 2 20 0,03 

15 

8 
- 5,5 

2017 Zfk-

gy2 
- - - - 2 20 0,03 

10 

5 
- 5,5 

2017 Zfk-

gy3 
- - - - 2 - 0,03 

5 

2 
- 3,5 

2017 Zfk-

gy4 
- - - - 1 - 0,015 

70 

50 
- 3,5 

 

 

II.2.3.3. Erdőterületek 
 

Sem az E jelű, általános erdőterületek övezetére, sem az Ev jelű, védelmi célú erdőterületek 
övezetére vonatkozó előírások és paraméterek nem változtak jelentősen a vizsgált 
időállapotok között. Az övezeti paraméterek tekintetében az egyetlen módosulást az jelenti, 

hogy a hatályos HÉSZ az E jelű övezet esetében meghatározza az épület elhelyezésére 
igénybe vehető legkisebb telek területét, amit 100.000 m

2
-ben, azaz 10 ha-ban határoz meg. 

 

 

II.2.3.4. Mezőgazdasági területek 
 

A mezőgazdasági övezetekre vonatkozó általános HÉSZ előírások tekintetében nincs jelentős 
változás, ugyanakkor a hatályos HÉSZ tartalmaz a korábbi állapothoz képest újabb 
előírásokat is: 

HÉSZ 68. § (15)-(19): 

„(15) A mezőgazdasági területeken belül az épületekhez kapcsolódóan, az épületek 
funkciójának megfelelő méretű, védelmi célú zöldfelületek alakíthatók ki.  
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(16) A mezőgazdasági területeken környezetvédelmi (pl. eróziós károk, levegőtisztaság- 

és- talajvédelem, vízvédelem) és élőhely-védelmi (pl. bio-növényvédelem) céllal fásított 

mezővédő zöldsávok létesíthetők.  
(17) Az SZT-n „*„-gal jelölt mezőgazdasági övezetekben - az „önkormányzati 
erdőprogram” megvalósítása érdekében - a telek területének 80 %-a beültetési 
kötelezettségű. A beültetési kötelezettségű telekrész a telken belül területileg nem 
meghatározott elhelyezkedésű.  
(18) A spontán erdősült területeken fát kivágni csak engedéllyel megengedett, valamint 
az építési engedélyezési kérelemhez fafelmérést kell benyújtani.  
(19) Birtokközpont és kiegészítő központ az M2 gyorsforgalmi úttól keletre fekvő 
mezőgazdasági területeken helyezhető el, a közművesítettség mértéke hiányos, úgy, 
hogy csak a közterületi csapadékvízelvezetés nem biztosítandó kötelezően.” 

 

A mezőgazdasági övezetek módosulással érintett övezeteit az alábbi táblázat foglalja össze, 
melyben látható, hogy a hatályos HÉSZ-ben szerepel egy új Mk-5 jelű övezet is, miközben a 
korábbi tervben szereplő Mkbk jelű övezetet már nem tartalmazza: 
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2003 
Má 

SZ 10000 - 200000 500000 50 50 0,05 0,05 - - 4,5 5,5 

2017 SZ 10000 - 300000 500000 50 50 1,0 1,0 - - 4,5 7,0 

2003 
Máü 

SZ 10000 - 50000 200000 50 50 0,1 0,05 0,1 0,05 4,5 5,5 

2017 SZ 10000 - 50000 200000 50 50 0,1 1,0 0,1 1,0 4,5 7,0 

2003 
Mátt 

SZ 10000 - 1000000 50 50 0,001 0,001 - - 4,5 5,5 

2017 SZ 10000 - 1000000 50 50 0,1 0,1 - - 4,5 7,0 

2003 Mk-

3 

SZ 800 3000 800 0 12 0 3 0 2 0 4,5 0 

2017 SZ 800 10000 720 3000 12 20 3 3 3 3 4,5 4,5 
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2003 
Mk-4 

SZ 6000 20000 3000 6000 12 20 3 3 1,5 1,5 4,5 5,5 

2017 SZ 3000 20000 3000 3000 12 20 3 3 3 3 4,5 4,5 

2003 
Mk-5 

Nincs ilyen övezet 

2017 SZ 10000 - 3000 10000 40 50 3 3 3 3 4,5 4,5 

2003 
Mkbk 

- 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

2017 Nincs ilyen övezet 

 

A Szabályozási terven az „Mátt” jelű övezet több helyen „Má-tt” jelöléssel szerepel, ami 
értelmezhető, de technikailag nem helyes, ezért célszerű az SZT és a HÉSZ közötti összhang 
érdekében a jelet az egyik helyen módosítani. 
 

 

II.2.3.5. Vízgazdálkodási területek 
 

A vízgazdálkodási területek esetében nincs jelentős módosulás. A 2003-as tervben már 
szereplő övezetek esetében az övezeti paraméterek a hatályos tervben változatlanul 
szerepelnek. Ugyanez igaz a HÉSZ előírásaira is, jelentősebb eltérés azok között sem 
tapasztalható. Talán az egyetlen kivétel a Vkp jelű, hullámtéri közparkok övezete, melyben a 
hatályos HÉSZ a kempingek elhelyezését is megengedi. 
 

Ezen felül eltérés még, hogy a hatályos HÉSZ-ben szerepel egy új vízgazdálkodási terület. Ez a 
Vü jelű, üzemi terület, melynek paramétereit az alábbi táblázat tartalmazza: 
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2017 Vü SZ - - - - 5 50 80 40 5,5 
 

A Szabályozási terv javítása szükséges 
az „L4” jelű tervlapon szereplő „VEv” 
jelű övezet, mivel a HÉSZ nem 
tartalmaz ilyen jelű övezetet. 
Feltehetően Vev jelölés volt a cél. 
 

 

 

 

 

 

 

II.2.3.6. Természetközeli területek 
 

A hatályos HÉSZ-ben megjelenik a Tk jelű, természetközeli területek övezete is. A vonatkozó 
HÉSZ előírások: 

HÉSZ 70. §: 

„(1) A természetközeli területek:  
a) mocsár,  
b) nádas,  
c) karsztbokorerdő,  
d) sziklás terület, 
e) ősgyep.  
(2) Az SZT-n Tk jellel jelölt természetközeli területeken épületet elhelyezni nem lehet.” 

 

Az övezethez övezeti paraméterek nem tartoznak.  
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II.2.4. AZ ÉPÍTÉSI ÖVEZETI ÉS ÖVEZETI PARAMÉTEREK BEMUTATOTT MÓDOSULÁSAINAK 
IDŐBELISÉGE 

 

A „II.2.2. és II.2.3.” fejezetekben bemutatott változások általában nem a legutóbbi, 2017-ben 

elfogadott új tervek kapcsán kerültek módosítára, az eltérések jellemzően korábbi 
módosítások eredményei. 
 

A 2003 és 2011 közöti időszakban Vác város településrendezési eszközei szinte évente 
módosultak. A 2011-ben elfogadott módosítások a TSZT 8., az SZT 7. módosítását jelentették. 
 

Lehetőségünk volt a településrendezési eszközök 2003-as és a hatályos állapotán felül 
részletesebben megvizsgálni a 2004-es és a 2009-es időállapotot is. Általános észrevételünk, 
hogy a paramétereket érintő módosítások többsége, már a 2004-es tervben megtörtént, de 
amit az összevetésekkor nem találtunk a 2004-es tervben sem, az jó eséllyel a 2009-es 

időállapotra már megváltozott. Természetesen akad néhány kivétel, mivel az ezt követő 
módosítások is változtattak az épp aktuális HÉSZ-ek tartalmán, de általánosságban 
kijelenthető, hogy a jelentősebb módosulások, 10 éven túl történtek. 
 

Az „újonnan” bekerülő, vagy épp kikerülő építési övezetek és övezetek többségét a 2004-es 

HÉSZ még nem, de a HÉSZ 2009-es állapota már jellemzően tartalmazta. Azóta kisebb 
mértékben módosultak az egyes területfelhasználáshoz kapcsolódó építési övezeti/övezeti 
listák, de természetesen erre is van példa: Lk-4 jelű építési övezetet a 2009-es állapot sem 
tartalmazott, így ennek bekerülése egy későbbi módosítás eredménye kellett legyen. 
 

A város településrendezési eszközeinek, intenzív ütemű módosulása 2011-ig tartott, ezt 

követően már kevesebb módosítás történt. Emiatt a 2011-es időállapotot tekinthetjük a 
jelenleg hatályos településrendezési eszközök alapjának, mivel a hatályos tervek tartalma 
már csak kisebb részleteiben tér el a 2011-es állapottól. 
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II.3. A TÉNYLEGES ÁLLAPOT ÉS A HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI 
ESZKÖZÖKBEN SZEREPLŐ ÖVEZETI RENDSZER ELLENTMONDÁSAI 

A TERÜLETHASZNÁLAT, A BEÉPÍTÉSI MÓD, A TELEKMÉRET, 
A BEÉPÍTETTSÉG INTENZITÁSA, A SZINTTERÜLET SŰRŰSÉG 

ÉS AZ ÉPÜLETMAGASSÁG TEKINTETÉBEN 

 

A hatályos Helyi építési szabályzat majdnem minden építési övezet és övezet esetében, 
táblázatosan meghatározza az adott terület beépítési paramétereit. A beépítésre szánt 
területek esetében a beépítési paramétereket tartalmazó táblázat általános formája az 
alábbi: 
 

 

 

A beépítésre nem szánt területek esetében kicsit eltérő táblázati struktúrát alkalmaz a HÉSZ, 
de ezen övezetek esetében is jellemzően meghatározásra kerültek: 

- az övezeti jelek (területfelhasználás); 
- a beépítés módja; 
- a minimális telekméret; 
- a maximális beépítettség; 
- a szintterületi mutató; 
- és az épületmagasságra vonatkozó előírások. 

 

Az „I.3.” fejezetben a felsorolás szerinti témakörökben elkészült vizsgálatainkat már 
bemutattuk, melyek alapján jelen a kialakult állapot és a hatályos településrendezési 
eszközök viszonya kerül elemzésre. Pontosabban témakörönként hasonlítjuk össze a korábbi 
vizsgálatok eredményeit és a hatályos Szabályozási terv övezeti rendszerét. 
 

Az összehasonlítást térinformatikai eszközökkel végeztük, melyek segítségével minden 
témakörhöz készítettünk egy az eltéréseket bemutató ábrát/térképet, illetve számértékek 
vizsgálata esetén összehasonlító táblázatokat is készítettünk. 
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II.3.1. TERÜLETFELHASZNÁLÁS 
 

A vizsgálatunk során a valós területfelhasználás és a Szabályozási terv övezeti rendszere 
között jelentős eltéréseket tapasztaltunk, ezért nem csak egyszerűen az eltéréseket 
kerestük, hanem igyekeztünk azt is megérteni, hogy mik lehetnek az egyes eltérések okai. 
 

A vizsgálat során az eltéréseknek két alapvető fő okát állapítottuk meg: 
 

1. A valós területhasználat jelentősen eltérhet a Szabályozási terven kijelölt építési 
övezetek/övezetek rendszerétől az ún. „átalakuló és funkcióváltó területek”, illetve a 

„fejlesztési tartalékokkal rendelkező területek” esetében. 
 

 Az átalakuló és funkcióváltó területek esetében arról van szó, hogy egy adott 
területen egy a jelenlegitől eltérő fő területhasználat kialakulása várható 
rövid, közép, vagy hosszú távon, de az átalakulás folyamata lassan zajlik, ezért 
előfordul, hogy az átalakulás egyelőre csak részterületeket érint, miközben a 
még átalakulásra váró területrészeken a korábbi, a hatályos Szabályozási 
tervben kijelölt építési övezettől, vagy övezettől már eltérő területhasználat 
tapasztalható (pl.: volt zártkerti területeken, új kertvárosias lakóterületek 
kialakulása); 
 

 A fejlesztési tartalékokkal rendelkező területek esetében az eltérést az 
okozza, hogy egy bizonyos célra kijelölt területen a fejlesztés csak 
ütemezetten zajlik, ami azt eredményezi, hogy az érintett területek már 
beépített és hasznosított részein, illetve a még be nem épített, egyelőre alul 
hasznosított, vagy hasznosítatlan területrészein tapasztalható 
területhasználat eltér (pl. volt mezőgazdasági területeken kijelöl új gazdasági 
területek beépülése); 
 

2. Az eltérések másik típusa, főként (de nem kizárólag) a beépítésre nem szánt területek 
esetében, hogy a Szabályozási terven kijelölt övezet és a valós területhasználat között 
látszólag nincs összefüggés, egyszerűen csak eltér a kettő. Ezen területek esetében az 
eltérések mögött sokszor a magasabb szintű jogszabályoknak való megfelelés 
igazolása áll, például olyan erdőterületek esetében, mely területeken nincs is fa, vagy 
olyan bányaterületek esetében, melyeket a termelés (egyelőre) nem érint. 
Természetesen olyan esetet is találunk, ahol egyszerűen csak hibás a kijelölés, vagy a 
korábban kijelölt területhasználathoz nem igazodik a mai kialakult valós állapot. Ez 
utóbbi esetben a valós állapotnak megfelelő átsorolás lehet indokolt. 

 

A korábbi vizsgálati térképünket kiegészítettük a hatályos Szabályozási terv szerinti építési 
övezeti/övezeti jelekkel és ezekhez viszonyítva az eltérő valós területflhasználással érintett 
területeket fekete (1. pont szerinti területek) és piros (2. pont szerinti területek) kerettel 
jelöltük.  
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II.3.2. BEÉPÍTÉSI MÓD 
 

A kialakult állapot szerinti beépítési módokat, a beépítésre szánt területek esetében, a 

vizsgálat keretében összevetettük - a hatályos Szabályozási terv építési övezeti rendszere 

alapján - a HÉSZ-ben rögzített, alkalmazandó beépítési módra vonatkozó előírásokkal. A 

vizsgálat eredményét az alábbi táblázatban foglaltuk össze, melyben rögzítésre kerültek azon 
építési övezetek, melyekben eltérések tapasztalhatók az előírás és a kialakult állapot között. 

Az eltéréseket térképen is ábrázoltuk. 
 

Érintett építési 
övezet jele 

HÉSZ-ben meghatározot 

beépítési mód 

Vizsgálat alapján, az építési övezetbe tartozó egyes 
tömbök eltérő beépítési módjainak megnevezése 

Ln-3 Zártsorú Szabadonálló 

Lk ??? Szabadonálló 

Lk-12 Ikres Oldalhatáron álló 

Lk-15aK Zártsorú Vegyesen előforduló beépítési módok 

Lk-15b Zártsorú Oldalhatáron álló 

Lk-15bK Zártsorú Vegyesen előforduló beépítési módok 

Lk-19* Zártsorú Vegyesen előforduló beépítési módok 

Lk-2 Zártsorú Szabadonálló, Ikres 

Lk-3* Zártsorú Szabadonálló 

Lk-4bK Zártsorú Vegyesen előforduló beépítési módok 

Lk-5b Zártsorú Oldalhatáron álló 

Lk-6a Zártsorú Vegyesen előforduló beépítési módok 

Lk-6b Zártsorú Oldalhatáron álló 

Lk-7a Zártsorú Vegyesen előforduló beépítési módok 

Lk-7b Zártsorú 
Vegyesen előforduló beépítési módok, oldalhatáron 

álló 

Lk-8 Zártsorú Szabadonálló 

Lk-8* Zártsorú Szabadonálló 

Lk-8a Szabadonálló Zártsorú 

Lk-9 Zártsorú Szabadonálló 

Lke-14a Oldalhatáron álló Vegyesen előforduló beépítési módok, Szabadonálló 

Lke-14b Oldalhatáron álló Vegyesen előforduló beépítési módok, Szabadonálló 

Lke-15 Oldalhatáron álló Szabadonálló 

Lke-16 Oldalhatáron álló 
Vegyesen előforduló beépítési módok, Szabadonálló, 

Zártsorú 

Lke-16a Ikres Vegyesen előforduló beépítési módok 

Lke-18 Ikres Szabadonálló 

Lke-20 Oldalhatáron álló Szabadonálló 

Lke-2a Oldalhatáron álló Szabadonálló 

Lke-5a Oldalhatáron álló Vegyesen előforduló beépítési módok, Szabadonálló 

Lke-9 Oldalhatáron álló Szabadonálló 

Vt ??? Szabadonálló 

Vt-1 Zártsorú Szabadonálló 

Vt-14a Zártsorú Szabadonálló 

Vt-14b Zártsorú Szabadonálló 

Vt-14c Zártsorú Oldalhatáron álló 
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Vt-14d Zártsorú Szabadonálló 

Vt-15 Zártsorú Szabadonálló 

Vt-16 Zártsorú Szabadonálló 

Vt-4 Szabadonálló Zártsorú 

Vt-5 Szabadonálló Oldalhatáron álló 

Vt-6 Zártsorú Szabadonálló 

Vt-7 Zártsorú Szabadonálló 

Vt-7K Zártsorú Vegyesen előforduló beépítési módok, Szabadonálló 

Vt-K Kialakult Szabadonálló, Zártsorú 

Vi-11 Zártsorú Szabadonálló 

Vi-2 Szabadonálló Vegyesen előforduló beépítési módok 

Vi-2K Szabadonálló Vegyesen előforduló beépítési módok 

Vi-4 Zártsorú Szabadonálló 

Vi-4K Zártsorú Vegyesen előforduló beépítési módok, Szabadonálló 

Vi-8 Zártsorú Szabadonálló 

Vi-K Szabadonálló Zártsorú 

Vk-1 ??? Szabadonálló 

Vk-2 ??? Szabadonálló 

Vk-4K ??? Zártsorú, Oldalhatáron álló 

Gksz-14 Zártsorú Szabadonálló 

Gksz-7 Szabadonálló Zártsorú 

Keü-2 Zártsorú Szabadonálló 

Ksp-st Zártsorú Szabadonálló 

 

A jellemző beépítési mód tekintetében eltérést mutató tömböket a vizsgálati tervlapon 
kiemeltük. 
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II.3.3. TELEKMÉRET 
 

A kialakult állapot szerinti telekméreteket a vizsgálat keretében összevetettük a hatályos 
Szabályozási terv építési övezeti/övezeti rendszeréhez kapcsolódó, a HÉSZ-ben rögzített 
kialakítható minimális telekméretekre vonatkozó előírásokkal. A vizsgálat eredményét az 
alábbi táblázatban foglaltuk össze, melyben rögzítésre kerültek azon építési 
övezetek/övezetek, melyekben eltérések tapasztalhatók. A táblázatban zöld színnel azon 
övezetek láthatók, melyekben összesen 1 db eltérést találtunk, piros színnel pedig az 
előírástól leginkább eltérő övezet jelölt. Az eltéréseket térképen is ábrázoltuk. 
 

Eltérések száma az 

adott övezetben 

Érintett (építési) övezet 

jele 

HÉSZ-ben meghatározott 
minimum telekméret (m2

) 

Az adott (építési ) övezetben 
található legkisebb telek mérete 

(m
2
) 

3 Lk-10 1000 442,27 

16 Lk-12 500 273,31 

8 Lk-13 1000 556,8 

6 Lk-14 2000 419,36 

130 Lk-15aK 400 126,6 

28 Lk-15b 200 86,6 

17 Lk-15bK 200 70,15 

10 Lk-16a 500 103,4 

10 Lk-16aK 700 143,32 

18 Lk-17K 400 213,1 

63 Lk-18aK 400 94,62 

33 Lk-18bK 400 111,93 

17 Lk-2 400 322,71 

2 Lk-21 180 175,37 

1 Lk-3 300 204,66 (1891/3 hrsz) 

40 Lk-4a 500 241,86 

7 Lk-4aK 500 243,96 

57 Lk-4bK 300 52,43 

10 Lk-5a 150 64,4 

6 Lk-5b 150 94,69 

88 Lk-6a 400 64,96 

10 Lk-6aK 400 120,28 

13 Lk-6b 200 92,99 

2 Lk-6bK 200 79,16 

44 Lk-7a 700 95,12 

132 Lk-7b 400 33,48 

4 Lk-7c 400 269,81 

59 Lk-8 250 142,8 

4 Lk-8* 250 173,87 

1 Lk-8a 250 249,51 (1590/49 hrsz) 

2 Lk-9 500 197,19 

179 Lke-1 1000 130,09 

7 Lke-13 500 309,3 
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Eltérések száma az 

adott övezetben 

Érintett (építési) övezet 

jele 

HÉSZ-ben meghatározott 
minimum telekméret (m2

) 

Az adott (építési ) övezetben 
található legkisebb telek mérete 

(m
2
) 

87 Lke-14a 700 255,95 

26 Lke-14b 400 230,3 

155 Lke-16 700 253,63 

28 Lke-16a 700 357,19 

20 Lke-16b 700 286,69 

7 Lke-19 500 231,05 

23 Lke-2 900 507,41 

54 Lke-20 1000 548,5 

2 Lke-2a 900 887,09 

82 Lke-4 700 64,83 

8 Lke-4a 700 351,75 

10 Lke-5 700 428,87 

17 Lke-5a 700 355 

9 Lke-8 900 619,22 

273 Lke-9 700 280,59 

11 Lf-1 1000 799,5 

12 Vt-13 600 98,53 

1 Vt-14a 10000 608,11 (3344/2 hrsz) 

1 Vt-14b 4000 421,22 (1829/45 hrsz) 

1 Vt-14c 800 214,03 (1829/44 hrsz) 

3 Vt-15 800 421,1 

2 Vt-17 400 88,18 

1 Vt-18 700 557,31 (719 hrsz) 

6 Vt-2 4000 1247,21 

9 Vt-3 2000 175,53 

1 Vt-4 1000 883,55 (4076/1 hrsz) 

3 Vt-5 400 249,46 

19 Vt-6 800 122,66 

6 Vt-7 150 61,11 

17 Vt-7K 500 46,57 

5 Vt-8 800 320,02 

1 Vi-1 2000 1327,44 (2214/2 hrsz) 

2 Vi-11 1000 573,93 

1 Vi-1K 2000 942,8 (3470/2 hrsz) 

2 Vi-2 1000 363 

5 Vi-4 800 154,98 

23 Vi-4K 800 132,34 

1 Vi-6 3000 2560,03 (1897/3 hrsz) 

2 Vi-7 1000 671,72 

8 Gksz-11 4000 788,12 

31 Gksz-12 3000 439,19 

1 Gksz-13 4000 3418,01 (0290/86 hrsz) 

3 Gksz-17 2000 1223,14 

3 Gksz-2 5000 4030,17 
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Eltérések száma az 

adott övezetben 

Érintett (építési) övezet 

jele 

HÉSZ-ben meghatározott 
minimum telekméret (m2

) 

Az adott (építési ) övezetben 
található legkisebb telek mérete 

(m
2
) 

1 Gksz-2a 2000 1370,46 (4530/432 hrsz) 

1 Gksz-3 3000 689,09 (4146 hrsz) 

14 Gksz-4 3000 243,85 

1 Gksz-5 3500 2999,74 (1899/34 hrsz) 

18 Gksz-7 2000 291,49 (428/3 hrsz); 632,00 

14 Gksz-8 2000 434,15 (410/3 hrsz); 550,2 

8 Gip-1 400000 887,66 

3 Gip-11 2000 1908,76 

2 Gip-2b 40000 3369,15 

4 Gip-5 10000 3992,97 

7 Gip-9 5000 351,35 (4562/15 hrsz); 1508,82 

108 Üh-1 720 246,33 

1 Kám 10000 2351,04 (0288/4 hrsz) 

59 Kb 50000 735,61 

5 Ki-1 5000 2360,51 

12 Ki-2 5000 679,44 

4 Ki-4 10000 2590,02 

1 Ksp-st 500 70,73 (2441 hrsz) 

9 Kspé 5000 1075,96 

1 Ktö 1000 580,37 (1829/60 hrsz) 

4 KÖKv 5000 119,69 

501 Má 10000 202,96 (szalagtelek) 

262 Mátt 10000 74,5 (szalagtelek) 

33 Mk-1 3000 704,42 

25 Mk-2 1500 584,47 (szalagtelek) 

344 Mk-3 800 162,42 

53 Mk-3* 800 280,71 

173 Mk-4 3000 439,09 

412 Mk-4* 3000 114,97 

 

A vizsgálat alapján a Vác közigazgatási területén fekvő telkek 27,6%-a nem felel meg a saját 
övezetében előírt minimális telekméretnek: 
 

Összes eltérés: Összes telek száma: Arány 

4089 14808 27,6% 
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II.3.4. BEÉPÍTETTSÉG 
 

A kialakult állapot szerinti beépítettséget a vizsgálat keretében összevetettük a hatályos 
Szabályozási terv építési övezeti/övezeti rendszeréhez kapcsolódó, a HÉSZ-ben rögzített 
maximális beépítettségre vonatkozó előírásokkal. A vizsgálat eredményét az alábbi 
táblázatban foglaltuk össze, melyben rögzítésre kerültek azon építési övezetek/övezetek, 

melyekben eltérések tapasztalhatók. A táblázatban zöld színnel azon övezetek láthatók, 
melyekben összesen 1 db eltérést találtunk, piros színnel pedig az előírástól leginkább eltérő 
övezet jelölt. Az eltéréseket térképen is ábrázoltuk. 
 

A táblázatban jelöltük az egyes övezetekhez kapcsolódó OTÉK előírást is és jeleztük, ha az 
övezeti előírás nem felel meg az OTÉK-nak, illetve azt is, ha az övezeti előírás megfelel, de a 
valós kialakult állapot már nem. 
 

Eltérések 
száma az 

adott 

övezetben 

Érintett 
(építési) 

övezet jele 

HÉSZ-ben 

meghatározott 
maximális 

beépítettség (%) 

Vizsgált legnagyobb 
beépítettség 8%) 

OTÉK 
előírás 

OTÉK-tól 
való 

eltérés 

OTÉK-tól való eltérés a 
kialakult legnagyobb 

beépítettség alapján 

4 Ln-1 35 83,82 80 
 

x 

163 Ln-2 40 100 80 
 

x 

2 Ln-3 80 98,99 80 
 

x 

4 Lk ??? 60,52 60 
 

x 

3 Lk-1 20 30,76 60 
  

7 Lk-10 45 49,48 60 
  

2 Lk-13 40 50,73 60 
  

7 Lk-14 40 
63,2 (4144/1 hrsz); 

62,14 
60 

 
x 

1 Lk-15a 60 64,79 (2439/2 hrsz) 60 
 

x 

110 Lk-15aK 60 100 60 
 

x 

42 Lk-15b 60 83,3 60 
 

x 

36 Lk-15bK 60 99,96 60 
 

x 

4 Lk-16a 60 68,6 60 
 

x 

2 Lk-16aK 60 72,76 60 
 

x 

2 Lk-16b 60 79,85 60 
 

x 

19 Lk-17K 50 79,4 60 
 

x 

35 Lk-18aK 70 100 60 x x 

17 Lk-18bK 70 92,19 60 x 
 

19 Lk-2 30 37,86 60 
  

13 Lk-3 35 
100 (1891/3 hrsz); 

47,9 
60 

 
x 

2 Lk-3a 35 52,62 60 
  

3 Lk-4a 40 43,42 60 
  

4 Lk-4aK 40 100 60 
 

x 

75 Lk-4bK 40 76,4 60 
 

x 

25 Lk-5a 60 100 (2011 hrsz); 84,12 60 
 

x 

1 Lk-5b 60 60,79 (1976 hrsz) 60 
 

x 

83 Lk-6a 40 86,59 60 
 

x 
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Eltérések 
száma az 

adott 

övezetben 

Érintett 
(építési) 

övezet jele 

HÉSZ-ben 

meghatározott 
maximális 

beépítettség (%) 

Vizsgált legnagyobb 
beépítettség 8%) 

OTÉK 
előírás 

OTÉK-tól 
való 

eltérés 

OTÉK-tól való eltérés a 
kialakult legnagyobb 

beépítettség alapján 

49 Lk-6aK 40 69,84 60 
 

x 

22 Lk-6b 50 90,87 60 
 

x 

16 Lk-6bK 40 100 (2090 hrsz) 60 
 

x 

33 Lk-7a 40 81,65 60 
 

x 

144 Lk-7b 40 91,58 (2203 hrsz) 60 
  

5 Lk-7c 40 55,18 60 
  

6 Lk-8 50 60,39 60 
 

x 

2 Lk-9 45 53,2 60 
  

18 Lke-1 20 
96,09 (5992 hrsz); 

29,08 
30 

  

4 Lke-12 30 35,75 30 
 

x 

1 Lke-12a 30 35,07 (0342/233 hrsz) 30 
 

x 

4 Lke-13 30 42,59 30 
 

x 

30 Lke-14a 30 48,58 30 
 

x 

44 Lke-14b 30 50,39 30 
 

x 

3 Lke-15 20 27,48 30 
  

84 Lke-16 30 64,32 30 
 

x 

5 Lke-16a 30 45,4 30 
 

x 

17 Lke-16b 30 45,4 30 
 

x 

2 Lke-17 30 32,89 30 
 

x 

3 Lke-19 30 
73,15 (1320/1 hrsz); 

32,41 
30 

 
x 

22 Lke-2 20 28,16 30 
  

2 Lke-20 30 32,95 30 
 

x 

10 Lke-3 20 30,56 30 
 

x 

12 Lke-4 25 32,71 30 
 

x 

1 Lke-4a 25 28,04 (1405 hrsz) 30 
  

6 Lke-5 25 35,47 30 
 

x 

5 Lke-5a 25 32,27 30 
 

x 

10 Lke-6 25 36,7 30 
 

x 

70 Lke-9 30 46,08 30 
 

x 

1 Lf-1 20 22,84 (5521/3 hrsz) 30 
  

6 Vt ??? 55,94 80 
  

1 Vt-14b 80 97,29 (1829/45 hrsz) 80 
 

x 

2 Vt-17 60 100 (2406(; 65,37 80 
 

x 

1 Vt-2 35 35,32 (3273 hrsz) 80 
  

2 Vt-3 40 79,39 80 
  

3 Vt-4 40 53,11 80 
  

4 Vt-5 35 100 80 
 

x 

9 Vt-6 80 100 80 
 

x 

5 Vt-7 80 100 80 
 

x 

9 Vt-7K 80 99,98 80 
 

x 

5 Vt-8 10 46,5 80 
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Eltérések 
száma az 

adott 

övezetben 

Érintett 
(építési) 

övezet jele 

HÉSZ-ben 

meghatározott 
maximális 

beépítettség (%) 

Vizsgált legnagyobb 
beépítettség 8%) 

OTÉK 
előírás 

OTÉK-tól 
való 

eltérés 

OTÉK-tól való eltérés a 
kialakult legnagyobb 

beépítettség alapján 

1 Vi-1 35 35,15 (998/2 hrsz) A település 
legnagyob

b mértékű 
lakóterületi 
beépítettsé

génél 
legfeljebb 

25%-kal 

megnövelt 
érték 

  
5 Vi-11 50 78,81 

  
1 Vi-1K 35 54,6 (3470/2 hrsz) 

  
3 Vi-2 40 90,55 (5402/2); 65,74 

 
x 

1 Vi-4 70 76,62 (4111/1 hrsz) 
  

12 Vi-4K 70 100 
 

x 

1 Vi-7** 90 99,98 (1891/9 hrsz) 
 

x 

1 Vk-1 ??? 31,6 (1000 hrsz) - 
  

1 Vk-2 ??? 17,7 (4148/2 hrsz) - 
  

3 Vk-4K ??? 62,07 - 
  

1 Gksz-11 40 55,03 (4560/12 hrsz) 60 
  

27 Gksz-12 30 90,99 60 
 

x 

1 Gksz-17 35 35,33 (5779/16 hrsz) 60 
  

1 Gksz-2 35 41 (5724 hrsz) 60 
  

1 Gksz-3 50 97,38 (1001/3 hrsz) 60 
 

x 

5 Gksz-4 35 62,45 60 
 

x 

1 Gksz-5 40 48,5 (1899/24 hrsz) 60 
  

11 Gksz-7 50 77,99 60 
 

x 

3 Gksz-8 40 59,65 60 
  

2 Gip-9 40 49,6 50 
  

1 Gip-szv 30 31,15 (4552/8 hrsz) 30 
 

x 

9 Üh-1 20 32,76 - 
  

1 Ki-3 10 15,97 (07 hrsz) 40 
  

2 Kkö 40 99,96; 53,11 40 
 

x 

2 Ksp-st 2 
99,96 (2441 hrsz); 

4,51 (2440 hrsz) 
40 

 
x 

1 Kspé 40 43,76 (1899/22 hrsz) 40 
 

x 

1 Ktö 20 21,89 (1909/1 hrsz) 40 
  

32 
Közlekedési 

területek 
- 100 (3696/3 hrsz) - 

  

1 Köp 5 6,64 (3208 hrsz) 40 
  

2 Zfk 2 
24,26 (1321/1 hrsz); 

2,55 
- 

  

11 Zkp 1 
28,67 (4075/1 hrsz); 

5,88 
- 

  

17 E 0,03 7,6 - 
  

26 Ev 0 71,83 (060/3 hrsz) - 
  

5 Má 1 4,2 - 
  

4 Mátt 0,1 6,8 - 
  

3 Máü 1 2,83 - 
  

9 Mk-1 0,5 7,19 - 
  

22 Mk-2 0,5 3,16 - 
  

469 Mk-3 3 21,11 - 
  

49 Mk-3* 3 18,82 - 
  

34 Mk-4 3 16,87 - 
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Eltérések 
száma az 

adott 

övezetben 

Érintett 
(építési) 

övezet jele 

HÉSZ-ben 

meghatározott 
maximális 

beépítettség (%) 

Vizsgált legnagyobb 
beépítettség 8%) 

OTÉK 
előírás 

OTÉK-tól 
való 

eltérés 

OTÉK-tól való eltérés a 
kialakult legnagyobb 

beépítettség alapján 

133 Mk-4* 3 27,78 - 
  

1 V 0 4,26 (806 hrsz) - 
  

6 Vkp 2 100 (1890 hrsz); 6,38 - 
  

2 Vü 5 6,03 - 
  

4 Tk 0 2,56 - 
  

 

A vizsgálat alapján a Vác közigazgatási területén fekvő telkek 15,5%-a nem felel meg a saját 
övezetében előírt maximális beépítettségnek: 
 

Összes 
eltérés: 

Összes telek 
száma: Arány: 

2292 14808 15,5% 
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II.3.5. SZINTTERÜLETI MUTATÓ 
 

A vizsgálati térképhez hasonlóan, a jelen témakörhöz tartozó elemzés is csak egyes kiemelt 
fontosságú, településképi szempontból meghatározó karakterű területekre készült el. 
Vizsgálatunkban a kialakult állapot szerinti szintterületi mutatót, épületenkénti részletes 
tervdokumntációk és geodéziai felmérés hiányában, a szintszám-vizsgálati értékek alapján 
becsültük, a lehető legjobb közelítéssel. Most ezen értékeket vetjük össze a hatályos 
Szabályozási terv építési övezeti/övezeti rendszeréhez kapcsolódóan, a HÉSZ-ben rögzített 
maximális beépítettségre vonatkozó előírásokkal. A vizsgálat eredményét az alábbi 
táblázatban foglaltuk össze, melyben rögzítésre kerültek azon építési övezetek/övezetek, 

melyekben eltérések tapasztalhatók. A táblázatban zöld színnel azon övezetek láthatók, 
melyekben összesen 1 db eltérést találtunk, piros színnel pedig az előírástól leginkább eltérő 
övezet jelölt. Az eltéréseket térképen is ábrázoltuk. 
 

A táblázatban jelöltük az egyes övezetekhez kapcsolódó OTÉK előírást is és jeleztük, ha az 
övezeti előírás nem felel meg az OTÉK-nak, illetve azt is, ha az övezeti előírás megfelel, de a 
valós kialakult állapot már nem. 
 

Eltérések 
száma az 

adott 

övezetben 

Érintett 

(építési) 
övezet jele 

HÉSZ-ben 

meghatározott 
maximális 

szintterülei mutató 

(m
2
/m

2
) 

Vizsgált 
legnagyobb 

szintterületi 

mutató (m
2
/m

2
) 

OTÉK 
előírás 

OTÉK-tól 
való eltérés 

OTÉK-tól való eltérés a 
kialakult legnagyobb 

szintterületi mutató 

alapján 

3 Lk-14 1,8 2,51 1,5 
 

x 

18 Lk-15aK 1,5 
3,75 (3056/2 

hrsz); 2,45 
1,5 

 
x 

3 Lk-15bK 1,5 2,27 1,5 
 

x 

1 Lk-16aK 1,5 1,77 (3133 hrsz) 1,5 
 

x 

1 Lk-16b 2 2,4 (2754 hrsz) 1,5 x x 

1 Lk-17K 1,5 2,13 (3271 hrsz) 1,5 
 

x 

3 Lk-18aK 2 2,96 1,5 x x 

3 Lk-18bK 1,5 2,11 1,5 
 

x 

1 Lk-21 1,5 
1,52 (3933/4 

hrsz) 
1,5 

 
x 

10 Lk-4bK 1 1,66 1,5 
 

x 

14 Lk-5a 1 2,22 1,5 
 

x 

1 Lk-5b 1 1,39 (1983 hrsz) 1,5 
  

9 Lk-6a 1 1,52 1,5 
 

x 

4 Lk-6aK 1 1,45 1,5 
  

4 Lk-6b 1 1,81 1,5 
 

x 

2 Lk-6bK 1 1,1 1,5 
  

5 Lk-7a 1 1,5 1,5 
  

13 Lk-7b 1 2,55 1,5 
 

x 

1 Lk-7c 1 
1,24 (4228/2 

hrsz) 
1,5 

  

1 Lk-9 1,2 1,33 (4197 hrsz) 1,5 
  

3 Lke-13 0,6 0,98 0,6 
 

x 
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Eltérések 
száma az 

adott 

övezetben 

Érintett 

(építési) 
övezet jele 

HÉSZ-ben 

meghatározott 
maximális 

szintterülei mutató 

(m
2
/m

2
) 

Vizsgált 
legnagyobb 

szintterületi 

mutató (m
2
/m

2
) 

OTÉK 
előírás 

OTÉK-tól 
való eltérés 

OTÉK-tól való eltérés a 
kialakult legnagyobb 

szintterületi mutató 

alapján 

20 Lke-14a 0,5 0,89 0,6 
 

x 

28 Lke-14b 0,5 1,12 0,6 
 

x 

32 Lke-16 0,5 1,27 0,6 
 

x 

3 Lke-16a 0,5 0,68 0,6 
 

x 

7 Lke-16b 0,5 0,76 0,6 
 

x 

11 Lke-4 0,5 0,9 0,6 
 

x 

3 Lke-4a 0,5 0,76 0,6 
 

x 

8 Lke-5 0,5 0,71 0,6 
 

x 

1 Lke-5a 0,5 
0,6 (1643/10 

hrsz) 
0,6 

  

28 Lke-9 0,6 1,05 0,6 
 

x 

3 Vi-4K 2,5 3,75 3,5 
 

x 

3 Vk-4K ??? 1,86 - 
  

2 Vt-5 1 1,75 2,4 
  

1 Vt-6 2,5 2,61 (2729 hrsz) 2,4 x x 

1 Vt-7 2,5 2,62 (3237 hrsz) 2,4 x x 

2 Vt-7K 2,4 3,48 2,4 
 

x 

5 
Közlekedési 

terület 
- 2,75 - 

  

1 Köp - 0,07 (3208 hrsz) - 
  

3 Zkp 0,02 0,29 - 
  

1 V 0 0,04 (806 hrsz) -   
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II.3.6. ÉPÜLETMAGASSÁG 
 

A vizsgálati térképhez hasonlóan, a jelen témakörhöz tartozó elemzés is csak egyes kiemelt 
fontosságú, településképi szempontból meghatározó karakterű területekre készült el. 
Vizsgálatunkban a kialakult állapot szerinti épületmagasságokat, épületenkénti részletes 
tervdokumntációk és a pontos magassági értékek ismeretének hiányában, a szintszám-

vizsgálati értékek alapján becsültük. Most ezen értékeket vetjük össze a hatályos 
Szabályozási terv építési övezeti/övezeti rendszeréhez kapcsolódóan, a HÉSZ-ben rögzített 
minimális és maximális épületmagasságra vonatkozó előírásokkal. A vizsgálat eredményét az 
alábbi táblázatokban (minimum/maximum) foglaltuk össze, melyekben rögzítésre kerültek 
azon építési övezetek/övezetek, melyekben eltérések tapasztalhatók. A táblázatokban zöld 
színnel azon övezetek láthatók, melyekben összesen 1 db eltérést találtunk, piros színnel 
pedig az előírástól leginkább eltérő övezet jelölt. Az eltéréseket térképen is ábrázoltuk. 
 

A maximális épületmagasság tekintetében, a vonatkozó táblázatban jelöltük az egyes 

övezetekhez kapcsolódó OTÉK előírást is és jeleztük, ha az övezeti előírás nem felel meg az 
OTÉK-nak, illetve azt is, ha az övezeti előírás megfelel, de a valós kialakult állapot már nem. 
 

Eltérések 
száma az 

adott 

övezetben 

Érintett 
(építési) övezet 

jele 

HÉSZ-ben 

meghatározott 
maximális 

épületmagasság (m) 

Vizsgálat 

szerinti 

maximális 
épületmagasság 

(m) 

OTÉK 
előírás 

OTÉK-tól 
való eltérés 

OTÉK-tól való 
eltrés a kialakult 

állapot alapján 

5 Ln-2 Kialakult Kialakult 12,5< 
  

801 Lk-15aK Kialakult Kialakult <12,5 
  

2 Lk-15b 6,5 7 <12,5 
  

142 Lk-15bK Kialakult Kialakult <12,5 
  

16 Lk-16aK Kialakult Kialakult <12,5 
  

76 Lk-17K Kialakult Kialakult <12,5 
  

186 Lk-18aK Kialakult Kialakult <12,5 
  

105 Lk-18bK Kialakult Kialakult <12,5 
  

5 Lk-4a 4,5 6,5 <12,5 
  

115 Lk-4aK Kialakult Kialakult <12,5 
  

248 Lk-4bK Kialakult Kialakult <12,5 
  

46 Lk-5a 3,5 7,5 <12,5 
  

6 Lk-5b 4,5 5 <12,5 
  

16 Lk-6a 6,5 9 <12,5 
  

254 Lk-6aK Kialakult Kialakult <12,5 
  

1 Lk-6b 6,5 7,5 (2407 hrsz) <12,5 
  

52 Lk-6bK Kialakult Kialakult <12,5 
  

11 Lk-7b 7 8 <12,5 
  

1 Lk-7c 5 
6,5 (4228/2 

hrsz) 
<12,5 

  

40 Lke-14a 5 7 <7,5 
  

28 Lke-14b 5 9 <7,5 
 

x 

12 Lke-16 5 9,5 <7,5 
 

x 
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Eltérések 
száma az 

adott 

övezetben 

Érintett 
(építési) övezet 

jele 

HÉSZ-ben 

meghatározott 
maximális 

épületmagasság (m) 

Vizsgálat 

szerinti 

maximális 
épületmagasság 

(m) 

OTÉK 
előírás 

OTÉK-tól 
való eltérés 

OTÉK-tól való 
eltrés a kialakult 

állapot alapján 

2 Lke-16b 5 6 <7,5 
  

31 Lke-4 5 7,5 <7,5 
  

3 Lke-4a 5 6,5 <7,5 
  

1 Lke-5a 6,5 7 (1643/10 hrsz) <7,5 
  

6 Lke-9 6,5 9 <7,5 
 

x 

1 Vt-5 5 6,5 (2631 hrsz) - 
  

67 Vt-7K Kialakult Kialakult - 
  

25 Vt-K Kialakult Kialakult - 
  

1 Vi-10 6 6,5 (3501 hrsz) - 
  

10 Vi-1K Kialakult Kialakult - 
  

4 Vi-2K Kialakult Kialakult - 
  

2 Vi-4 13 15 - 
  

92 Vi-4K Kialakult Kialakult - 
  

44 Vi-K Kialakult Kialakult - 
  

6 Vk-4K ??? 7 - 
  

13 
Közlekedési 

területek 
- 7,5 - 

  

1 Zkp 5,5 
Templom 

(4075/1 hrsz) 
- 

  

1 V - 2 (806 hrsz) - 
  

1 Vü 5,5 6 (348/2 hrsz) - 
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Eltérések száma 
az adott 

övezetben 

Érintett építési övezet jele 
HÉSZ-ben meghatározott minimum 

épületmagasság (m) 

Vizsgált szerinti kialakult 

legkisebb épületmagasság 
(m) 

3 Gksz-8 4,5 3 

9 Kst 4,5 4 

13 Lf-1 3,5 3 

10 Lk-14 10,5 3,6 

2 Lk-15a 3,5 3 

50 Lk-15aK 3,5 3 

60 Lk-15b 3,5 3 

3 Lk-15bK 3,5 3 

18 Lk-16a 8 3,6 

7 Lk-17b 8 4 

38 Lk-17K 5 3,6 

111 Lk-18aK 5 3,6 

31 Lk-18bK 4 3 

3 Lk-19 3,5 3 

8 Lk-21 3,5 3 

5 Lk-4a 3,5 3 

28 Lk-4aK 3,5 3 

52 Lk-4bK 3,5 3 

37 Lk-6a 3,5 3 

17 Lk-6aK 3,5 3 

15 Lk-6b 3,5 3 

6 Lk-6bK 3,5 3 

46 Lk-7a 4,5 3 

187 Lk-7b 4,5 3 

17 Lk-7c 4 3 

2 Lk-9 4,5 3,6 

4 Lke-13 3,5 3 

71 Lke-16 3,5 3 

1 Lke-16a 3,5 3 (761 hrsz) 

2 Lke-16b 3,5 3 

3 Lke-8 3,5 3 

67 Lke-9 3,5 3 

3 Ln-2 K; 12,5 3 

3 Vi-1K 4 3,6 

7 Vi-4 4,5 3 

15 Vi-4K 4,5 3 

1 Vi-8 8 3,6 (1829/37 hrsz) 

44 Vi-K Kialakult Kialakult 

5 Vk-4K ??? 3 

13 Vt-13 4,5 3 

5 Vt-16 4,5 3,6 

1 Vt-17 3,5 3 (2404 hrsz) 

3 Vt-3 3,5 3 

1 Vt-6 4 3 (2721 hrsz) 
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Eltérések száma 
az adott 

övezetben 

Érintett építési övezet jele 
HÉSZ-ben meghatározott minimum 

épületmagasság (m) 

Vizsgált szerinti kialakult 

legkisebb épületmagasság 
(m) 

18 Vt-7 6,5 3,6 

17 Vt-7K 4 3 

23 Vt-K Kialakult Kialakult 
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II.4. A HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK ÁTTEKINTÉSE, 
PROBLÉMÁIK FELTÁRÁSA 

 

Az alábbi fejezetben a hatályos településrendezési eszközök technikai és logikai hibáit 
mutatjuk be tételesen, részben a saját vizsgálatunk, részben pedig az önkormányzati építési 
hatóság munkatársaitól kapott, az általuk észlelt hibákat tartalmazó részletes 
adatszolgáltatás alapján. Egyes esetekben a vizsgálat kiegészül a használati tapasztalat során 
felmerült módosítási javaslatokkal is. 
 

II.4.1. A HATÁLYOS TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV ELEMZÉSE 

 

II.4.1.1. A szöveges munkarész áttekintő elemzése (TSZT, M-1 melléklet) 
 

A Településszerkezeti terv leírását a terv M-1 jelű melléklete tartalmazza. A leírás formailag 
megfelel a hatályos jogszabályi előírásoknak, de vizsgálatunk során megállapítottuk, hogy 
tartalmilag több esetben pontatlan, vagy hibás. A tapasztalt hibák közül a legkiemelkedőbb 
probléma a Helyi építési szabályzattal és a Szabályozási tervvel való összhang részleges 
hiánya. 
 

A leírás 1.1 fejezete foglalkozik a területfelhasználási kategóriák bemutatásával. Rögtön az 
1.1.1. fejezet 3. pontjában látható táblázatban találtunk egy ellentmondást, mivel a 
táblázatban rögzített értékek és a HÉSZ vonatkozó előírásai több esetben eltérnek. 
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Nagyvárosias lakóterületek esetében a táblázat 2,0 értékben határozza meg a megengedett 
legnagyobb szintterületi sűrűség értékét, míg a HÉSZ táblázata szerint egyes nagyvárosias 
lakóterületi építési övezetekben a megengedett legnagyobb szintterületi mutató értéke 
ennél jóval magasabb (Ln-2: 2,5; Ln-3:3,0). A szintterületi sűrűség és a szintterületi mutató 
nem azonos módszer alapján számítandó, ezért kisebb eltérések elképzelhetők az értékek 
között, de a másfélszeres érték már részletes számításokkal igazolandó, hogy megfelel-e.  
 

Szintterületsűrűség: a beépítésre szánt (beépített) terület területfelhasználási egységein a 
területfelhasználási egység területének és a rajta elhelyezhető (elhelyezett) épületek 
összes szintterületének viszonyszáma. 

 

Mivel ezen építési övezetekre jellemző az úszótelkes kialakítás, így teljesen azért nem 
zárható ki a megfelelés. 
Ebben a területfelhasználási kategóriában a beépítettségi értékek is eltérnek, mivel a HÉSZ-

ben Ln-3 építési övezetben 80%-os beépítettség is megengedett, miközben nincs olyan Ln 
jelű építési övezet melyben 35 % alatt lenne ez az érték, így az átlag sem lehet 30-40% 

között. 
 

A kisvárosias lakóterületek esetében a maximális szintterületi mutató értékek, egyes építési 
övezetek esetében elérik az 1,8-2,0 értéket. Ebben az építési övezetben az önálló telkes 
beépítés jellemző, így a két érték közötti (sűrűség/mutató) megfelelőség nehezebben 
elképzelhető, igazolásra szorul. 
Ezen felül az Lk jelű építési övezetek között van 70%-os maximális beépítettséget is 
megengedő övezet, de a maximális beépítettségi átlag is magasabb a 30-40% között 
meghatározott értéknél. 
 

A kertvárosias lakóterületek esetében a TSZT-ben meghatározott szintterületi sűrűség és a 
HÉSZ-ben meghatározott egyes szintterületi mutatók között kisebb az eltérés (max. +0,1 
érték). A maximális beépítettségre vonatkozó értékek összhangban vannak. 
A Bácska dűlő, Papvölgy és Törökhegy városrészekre önállóan meghatározott értékek ezzel 
szemben teljesen eltérnek a HÉSZ-ben rögzített építési övezetek paramétereitől, így ezen 
területek külön kiemelése alaposabb vizsgálatra szorul. 
 

A falusias lakóterületek esetében az eltérés azért különösen érdekes, mert a HÉSZ-ben 

összesen 1 db falusias lakóterületi építési övezet került meghatározásra (Lf-1: max. beép: 
20%; terepszint alatt: 30%; szintterületi mutató max.: 0,35), így a vonatkozó övezeti 
paraméterek és a TSZT rögzített értékei közti összhang könnyedén megteremthető lenne. 
 

A településközponti vegyes területek esetében a TSZT-ben meghatározott szintterületi 
sűrűség és a HÉSZ-ben meghatározott egyes szintterületi mutatók között szintén nincs nagy 
eltérés (max. +0,1 érték).  
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A maximális beépítettség esetében ez már nem mondható el, mert a HÉSZ-ben szereplő Vt 
jelű építési övezetek esetében 70-80-85%-os maximális értékek is meghatározásra kerültek, 
így az átlag is jelentősen magasabb a 30-45%-os értéknél. 
 

Az intézményi területek esetében is hasonló a helyzet, bár néhány Vi jelű építési övezet 
esetében a szintterületi mutatóban is jelentősebb eltérés tapasztalható (2,5-3,5 értékek). A 
maximális beépítettségre vonatkozó értékek több esetben meghaladják a 80%-ot (85-90%). 

 

A gazdasági területek közül a TSZT csak a kereskedelmi-szolgáltató gazdasági területekre 

határoz meg értékeket, az ipari gazdasági területekre nem. A meghatározott értékek a TSZT 
és HÉSZ alapján majdnem teljesen összhangban vannak. Mindössze egy Gksz jelű építési 
övezetben került 60%-ban meghatározásra a maximális beépítettség értéke (terepszint 
felett). 

 

A hétvégi házas üdülőterületek esetében, a falusias lakóterületekhez hasonlóan, mindössze 
egy építési övezetet tartalmaz a HÉSZ, így az eltérések a TSZT és a HÉSZ értékei között ebben 
az esetben is kevésbé érthetőek (Üh-1: max. beép: 20%; terepszint alatt: 25%; szintterületi 
mutató max.: 0,4). 
 

A nagy zöldfelületű különleges területek esetében, egy építési övezethez kapcsolódóan 

(Kspé) az 1,0 értéknél magasabb szintterületi mutató érték került meghatározásra (1,3), 

melyek megfelelősége számítással igazolandó. Ugyanezen építési övezetben a maximális 
beépítettség 40%. 
 

Az egyéb intézményi különleges területek esetében a táblázat módosításra szorul azzal 

kapcsolatban, hogy mely hatályos és az SZT-n is alkalmazott építési övezetek tartoznak az 
egyéb intézményi különleges területek közé. Ezen felül ki kell emelni, hogy a táblázatban 
megengedett 45%-os maximális beépítettség a hatályos OTÉK vonatkozó előírásával (max. 
40%) is ellentétes. 
 

A szöveges munkarész 1.1.1. fejezetében továbblépve a 
beépítésre nem szánt területek 4. pontban rögzített 
csoportosítása sincs teljes összhangban a HÉSZ-ben 

alkalmazott övezeti besorolásokkal, ráadásul a felsorolásban 

szereplő területfelhasználási kategóriák a TSZT tervlapján 
nem is a felsorolás szerint jelennek meg. Pl. a TSZT tervlapján 
a mezőgazdasági területek egységesen „M” jelöléssel, míg az 
erdőterületek egységesen „E” jelöléssel szerepelnek. „Má”, 
„Mk”, „Ev” jelölések csak a Szabályozási terven jelennek meg.  
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Az leírás 1.2. fejezete foglalkozik a tájrendezési és természetvédelmi területekkel, melynek 
része a helyi védettség alatt álló és az általános tájvédelmi területek meghatározása is. A 
felsorolás aktualizálása és a Településképi rendelet tartalmával való összhangba hozása lehet 

szükséges, amennyiben a hatályos állapothoz képest eltérés tapasztalható. Ugyanez igaz az 
1.4. fejezetben bemutatott örökségvédelmi témakörhöz kapcsolódó elemek esetében is. 
Ehhez kapcsolódóan a védendő kilátóhelyek és a látványvédelem kérdésköre a későbbiekben 
önálló fejezetben (II.6.) kerül elemzésre. 
 

A továbbiakban a leírás a műszaki infrastruktúra-hálózat elemeit mutatja be részletesen, 
melyek aktualizálására lehet szükség. Ki kell emelni, hogy 2003 óta nem készült a teljes 
közigazgatási területre átfogó és részletes megalapozó vizsgálat, ezért egy esetleges 
módosítás, vagy új terv készítése esetében erre szükség lenne, mely kiterjedne a jelenlegi 
műszaki infrastruktúra-hálózat elemeire is. 

 

A leírás 3. fejezetében olvasható területi mérleget, a 4. fejezetben olvasható 
területrendezési tervekkel való összhang igazolását és az 5. fejezetben található biológiai 
aktivitásérték igazolásának eredményét egészen biztosan felül kell vizsgálni, mivel a TSZT 

olyan elemi hibákat is tartalmaz területfelhasználási szinten (például hibásan jelölt Vk 
övezet, vagy a Szabályozási tervtől eltérő területfelhasználások, melyek esetében 
tisztázandó, hogy melyik terv szerinti állapot tekintendő hatályosnak), melyek tisztázását és 
javítását követően új települési szintű mérlegeket kell készíteni. 
 

 

II.4.1.2. A Településszerkezeti terv tervlapjainak elemzése 
 

A Településszerkezeti terv területfelhasználási tervlapján és a „Táj és természetvédelem, 
értékvédelem” című tervlapján is találhatók olyan jellegű hibák, melyek a terv mihamarabbi 
módosítását, vagy új terv készítését teszik szükségessé. Ilyen elemek: 

- OTÉK-tól eltérő jelkulcs és területfelhasználási kategória, pl.: Sp, Vk kategóriák 

alkalmazása, melyek közül utóbbi kategóriához a Szabályozási terven Vk jelű építési 
övezetek is kapcsolódnak, ugyanakkor a HÉSZ előírásokat ezen építési övezetekhez 
már nem tartalmaz; 

- a területfelhasználási tervlap jelmagyarázata és a rajzon alkalmazott jelölések 
eltérnek, így a jelmagyarázatban szerepelnek olyan elemek, melyek a rajzon nem  
(pl: Gip-km), de ez fordítva is igaz, a rajzon is szerepelnek olyan elemek, melyek a 

jelmagyarázatban nem (pl.: K, Sp, Kkö, vagy Gip-szv, ami ráadásul a HÉSZ-ben Gip-szvt 

jelöléssel szerepel); 
- eltérő jelölés szerepeltetése a jelmagyarázatban és a terven (pl.: árvízvédelmi mű); 
- aktualitását vesztett elemek, vagy időközben megváltozott lehatárolással, 

nomvonallal rendelkező elemek szerepeletése, stb.  



Vác város hatályos településrendezési eszközeinek döntés-előkészítő elemzése 

Urbanitás Tervező és Tanácsadó Kft. 
156 

A felsoroltakon felül jelentős eltérések tapasztalhatók a Településszerkezeti terv 

területfelhasználási kategóriái és a Szabályozási tervlapok tartalma között. Ezen eltéréseket 
részletesen az alábbiakban mutatjuk be, belterület-külterület bontásban: 
 

A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV ÉS SZABÁLYOZÁSI TERV ELTÉRÉSEI VÁC BELTERÜLETÉN 

  

A Kisvác-Kőhíd városrészben található, a hatályos TSZT-n Vi jelű intézményi vegyes területbe 

sorolt terület, a hatályos Szabályozási terven Vt-5 jelű településközpont vegyes terület 
építési övezetbe sorolt.  

  

Kisvác-Iskolaváros területén a hatályos TSZT és SZT között több eltérés is látható. A pataktól 
dél-keletre a TSZT-n Vi jelű intézményi vegyes terület ábrázolt, ami az SZT-n Gksz-4 jelű 
gazdasági kereskedelmi, szolgáltató terület övezetébe sorolt. Ettől délre a TSZT-n Ki jelű 
különleges idegenforgalmi terület található, mely a Szabályozási terven nem került 
lehatárolásra. A terület itt Vkp jelű hullámtéri közpark övezetbe sorolt.  
A Kazinczy Lajos és Szabó Lőrinc utca közötti tömb a TSZT-n Gksz jelű gazdasági, 

kereskedelmi, szolgáltató területként jelölt, az SZT-n azonban Kspé jelű jelentős 
építményigényű sportolási célú különleges terület. További eltérésként említhető a Bocskai 
István tértől északra található sport terület, mely a TSZT-n Ksp, míg az SZT-n Kspé jelű építési 
övezetbe sorolt. A két területfelhasználási kategória nem azonos, ezért feltételezhető, hogy 

a településrendezési eszközök készítésekor az új elem nem került átvezetésre a TSZT-ben.  

Ezen felül meg kell említeni, hogy a Dunát kísérő partszakasz a TSZT-n Z jelű zöldterületbe 
sorolt, melyen belül a TSZT nem különböztet meg további kategóriákat. A SZT-n e terület Vkp 
jelű hullámtéri közpark övezetbe sorolt, mely funkciójában megegyezik, de jelölésében eltér 
a TSZT-ben használttól. 
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Kisvác területén a Bernáth Kálmán és a Madách Imre Gimnáziumtól dél-keletre a TSZT-n Ksp 

jelű különleges sportolási célú terület található, mely az SZT-n Kspé jelű jelentős 
építményigényű sportolási célú különleges terület építési övezetbe sorolt. Bár a két 

területfelhasználási kategória hasonló, mégsem ugyanaz. Utóbbi a TSZT-n nem is szerepel. 

További eltérés figyelhető meg a Duna part menti sávjában, ahol az SZT-n Vi-5 jelű intézmény 
terület belenyúlik a Vkp jelű (TSZT-n Z jelű) hullámtéri közpark területébe. 

  
A vasútvonal mentén Kisvác megálló közelében az SZT-n Ev jelű védelmi (védett és védő) 
erdő terület ábrázolt, mely a településszerkezeti terven KÖk jelű kötöttpályás (vasúti) 
közlekedési terület. 

  

Kisvác-Krakó területén, az Árpád Fejedelem Általános Iskolától délre a hatályos TSZT Ln jelű 
nagyvárosias lakóterületet ábrázol. A SZT-en a terület déli oldalán Zkp jelű közpark, közkert, 
míg északi részén – lehet csupán grafikai pontatlanságból adódóan – Vt-3 jelű 
településközponti terület található. A vasútvonaltól keletre húzódó temetőterület déli 
csücske a TSZT-n közlekedési területbe, míg az SZT-en Zkp jelű közpark, közkert övezetbe 
sorolt. 
  



Vác város hatályos településrendezési eszközeinek döntés-előkészítő elemzése 

Urbanitás Tervező és Tanácsadó Kft. 
158 

  

Kisvác területén, a Duna mentén a hatályos TSZT-n egy Vt jelű településközpont terület 
került kijelölésre a kisvárosias lakóterületek között. A hatályos SZT-n azonban a 

településközponti területbe Lk jelű (Lk-6bK; Lk-6b; Lk-6a) kisvárosias lakóterületek 
ékelődnek. A Szabályozási terven továbbá egy a Duna menti zöldsávhoz kapcsolódó Zkp jelű 
közpark, közkert övezet is ábrázolt, mely a TSZT-n Vt és Lk jelű területfelhasználási 
kategóriákba sorolt.  

  

Vác Belvárosának területén szintén számos különbség megfigyelhető a hatályos TSZT és SZT 
között. A Dr. Csányi László körút északi oldalán Ln jelű nagyvárosias lakóterületet ábrázol a 
TSZT. Ennek nyugati oldalán azonban a SZT Köp jelű parkoló területet jelöl ki. Az Erzsébet 
utca mentén az SZT-n Ln-2 jelű nagyvárosias lakóterület építési övezete látható, azonban a 
TSZT-n ennek csupán középső része tartozik a nagyvárosias lakó területfelhasználásba, míg 
keleti és nyugati fele Lk jelű kisvárosias lakóterület. (Noha a terület beépítése inkább teljes 
egészében a nagyvárosias besorolást indokolná.) 

További eltérés figyelhető meg a Naszály út menti TSZT szerinti Vt jelű településközponti 
terület esetében, melynek nyugati, szélső telke Lk-13 jelű kisvárosias lakóterület építési 
övezetbe sorolt a Szabályozási terven. A TSZT továbbá egy Vi jelű intézmény területet is 
kijelöl a 2704 helyrajzi számú telken. Itt a SZT szintén Lk-13 jelű építési övezet jelöl. Egyéb 
iránt a terület tényleges hasznosítása is lakó, iroda funkciójú. 
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A Mézeskalács utca északi oldalán Vt jelű településközponti terület jelölt a TSZT-n, melynek 

vonala nem a telkek határához, hanem az I. rendű árvízvédelmi védmű nyomvonalához 
igazodik. A Szabályozási terven a terület Lk-15bK jelű kisvárosias lakóterület építési övezetbe 
sorolt. A Mézeskalács utca déli oldalán Lk jelű kisvárosias lakóterület jelölt, melynek a Duna 
felé eső 2919 helyrajzi számú telke feltehetőleg (az SZT-n övezeti jel nem, csak színezés 
szerepel) Zkp jelű közpark, közkert övezetbe sorolt.  

  

A Március 15. tér környékén a hatályos TSZT főként Vt jelű településközponti és Vi jelű 
intézményterületeket jelöl. A tér keleti oldalán lévő 3194 helyrajzi számú telek azonban a 
TSZT-n Vi területfelhasználási kategóriába, míg a SZT-n Vt-7 jelű építési övezetbe sorolt.  

A Piac utca és környező tömbjei – az északit kivéve, ami Vi jelű intézmény terület – Lk jelű 
kisvárosias lakóterület területfelhasználásba soroltak. A TSZT-vel ellentétben azonban az 

SZT-n a Piac utca kiszélesedő része KÖp jelű parkoló terület övezetbe, környező telkei pedig 
Vt-7 jelű településközponti terület építési övezetbe soroltak. Az említett terület jelenlegi 
hasznosítása vegyes, ahol a lakófunkción és a különböző földszinti funkciókon kívül kisebb 
gazdasági és intézményi egységek is megjelennek. 

Eltérés figyelhető meg a Káptalan utcában is, ahol a 3179 helyrajzi számú telken a TSZT 
szerinti kisvárosias lakóterület helyett a Szabályozási terven Vt-7K jelű építési övezet jelenik 
meg. A Rév köz mentén a TSZT településközponti vegyes területeket ábrázol. A déli oldalon a 
Szabályozási terven e helyett Lk-15aK és Lk-15bK jelű építési övezetek jelennek meg. A 
terület tényleges hasznosítására a vegyesség jellemző (bank, iroda, lakó, kereskedelem, 
szolgáltatás).  
Eltérésnek minősül továbbá, hogy a Kossuth tér a SZT-n Zkf jelű közpark, közkert övezetbe 
sorolt, míg a TSZT ezt nem tűnteti fel.  
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A Belváros területén a Posta park közelében szintén különbség figyelhető meg a hatályos 
tervek között. A Jókai utca és a Dr. Csányi László körút mentén a TSZT-n kisvárosias 
lakóterületnek ábrázolt területek a Szabályozási terven településközponti vegyes terület 
építési övezetbe soroltak. Előbbi Vt-13 jelű, utóbbi Vt-2 jelű, ahol jelenleg intézmény 
működik.  
Intézmény terület területfelhasználási kategóriába sorolt a Vörös ház és környéke, melytől 
északra az SZT és a TSZT tervlapjai között eltérés látható. A TSZT szerint a terület kisvárosias 
lakóterület, míg a SZT Vi-K jelű építési övezetbe sorolja. A jelenlegi hasznosítás itt főként 
lakófunkció.  

  

A hatályos TSZT szerint a Váci Uszoda és Strand területe Vi jelű intézményterületbe sorolt, a 
Szabályozási terven azonban Kst jelű vízi sportolási célú terület építési övezetbe tartozik. 
Eltérés figyelhető meg a Konstantin tér esetében is. A TSZT-n szintén intézmény területként 
ábrázolt, ugyanakkor az SZT a terület egy-egy részére Zfk jelű közpark, közkert övezetet jelöl. 
A tér észak-keleti oldalán található parókia telke a TSZT szerint kisvárosias lakóterületbe 
sorolt, míg az SZT-n Vt-K jelű településközponti vegyes terület építési övezetbe sorolt.  
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A Szent Miklós tér környékén a TSZT-n Vk jelű vegyes területfelhasználás jelölt. Ez a jelölés és 
kategória már az OTÉK szerint nem használható, a TSZT jelmagyarázata, szöveges 
munkarésze, valamint a HÉSZ sem tartalmazza. Valószínűleg a településrendezési eszközök 
módosításakor véletlenül maradhatott a TSZT és SZT tervlapokon. A hatályos SZT-n a terület 
Vi-4K jelű intézményterületbe sorolt, csak úgy, mint a tér túloldalán található 
szakközépiskola telke. Utóbbi a TSZT-n kisvárosias lakóterület területfelhasználási 
kategóriába tartozik.  
A 2. főút mentén a TSZT vegyes területet határol le területfelhasználási kategória 
megnevezés nélkül. A Szabályozási terven Vk-4K jelű vegyes építési övezet látható, mely 
szintén még a korábbi terv „maradványa” lehet. Előírások és paraméterek az építési 
övezethez nem tartoznak. 
A TSZT továbbá kisvárosias lakóterületbe sorolja a 3764 helyrajzi számú telket, mely az SZT-n 

szintén Vk-4K jelű építési övezetbe sorolt.  

  

A Damjanich tér környékén a Rózsa utca sarkán a TSZT-n Ln jelű nagyvárosias lakóterület 
ábrázolt, mely a Szabályozási terven Lk-14 jelű kisvárosias lakóterület építési övezetbe 
tartozik. Az ott található beépítés telepszerű, nagyvárosias jellegű.  
A Flórián utca és a Görgey Artúr utca kereszteződésénél Lk jelű kisvárosias lakóterületet 
tűntet fel a TSZT, mely területen az SZT szerint Vi-4 jelű intézmény terület is megjelenik 
(4020 helyrajzi számú telek). A területen ténylegesen iroda funkció található.  
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A Vác Alsóváros-Burgundiai, Lovarda tér környezetében szintén több eltérés tapasztalható a 
vizsgált tervek között. A hatályos TSZT-n a terület Vt jelű településközpont vegyes 
területfelhasználási kategóriába tartozik, míg a Szabályozási terven az egykori lovarda körüli 
területek kisvárosias lakóterületek. Északon Lk-18bK jelű lakóterület ábrázolt, melynek 
jelenlegi funkciója intézmény (könyvtár), míg a déli területeken Lk-4bK jelű építési övezet 
található, ahol a tényleges hasznosítás is lakó funkciójú.  

  
Vác Alsóváros-Burgundia területén, a Gombás-pataktól északra a TSZT egy Vt jelű 
településközponti vegyes területet ábrázol, mely az SZT-n nem jelenik meg. A SZT-n itt Vkp 

jelű közpark, közkert övezete, Lk-6a jelű kisvárosias lakóterület övezete, valamint 
településszerkezeti jelentőségű út jelenik meg. Eltérés továbbá, hogy az SZT két kisebb Zfk 
jelű fásított közteret ábrázol a TSZT-n kisvárosias lakóterületként feltűntetett területen.   

  
A Földváry Károly tér környékén a hatályos SZT-n a 3824/6 helyrajzi számú telek Ln-2 jelű 
építési övezetbe sorolt, míg a TSZT a telekre már kisvárosias lakóterület területfelhasználási 
kategóriát jelöl. A tér déli részén a 3696/3 helyrajzi számú telek a TSZT szerint szintén 
kisvárosias lakóterületbe sorolt, azonban az SZT-n itt településszerkezeti jelentőségű út 
ábrázolt. A telken jelenleg egy vegyes funkciójú épület áll.  
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Vác Derecske városrész északi részén, a Derecske Liget területén, a hatályos TSZT több V jelű 
vízgazdálkodási területet is ábrázol. Az SZT ezeket külön nem jelöli, hanem a teljes területet 
Zkp közpark, közkert övezetbe sorolja.  
A Stadion utca környékén a TSZT-n Ksp jelű sportolási célú terület található, mely egészen a 
Gombás-patakig húzódik. Az SZT-n ezzel szemben a sportterület északi oldalán már Zkp jelű 
övezet találunk.  
A Gombás-patakot keletre főként településközpont területek és zöldterületek határolják. A 
pataktól északra lévő Vt-7 jelű építési övezet déli része a TSZT-n Z jelű zöldterület 
területfelhasználási kategóriába sorolt. Ez az SZT-n nem került ábrázolásra. Ezzel szemben a 
pataktól délre lévő, a TSZT-n Vt jelű terület északi részén az SZT egy Zfk jelű fásított közteret 
tűntet fel.   

  

Vác-Alsóváros vasútállomás közelében, a Vám utca északi részén a TSZT-n Ksp jelű sportolási 
célú terület jelölt, melynek keleti részén KÖu jelű közlekedési terület fut. Az SZT-n a 

közlekedési területnek a telekre benyúló része nem szerepel. A Vám utca keleti oldalán a 
TSZT-n kiterjedt kisvárosias lakóterület található. A SZT-n e terület jelentős része azonban 
Gksz jelű gazdasági, kereskedelmi, szolgáltató terület építési övezetébe sorolt (Gksz-13; 

Gksz-7). A terület jelenlegi hasznosítása nagyrészt gazdasági célú. 
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A TSZT a Vám utca déli részén egy településközponti vegyes területet jelöl, melynek keleti 
része a hatályos SZT-n ugyancsak Gksz-7 jelű építési övezetbe sorolt. Itt a területen jelenleg 
vendéglátási funkció található. Ugyancsak itt található, egy a TSZT-n hibásan Sp jellel ellátott 
sporttterület, mely az SZT-n Kspé jelű jelentős építményigényű sportolási célú különleges 
terület építési övezetbe sorolt. Ez az övezet nem teljesen egyezik meg a TSZT-n ábrázolt Ksp 
(Sp) jelű övezettel, így átvezetése szükséges.  
A Gombás-patak mentén a vasútvonaltól nyugatra szintén több eltéréssel találkozhatunk. A 
TSZT-n ábrázolt V jelű vízgazdálkodási terület nyomvonala nem teljesen egyezik meg az SZT-n 

jelölt nyomvonallal, ami eredhet pontatlanságból is. A patakot a TSZT-n kétoldali Z jelű 
zöldterület övezi, mely az SZT-n hiányosan jelenik meg. A Gombás-pataktól és a kísérő 
zöldfelületétől délre a TSZT kisvárosias lakóterületet jelöl, mely az SZT-n Gksz-7 jelű 
gazdasági, kereskedelmi, szolgáltató terület építési övezetébe sorolt. A területen jelenleg 
gazdasági jellegű tevékenység folyik.  
A vasútvonaltól keletre a TSZT egy nagyobb kiterjedésű zöldterületet jelöl, mely terület az 

SZT-n eltérően Ev jelű védelmi erdőterület övezetbe sorolt.  

  
Az Avar utcai temető területén a TSZT Kte jelű temető területet jelöl, azonban az SZT a telken 

belül egy kisebb Kká jelű, kedvtelésből tartott állatok kegyeleti temetőjének területét 
különbözteti meg. E területfelhasználási kategóriát a TSZT nem tartalmazza. Bár a funkció 
mindenütt kegyeleti, az eltérő elnevezés miatt szükséges a tervek harmonizációja.  
Az Avar utca mentén található kiterjedt ipari területek északi részén az SZT a TSZT-vel nem 

megegyezve Gksz-2a jelű gazdasági, kereskedelmi, szolgáltató területet jelöl. A terület 
jelenleg hasznosítatlan.  

  
Derecske-Csatamező városrész területén, a Bolgár utca északi részén, a TSZT gazdasági, 
kereskedelmi, szolgáltató területeket jelöl ki. A Szabályozási terv azonban tartalmaz a 
területen egy Lke-14a jelű kertvárosias lakóterületi építési övezetet. A Csatamező út északi 
oldalán szintén eltérés látható a TSZT és az SZT között. Az 5680/15 helyrajzi számú telek a 
TSZT tervlapján kertvárosias lakóterületként jelölt, míg az SZT Vi-2 jelű intézményi vegyes 
terület építési övezetbe sorolja.  
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Derecske-Csatamező területén, a 2. számú főút melletti tömbön a TSZT Ktö jelű különleges 
töltőállomás területét, valamint Vi jelű intézmény területet jelöl ki. A SZT ezzel szemben Ktö 
jelű és Vt-2 jelű építési övezetekbe sorolja a tömböt. Ezen felül a területfelhasználás 
lehatárolásai és az SZT övezethatárai nem teljes mértékben fedik egymást. Pontosításuk 
szükséges.  

  
Derecske-Kisderecske városrész északi területén E jelű erdőterület került kijelölésre a 
hatályos TSZT szerint, azonban az SZT az erdő egy részét kertvárosias lakóterületbe (Lke-10; 

Lke-8) sorolja a telekhatárok és a telekosztáshoz igazodva. Ezen felül az Amur utca mentén 
található sorházas beépítést a TSZT ugyanúgy kertvárosias lakóterületbe sorolja, míg az SZT 

Lk-2 jelű kisvárosias lakóterület építési övezetként ábrázolja.  

  
Derecske-Kisderecske városrészben a Harcsa utca és a Párduc utca között, a 2. számú főút 
mentén, a Szabályozási terv Ev jelű védelmi erdőterületet jelöl, mely a TSZT-n kertvárosias 
lakóterületbe sorolt. Ettől nyugatra a Szabályozási terven egy Kkö jelű közműlétesítmények 
területe, különleges terület található, melyet a TSZT nem jelöl. A TSZT-n e terület Vü jelű 
vízgazdálkodási-üzemi terület.  
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Vác-Alsóváros vasútállomástól keletre lévő gazdasági-ipari terület esetében is 
tapasztalhatunk eltéréseket. A TSZT a Sánc utca környékén kertvárosias lakóterületeket, 
valamint gazdasági, kereskedelmi, szolgáltató területeket jelöl ki az ipari területek 
szomszédságában. A Sánc utcától keletre Gksz jelű területfelhasználás látható, azonban az 

SZT e területet Lke-14a (dél-nyugaton) jelű kertvárosias lakóterület építési övezetbe, 
valamint Gip-2b jelű ipari terület építési övezetbe sorolja. 

  

A Jávorszky Ödön Városi Kórház területén Keü jelű különleges egészségügyi területet jelöl a 
TSZT, melybe egy kisebb Vi jelű intézményterületként jelölt telek ékelődik. Az SZT e telket  

Vk-12 jelű vegyes területbe sorolja. A jelölés ez esetben is hibás. 
 

További két kisebb eltérés figyelhető meg a terveken. A kórház alatti közpark zöldterületi 
jelölése keleti irányban kertvárosias lakóterületeket is érint. Az SZT ezzel szemben ezt nem 

jelöli, a telkek mentén határozza meg az építési övezeteket, övezeteket. Egy kisebb E jelű 
erdőterület is jelölt az Alsó Törökhegyi út és a Kosdi út kereszteződésénél, azonban e terület 
az SZT-n KÖu jelű településszerkezeti jelentőségű utat jelöl. 
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Deákvár városrész területén, a Kiskörút mentén Lke jelű kertvárosias lakóterületek kerültek 
kijelölésre a TSZT-n. Az SZT itt Zkp jelű közkert, közpark területeket ábrázol. 
A Fekete utca mentén a Szabályozási terven szintén Zkp jelű övezet jelölt, mely a TSZT-n nem 

szerepel. 

A Kazinczy Ferenc utca – Kis utca – Fekete utca kereszteződésében a TSZT kertvárosias 
lakóterületet ábrázol, azonban az SZT-n a 725-ös helyrajzi számú telken Vk-4K jelű vegyes 
terület övezte található, mely építési övezet hibásan jelölt.  

Ugyancsak eltérés tapasztalható Kosdi út mentén a vasúti kereszteződés környékén. A TSZT 
KÖu jelű közúti közlekedési területet ábrázol, a Szabályozási terv azonban Vk-3 (hibás) jelű 
építési öveztet és Zfk jelű övezetet jelöl. Jelenleg egy kisebb parkoló és az azt övező 
zöldfelület található itt.  

  
Deákvár-Lajostelep városrész területén, a Naszály út mentén a TSZT Vi jelű intézmény 
területet ábrázol. Az SZT ezzel szemben hibásan az 1000-es helyrajzi számú telken Vk-1 jelű 
vegyes építési övezetet jelöl. Az SZT építési övezet határt sem jelöl a Gksz-3 jelű és a Vk-1 

jelű telkek között.  
A TSZT a 1001/1 helyrajzi számú telek terültének északi részét Lk jelű kisvárosias lakóterület, 
míg déli részét Gksz jelű kereskedelmi, szolgáltató terület területfelhasználásba sorolja. Az 

SZT a telket kertvárosias lakóterületként, Lke-9 jelű építési övezetben ábrázolja.  
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Deákvár városrész területén, a Deákvári főtér közelében is több eltérés tapasztalható. A 
Párta utcától nyugatra a TSZT kertvárosias lakóterületeket, míg keletre kisvárosias 
lakóterületeket jelöl. A Szabályozási terv ezzel szemben nyugaton egy Zfk jelű fásított 
közteret, keleten pedig Ln-2 jelű - nagyvárosias lakóterület – építési övezetet ábrázol.  
A Deákvári főtér esetében is van eltérés, azonban ez csupán ábrázolási hibának tudható be, 
ugyanis a TSZT-n és az SZT-n található lehatárolás nem egybevágó. Az SZT a telekhatárokat 
követi, míg a TSZT nem így tesz, hanem a CBA előtti területet is városközponti területbe 
sorolja.  

A Gombási út keleti oldalán nagyvárosias lakóterület (Ln) ábrázolt, azonban az SZT a Deákvári 
főúttal való kereszteződésnél Zfk jelű fásított közteret jelöl. Ugyancsak eltérés tapasztalható 
a Petőfi Sándor lakótelepen, ahol a Tölgyfa utcától északra a TSZT kisvárosias lakóterületet 
(Lk), míg az SZT nagyvárosias lakóterületet (Ln-2) ábrázol.  
A Landerer utca keleti oldalán Ksp jelű sportterületet jelöl a TSZT. Az SZT-n ezt a területet  
Vi-7 jelű intézményterület építési övezet is kíséri. Itt jelenleg garázsok állnak. Ettől délre a 
TSZT kertvárosias lakóterületet (Lke) ábrázol, ami az SZT-n Lk-4a jelű kisvárosias lakóterület 
építési övezetbe sorolt. A terület inkább a kertvárosias lakóterületek karakterét mutatja.  

  
Deákvár városrész északi területén is több eltérés tapasztalható, melynek egy része 
pontatlanságból eredhet. Az Altány út mentén a TSZT-n Lke jelű kertvárosias lakóterületek 
kerültek kijelölésre, melynek vonala nem alkalmazkodik a kialakult telekosztáshoz. A 
Szabályozási terv ezzel szemben a telekosztást követve a kertvárosias lakóterületek övezetét 
(Lke-2; Lke-2a) a TSZT-n már kisvárosias lakóterületek (Lk) területére is kiterjeszti.  
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A Vág utca mentén található 4901/100 helyrajzi számú telek a hatályos TSZT-n Ki jelű 
különleges idegenforgalmi terület területfelhasználásba sorolt. Az SZT-n e telek Lk-7b jelű 
építési övezetbe tartozik. A telek jelenleg üresen áll.  
A 4931/1 helyrajzi számú telek a TSZT-n kisvárosias lakóterületbe sorolt, míg az SZT-n Lke-2 

jelű építési övezet jelölt (kertvárosias lakóterület). A telektől keletre egy árok fut, melyet a 
TSZT még szintén kisvárosias lakóterületbe, míg az SZT Zkp jelű közpark, közkert övezetbe 
sorol.  

A Gombási út mentén található kisvárosias lakóterületek területén az SZT a keleti oldalon 

kisebb fásított köztereket (Zfk) jelöl. A Szederfa sor mentén a 21/1 helyrajzi számú telek a 
TSZT-n kisvárosias lakóterületbe sorolt, míg az SZT kertvárosias lakóterület övezetébe sorolja 
(Lke-6). Ettől keletre a Borvirág utca kereszteződésben a TSZT szerint a 21/28 helyrajzi számú 
telek kertvárosias lakóterület területfelhasználásba tartozik, azonban a Szabályozási terv  
Vt-5 jelű településközpont vegyes terület építési övezetbe sorolja. A Hegybíró utca mentén a 
TSZT kertvárosias és kisvárosias lakóterületeket jelöl, melyek határvonala pontatlan, nem 
alkalmazkodik a kialakult telekstruktúrához.  
Eltérés tapasztalható továbbá a Papvölgy dűlő területén. A 4762/42 helyrajzi számú telek az 

SZT-n Vt-5 jelű vegyes terület építési övezetbe sorolt. A Szabályozási terv különböző utakat, 
és ezáltal tömböket jelöl ki, melyek a valóságban még nem alakultak ki. Ezek északi részén a 
TSZT egy kisebb csíkban erdőterületet ábrázol, mely az SZT-n nem jelenik meg. Ez az 

erdőterület a 4762/35 helyrajzi számú telket érinti.  

  
A Fácán utca és a Sirály utca mentén a Szabályozási terv Vi-g jelű intézményterületet ábrázol. 
A TSZT szintén vegyes, feltehetően intézményi területfelhasználási kategóriába sorolja a 
területet, azonban a területfelhasználás jele a tervlapról lemaradt.  

  
A Kápolna utca és a Téglaház út valamint az Újhegyi út kereszteződésénél az SZT Zfk jelű 
fásított közteret jelöl, mely a hatályos TSZT szerint Lke jelű kertvárosias lakóterület 
területfelhasználásba sorolt.  
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A belterület északi határán, a Vincellér tér közelében a TSZT egy nagyobb kiterjedésű Gksz 
jelű kereskedelmi, szolgáltató területet jelöl ki. Az SZT ezzel szemben a terület dél-keleti 

részén Lke-1 jelű kertvárosias lakóterületet, míg dél-nyugati felén feltehetőleg Ev jelű 
védelmi erdőterületet ábrázol. (Utóbbi területen az SZT az övezet jelét nem tűnteti fel.) 
Ezektől északra övezeti jel nélküli vízgazdálkodási terület található, mely a TSZT-n ugyancsak 

Gksz jelű, gazdasági besorolású.  
 

 

A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV ÉS SZABÁLYOZÁSI TERV ELTÉRÉSEI VÁC BELTERÜLETÉN 

  
A hatályos TSZT a (048/2) helyrajzi számú telket nem sorolja területfelhasználási egységbe. A 
Szabályozási terven a terület Mk-4 jelű tanyás kertövezetbe sorolt.  

  
A Sejce dűlő környékén a hatályos TSZT M jelű mezőgazdasági terület területfelhasználásba 
sorolja a 086/17 helyrajzi számú ingatlant. Ezzel szemben az SZT a telken – hibásan - KÖk jelű 
kötöttpályás közlekedési területet jelöl. 
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A hatályos TSZT Vác észak-kelti részén két kisebb erdőfoltot jelöl a Felsőcsipkés dűlő mentén. 
E területeken az SZT Mk-3 jelű kiskertes területek övezetét ábrázolja. Az SZT továbbá Vvm 
jelű csapadékvíz-elvezető vízmosások területek övezeteként jelöli a Cselőte-patakot, melyet 

a TSZT M jelű – intenzíven fásítandó - mezőgazdasági terület területfelhasználásba sorol.  

  

Öreggombás területén a hatályos SZT több Vvm jelű csapadékvíz-elvezető vízmosás terület 
övezetét jelöli, melyek a hatályos TSZT-n M jelű – intenzíven fásítandó - mezőgazdasági 
területbe soroltak.  

  
Sejce területén az SZT több Vvm jelű csapadékvíz-elvezető vízmosás terület övezetét jelöli, 
azonban a TSZT-n nem mind került V jelű vízgazdálkodási terület kategóriába. Az északon 
futó csatorna a TSZT szerint M jelű mezőgazdasági terület területfelhasználásba sorolt.  
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Vác északi területein az SZT jelöli a Felső-Gombás-patakot, mint V jelű vízgazdálkodási 
terület (vízmeder területe) övezetét. A hatályos TSZT ezzel szemben a patak nagy részét M 
jelű –intenzíven fásítandó – mezőgazdasági területbe, míg északi részét Ki jelű különleges 
idegenforgalmi területbe sorolja.  

  

Patakföld környékén a TSZT erdő és intenzíven fásítandó mezőgazdasági területeket jelöl. Az 

SZT és a TSZT lehatárolásai azonban eltérnek egymástól. Az SZT-n több védelmi erdőterület is 
Mk-4* jelű tanyás kertövezetbe sorolt. Az SZT továbbá Vvm jelű csapadékvíz-elvezető 
vízmosás terület övezetét jelöli a területen, mely a TSZT-n szintén intenzíven fásítandó 
mezőgazdasági területként ábrázolt.  
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Felső- és Alsó-Spinyér területén a hatályos TSZT mezőgazdasági területeket ábrázol, 
melyeket erdőterületek tagolnak. Az SZT ezzel szemben egy Vvm jelű csapadékvíz-elvezető 
vízmosás terület övezetét is jelöli a területen.  

  
Az Erősi dűlő út mentén a TSZT egy Ki jelű különleges idegenforgalmi területet jelöl. Ezzel 
szemben az SZT a területen országosan védett műemlék értékeket ugyan jelöl, azonban a 
területet Mk-3 jelű kiskertes terület övezetébe sorolja.  

  

Az M2 jelű úttól és a DDC-től északra az SZT és TSZT által ábrázolt területlehatárolások 
különböznek. A TSZT-n mezőgazdasági területként jelölt terület az SZT-n Ev jelű védelmi 
erdőterületbe sorolt.  
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A 12. számú főúttól északra a (20403/4) helyrajzi számú telken az SZT Vvm jelű csapadékvíz-

elvezető vízmosás terület övezetét jelöli, mely a TSZT-n mezőgazdasági terület 
területfelhasználásba sorolt. Ettől nyugatra a TSZT egy kisebb erdőterületet ábrázol, mely az 

SZT-n nem jelenik meg.  

  

Vác nyugati határánál, a vasútvonaltól délre a TSZT közlekedési területeket jelöl ki. Az SZT 

azonban egy részen feltehetőleg Ev jelű védelmi erdőterületet ábrázol – bár övezeti jel a 
területen nem került feltűntetésre.  

  

Vác nyugati határánál a Kompkikötő-szigettel szemben a hatályos TSZT nagyobb, összefüggő 
erdőterületeket jelöl. A hatályos SZT azonban a Tk jelű természetközeli területek között Mátt 
jelű természeti területek mezőgazdasági területének övezetét ábrázolja.  
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Kisvác-Buki területén a Buki-tótól északra a TSZT erdőterületet jelöl ki. Az SZT ezzel szemben 

Vev jelű erdősült vízmeder terület övezetét ábrázolja. Bár a kettő nagyon hasonló, mégis a 
vizsgált tervek harmonizációja szükséges.  

  

Kisvác területén a nyugati belterülethatártól északra a TSZT egy Vü jelű vízgazdálkodási-
üzemi telket jelöl. Az SZT-n e telek Kkö jelű különleges terület, amely közműlétesítmények 
területének övezetét jelöli. Az SZT-n „vízmű” felirat is szerepel. 

  

A hatályos TSZT a Gombási pihenő környékén K jelű, pontosan meg nem határozott 
különleges területet jelöl, melyen piktogrammal ábrázolja a töltőállomás funkciót. Az SZT a 

területet Ktö jelű üzemanyagtöltő-állomás területének övezetébe sorolja. Az elnevezések és 
jelölések terén a két terv között harmonizáció szükséges.  
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Deákvár belterülethatártól nyugatra eső része a hatályos TSZT-n intenzíven fásítandó 
kertvárosias lakóterület (Lke) területfelhasználásba sorolt. Ezzel szemben a terület a hatályos 
SZT-n Má jelű általános mezőgazdasági terület övezetébe tartozik. A TSZT-n északon jelölt 
erdőterület lehatárolása sem teljes mértékben fedi az SZT-n feltűntetett védelmi erdőterület 
lehatárolását. Ezen felül a TSZT-n jelölt tervezett úthálózati elem nyomvonala sem jelenik 

meg a Szabályozási terven.  

  
Alsó törökhegy területén a hatályos TSZT nagyrészt intenzíven fásítandó kertvárosias 
lakóterületeket (Lke) jelöl, melyektől keletre egy kisebb erdőterület került kijelölésre. Az SZT 

ettől eltérően a teljes területen Máü jelű ültetvényes mezőgazdasági terület övezetet 
ábrázol. A mezőgazdasági területet északon egy Vvm jelű - csapadékvíz-elvezető vízmosás 
terület övezete – vízgazdálkodási terület szeli ketté. E terület a TSZT-n szintén kertvárosias 
lakóterületként jelölt.  
Eltérés tapasztalható továbbá a 0288/126 és a 0288/127 helyrajzi számú telkeken, ahol a 
TSZT mezőgazdasági terület területfelhasználást határoz meg, míg a Szabályozási terv Kkö 
jelű közműlétesítmények területének övezetét ábrázolja.  

 
 

A Külső Rádi út mentén található Zöld Menedék Állatvédő Alapítvány a hatályos SZT-n Kám 
jelű különleges, állatmenhely terület övezetbe sorolt, lehatárolása azonban részben eltér a 
TSZT-n ábrázolttól. A lehatárolások pontosítása szükséges.  
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A Gombás-patak és a Szója út közötti területet az SZT egységesen Tk jelű természetközeli 
terület övezetbe sorolja. A TSZT azonban a terület északi részén egy E jelű erdőterületet is 
lehatárol.  

  
Derecske-Csatamező városrész belterülethatártól keletre eső részén az SZT egy keskeny 

erdősávot ábrázol. A területnek azonban övezeti jele nincs. A TSZT e területen nem jelöl erdő 
területfelhasználást. Tervlapján a közút mellett egyből kertvárosias lakóterületek 
találhatóak. 

  

Vác dél-keleti részén a Tőzike út mentén két Lf jelű falusias lakóterületet ábrázol a TSZT. Az 

SZT e területeket Lf-1 jelű építési övezetbe sorolta, azonban a lakóterületek kiterjedése nem 
egyezik meg a két terven. A TSZT-n a 0383/2 helyrajzi számú ingatlan teljes területe falusias 

lakóterületbe sorolt.  
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A hatályos TSZT-n a Vác dél-keleti részén található, egykori bánya és kavicsüzem Kre jelű 
különleges, rekreációs terület területfelhasználásba sorolt, melynek keleti oldalán új 
erdőterület került kijelölésre. A hatályos SZT ezzel szemben a teljes területet Kb jelű 
különleges, bányatelkek és bányaüzemi területek övezetébe sorolja. A hatályos HÉSZ nem 
tartalmaz előírásokat Kre jelű különleges területre.  

  

A Vác déli részén található 0387/2 helyrajzi számú telek a hatályos TSZT szerint Gksz jelű 
kereskedelmi, szolgáltató területfelhasználásba sorolt, míg az SZT a telket Mk-4 jelű tanyás 
kertövezetbe sorolja.  
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Eltérés figyelhető meg továbbá a Gödöllői út mentén, a vasútvonaltól a településhatárig. A 
TSZT az utat KÖu jelű közútként jelöli, valamint mellette vonalasan ábrázolja a vasútvonalat. 
Az SZT ezzel szemben KÖk jelű kötöttpályás közlekedési terület övezetébe sorolja a TSZT-n is 

ábrázolt vasútvonalat. Ezen felül, a vasútvonal településhatár menti területei a TSZT szerint 
mezőgazdasági terület területfelhasználásba soroltak, azonban az SZT egy E jelű 
erdőterületet is jelöl. 

  
A Rádi út - Keleti csomópont (Vác-Alsóváros) területén a TSZT KÖu jelű közúti közlekedési 
területeket jelöl. Az SZT-n ugyanakkor a pályatestek között megjelenik egy Zv jelű védelmi 
célú zöldterület. 
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Pontosítás szükséges továbbá a vizsgált két terv között a TSZT-n KÖk jelű kötöttpályás 
közlekedési területek esetében, ugyanis több helyen az SZT KÖkv jelű - kötöttpályás 
közlekedési védelmi célú zöldfelület terület – övezetet használ. Az eltérés főként a 
vasútvonal Kisvác megállótól északra eső részeit érinti. Kisvác megállónál egy KÖkv-g jelű 
övezet is található.  
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A fenti táblázatokban bumutatott hibákon, eltéréseken felül az alábbi eltérésekre is felhívjuk 
a figyelmet: 

 

Pontatlanságból eredő különbözőségek 
 

A TSZT és az SZT között további eltérések figyelhetőek meg a települési és térségi 
jelentőségű főutak mentén. E területek esetében a területfelhasználások lehatárolásának 
pontosítása, igazítása szükséges a kialakult állapotnak, vagy a tervezett hasznosításnak 
megfelelően. Az érintett területetek főként: 

- M2 (M2/A): Gödöllői Déli csomópont (Vác-Dél) és környéke; 

- M2 (M2/A): Kosdi csomóponttól (Centrum-Deákvár) az Északi csomópontig (Vác-

Észak); 
- Az S70-es vasútvonal déli szakaszának egyes részei mentén; 
- 2. számú főútvonal: Derecske-Csatamező városrész területén; 

- Gödöllői út: Derecske-Csatamező városrész területén; 

- A DDC Váci Cementgyártól északra található kiszolgáló út mentén. 

 

Az egyes patakok, vízfolyások nyomvonala a TSZT és az SZT tervlapjain ugyancsak különbözik, 
melyek pontosítása, összehangolása szükséges. Ezek: 

- Felső Gombás-patak Kisvác-Iskolaváros területére eső része; 

- Gombás-patak és az S70-es vasútvonal találkozása. 

 

Egyéb eltérések adódnak a területfelhasználási egységek lehatárolásának ábrázolási hibái és 

a kialakult telekstruktúra változásai miatt is. 
 

Egyéb különbözőségek 
 

Meg kell említeni továbbá, hogy a TSZT az erdőterületeket (E), a zöldterületeket (Z), a 
mezőgazdasági területeket (M), valamint a közlekedési (KÖu, KÖk) és vízgazdálkodási (V; Vü) 
területeket nem tagolja további terültfelhasználási egységekre, ahogyan azt a HÉSZ és az SZT 

teszi, így ebből kifolyólag is számos eltérés adódik a tervlapok összevetésénél.  
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II.4.2. A HATÁLYOS HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT ÉS SZABÁLYOZÁSI TERV ELEMZÉSE 
 

II.4.2.1. A hatályos HÉSZ hibáinak és a szövegezésének módosítására vonatkozó javaslatok 
összefoglalása 
 

A „II.2.” fejezetben területfelhasználási egységenként részletesen bemutattunk néhány a 

hatályos HÉSZ-ben szereplő technikai hibát, illetve jeleztük azon pontokat is, melyek 
esetében a hatályos HÉSZ előírásai és a Szabályozási tervlapok közti összhang nem 
megfelelő. Az alábbi táblázatok ezen hibák tételes felsorolását tartalmazzák, kiegészítve az 

egyéb általunk talált és az adatszolgáltatásként kapott dokumentumokban szereplő hibákkal 
és az önkormányzati adatszolgáltatásban szereplő egyéb észrevételekkel: 
 

Vizsgálatunk alapján rögzített tartalmi hibák 

A hatályos HÉSZ-ben 

szereplő hivatkozás 
A hiba leírása 

HÉSZ 2. § (4) bek. 

 

A bekezdés az OTÉK-tól megengedőbb beépítési értékeket 

meghatározó építési övezetek/övezetek felsorolását 
tartalmazza, aminek tartalma teljesen elavult. A felsorolás több 
olyan övezetet is tartalmaz, aminek építési paraméterei 
megfelelnek a hatályos OTÉK előírásainak, miközben a 
felsorolásból hiányoznak olyan elemek, melyek a hatályos OTÉK-

tól megengedőbb beépítési paramétereket határoznak meg. A 
felsorolásban olyan Vk jelű építési övezetek is találhatók, melyek 
alkalmazását a hatályos OTÉK már nem is teszi lehetővé. 
A friss vizsgálatunk alapján készített összehasonlítást a „II.5.” 

fejezet részletesen tartalmazza. 

HÉSZ 3. § 

 

A HÉSZ megjelölt §-ában található felsorolás hiányos a 
Szabályozási tervlapok jelmagyarázatában szereplő elemek 
alapján. 

HÉSZ 30. § (2) bek. 

e) pont 

 

A különleges területek építési övezeteinek felsorolásból hiányzik 
a: 

 Kspé jelű, jelentős építményigényű sportolási célú 
különleges területek övezete; 

 Ksp-st jelű, vízi sportolási célú terület övezete; 
 Kká jelű, kedvtelésből tartott állatok kegyeleti 

temetőjének övezete, 

miközben a felsorolt építési övezetek a HÉSZ 46. §-ában 
szerepelnek és a Szabályozási terv is ábrázolja ezeket. 

HÉSZ 30. § (3) bek. 

a) pont 

 

A közlekedési területek övezeteinek felsorolásában: 
 Hibásan szerepel a KÖk-g jelű, kötöttpályás közlekedési 

terület üzemi, valamint nagy zöldfelületi fedettségű 
gazdasági épület, építmény területének övezete, mivel a 

HÉSZ 63. § (1) bek. d) pontjában más jelöléssel  
(KÖkv-g) és kicsit eltérő meghatározással szerepel az 
adott övezet; 
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Vizsgálatunk alapján rögzített tartalmi hibák 

A hatályos HÉSZ-ben 

szereplő hivatkozás 
A hiba leírása 

HÉSZ 30. § (3) bek. 

a) pont 

 

 Hiányzik a KÖk-gp jelű, kötöttpályás közlekedési terület 
terepszint alatti, gépjárműtárolás céljára felhasználható 
területének övezete, miközben az övezet a HÉSZ 63. § (1) 
bek. c) pontja alatt és a Szabályozási terven is szerepel 
 

HÉSZ 30. § (3) bek. 

b) pont 

 

A zöldterületek felsorolásából hiányzik a Zfk-gy jelű, gyalogos 
fásított közterületek övezete, ugyanakkor a HÉSZ 66. § (4) 
bekezdésében az övezet megtalálható. A hatályos Szabályozási 
terv is 4 különböző Zfk-gy övezetet jelöl, Zfk-gy1-től Zfk-gy4-ig. 
 

HÉSZ 30. § (3) bek. 

d) pont 

 

A mezőgazdasági területek felsorolásában: 
 Hiányzik az Mk-5 jelű, tanyás övezet, ami ugyanakkor a 

HÉSZ 68. § (1) bek. h) pontjában szerepel és a hatályos 
Szabályozási terv is ábrázol ilyen övezetet; 

 A Szabályozási terven több helyen Má-tt övezeti jellel jelölt 
természeti területek mezőgazdasági területe a  
HÉSZ-ben végig Mátt jellel szerepel. Ez esetben a 

Szabályozási tervet lehet érdemesebb módosítani, de a 
HÉSZ és SZT összhangját meg kell teremteni. 
 

HÉSZ 32. § (7) 

 

A teljes 32. § bekezdéseinek átszámozása szükséges a (7) 
bekezdéstől, mert elcsúszott a számozás, 2 db (7) bekezdés 
szerepel. 
 

HÉSZ 30. § (3) bek. 

e) pont 

 

A vízgazdálkodási területek felsorolásából hiányzik a Vü jelű, 
vízgazdálkodási üzemi területek övezete, miközben a HÉSZ 69. § 
(2) bekezdésében az övezet megtalálható és a hatályos 
Szabályozási terv is ábrázol ilyen jelű övezetet. 
 

HÉSZ 35. § (1) bek. 

 

A nagyvárosias lakóterületek felsorolásából hiányzik az Ln-4 jelű 
építési övezet meghatározása. A meghatározásra nincs feltétlenül 
szükség, de logikailag ha a HÉSZ tartalmazza a többi Ln jelű építési 
övezet meghatározását, akkor célszerű lenne a felsorolást 
kiegészíteni az Ln-4 építési övezet meghatározásával is. Másik 
opció lehet a felsorolás törlése a HÉSZ-ből. 
 

HÉSZ 36. § (4) bek. 

 

A kisvárosias lakóövezetek építési előírásait tartalmazó 
táblázatban: 

 Az Lk-12 jelű építési övezetben a maximális beépíthetőség 
45%, miközben a telken kialakítandó minimális zöldfelület 
60% (együtt 105%). Zöldtetők alkalmazásával elképzelhető, 
hogy kialakuljon a megengedett állapot, de mivel más 
építési övezetek esetében sem került ilyen jellegű előírás 
alkalmazásra, ebben az esetben is célszerűbb az említett 
számokat korrigálni; 
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HÉSZ 36. § (4) bek. 

 

 Az Lk-16aK jelű építési övezet logikailag rossz helyen, az 
Lk-21 és Lk-22 építési övezetek között található. A 
könnyebb áttekinthetőség érdekében a sorrend 
korrigálása célszerű lenne. 
 

HÉSZ 37. § (3) bek. 

 

A kertvárosias lakóövezetek építési előírásait tartalmazó 
táblázatban: 

- Feleslegesen szerepel az Lke-11 jelű építési övezet, mivel 
ilyen építési övezetet a hatályos Szabályozási terv nem 
ábrázol; 

- Feleslegesen szerepel az Lke-21 jelű építési övezet is, mivel 
a hatályos Szabályozási terv ilyen építési övezetet sem 
ábrázol; 

- Feleslegesen szerepel az Lke-4aK jelű építési övezet is, 
mivel a hatályos Szabályozási terv ilyen építési övezetet 
sem ábrázol; 

- Az Lke-16a jelű építési övezet esetében a beépítési mód 
„I” betűvel került meghatározásra, ami feltehetően az 
ikres beépítési módot jelenti, de a HÉSZ egyéb pontjain ez 
a beépítési mód „Ikr”-ként szerepel a táblázatokban. Az 
egységesítés javasolt. 
 

HÉSZ 37. § (10) bek. 

 

A teljes bekezdés az Lke-21 jelű építési övezet részletes előírásait 
tartalmazza, miközben a Szabályozási terven nem szerepel ilyen 

jelű építési övezet. A bekezdés törlése indokolt. 
 

HÉSZ 40. § (2) bek. 

 

A településközponti vegyes területek övezeteinek építési 
előírásait tartalmazó táblázatban feleslegesen szerepel a Vt-9 jelű 
építési övezet, mivel ilyen építési övezetet a hatályos Szabályozási 
terv nem ábrázol. 
 

HÉSZ 41. § (2) bek. 

 

Az intézményi vegyes területek övezeteinek építési előírásait 
tartalmazó táblázatban: 

- Feleslegesen szerepel a Vi-3 jelű építési övezet, mivel ilyen 
építési övezetet a hatályos Szabályozási terv nem ábrázol; 

- Feleslegesen szerepel a Vi-7* jelű építési övezet, mivel 
ilyen építési övezetet a hatályos Szabályozási terv nem 
ábrázol és a HÉSZ nem tartalmaz külön előírást sem a 

csillaggal jelölt Vi építési övezetek tekintetében. 
 

HÉSZ 43. § (2) bek. 

 

Az kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területek övezeteinek 

építési előírásait tartalmazó táblázatban: 

- Feleslegesen szerepel a Gksz-1 jelű építési övezet, mivel 
ilyen építési övezetet a hatályos Szabályozási terv nem 
ábrázol; 
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HÉSZ 43. § (2) bek. 

 

- Feleslegesen szerepel a Gksz-4a jelű építési övezet, mivel 
ilyen építési övezetet a hatályos Szabályozási terv nem 
ábrázol; 

- Feleslegesen szerepel a Gksz-22 jelű építési övezet, mivel 
ilyen építési övezetet a hatályos Szabályozási terv nem 
ábrázol. 
 

HÉSZ 43. § (4) bek. 

 

Az előírásból a fenti okokból törölni szükséges a Gksz-1 jelű építési 
övezetet. 
 

HÉSZ 44. § (3) bek. 

 

Az ipari gazdasági területek övezeteinek építési előírásait 
tartalmazó táblázatban: 

- Feleslegesen szerepel a Gip-2a jelű építési övezet, mivel 
ilyen építési övezetet a hatályos Szabályozási terv nem 
ábrázol; 

- Feleslegesen szerepel a Gip-8 jelű építési övezet, mivel 
ilyen építési övezetet a hatályos Szabályozási terv nem 
ábrázol; 

- A Szabályozási tervtől eltérő jelöléssel szerepel a  

Gip-szvt jelű építési övezet, mivel az SZT-n az építési 
övezet Gip-szv jellel szerepel. Ez esetben az SZT 

módosítása lehet célszerűbb. 
 

HÉSZ 44. § (4) bek. 

 

Az előírásból a fenti okokból törölni szükséges a Gip-2a és  

Gip-8 jelű építési övezeteket. 
 

HÉSZ 46. § (2) bek. 

a) pont 7. alpont 

 

A különleges területek építési övezeteinek felsorolásában, a 
jelentős zöldfelületű különleges intézményterületek között 
feleslegesen szerepel a Kke jelű építési övezet, mivel ilyen építési 
övezetet a hatályos Szabályozási terv nem ábrázol. 
 

HÉSZ 47. § (4) bek. 

 

Az előírásból a fenti okokból törölni szükséges a Kke jelű építési 
övezetet. 
 

HÉSZ 47. § (5) bek. 

 

Az előírásból a fenti okokból törölni szükséges a Kke jelű építési 
övezetet. 
 

HÉSZ 47. § (6) bek. 

 

A fenti okokból a Kke építési övezet a jelentős zöldfelületű, 
temetkezési célú különleges intézményterületek építési előírásait 
tartalmazó táblázatban is feleslegesen szerepel. 
 

HÉSZ 52. § 

 

A teljes § a Kv jelű, vásárterület építési övezet előírásait 
tartalmazza, miközben ilyen építési övezetet a hatályos 
Szabályozási terv nem ábrázol, így a teljes § törlése javasolt. 
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HÉSZ 4. § (4) 

 

A b) pontban szereplő előírás terjedjen ki a lakóépületek 
elhelyezésére is és a bekezdés tartalmazzon egy c) pontot a 
zártkertek vonatkozásában. 
 

HÉSZ 6. § 

 

A HÉSZ több pontján szerepelnek előírások a támfalak 
vonatkozásában, ezeket a 6. § alá lenne célszerű összegyűjteni. 
 

HÉSZ 6. § (1) 

 

Az alábbi szövegezés javasolt: 
„A területen meglévő domborzati viszonyokat óvni kell, ezért 
támfalat létesíteni, és ezzel a terepviszonyokat megváltoztatni 
az engedélyezhető, egyeztetett építmények elhelyezése miatt 
fellépő vízelvezetési, geológiai, talajmechanikai okokból lehet.”  
 

HÉSZ 9. § (3) 
 

Az előírás rögzítse a településképi bejelentés kötelezését is. 
 

HÉSZ 12. § 

 

Az (1) bek. a) pontban szereplő „munkagép”-ekre 

meghatározott előírások; 

a d) pontban szereplő „kisipari műhely” elhelyezhetősége; 

illetve a (7) bekezdésben felsorolt funkciók elhelyezhetősége a 

TKR-ben meghatározott „Hagyományörző” területeken ne 

legyenek megengedettek. 
 

HÉSZ 12. § (1) 

 

A „kiegészítő funkciójú épületek” meghatározáshoz tartozzon 
fogalommagyarázat az alábbiak szerint: 

A kiegészítő funkció nem lehet nagyobb a teljes hasznos 
alapterület 30%-ánál. 
 

HÉSZ 12. § (12) 
 

Az előírás egészüljön ki a TKR-re való hivatkozással is. 
 

HÉSZ 13. § 

 

Célszerű lenne a szükséges helyeken a TKR-re és a TKR 
mellékletére való hivatkozások szerepeltetése. 
 

HÉSZ 14. § (1) 

 

Az előírás az SZT-n kijelölt látványokra hivatkozik, miközben a 
hatályos SZT nem tartalmazza ezeket. A problémával a „II.6.” 

fejezetben foglalkozunk részletesen. 
 

HÉSZ 14. § (17) 

 

A hivatkozott védendő kilátóhelyek szintén nem szerepelnek az 
SZT-n. Ezzel a kérdéssel is a „II.6.” fejezetben foglalkozunk 

részletesen. 
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HÉSZ 16. § 

 

A §-ban szereplő előírások kiegészítése javasolt – más 
települések HÉSZ-eiben alkalmazott előírások analógiájára - az 

alábbiakkal: 
- „Természetes terepfelszín megváltoztatása csak úgy 

lehetséges, hogy a szomszéd telken kialakított, illetve 
tervezett terepfelszíntől a telekhatártól mért 1,0 
méteren belül maximum 0,5 méterrel lehet eltérni, 
továbbá gondoskodni kell a felszíni vizek telken belül 
tartásáról; 

- Természetes terep megváltoztatása csak 1,0 méteres 
feltöltéssel lehetséges; 

- Részű, támfal, tereprendezés magassága: 
- 5%-nál kisebb lejtésű területen max. 0,5 m, 
- 5-10% közti lejtés esetén max. 1,0 m, 
- 10%-nál nagyobb lejtésű területen max. 1,5 m, 

- előkertben az utca útburkolatának és a telek 
természetes terepszintjének különbségével azonos 
lehet. 

- Ha a szabályozási vonaltól számított 8,0 méter széles 
sávban az eredeti szintkülönbség minimum 3,0 méter, 
támfallétesítmény helyezhető el az alábbiak szerint: 

- utcai homlokzatmagassága max. 3,5 m, 
- min. 0,5 m földtakarással kell ellátni, 
- a földdel borított tető felső síkjának a rendezett 

terepszinthez kell csatlakoznia, 

- a támfallétesítményhez csatlakozó 
kerítésszakaszok támfalként, illeszkedő 
kialakítással létesíthetők.” 

 

HÉSZ 16. § (11) 
 

Az a)-e) pontokban szereplőterületeket a SZT-en szükséges 
lenne jelölni. 
 

HÉSZ 17. § (4) 

 

Az alábbi szövegezés javasolt: 
„A külterület szennyvízközművek által el nem látott, 1 hektárnál 
kisebb telkein csak hatóságilag bevizsgált, igazolással ellátott, 
zárt szennyvíztározó használata megengedett. A Külterület 
legalább az 1,0 ha-t elérő méretű telkein a szennyvízközmű-

hálózat kiépítéséig közműpótlóként biológiai szennyvíztisztító 
kisberendezés, vagy zárt szennyvíztározó használata 
megengedett. 1 %-nál nagyobb lejtésű területen 
közműpótlóként biológiai szennyvíztisztító kisberendezés nem 
megengedett.” 
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HÉSZ 17. § (9) 

 

Az alábbi szövegezés javasolt: 
„A város belterületein– kivéve a vízbázisok védőövezeteit - 

közműpótló berendezés a szakhatóságok által meghatározott 
időre, a csatornahálózatra rákötés megvalósíthatóságáig csak 
hatóságilag bevizsgált, igazolással ellátott, zárt és szigetelt 
szennyvíztározó létesíthető, illetve használható. Vízbázis 
védőterületen csatornázás hiányában, annak kiépítéséig a 
szennyvíztisztító teleppel azonos hatásfokú zártrendszerű 
szennyvíztisztító kisberendezés alkalmazható, amennyiben 
elvezetése vagy elszállítása vízügyi hatóságilag 

engedélyezetten megoldott.” 
 

HÉSZ 17. § (15) 

 

Az előírás kiterjesztése javasolt az SZT-n „vízfolyás”-ként 
szereplő területekre is. 
 

HÉSZ 23. § (1) b) 

 

A rendelkezés kiegészítése javasolt, melyben rögzítendő, hogy 
a telepítés „kertészeti terv alapján” végzendő. 
 

HÉSZ 27. § (1) 

 

Az előírásból a „felújítás” kifejezés törlendő, vagy a „belső 
felújítás” kifejezés lakalmazandó helyette. 
 

HÉSZ 27. § (2) 

 

Az előírásban a kialakult állapot esetében rögzítendő, hogy azt 
geodéziai felméréssel szükséges igazolni. 
 

HÉSZ 27. § 

 

Az előírás kiegészítése javasolt új épület elhelyezése esetén az 
építési oldalhatártól mért távolságának vonatkozásában: 

- 14 méteres telekszélességig min. 0,8 m, 
- 14-20 méter közti telekszélesség esetén min. 1,0-1,2 m, 

- 20 méternél szélesebb telek esetén min. 1,5 m 
 

HÉSZ 32. § 

 

A lakóövezeti telkek összevonása esetén 3000 m2
-ben javasolt 

maximalizálni az összevonható össztelekméretet. Az így 
kialakuló telkeken – terület alapján - sávosan lenne célszerű 
meghatározni a telken elhelyezhető lakások maximális számát. 
 

HÉSZ 32. § (2) g) 

 

Az alábbi szövegezés javasolt: 
„Új út, továbbá közcélra megnyitott magánút kialakítása 
esetén az út telkének kialakításánál az útterületre vonatkozó 
előírásokat kell alkalmazni. A magánút minimális szélessége 6 
m lehet, zsákutcás kialakítása esetén a kommunális járművek, 
tűzoltóautó, stb. megfordulását a magánút megfelelő 
szabályozásával biztosítani kell.” 
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HÉSZ 32. § (4) 

 

A környezetet károsító és a forgalmi viszonyokat terhelő 
funkciók részletesebb meghatározása javasolt. 
 

HÉSZ 32. § (10) 

 

A parkolás rendjére vonatkozó előírások a HÉSZ több pontján 
szerepelnek. Ezeket célszerű lenne egy pont alá gyűjteni. 
 

HÉSZ 32. § (10) a) 

 

A pontban szerepljen az OTÉK-ra és a helyi parkolási rendeletre 

való hivatkozás. 
Megjegyzés: A helyi parkolási rendelet az OTÉK 42. §-a alapján 
csak a parkoláshoz kapcsolódó körülményeket, esetleg a 
parkolóhelyek megváltásának szabályait határozhatja meg, de 
az egyes funkciókhoz kötődően biztosítandó parkolóhelyek 
számát a HÉSZ-ben kell szerepeltetni. 
 

HÉSZ 32. § (10) b) 

 

Az előírás alól kivételt képezzenek a „Hagyományörző” 

belvárosi területek. 
 

HÉSZ 32. § (10) c) 

 

Az alábbi szövegezés javasolt: 
„Ha az adottságok szükségessé teszik, a gépjármű-

várakozóhelyek (parkolók) az építéssel érintett telek határától 
mért, 

ca) legfeljebb gyalogos forgalommal érintett útvonalon 
mért 500 m-en belüli más telken parkolóban- szerződéssel 
igazolva; 

cb) parkolóházban, vagy  
cc) a közterületek közlekedésre szánt területe egy 
részének, illetve a közforgalom céljára átadott magánút 
egy részének felhasználásával is kialakíthatók.” 

 

HÉSZ 32. § (12) b) 
 

Az előírásban megengedett 3 méter csökkentése javasolt. 
 

HÉSZ 32. § (14) 

 

Az előírásban megengedett 5 méteres maximális szélesség 
csökkentése javasolt 4,5 méterre.. 
 

HÉSZ 33. § (5) 

 

Javaslatként merült fel, hogy esetleg legyen egy új előírás arra 
vonatkozólag, hogy az utca felőli homlokzatmagasság ne legyen 
növelhető. 
 

HÉSZ 34. § (2) 

 

Az előírás egészüljön ki egy d) ponttal a nem háztartási célú 
raktárakra vonatkozóan. 
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Önkormányzati észrevételek, javaslatok 

(A HÉSZ és TKR közti jogharmonizációra irányuló javaslatok 

a II.4.2.2. fejezetben kerülnek bemutatásra) 
A hatályos HÉSZ-ben 

szereplő hivatkozás 
Az észrevétel/javaslat leírása 

HÉSZ 34. § 

 

Az előírás egészüljön ki egy (3) bekezdéssel, mely szerint az 
épületen kívüli raktározás legyen tilos. 
 

HÉSZ 36. § (6) a) 
 

Az előírásban szereplő 75% csökkenjen 70%-ra. 
 

HÉSZ 36. § (6) b) 
 

Az előírásban szereplő 15% növekedjen 20%-ra. 
 

HÉSZ 37. § (5) 

 

Az előírás részletesebb megfogalmazása javasolt. Ezen felül 
célszerű az előírást a támfalak kialakításához és a 
tereprendezéshez kapcsolódó előírások közé áthelyezni. 
 

HÉSZ 39. § (1) 

 

Az előírás kiegészítése javasolt, hogy telkenként maximum 2 
szolgálati lakás legyen elhelyezhető. 
 

HÉSZ 39. § (2) 

 

A b) pontban is szerepeljen a Vi-7 jelű övezet kivételként; 
A bekezdés új d) ponttal való kiegészítése javasolt: 
d) állattartó épület 
 

HÉSZ 40-41. § 

 

A településközponti vegyes és intézményi vegyes területek 
vonatkozásában az alábbi előírások beemelése javasolt: 

- „Az elhelyezhető épületek rendeltetése: 
- igazgatási, iroda; 
- kereskedelmi szolgáltató, vendéglátó, szállás; 
- hitéleti, nevelési, oktatási, kulturális; 
- egészségügyi, szociális; 
- sport; 

- lakó 

rendeltetésű lehet, vagy ezen rendeltetéseket 
tartalmazhatja. 

- Egyéb gazdasági tevékenység céljára szolgáló 
rendeltetés a főépületben az épület hasznos 
alapterületének maximum 1/3-án helyezhető el, ha az a 
tevékenység a településközponti rendeltetetést nem 
zavarja. 

- A településkép szempontjából meghatározó 
hagyományörző területen a köz- és egyházi 
intézményekhez az általános szabály szerint számított 
parkolószám felét kell biztosítani.” 
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Önkormányzati észrevételek, javaslatok 

(A HÉSZ és TKR közti jogharmonizációra irányuló javaslatok 

a II.4.2.2. fejezetben kerülnek bemutatásra) 
A hatályos HÉSZ-ben 

szereplő hivatkozás 
Az észrevétel/javaslat leírása 

HÉSZ 40. § (2) 

 

A táblázatban több építési övezet esetében a beépítési 
paraméterek meghaladják az OTÉK-ban megengedett 

értékeket. 
Megjegyzés: Ezzel a kérdéssel részletesen a „II.5.” fejezetben 
foglalkozunk. 
 

HÉSZ 41. § (1) 

 

Az előírás kiegészítése javasolt a nevelési intézményekkel és a 
Vt területekhez hasonlóan azzal, hogy telkenként maximum 2 
szolgálati lakás legyen elhelyezhető. 
 

HÉSZ 43. § 

 

A kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területek 
vonatkozásában az alábbi előírások beemelése javasolt: 

- „(2) Az (1) bekezdés szerinti rendeltetésen kívül 
elhelyezhető: 
- iroda; 

- szállás; 
- közösségi szórakoztató, vendéglátó; 
- sport; 

- üzemanyagtöltő 

- (3) Az (1) és a (2) a-d) pontban felsorolt rendeltetést 
tartalmazó épületben telkenként 1 szolgálati lakás 
helyezhető el, amelynek hasznos alapterülete nem 
haladhatja meg az épület hasznos alapterületének 20%-

át, vagy a nettó 150 m2
-t. 

- (4) Kereskedelmi szolgáltató gazdasági területen 

- a telekhatárok mentén általánosan 3 m szélességű 

- lakó övezet mentén minimum 5 m szélességű 

zöldfelület védőfásításként telepítendő. 
- (5) A telek minden 100m2 zöldfelülete után 1 nagy 

lombkoronájú fát kell telepíteni.” 
 

HÉSZ 49. § (3) 

 

A táblázat alján **-gal jelölt kiegészítésben a 0,7-es érték 
módosítása javasolt, mivel az OTÉK az 5. számú mellékletében 
a „mesterséges vízfelület szigetelt mederrel, állandó 
vízborítottsággal, állandó vízi élővilággal” esetében a vízfelület 
összterületéből zöldfelületként számítható részt 75%-ban 

határozza meg. 
 

HÉSZ 59. § (2) 

 

Az előírás kiegészítése javasolt azzal, hogy 

„Az SZT-n sárga színnel jelölt utak mentén elhelyezhető 
építményt a helyi tervtanácson be kell mutatni.” 
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Önkormányzati észrevételek, javaslatok 

(A HÉSZ és TKR közti jogharmonizációra irányuló javaslatok 

a II.4.2.2. fejezetben kerülnek bemutatásra) 
A hatályos HÉSZ-ben 

szereplő hivatkozás 
Az észrevétel/javaslat leírása 

HÉSZ 59. § (3) 

 

Az előírás egyértelmű alkalmazásához szükséges lenne a 
„közlekedést kiszolgáló” fogalom részletesebb meghatározása. 
 

HÉSZ 65. § 

 

A parkolási előírásokat ezen § alatt lenne célszerű 
összerendezni. 
 

HÉSZ 65. § 

 

A parkolók fásításának szabályait összhangba javasolt hozni az 
OTÉK előírásaival, azzal a kiegészítéssel, hogy lakóterület 
esetében az OTÉK-nál szigorúbb szabályok is megállapíthatóak 
lennének. 
Konkrét javaslatként került megfogalmazásra: 
„Lk, Lke, Lf építési övezetekben a telken belüli felszíni parkoló 
csak fásítottan létesíthető. 3 db parkoló után 1 db közepes 
lombos fa elhelyezése kötelező.” 
 

HÉSZ 68. § (10) 

 

Az MK-3; Mk-4; Mk-5 övezetek esetében vizsgálatra, szükség 
esetén módosításra szorul a minimális és maximális 
épületmagasság értéke, melyek egységesen 4,5 méterben 
kerültek meghatározásra. 
 

HÉSZ 68. § (10) 

 

A mezőgazdasági területen meghatározott kialakítható 
telekméretek vizsgálata, szükség esetén módosítása javasolt. 
 

HÉSZ 68. 

 

A mezőgazdasági terület övezeteiben elhelyezhető funkciók 
általános újragondolása javasolt, különös tekintettel a 
lakóépületek elhelyezésére. 
 

HÉSZ 68. § (17) 

 

A *-gal jelölt mezőgazdasági övezetek területén a beültetési 
kötelezettség 80%-ban került meghatározásra. Az érték 
túlzónak tűnik, melynek újragondolása, vagy alapos indoklása 
lehet szükséges. 
 

Zöldfelületek általános 
előírásai 

 

A témában új előírások beemelése javasolt: 
- A 3 ha-nál kisebb, vagy 5% alatti beépítettséggel 

rendelkező területeken az előírt zöldfelület minimum 
50%-át egybefüggő zöldfelületként kell kialakítani. 

- A tetőkert az OTÉK szerint beszámítható a telek 
zöldfelületébe. 

-  

HÉSZ 73. § (3) 

 

A 8. számú függelék a „Helyi védettség alatt álló területek, 
épületek, építmények” listáját tartalmazza, ami a HÉSZ 
függelékei közül törlendő és áthelyezendő a TKR-be. 
 

  



Vác város hatályos településrendezési eszközeinek döntés-előkészítő elemzése 

Urbanitás Tervező és Tanácsadó Kft. 
193 

Önkormányzati észrevételek, javaslatok 

(A HÉSZ és TKR közti jogharmonizációra irányuló javaslatok 

a II.4.2.2. fejezetben kerülnek bemutatásra) 
A hatályos HÉSZ-ben 

szereplő hivatkozás 
Az észrevétel/javaslat leírása 

Nagyvárosias 
lakóterületek 

 

Az Ln jelű nagyvárosias lakóterületek övezeti paraméterei 
között maximális beépíthetőségként 35-40% is szerepel, 

miközben a valóságban úszótelkes beépítés tapasztalható több 
helyen. A paraméterek és a besorolások általános 
felülvizsgálata indokolt. 
 

Lakóterületek beépítési 
módjai 

 

A több kisvárosias és kertvárosias lakóterületen a HÉSZ-ben 

rögzített beépítési mód nem egyezik meg a valós állapotokkal. 
A beépítési módok meghatározásának felülvizsgálata javasolt. 
 

 

 

Általános tartalmi és formai hibák 

A hiba témaköre A hiba leírása 

A rendelet bevezető 
része 

 

A bevezető rész nem felel meg a jogszabályszerkesztésről szóló 
61/2009. (XII.14.) IRM rendelet (a továbbiakban: Jszr.) 
vonatkozó előírásainak, mivel a bevezető részben a 
rendeletalkotásra felhatalmazást adó rendelkezésként az 

épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi 
LXXVIII. törvény (a továbbiakban: Étv.) 62. § (6) bekezdésének 
6. pontját is meg kell jelölni. 

Alcímek számozása 
 

Szükségtelen a teljes rendeletben az egyes alcímeket külön 
számozni, elegendő a §-okat számokkal megjelölni. 

A rendeletben szereplő 
táblázatok 

 

A rendeletben szereplő táblázatok nem felelnek meg a 

Jszr.130. §-ban szereplő előírásainak, miszerint a táblázatok 
sorait pozitív egész számokból képzett arab sorszámokkal, míg 
a táblázat oszlopait a latin ábécé nagybetűivel kell megjelölni. 
Ezen felül a táblázatokat mellékletben kell szerepeltetni, nem 
az előírások között. 
 

OTÉK eltérések 
nyilvántartása 

 

A rendeletben rögzíteni szükséges az OTÉK-tól megengedőbb 
beépítési paraméterek alkalmazásának körülményeit és ennek 
keretében az Állami Főépítész erre vonatkozó elfogadó 
nyilatkozatának számát. 
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Általános tartalmi és formai hibák 

A hiba témaköre A hiba leírása 

Parkolási előírások 

 

AZ OTÉK 42. § (1) bekezdése értelmében az új építmények, 
önálló rendeltetési egységek és a területek rendeltetésszerű 
használatához kapcsolódóan az OTÉK-ban előírt mennyiségű és 
fajtájú gépjármű elhelyezési lehetőséget kell biztosítani, 
amennyiben a helyi építési szabályzat eltérően nem 
rendelkezik. 

Ez alapján a helyi parkolási rendelet csak a parkoláshoz 
kapcsolódó körülményeket, esetleg a parkolóhelyek 
megváltásának szabályait határozhatja meg, de az egyes 
funkciókhoz kötődően biztosítandó parkolóhelyek számát a 
HÉSZ-ben kell szerepeltetni. 
 

Beépítésre nem szánt 
területek övezeteinek 

beépítési módjai 

 

Az OTÉK vonatkozó 34. § (1) bekezdésében csak az építési telek 

beépítési módjai kerültek meghatározásra, ezért formailag a 
beépítésre nem szánt területek esetében a beépítési módokat 
a Helyi építési szabályzatban szükséges definiálni. (Állami 
főépítészi vélemény alapján tett észrevétel.) 
 

A „K” jelölés 
alkalmazása 

 

Azon esetekben, amikor az építési övezeti/övezeti paraméterek 
között konkrét számérték helyett a kialakult állapotra utaló 
„K” érték szerepel, 

- vagy meg kell határoznia „K” jelölés pontos definícióját, 
- vagy amennyiben ez lehetséges, a jogalkotásról szóló 

2010. évi CXXX. törvény (a továbbiakban: Jat.) 2. § (1) 
bekezdése értelmében az értéket konkrét számértékkel 
kell meghatározni. Különösen igaz ez az 
épületmagasság megengedett legnagyobb mértékére. 
(Állami főépítészi vélemény alapján tett észrevétel.) 

Egyes esetekben lehetőség van az érték kihagyására is, mivel az 
OTÉK 7. § (3) bekezdése értelmében csak az újonnan 
beépítésre, vagy jelentős átépítésre kerülő területekre kell 

meghatározni a bekezdésben felsorolt értékeket. 

Építmények magassága 

 

Az OTÉK 1. melléklet 33. pontja értelmében csak épületekre 
vonatkoztathatók a HÉSZ-ben meghatározott 
épületmagassági értékek (min. és max.). Az egyéb építmények 
magassági korlátozását a HÉSZ-ben egyéb módon kell 
meghatározni. 

Magánjogi szerződés 

 

A HÉSZ 41. § (7) bekezdésében, a Vi-8 jelű építési övezetben a 
földszinti gyalogos átjárás, bizonyos irányokba, csak az érintett 
telektulajdonosokkal kötött külön szerződés alapján 
biztosítható. Az Étv. 30/A. §-a alapján a HÉSZ ilyen előírást nem 
tartalmazhat. A HÉSZ-ben kizárólag anyagi jogi szabályokat 
lehet megállapítani az építés helyi rendjének biztosítása 
érdekében. 
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Általános tartalmi és formai hibák 

A hiba témaköre A hiba leírása 

Függelékek 

 

A jogszabályok normatív tartalmú rendelkezéseit kizárólag a 
jogszabály szakaszai és mellékletei tartalmazhatják, annak 

függeléke nem. Emiatt a 6. függelékben szereplő  
út-mintakeresztszelvények csak javaslatként, tájékoztató 
jelleggel vehetők figyelembe. Megfontolást érdemel a függelék 
áthelyezése a mellékletek közé. 
 

Településképi előírások 

 

A hatályos HÉSZ-ben az általános és az egyes építési 
övezetekre/övezetekre vonatkozó részletes előírások között is 
sok helyen szerepelnek olyan jellegű előírások, melyek helye 
inkább a Településkép rendeletben lenne. Ugyanakkor a 
hatályos Településképi rendelet is tartalmaz néhány olyan 
előírást, melyeket jellegüknél fogva, célszerűbb lenne a HÉSZ-

be átemelni. Ezen javaslatokat a „II.4.2.2.” fejezet részletesen 
bemutatja. 
 

Helyesírási hibák 

 

Sajnos a rendelet szövegében helyesírási hibák is szerepelnek, 
melyek javítása szintén javasolt. 
 

 

A hatályos HÉSZ-ről összességében elmondható és ezt a táblázatban felsorolt tételes hibák is 

alátámasztják, hogy a tartalma megérett egy alapos módosításra, vagy sokkal inkább egy 
teljes közigazgatási területre kiterjedő új terv készítésére, amit a Pest Megyei 

Kormányhivatal Éllami Főépítésze (PE/AF/00337-2/2018 iktatószámú korábbi levelében) is 
megerősített: 

„Javaslom a helyi építési szabályzat újbóli felülvizsgálatát és további módosítását a 
magasabb szintű építésügyi és jogalkotási, jogszabály-szerkesztési jogszabályokban 
foglaltaknak való teljes körű megfelelés érdekében. A hatályos helyi építési 
szabályzatukban sok formai és tartalmi hiba található és ezek egy része problémát 
jelenthet az építésügyi és az önkormányzati hatósági jogalkalmazás során.”  



Vác város hatályos településrendezési eszközeinek döntés-előkészítő elemzése 

Urbanitás Tervező és Tanácsadó Kft. 
196 

II.4.2.2. A HÉSZ és a TKR jogharmonizációja 
 

Az alábbiakban a Helyi építési szabályzat és a Településképi rendelet jogharmonizációjára 
vonatkozó önkormányzati adatszolgáltatásban szereplő észrevételeket foglaltuk össze: 
 

A HÉSZ és TKR közti jogharmonizációt érintő javaslatok 

A hatályos előírás 

hivatkozása 
Javaslat 

HÉSZ 5. § (1)-(3) bek. A megjelölt bekezdések átemelése javasolt a TKR 12. §-ába. 

HÉSZ 6. § (3) bek. A megjelölt bekezdés átemelése javasolt a TKR 16. §-ába. 

HÉSZ 11. § (1) bek. A megjelölt bekezdés átemelése javasolt a TKR 21. §-ába. 

HÉSZ 12. § (8) bek. A megjelölt bekezdés átemelése javasolt a TKR 30. §-ába. 

HÉSZ 13. § (5)-(6) bek. A megjelölt bekezdések átemelése javasolt a TKR 8-9. §-aiba. 

HÉSZ 14. § 

A (4)-(8) bekezdések; 
a (10)-(14) bekezdések; 
a (16) bek. e)-g) és i)-n) pontjai, valamint a q) 7. és az r) 4., 7. 
alpontjai, illetve az 5. alpont egy részének 

átemelése javasolt a TKR-be. 

HÉSZ 26. § (12)-(15); 

(29); (32); (35)-(38) bek. 
A megjelölt bekezdések átemelése javasolt a TKR 20. §-ába. 

HÉSZ 36. § (3) bek. A megjelölt bekezdés átemelése javasolt a TKR-be. 

HÉSZ 37. § (2) bek. A megjelölt bekezdés átemelése javasolt a TKR-be. 

HÉSZ 8. függelék 
A „Helyi védettség alatt álló területek, épületek, építmények” 

listájának átemelése javasolt a TKR-be. 

TKR 12. § (1)-(2) és 

(6)-(7) bek. 
A megjelölt bekezdések átemelése javasolt a HÉSZ 5. §-ába. 

 

A HÉSZ és a TKR jogharmonizációjához kapcsolódóan szükséges megemlíteni a TKR 2. 
mellékletében található, a településkép szempontjából meghatározó területek lehatárolását 
tartalmazó tervlap és az SZT övezeti rendszere, illetve a TSZT területfelhasználási kategóriái 
közti összhang megteremtésének fontosságát is. A korábban bemutatott TSZT-t és a 
későbbiekben bemutatásra kerülő SZT-t érintő hibák javítását követően ellenőrizni szükséges 
a TKR 2. mellékletének tartalmát is, elkerülendő az ellentétes tartalmak szerepeltetését. 
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II.4.2.3. A hatályos SZT hibáinak összefoglalása 
 

Az alábbi táblázatban a hatályos Szabályozási terv egyes tervlapjain szereplő eseti hibákat és 
az egyéb hibákkal kapcsolatos általános észrevételeket gyűjtöttük össze: 
 

Eseti hibák 

(saját vizsgálat és az önkormányzati adatszolgáltatás alapján) 
A hatályos HÉSZ kivágata A hiba leírása 

 

A 22951/2 hrsz-ú ingatlan építési övezeti 
besorolása elsőre nem egyértelmű, mert az 
SZT-n egymásra helyezett rétegek miatt 
nem látszanak egyértelműen az övezetek 
határai. A kérdéses telek Ki-1 építési 
övezetbe sorolt, de szükség lenne egy újabb 
övezeti jel elhelyezésére is a terven, hogy 
egyértelmű legyen a terv alkalmazása. 

B2 tervlap - részlet 

 

A szabályozási vonal - a tervlapon több 
helyen - a meglévő épületeken keresztül 
került feltűntetésre. Ezek korrigálása 
javasolt.  

C2 tervlap - részlet 

 

A jelölt helyen két Mk-3 jelű övezet között 
húzodik övezethatár, amire így nincs 
szükség. 

C2 tervlap - részlet 
  



Vác város hatályos településrendezési eszközeinek döntés-előkészítő elemzése 
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Eseti hibák 

(saját vizsgálat és az önkormányzati adatszolgáltatás alapján) 
A hatályos HÉSZ kivágata A hiba leírása 

 

A 20317 hrsz-ú telek véderdő övezetben 
van. A kijelölés határa indokolatlannak 
tűnik, mivel a szomszédos telkek egyike sem 
erdő és a konkrét telken egy épület is áll. 

D1 tervlap - részlet 

 

A Vilmos körte utca tervezett szabályozási 
vonala több meglévő épületen is átmegy. A 
vonal felülvizsgálata indokolt. 

D1 tervlap - részlet 

 

A tervlapon jelölt Mátt jelű, természeti 
területek mezőgazdasági övezeteinek 
elhelyezkedése felülvizsgálatra szorul, mivel 
egyes esetekben a kijelölés indokolatlannak 
tűnik.  

D2 tervlap - részlet 

 

Általános észrevétel, hogy az 

erdőterületeket a tervlapon csak az M2-es 

út védőtávolságában kellene kijelölni. 
Megjegyzés: Az erdőterületek kijelölésének 
szabályai összetettek, így a kijelölés nem 
kizárólag a valós területhasználattól függ. 

D2 tervlap - részlet 
  



Vác város hatályos településrendezési eszközeinek döntés-előkészítő elemzése 
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Eseti hibák 

(saját vizsgálat és az önkormányzati adatszolgáltatás alapján) 
A hatályos HÉSZ kivágata A hiba leírása 

 

A szürkével jelölt utak tagolása miatt nem 
egyértelmű a jelölt terület övezeti 
besorolása. Az Mk-3 övezet 
kikövetkeztethető, de nem egyértelmű. 

D2 tervlap - részlet 

 

A piros (szabályozási?) vonallal jelölt elem 
értelmezése, vagy törlése szükséges a 
tervlapról.  

C2-D2 tervlap - részlet 

 

A szállítószallag területe jelenleg Gip-1 

építési övezetbe sorolt, melynek 30% a 
maximális beépíthetősége. A terület övezeti 
átsorolása lehet indokolt. 

D3 tervlap - részlet 
  



Vác város hatályos településrendezési eszközeinek döntés-előkészítő elemzése 
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Eseti hibák 

(saját vizsgálat és az önkormányzati adatszolgáltatás alapján) 
A hatályos HÉSZ kivágata A hiba leírása 

 

A szabályozási vonal ez esetben is meglévő 
épületeken halad keresztül. A vonal 
felülvizsgálata javasolt. 
 

A D4 szelvény ábrázolt Mk-4 övezetek a 
valós kialakult állapot és használat szerint 
inkább az Mk-3 övezetbe illenének. Ezen 

felül az Má-tt (Mátt) övezetek kijelölése sem 
indokolt. 

D4 tervlap - részlet 

 

A megjelölt terület övezeti besorolása 
hiányzik a tervről. 

E1 tervlap - részlet 

 

A jelölt területen hiányzik az Ev és a Vev jelű 
övezetek közti határ. 

A1 tervlap - részlet 

 

Az E2 tervlapon jelölt Má és Mátt jelű 
mezőgazdasági övezetek szerepeltetése 
indokolatlannak tűnik. Helyettük más 
mezőgazdasági övezet alkalmazása javasolt. 

E2 tervlap - részlet 
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Eseti hibák 

(saját vizsgálat és az önkormányzati adatszolgáltatás alapján) 
A hatályos HÉSZ kivágata A hiba leírása 

 

A tervlap alján jelölt terület övezeti 
besorolása csak az F2 jelű tervlapon látszik. 
A könyebb használhatóság érdekében 
célszerű ezen a tervlapon is elhelyezni egy 
övezeti jelet (Mk-3). 

E2 tervlap - részlet 

 

A jelölt Ev övezeti jelölés elcsúszott az út 
menti területről és rákerült az út területére, 
amire félrevezető. A jel igazítására van 
szükség. 

E3 tervlap - részlet 

 

A szürkével jelölt út területének 
felülvizsgálata javasolt annak érdekében, 
hogy az a szántó és legelő területek csak a 
szükséges mértékben érintse. 

E3 tervlap - részlet 

 

A felsorolt tervlapokat érintő Gip-1 jelű 
építési övezet területének gyakorlatilag 
nincs az épületeket is feltűntető 
alaptérképe. Ennek pótlása szükséges. 

E2-E3-F2-F3 tervlap - részlet 
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Eseti hibák 

(saját vizsgálat és az önkormányzati adatszolgáltatás alapján) 
A hatályos HÉSZ kivágata A hiba leírása 

 

A Gksz jelű építési övezetek területeit érintő 
kötelező telekalakítás felülvizsgálata javasolt 
az időközben esetleg megváltozott 
tervek6igények alapján. 

E3-F3 tervlap - részlet 

 

A töltőállomás tervezett területének 
felülvizsgálata javasolt annak tükrében, 
hogy a töltőállomás megvalósulása reális 
tervnek tekinthető-e még?! 

E3 tervlap - részlet 

 

Az Má-tt (Mátt) jelű telek besorolása nem 
indokolt. 

Megjegyzés: A „II.7.” fejezetben szereplő 
átsorolási kérelmek között a 6. szám alatt 
szerepel az övezet megváltoztatására 
beadott igény. Az igény alapján az Mk-4 jelű 
övezet kijelölése javasolt. 

E4 tervlap - részlet 

 

A tervlap tetején jelölt területek övezeti 
besorolásai csak a csatlakozó szelvényeken 
szerepelnek. A könyebb használhatóság 
érdekében célszerű ezen a tervlapon is 
szerepeltetni az övezeti jeleket. E5 tervlap - részlet 
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Eseti hibák 

(saját vizsgálat és az önkormányzati adatszolgáltatás alapján) 
A hatályos HÉSZ kivágata A hiba leírása 

 

A megjelölt mezőgazdasági területek a 
valóságban üdülő jelleggel kerültek 
hasznosításra. A terület átsorolásának 
vizsgálata indokolt.  

F2 tervlap - részlet 

 

Az építési vonalak jelölésének 
megváltoztatása javasolt. 
A terület teljes szabályozásának 
felülvizsgálata javasolt a jelenlegi állapot és 
a jelenlegi fejlesztési szempontok alapján. 
A 1891/4 és 1891/9 hrsz-ú telkeket érintő 
szabályozás meglévő épületeken keresztül 
halad emiatt megvalósíthatósága erősen 
kérdéses. 

F2 tervlap - részlet 

 

A lakóterületekhez kapcsolódó 
mezőgazdasági területek távlati 
hasznosítása vélhetően inkább a 
lakóterületek irányába változhat. A helyzet 
elemzése indokolt, adott esetben ha erre a 

magasabb szintű tervek is lehetőséget 
adnak, javasolt lehet a lakóterületek 
bővítése. 

F3 tervlap - részlet 

 

A jelölt tömbnek nincs építési övezeti 
besorolása. 

F3-G3 tervlap - részlet 
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Eseti hibák 

(saját vizsgálat és az önkormányzati adatszolgáltatás alapján) 
A hatályos HÉSZ kivágata A hiba leírása 

 

A tervlap tetején jelölt területek övezeti 
besorolásai csak a csatlakozó szelvényeken 
szerepelnek. A könyebb használhatóság 
érdekében célszerű ezen a tervlapon is 
szerepeltetni az övezeti jeleket. 

F4 tervlap - részlet 

 

Az Lk-9 építési övezetben meghatározott 
zártsorú beépítési mód nincs összhangban a 
kialakult valós állapottal. 

F4 tervlap - részlet 

 

A Gombási út és a Présház utca menti 
területek szabályozásának felülvizsgálata 
indokolt az érintett tulajdonosok igénye és a 
valós terepviszonyok alapján. 
Megjegyzés: A „II.7.” fejezetben szereplő 
átsorolási kérelmek között a 9. és 14. szám 
alatt szerepelnek a beadott igények. 

F4 tervlap - részlet 

 

Nem ismert az 5901 hrsz-ú telken kijelölt 
közterület kialakítására vonatkozó igény. A 
szabályozás felülvizsgálata indokolt. 

F4 tervlap - részlet 
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Eseti hibák 

(saját vizsgálat és az önkormányzati adatszolgáltatás alapján) 
A hatályos HÉSZ kivágata A hiba leírása 

 

A jelölt szabályozás és útszélesítés 
felülvizsgálata indokolt a valós igények 
alapján. 
 

Ezen felül az M2-es út északi oldalán húzódó 
erdőterület egy egységet alkot, mert az út 
mellett beszűkülő részen összeér a két vége, 
de egyik vége Ev, másik vége E övezetbe 
sorolt. A hiba javítása szükséges. 

F5 tervlap - részlet 

 

A Duna területét érintő szabályozás 
felülvizsgálata és az érintett hatóságokkal 
történő egyeztetése javasolt. 
Ugyanez igaz a vasút területét érintő 
szabályozásokra is: 

 G3 tervlap - részlet 

 

Hiányzik a jelölt terület övezeti besorolása. 

G3 tervlap - részlet 
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Eseti hibák 

(saját vizsgálat és az önkormányzati adatszolgáltatás alapján) 
A hatályos HÉSZ kivágata A hiba leírása 

 

A jelölt helyen két Lke-5 jelű építési övezet 
között felesleges az övezethatár. 

G3 tervlap - részlet 

 

Az Lke-14a jelű övezetben belső feltárás 
kialakítása javasolható. 

G3 tervlap - részlet 

 

A hatályos szabályozás felülvizsgálata 
javasolt. 

G3 tervlap - részlet 

 

Feleslegesnek tűnő szélesítés, mert a 
területen lépcsősor van. 

G3 tervlap - részlet 
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Eseti hibák 

(saját vizsgálat és az önkormányzati adatszolgáltatás alapján) 

 
G4 tervlap - részlet 

A hiba leírása 

A kivégaton látható területen: 
- Az Lke-16 építési övezetben 10 méter szélességű telkek sorakoznak, így az 

övezetben meghatározott oldalhatáron álló beépítési formát indokoltabb lenne 
zártsorúra cserélni. 
Megjegyzés: ehhez helyszíni vizsgálat is szükséges, mert a terület nagyrésze beállt. 

- Az Lk-9 jelű építési övezetek nem kizárt hogy hibásan szerepelnek és az is 
elképzelhető, hogy Lke-9 besorolás volt eredetileg tervezett. 

- Az Lke-1 és Lke-14b jelű építési övezetek közti övezethatár vonalának logikus 
felülvizsgálata javasolt. 

A hatályos HÉSZ kivágata A hiba leírása 

 

Hibás helyre húzott övezethatár. 

G4 tervlap - részlet 
  



Vác város hatályos településrendezési eszközeinek döntés-előkészítő elemzése 
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Eseti hibák 

(saját vizsgálat és az önkormányzati adatszolgáltatás alapján) 
A hatályos HÉSZ kivágata A hiba leírása 

 

Vi-7 építési övezetbe sorolt garázsor. 

G4 tervlap - részlet 

 

A Vi-12 jelű építési övezet alatti zöld 
színezés félreérthető. 

G4 tervlap - részlet 

 

Az egyéb Lke építési övezetek közé ékelődő 
Lke-22 jelű terület besorolásának 
felülvizsgálata indokolt. A tőle 
északnyugatra lévő területnek nincs övezeti 
besorolása. 
 

A G5 tervlapra és az érintett egyéb 
tervlapokra is rákerülhetne a 
magasfeszültség védőtávolsága. 

G5 tervlap - részlet 
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Eseti hibák 

(saját vizsgálat és az önkormányzati adatszolgáltatás alapján) 
A hatályos HÉSZ kivágata A hiba leírása 

 

A tervlapon és a csatlakozó tervlapokon 
ábrázolt nagyvízi meder vonalát tisztázni kell 
a hatóságokkal, mert a tervezett gát nem 
ezen a kék vonalon létesülne. 

H3 tervlap - részlet 

 

Az Lke-9 jelű építési övezetek besorolása a 
beépítési mód alapján felülvizsgálandó. 

H4 tervlap - részlet 

 

Hiányzik a Gksz-3 és a Vk-1 övezetek között 
az övezethatár. Külön megjegyzést érdemel, 
hogy Vk-1 jelű övezet az OTÉK alapján már 
nem lenne alkalmazható és a HÉSZ-ben nem 

is szerepel ilyen építési övezet, így előírás 
sem kötődik hozzá. 

H4 tervlap - részlet 
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Eseti hibák 

(saját vizsgálat és az önkormányzati adatszolgáltatás alapján) 
A hatályos HÉSZ kivágata A hiba leírása 

 

A Zfk övezet szürke színezése megtévesztő. 

H4 tervlap - részlet 

 

A LIDL telkének besorolása felülvizsgálatra 
szorul. 

H4 tervlap - részlet 

 

A térképi hibák javítása szükséges, az 
ábrázolt vezetékek tekintetében.. 

H4 tervlap - részlet 

 

Vk-4K jelű építési övezet nem létezik a HÉSZ-

ben és az OTÉK alapján az SZT-n sem 

szerepelhetne. 

H4 tervlap - részlet 
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Eseti hibák 

(saját vizsgálat és az önkormányzati adatszolgáltatás alapján) 

 
H4 tervlap - részlet 

A hiba leírása 

A vasútállomás melletti terület hatályos szabályozása kaotikus. A terület teljes 
újragondolása és újraszabályozása indokolt. 

 

 

A hibásan ábrázolt nagyfeszültség vonalának 
törlése szükséges. 

H5 tervlap - részlet 
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Eseti hibák 

(saját vizsgálat és az önkormányzati adatszolgáltatás alapján) 
A hatályos HÉSZ kivágata A hiba leírása 

 

A 6407 hrsz-ú magánterület útként jelölt.  
Megjegyzés: A „II.7.” fejezetben szereplő 
átsorolási kérelmek között a 16. szám alatt 
szerepel a telek visszasorolása. 
 

A tervlapon jelölt útszabályozások egyéb 
tekintetben is felülvizsgáladók. 

H5 tervlap - részlet 

 

A Keü jelű építési övezetek és a HÉSZ-ben 

ezekhez társított beépítési paraméterek 
összhangba hozása javasolt (beépítési mód). 

H5 tervlap - részlet 

 

A jelölt területen indokolatlan a Máü övezet 
alkalmazása. 

H6 tervlap - részlet 

 

A Testvérvárosi köz és a tőle északra futó 
párhuzamos köz nem léteznek az 
ingatlannyilvántartás szerint. 

I4 tervlap - részlet 
  



Vác város hatályos településrendezési eszközeinek döntés-előkészítő elemzése 
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Eseti hibák 

(saját vizsgálat és az önkormányzati adatszolgáltatás alapján) 
A hatályos HÉSZ kivágata A hiba leírása 

 

A térképrészlet ebben a formában 
értelmezhetetlen. Nem látszik az övezeti jel 
és a hrsz-ek sem. 

I4 tervlap - részlet 

 

A 3780 hrsz besorolása inkább Lk kéne 
legyen. 

I4 tervlap - részlet 

 

A Géza király téri szabályozás az iskola 
épületén keresztül halad. Felülvizsgálat 
javasolt. 

I4 tervlap - részlet 
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Eseti hibák 

(saját vizsgálat és az önkormányzati adatszolgáltatás alapján) 
A hatályos HÉSZ kivágata A hiba leírása 

 

A „vár” körüli terület szabályozásának 
felülvizsgálata javasolt. 

I4 tervlap - részlet 

 

Két Lk-15aK jelű építési övezet közti 
felesleges övezethatár. 

I4 tervlap - részlet 

 

Két Lk-7b jelű építési övezet közti felesleges 
övezethatár.  

I4 tervlap - részlet 

 

Két Lk-15aK jelű építési övezet közti 
felesleges övezethatár. 

I4 tervlap - részlet 
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Eseti hibák 

(saját vizsgálat és az önkormányzati adatszolgáltatás alapján) 
A hatályos HÉSZ kivágata A hiba leírása 

 

A terület Vt-8 besorolásának módosítása 
javasolt a valós hasznosítás tükrében. 

I5 tervlap - részlet 

 

A vasút menti szabályozás felülvizsgálata, 
aktualizálása javasolt. A csatlakozó Gksz-3 

jelű építési övezet területére már érkezett be 
új szabályozási terv készítésére irányuló 
igény. 

H5-I4-I5 tervlap - részlet 
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Eseti hibák 

(saját vizsgálat és az önkormányzati adatszolgáltatás alapján) 
A hatályos HÉSZ kivágata A hiba leírása 

 

A kiszabályozott út szükségessége 
felülvizsgálandó. 
 

A környező Máü területek besorolása is 
átgondolásra javasolt annak tükrében, hogy 
a területeken esetleg a lakóépületek 
kedvezőbb feltételekkel legyenek 
elhelyezhetők. 
Megjegyzés: A javaslat koncepcionális 
jellegű, így valószínűleg önkormányzati 
döntést igényel. 

I6 tervlap - részlet 

 

Az utak védőtávolságai és a véderdő 
területek viszonyai felülvizsgálandók (a 
magasabb szintű jogszabályok adta 
kereteken belül). 
 

A közmű vezetékek láthatóságát javítani 
szükséges és a vonalak jó lenne, ha 
tartalmaznák a paramétereiket is (pl.: 
feszültség) 

I6 tervlap - részlet 
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Eseti hibák 

(saját vizsgálat és az önkormányzati adatszolgáltatás alapján) 

 
I7 tervlap - részlet 

A hiba leírása 

Az Má besorolású területek felülvizsgálata, a csatlakozó tervlapokon is, javasolt.  
A tervlapon jelölt nyomvonal jelölése átszerkesztésre javasolt. A nyomvonal aktualitása 
ellenőrizendő. 

 

A Gksz-2a jelű építési övezet felülvizsgálata 
javasolt. A terület korábban az önkormányzati 
adatszolgáltatás szerint Gksz-2 volt. 

J4 tervlap - részlet 

 

A garázsok területe átláthatatlan. Nem látszik 
sem az övezeti jel (Vi-g), sem a hrsz-ek. 

J5 tervlap - részlet 
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Eseti hibák 

(saját vizsgálat és az önkormányzati adatszolgáltatás alapján) 
A hatályos HÉSZ kivágata A hiba leírása 

 

A vízgazdálkodási terület mentén futó Zkp 
szabályozástechnikailag helytelenül jelölt. Az 
adatszolgáltatásként kapott alaptérképen a 
Zkp övezeteknek nincs önálló telke, ezért a 
szabályozási vonalat logikailag az Lk-2 és Kspé 
építési övezetek, illetve a Zkp területek között 
kellene jelölni, míg a V és Zkp területek között 
futhatna az övezethatár. 

J5 tervlap - részlet 

 

Az Má övezetbe sorolt terület felülvizsgálata 
javasolható, mert egy része aránylag kistelkes 
hasznosítású. 

J6 tervlap - részlet 

 

Az Má övezetbe sorolt terület felülvizsgálata 
javasolható, mert egy része aránylag kistelkes 
hasznosítású. 

J7 tervlap - részlet 

 

A többszintű beültetési kötelezettséggel 
érintett területek felülvizsgálata indokolt a 
csatlakozó területek függvényében. 

K4 tervlap - részlet 
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Eseti hibák 

(saját vizsgálat és az önkormányzati adatszolgáltatás alapján) 
A hatályos HÉSZ kivágata A hiba leírása 

 

A Derecske dűlőként jelölt Ulrich Károly köz 
szélesítése felülvizsgálandó a valós igények 
alapján. Egyes pontokon a szabályozás 
épületet is érint. 
 

Az úttól északra fekvő Vi-2 építési övezetbe 
sorolt területek valós területfelhasználása 
inkább gazdasági jellegű. 
 

Az úttól délre eső Gksz-17 területen 
lakóépületek állnak.  

K4 tervlap - részlet 

 

A kivágaton szereplő út szabályozása 
felülvizsgálandó. 
 

A Gksz-8 jelű építési övezetekről a szürke 
színezést le kell venni. 

K4 tervlap - részlet 

 

Az Lke-9 és Lke-14a építési övezetek között, a 
jelölt helyen hiányzik az övezethatár. 

K4 tervlap - részlet 
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Eseti hibák 

(saját vizsgálat és az önkormányzati adatszolgáltatás alapján) 
A hatályos HÉSZ kivágata A hiba leírása 

 

Az Lke-9 építési övezetbe sorolt terület 
szabályozásának felülvizsgálata indokolt az 
időközben történt változások miatt. A 
kiszabályozott közterületek is felülvizsgálatra 
szorulnak. 

 

A terület keleti szélén futó út aktualitása 
ellenőrizendő. 

K5 tervlap - részlet 

 

A Jégvirág utca szélesítése felülvizsgálatra 
szorul, mivel a telkek nagyobb része már 
beépült, így a szélesítés megvalósulása csak 
nagyon lassan valósulhatna meg, ha 

egyátalán meg tud valósulni. 

K5 tervlap - részlet 

 

A tervezett közlekedési csomópont 
aktualitásának felülvizsgálata szükséges. 
 

A csomóponttól északkeletre eső Máü 
övezetbe sorolt területek övezeti besorolása 
felülvizsgálandó. 

K5 tervlap - részlet 
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Eseti hibák 

(saját vizsgálat és az önkormányzati adatszolgáltatás alapján) 
A hatályos HÉSZ kivágata A hiba leírása 

 

Az előző terület analógiájára a terület Máü 
besorolása felülvizsgálandó. 

K6 tervlap - részlet 

 

Nyomtatásban az építési vonal és a 
szabályozási vonal összekeverhető. Az építési 
vonal jelölése felülvizsgálandó a teljes SZT-n, 

egységesen. 

L4 tervlap - részlet 

 

A tervezett szabályozás aktualitása 
ellenőrizendő. 

L4 tervlap - részlet 
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Eseti hibák 

(saját vizsgálat és az önkormányzati adatszolgáltatás alapján) 
A hatályos HÉSZ kivágata A hiba leírása 

 

A 0387/2 hrsz-ú ingatlan körül rossz 
vonaltípus lett használva. Mivel a terület  
Mk-4 övezetbe sorolt (nem beépítésre szánt 
terület), így végképp értelmezhetetlen a 

jelölés. 
 

A rossz vonaltípussal használt jelölés a terv 
más pontjain is megjelenik. L5 tervlap - részlet 

 

Az ábrázolt területen egyáltalán nincs övezeti 
jel. Az érintett tömbök elméletileg Mk-3 

övezetbe soroltak, de ezt nem jelöli semmi. 

L6 tervlap - részlet 

 

Az ábrázolt területen jelölt Mátt övezetek, a 
kialakult telekméretek okán, felülvizsgálatra 
szorulnak. 

L6 tervlap - részlet 

 

A kijelölt Tk övezeti besorolás 
indokoltságának ellenőrzése javasolt. 

L7 tervlap - részlet 
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Eseti hibák 

(saját vizsgálat és az önkormányzati adatszolgáltatás alapján) 
A hatályos HÉSZ kivágata A hiba leírása 

 

A tervezett útszélesítés indokainak 
felülvizsgálata. 

M4 tervlap - részlet 

 

A Vt-2 építési övezetbe sorolt terület 
gazdasági építési övezetbe való átsorolása 
javasolható a valós használat alapján. 

M4 tervlap - részlet 

 

Hiányos a tömbök övezeti jelölése. Mk-3 

övezeti jelek felhelyezése indokolt. 

M5 tervlap - részlet 

 

Mátt övezetek kijelölésének felülvizsgálata 
indokolt. 

M6 tervlap - részlet 
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Általános észrevételek 

Témakör Az észrevétel leírása 

 

Az építési vonal a jelmagyarázatban lila vonallal szerepel, 
miközben a terven ilyen színnel csak esetenként szerepel. 
Több helyen a szabályozási vonalnál vastagabb piros 
vonal jelöli az építési vonalakat. Egységesítés indokolt. Jelmagyarázat - részlet 

 

A régészeti lelőhelyek ábrázolása a tervlapokon nem 
teljesen egyezik a jelmagyarázattal (árnyalati különbség 
van köztük), ezt célszerű javítani. Jelmagyarázat - részlet 

Közigazgatási határ jelölése 

A tervlapokon nem szerepel, vagy más vonalak által 
takart a közigazgatási határ vonala. A grafikai 
megjelenítés módosítása indokolt. 

Alaptérképi elemek 
felülvizsgálata 

Az alaptérképi elemek: utcanevek, helyrajzi számok, 
telekhatárok, épületek, közigazgatási- és belterületi 
határok, stb. aktualizálása szükséges az SZT alaptérképén, 
mert a térkép tartalma sok esetben hiányos, elavult, vagy 
hibás. 
Az fentiek (köztük az utcanevek) helyes megjelenítése 
közvetetten kapcsolódik a Szabályozási tervhez, mivel 
ezeket a földhivatali alaptérképen kell helyesen 
feltűntetni. A településrendezési eszközök kizárólag az 
állami alapadatok felhasználásával készülhetnek. Ha az 
állami alapadat hibás, akkor annak korrigálása szükséges. 

Övezeti jelek 

A Szabályozási terven mind külterületen, mind 
belterületen általános jelenség, hogy bizonyos 
közterületek által határolt tömbök esetében az övezeti 
jelek nem kerültek feltűntetésre. A területek 
környezetéből a legtöbb esetben kikövetkeztethető a 
besorolás, de a jogbiztonság érdekében a hiányzó 
jelölések pótlása indokolt. 
A Szabályozási terv szelvényezésénél figyelembe kell 
venni a tervlapok széleit és a tervlapokon átnyúló 
övezetek esetében, a könnyebb alkalmazhatóság 
érdekében, az összes érintett tervlapon fel kell tűntetni 
az övezeti jeleket. 
Ez utóbbi észrevétel egyéb, szintén adatot tartalmazó 
jelölésekre is igaz lehet (pl.: régészeti lelőhely száma, 
stb.) 
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Általános észrevételek 

Témakör Az észrevétel leírása 

Megvalósult szabályozás 
ábrázolása 

A Szabályozási terven, több helyen szerepelnek olyan 
szabályozási vonalak, melyek telekalakítás keretében már 
megvalósultak. Ezen vonalak törlése indokolt a tervről. 

Utak szélesítése, 

nyomvonala 

Elsősorba a költerületi tervezett útszélesítések és 
bizonyos esetekben a kiszabályozásra került 
geometriájuk, nyomvonaluk felülvizsgálata javasolt. 
Egyrészt a szélsesség több esetben túlzott lehet, másrészt 
emiatt a szabályozási vonalak több esetben meglévő 
épületeket is érintenek, mely a szabályozásnak megfelelő 
állapot megvalósítását ellehetetleníti. Az tervezett új utak 
és szabályozásaik aktualitása általánosan is vizsgálandó. 

Tervezett útvonalak és 
védőtávolságaik 

A tervezett utak tengelyét és a hozzájuk tartozó tervezett 
védőtávolságokat célszerű lenne megkülönböztetni a 
meglévő utak védőtávolságaitól. 
A tervezett utak nyomvonalainak aktualitását szükséges 
felülvizsgálni. 

Kottázás 

Fontos a Szabályozási tervlapok felülvizsgálata annak 
tekintetében, hogy a jelölt szabályozási elemek 
egyértelműen beazonosítható helyen legyenek, 
megfelelő kottázással kiegészítve. Fontos, hogy olyan 

vonalak alkalmazása javasolt, melyek mellett a kották 
látszódnak is a tervlapokon. 

Nem kötelező elemek 
jelölései 

Sok esetben a nem kötelező szabályozási elemek 
esetében célszerűbb lenne a pirostól eltérő színek 
használata annak érdekében, hogy az SZT könnyebben 
áttekinthető legyen. 

Kilátópontok, látványpontok, 
védendő látványok 

A felsorolt elemek a régebbi SZT-n szerepeltek, de a 

hatályos terven már nincsenek rajta, ugyanakkor a HÉSZ 
tartalmaz ezekhez kapcsolódó előírásokat és hivatkozik is 
az SZT-n való jelölésre. A jelöléseket vissza kell tenni a 
tervre. 

Megjegyzés: A kérdéssel a „II.6.” fejezetben 
részletesebben is foglalkozunk. 
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Általános észrevételek 

Témakör Az észrevétel leírása 

Erdőterületek kijelölése 

A hatályos településrendezési eszközök a valós 
állapottól eltérően ábrázolják az erdőterületeket. Ez 
nem egyedi jelenség, a településrendezési eszközök 
esetében gyakran tapasztalható ez, mivel az 
erdőterületek kijelölésének szabályai összetettek, így 
a kijelölés nem kizárólag a valós területhasználattól 
függ. 
Mivel Vácon a lakosság részéről több esetben is 
észrevétel érkezett ebben a kérdéskörben, célszerű 
lenne felülvizsgálni a kijelölt edrőterületeket, de erre 

csak a magasabb szintű jogszabályok nyújtotta 
kereteken belül van lehetőség. 

Bányatelek övezetbe sorolt 
területek határának 

felülvizsgálata 

A Kb jellel jelölt bányatelek területek határa nem 
feltétlenül esik egybe a valós bányaművelés alatt álló 
területek határával. Ennek felülvizsgálata indokolt. 

Védőtávolságok jelölése 

A Kht övezetbe sorolt lőszerraktár területének 
védőövezete nem ábrázolt az SZT-n. Az eset kapcsán 
szükségesnek tartjuk a különböző védőövezetek 
jelölésének általános felülvizsgálatát. 
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II.5. A HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖKBEN AZ OTÉK-TÓL 
VALÓ ELTÉRÉSEK VIZSGÁLATA ÉS ÉRTÉKELÉSE 

 

Az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. 
rendelet (a továbbiakban: OTÉK) 2. melléklete tartalmazza „A beépítésre szánt területek 

építési használatának megengedett felső határértékei”-t, az alábbiak szerint: 
 

 
 

Az OTÉK mellékletében szereplő táblázattal kapcsolatban a településfejlesztési koncepcióról, 
az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint 
egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (a 
továbbiakban: Tkr.) „a településfejlesztési koncepció, az integrált településfejlesztési 
stratégia, a településrendezési eszközök, a településképi arculati kézikönyv és a településképi 
rendelet készítése, módosítása egyeztetésének és elfogadásának közös szabályai” között, a 
28. § (3) bekezdésében az alábbiakat rögzíti: 

„A településrendezési eszköz az országos településrendezési és építési követelményekben 
megállapított településrendezési követelményeknél megengedőbb követelményeket az 
országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. 
rendelet (a továbbiakban: OTÉK) 111. §-ában felsorolt feltételeken túl akkor határozhat 
meg, ha ahhoz az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei 
kormányhivatal, a 40. § (8) bekezdése szerinti esetben a településfejlesztésért és a 
településrendezésért felelős miniszter záró szakmai véleményében hozzájárul.” 
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Tekintettel arra, hogy Vác jelenlegi településrendezési eszközei hatályban vannak, abból kell 
kiindulnunk, hogy a tervekben minden olyan településrendezési követelmény, mely az OTÉK-

ban rögzített követelményeknél megengedőbb, korábban ún. „OTÉK alóli felmentéssel” 

kerülhetett a tervekbe. Ezen elemeket a továbbiakban „szerzett jogként” lehet értelmezni és 
a településrendezési tervek későbbi módosításai, vagy átdolgozása kapcsán az így kialakult 
értékek továbbvihetők. Ennek feltétele, hogy az adott elem OTÉK alóli felmentésének száma 

rögzítésre kerül az új tervekben. Amennyiben az OTÉK-tól való eltérés nem igazolható és az 
adott felmentés száma nem visszakereshető, akkor ezen esetekben új OTÉK alóli felmentésre 
lehet szükség. 
 

A hatályos Helyi építési szabályzat 2. § (4) bekezdése tartalmazza azon építési övezetek 
listáját, melyek esetében az OTÉK-tól megengedőbb értékek kerültek alkalmazásra. Eszerint  

(a beépítésre nem szánt KÖk jelű övezeten felül) OTÉK felmentéssel érintett: 

- lakóterületi építési övezetek: Lk-18aK; Lk-18bK; 

- vegyes építési övezetek: Vt-3; Vt-4; Vk-2 (mely építési övezeti jel az OTÉK szerint nem 
volna alkalmazható); 

- gazdasági építési övezetek: Gksz-1; Gksz-2; Gksz-2a; Gksz-3; Gksz-4; Gksz-7; Gksz-8; 

Gksz-9; Gksz-10; Gksz-11; Gksz-12; Gip-2a; Gip-2b; Gip-3; Gip-4; Gip-5; Gip-6; Gip-7; 

Gip-8; Gip-9; Gip-10; Gip-11; 

- különleges épíési övezetek: Keü-1; Keü-2; Keü-3 
 

Jelen vizsgálat keretében mi is összevetettük az OTÉK és a HÉSZ hatályos tartalmát. A 
vizsgálatunk eredménye csak részben van átfedésben a fenti felsorolással. Úgy látjuk 
bizonyos esetekben a felsorolásban szereplő építési övezetek megfelelnek az OTÉK 
előírásainak, bizonyos építési övezetek pedig hiányoznak a felsorolásból. Az alábbiakban 
felsorolásra kerülnek a hatályos Helyi építési szabályzat szerinti azon építési övezetek, 

melyek OTÉK alóli felmentéssel lehetnek érintettek a mi vizsgálatunk alapján: 
 

Az építési övezet 
jele 

Az OTÉK alóli felmentéssel 
érintett paraméter 

Az eltérés mértéke 

Kisvárosias lakóterületek 

Lk-11; Lk-14 Megengedett legnagyobb 

szintterületi mutató: 1,8 
 

Megengedett legnagyobb 

beépítési magasság: 13,0 m 

OTÉK-ban megengedett legnagyobb 

szintterületi sűrűség: 1,5 
 

OTÉK-ban megengedett legnagyobb 

beépítési magasság: 12,5 m 

Lk-15b; Lk-16a;  

Lk-16b; Lk-18aK 

Megengedett legnagyobb 

szintterületi mutató: 2,0 

OTÉK-ban megengedett legnagyobb 

szintterületi sűrűség: 1,5 

Lk-18aK, Lk-18bK Megengedett legnagyobb 

beépítettség: 70% 

OTÉK-ban megengedett legnagyobb 

beépítettség: 60% 

Kertvárosias lakóterületek 

Lke-18 Megengedett legnagyobb 

szintterületi mutató: 0,7 

OTÉK-ban megengedett legnagyobb 

szintterületi sűrűség: 0,6 
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Településközponti vegyes területek 

Vt-6; Vt-7; Vt-9;  

Vt-12; Vt-13; Vt-15 

Megengedett legnagyobb 

szintterületi mutató: 2,5 

OTÉK-ban megengedett legnagyobb 

szintterületi sűrűség: 2,4 

Vt-13 Megengedett legnagyobb 

beépítettség: 90% 
 

Legkisebb zöldfelület: 0% 

OTÉK-ban megengedett legnagyobb 

beépítettség: 80% 
 

OTÉK-ban megengedett legkisebb 

zöldfelület: 10% 

Vt 14d Megengedett legnagyobb 

beépítettség: 85% 

OTÉK-ban megengedett legnagyobb 

beépítettség: 80% 

Intézményi vegyes területek 

Vi-4K; Vi-4; Vi-5 Legkisebb zöldfelület: 10% OTÉK-ban megengedett legkisebb 

zöldfelület: a be nem épített terület (ami 
ez esetben 30%) 50%-a 

Ipari gazdasági területek 

Mivel a HÉSZ nem különböztet meg jelentős mértékű zavaró határú ipari területeket és egyéb ipari 
területeket, mindössze azt írja, hogy „jelentős mértékű zavaró hatású ipari létesítmény elhelyezése 
csak a védendő területfelhasználási egységek területhatáraitól megfelelő hatástávolságon túl 
engedhető meg”, ezért az építési övezetek paramétereinek összevetését mindkét OTÉK 
kategóriával elvégeztük. Az egyéb ipari gazdasági területek előírásainak minden ipari gazdasági 
építési övezet megfelel, de az alábbi övezetekben csak OTÉK felmentéssel lehet jelentős mértékű 
zavaró hatású ipari gazdasági funkciókat elhelyezni, mivel ezen övezetek előírásai nem felelnek 
meg az OTÉK jelentős mértékű zavaró hatású ipari gazdasági területeire vonatkozó előírásoknak: 
Gip-2b; Gip-4;  

Gip-8 

Megengedett legnagyobb 

beépítettség: 35% 

OTÉK-ban megengedett legnagyobb 

beépítettség: 30% 

Gip-3; Gip-6;  

Gip-9; Gip-9a; Gip-

11 

Megengedett legnagyobb 

beépítettség: 40% 

OTÉK-ban megengedett legnagyobb 

beépítettség: 30% 

Gip-4; Gip-6; 

Gip-9; Gip-9a 

Legkisebb zöldfelület: 25% Legkisebb zöldfelület: 40% 

Gip-11; Gip-sztv Legkisebb zöldfelület: 30% Legkisebb zöldfelület: 40% 

Gip-3; Gip-5; 

Gip-8 

Legkisebb zöldfelület: 35% Legkisebb zöldfelület: 40% 

Üdülőterület 
Üh-1 Megengedett legnagyobb 

szintterületi mutató: 0,4 

 

OTÉK-ban megengedett legnagyobb 

szintterületi sűrűség: 0,2 

(hétvégi házas üdülőterület) 
 

A táblázatban szereplő megengedett legnagyobb szintterületi mutató és az OTÉK-ban 

megengedett legnagyobb szintterületi sűrűség nem teljesen azonos elv alapján számítandó. 
Míg a szintterületi sűrűség az adott területfelhasználási kategóriára vonatkozik, ami 
tartalmazhat kiszolgáló közterületeket is, addig a szintterületi mutató csak az adott építési 
telken belül értelmezhető. Ezért abban az esetben, ha a két érték közül a szintterületi 
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mutató magasabb, de nem tér el jelentősen, elképzelhető, hogy az érték szabályosan 
alkalmazható, OTÉK alóli felmentés nélkül is, de ezt minden esetben egyedileg szükséges 
ellenőrizni. 
 

A beépítésre nem szánt övezetek egyikében sem haladja meg a megengedett legnagyobb 

beépítettség az OTÉK 6. § (1) bek. b) pontban rögzített 10%-ot. 

 

II.5.1. A VIZSGÁLATOK SZERINTI KIALAKULT ÁLLAPOT ÉS AZ OTÉK ELŐÍRÁSAINAK VISZONYA 
 

Az előzőekben azt vizsgáltuk, hogy a hatályos HÉSZ-ben rögzített beépítési paraméterek mely építési 
övezetek esetében nem felelnek meg az OTÉK előírásainak. Az alábbi táblázatokban azon építési 
övezetek szerepelnek, melyek ugyan a HÉSZ alapján megfelelnének az OTÉK előírásainak, de a 
vizsgálatunk során tapasztalt valós kialakult állapot szerint már nem (II.3. vizsgálati fejezet kivonata): 

 

 

BEÉPÍTETTSÉG 

Eltérések 
száma az 

adott 

övezetben 

Érintett 
(építési) 

övezet jele 

HÉSZ-ben 

meghatározott 
maximális 

beépítettség (%) 

Vizsgált legnagyobb 
beépítettség 8%) 

OTÉK 
előírás 

OTÉK-tól 
való 

eltérés 

OTÉK-tól való eltérés a 
kialakult legnagyobb 

beépítettség alapján 

4 Ln-1 35 83,82 80 
 

x 

163 Ln-2 40 100 80 
 

x 

2 Ln-3 80 98,99 80 
 

x 

4 Lk ??? 60,52 60 
 

x 

7 Lk-14 40 
63,2 (4144/1 hrsz); 

62,14 
60 

 
x 

1 Lk-15a 60 64,79 (2439/2 hrsz) 60 
 

x 

110 Lk-15aK 60 100 60 
 

x 

42 Lk-15b 60 83,3 60 
 

x 

36 Lk-15bK 60 99,96 60 
 

x 

4 Lk-16a 60 68,6 60 
 

x 

2 Lk-16aK 60 72,76 60 
 

x 

2 Lk-16b 60 79,85 60 
 

x 

19 Lk-17K 50 79,4 60 
 

x 

13 Lk-3 35 
100 (1891/3 hrsz); 

47,9 
60 

 
x 

4 Lk-4aK 40 100 60 
 

x 

75 Lk-4bK 40 76,4 60 
 

x 

25 Lk-5a 60 100 (2011 hrsz); 84,12 60 
 

x 

1 Lk-5b 60 60,79 (1976 hrsz) 60 
 

x 

83 Lk-6a 40 86,59 60 
 

x 

49 Lk-6aK 40 69,84 60 
 

x 

22 Lk-6b 50 90,87 60 
 

x 

16 Lk-6bK 40 100 (2090 hrsz) 60 
 

x 

33 Lk-7a 40 81,65 60 
 

x 

6 Lk-8 50 60,39 60 
 

x 

4 Lke-12 30 35,75 30 
 

x 

1 Lke-12a 30 35,07 (0342/233 hrsz) 30 
 

x 
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Eltérések 
száma az 

adott 

övezetben 

Érintett 
(építési) 

övezet jele 

HÉSZ-ben 

meghatározott 
maximális 

beépítettség (%) 

Vizsgált legnagyobb 
beépítettség 8%) 

OTÉK 
előírás 

OTÉK-tól 
való 

eltérés 

OTÉK-tól való eltérés a 
kialakult legnagyobb 

beépítettség alapján 

4 Lke-13 30 42,59 30 
 

x 

30 Lke-14a 30 48,58 30 
 

x 

44 Lke-14b 30 50,39 30 
 

x 

84 Lke-16 30 64,32 30 
 

x 

5 Lke-16a 30 45,4 30 
 

x 

17 Lke-16b 30 45,4 30 
 

x 

2 Lke-17 30 32,89 30 
 

x 

3 Lke-19 30 
73,15 (1320/1 hrsz); 

32,41 
30 

 
x 

2 Lke-20 30 32,95 30 
 

x 

10 Lke-3 20 30,56 30 
 

x 

12 Lke-4 25 32,71 30 
 

x 

6 Lke-5 25 35,47 30 
 

x 

5 Lke-5a 25 32,27 30 
 

x 

10 Lke-6 25 36,7 30 
 

x 

70 Lke-9 30 46,08 30 
 

x 

1 Vt-14b 80 97,29 (1829/45 hrsz) 80 
 

x 

2 Vt-17 60 100 (2406(; 65,37 80 
 

x 

4 Vt-5 35 100 80 
 

x 

9 Vt-6 80 100 80 
 

x 

5 Vt-7 80 100 80 
 

x 

9 Vt-7K 80 99,98 80 
 

x 

3 Vi-2 40 90,55 (5402/2); 65,74 Lmax+25% 
 

x 

12 Vi-4K 70 100 Lmax+25% 
 

x 

1 Vi-7** 90 99,98 (1891/9 hrsz) Lmax+25%  x 

27 Gksz-12 30 90,99 60 
 

x 

1 Gksz-3 50 97,38 (1001/3 hrsz) 60 
 

x 

5 Gksz-4 35 62,45 60 
 

x 

11 Gksz-7 50 77,99 60 
 

x 

1 Gip-szv 30 31,15 (4552/8 hrsz) 30 
 

x 

2 Kkö 40 99,96; 53,11 40 
 

x 

2 Ksp-st 2 
99,96 (2441 hrsz); 

4,51 (2440 hrsz) 
40 

 
x 

1 Kspé 40 43,76 (1899/22 hrsz) 40 
 

x 

 

 

SZINTTERÜLETI MUTATÓ 

Eltérések 
száma az 

adott 

övezetben 

Érintett 
(építési) 

övezet jele 

HÉSZ-ben 

meghatározott 
maximális 

szintterülei mutató 

(m
2
/m

2
) 

Vizsgált 
legnagyobb 

szintterületi 

mutató (m2
/m

2
) 

OTÉK 
előírás 

OTÉK-tól 
való eltérés 

OTÉK-tól való eltérés a 
kialakult legnagyobb 

szintterületi mutató 

alapján 

3 Lk-14 1,8 2,51 1,5 
 

x 

18 Lk-15aK 1,5 
3,75 (3056/2 

hrsz); 2,45 
1,5 

 
x 

3 Lk-15bK 1,5 2,27 1,5 
 

x 
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Eltérések 
száma az 

adott 

övezetben 

Érintett 
(építési) 

övezet jele 

HÉSZ-ben 

meghatározott 
maximális 

szintterülei mutató 

(m
2
/m

2
) 

Vizsgált 
legnagyobb 

szintterületi 

mutató (m2
/m

2
) 

OTÉK 
előírás 

OTÉK-tól 
való eltérés 

OTÉK-tól való eltérés a 
kialakult legnagyobb 

szintterületi mutató 

alapján 

1 Lk-16aK 1,5 1,77 (3133 hrsz) 1,5 
 

x 

1 Lk-17K 1,5 2,13 (3271 hrsz) 1,5 
 

x 

3 Lk-18bK 1,5 2,11 1,5 
 

x 

1 Lk-21 1,5 
1,52 (3933/4 

hrsz) 
1,5 

 
x 

10 Lk-4bK 1 1,66 1,5 
 

x 

14 Lk-5a 1 2,22 1,5 
 

x 

9 Lk-6a 1 1,52 1,5 
 

x 

4 Lk-6b 1 1,81 1,5 
 

x 

13 Lk-7b 1 2,55 1,5 
 

x 

3 Lke-13 0,6 0,98 0,6 
 

x 

20 Lke-14a 0,5 0,89 0,6 
 

x 

28 Lke-14b 0,5 1,12 0,6 
 

x 

32 Lke-16 0,5 1,27 0,6 
 

x 

3 Lke-16a 0,5 0,68 0,6 
 

x 

7 Lke-16b 0,5 0,76 0,6 
 

x 

11 Lke-4 0,5 0,9 0,6 
 

x 

3 Lke-4a 0,5 0,76 0,6 
 

x 

8 Lke-5 0,5 0,71 0,6 
 

x 

28 Lke-9 0,6 1,05 0,6 
 

x 

3 Vi-4K 2,5 3,75 3,5 
 

x 

2 Vt-7K 2,4 3,48 2,4 
 

x 

 

 

MAXIMÁLIS ÉPÜLETMAGASSÁG 

Eltérések 
száma az 

adott 

övezetben 

Érintett 
(építési) övezet 

jele 

HÉSZ-ben 

meghatározott 
maximális 

épületmagasság (m) 

Vizsgálat 

szerinti 

maximális 
épületmagasság 

(m) 

OTÉK 
előírás 

OTÉK-tól 
való eltérés 

OTÉK-tól való 
eltrés a kialakult 

állapot alapján 

28 Lke-14b 5 9 <7,5 
 

x 

12 Lke-16 5 9,5 <7,5 
 

x 

6 Lke-9 6,5 9 <7,5 
 

x 
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II.6. A RÁLÁTÁS-KILÁTÁS VÉDELMI TERÜLETEK HATÁLYOS 
TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖKBEN VALÓ KIJELÖLÉSÉNEK 

ÁTTEKINTÉSE, PROBLÉMÁINAK FELTÁRÁSA 
 

A kilátópontok és védendő látványok jelölése 
 

Vác Város Önkormányzata a város hatályos településrendezési eszközeinek hitelesített 
példányát rendelkezésünkre bocsátotta, jelen vizsgálat elkészítéséhez. A vizsgálatnak az 
előzetesen meghatározott tartalom szerint ki kell terjednie a rálátás/kilátás-védelmi 
területek elemzésére is. 
A vizsgálathoz kapcsolódó első és legfontosabb észrevétel, hogy a rendelkezésünkre 
bocsátott - és a honlapon is elérhető terveken - a korábbi terveken meghatározott 
kilátópontok nem szerepelnek. Sem a jelmagyarázatban, sem a tervlapokon. Ennek 
feltételezhetően technikai okai vannak, mivel a hatályos HÉSZ szövege továbbra is utal 
ezekre: 
 

HÉSZ 14. § (17) 
„Védendő kilátóhelyek: 
a) A Duna-part mentén a terven jelölt helyeken  

b) A M2 (2/A) út mentén a terven jelölt kilátópont  

c) A Naszály nem város felőli kilátója, északi irányban  
d) Gombási úti kilátó  
e) Kopaszhegyi kilátó a keresztnél  
f) Zsidóbányai kilátó  
g) Kálvária, mint kilátóhely” 

 

Ezen felül a hatályos HÉSZ a védendő látványokat is rögzíti: 
HÉSZ 14. § (18) 

„A város történeti sziluettjének, városképének – a templomtornyokkal, a jellemző tömegű 
épületekkel, ezek tetőzetével, meghatározott „váci Duna-parti látkép” - védelmét a 
jellemző kilátóhelyekről, rálátási pontokról meg kell őrizni. Védendő látványok:  
a) A Dunáról, a Duna Szentendrei szigeti partjáról, a Pokolsziget felől  
b) A Kosdi út felől a Duna látványa  
c) A Kálvária látványa a Kosdi út város felőli szakaszáról  
d) A Liget látványa a 2. sz. út felől  
e) A Kőszentes híd látványa a „városkapuban”  
f) A város látványa a vasútról  
g) A Kórházból  
h) a Kálváriáról  
i) A Székhegy környéke  
j) A Szúnyogkapu.”  
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A korábbi tervek alapján készítettünk egy ábrát, ami bemutatja az egyes korábban rögzített 
kilátópontokat és védendő látványokat. Az ábra jóval több elemet tartalmaz a hatályos HÉSZ-

ben felsorolt pontoknál, ezért a hatályos településrendezési eszközök legközelebbi 
módosításakor, vagy új terv készítésekor szükséges ezek összhangba hozása: 
 

 

  
kilátópont és a kilátás szöge 

védendő látványt nyújtó nézőpont 

védendő rálátással bíró partszakasz 
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Az alábbi véletlenszerűen választott példákon, a hatályos Szabályozási terv érintett részletein 
szemléltetjük, hogy a jelölések valóban hiányoznak a tervlapokról: 
 

  

Szabályozási terv - E4 szelvény (részlet) Hiányzó jelölések 

  

Szabályozási terv - F4 szelvény (részlet) Hiányzó jelölések 

 
 

Szabályozási terv - I4 szelvény (részlet) Hiányzó jelölések 

 

Az tehát megállapítható, hogy aktualizálást követően a szükséges jelöléseknek vissza kell 
kerülniük a tervlapokra, mert csak így biztosítható az összhang a tervlapok és a HÉSZ-ben 

megfogalmazott előírások között.  
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A rálátás- és kilátásvédelem jelenlegi szabályainak alkalmazhatósága, eredményessége 
 

A korábbi szabályozási terveken szereplő jelölések, a kilátópontok tekintetében az adott 
kilátópont magasságát és a kilátás szögét is tartalmazták: 

 

A bal oldali jelölés egy csúcsot jelöl, ami 652 m 
magasan fekszik és ahonnan teljes, 360 fokos látvány 
tárul elénk. A jobb oldali jelölés egy 230 m magasan 
lévő kilátópontot jelöl, ahonnan 164 fokban 
tekinthetünk le anélkül, hogy valamilyen tereptárgy, 
vagy domborzati képződmény kitakarná az elénk 
táruló látkép egy részét. 

 

A Duna mentén a védendő partszakasz 
szimbolikusan került jelölésre a korábbi 
terveken, ahogyan a védendő rálátást 
biztosító nézőpontok is, melyek helye 
pontosan meghatározott, de a nézőpontok 
látószögei csak jelzés értékkel vehetők 
figyelembe. 
 

A jelölések a Szabályozási terv léptékéhez 
képest elég precízek, de hatékonyságuk 
erősen kérdéses, mivel sem a HÉSZ-ben, 

sem a TKR-ben (településképi rendelet) 
nem kapcsolódik hozzájuk olyan jellegű 
előírás, ami a kilátást/rálátást 
gyakorlatban alkalmazható, egyértelmű 
eszközökkel védené. 
 

A hatályos HÉSZ ezzel kapcsolatban az alábbi előírást tartalmazza: 
HÉSZ 14. § (19) 

„A védelemre érdemes városképi/tájképi elemeket, értékeket veszélyeztető változtatások, 
valamint a zavaró városképi/tájképi elemek, területek rendezéséről a területet érintő 
szabályozási tervekben kell gondoskodni.” 
 

A hatályos TKR ezzel kapcsolatban az alábbi előírást tartalmazza: 
29.§ (2) 
„A tervezett telepítéssel kapcsolatban vizsgálni kell, hogy a beépítés módja 

[…] 

e) figyelembe veszi-e a település egyéb területeiről való rálátási viszonyokat, 
[…]” 
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Az előírások célja egyértelmű, de alkalmazásuk már sokkal kevésbé az, mivel azok nem 
határozzák meg pontosan az előírások érvényesítése érdekében alkalmazandó eszközöket és 
alkalmazásuk körülményeit sem. Emiatt a hatályos településrendezési eszközök legközelebbi 
módosítása, vagy új terv készítése alkalmával, javasolt az alábbi szempontok mérlegelése és 
a legfontosabb elemek rendeletben (HÉSZ, vagy TKR), illetve tervlapokon való rögzítése: 
 

 Szükséges elvégezni a védendő kilátópontok, védendő rálátást nyújtó területek és 
ezek védendő nézőpontjainak aktualizálását, esetleg új elemekkel való kiegészítését; 
 

 Új elemek tekintetében megfontolásra javasolt lehet, hogy a Duna vonalán felül, 
egyéb nyomvonalas létesítmények is nagyobb figyelmet érdemeljenek, melyeken 

naponta rengeteg ember közlekedik, akik számára a város nem mindig a legvonzóbb 
képét mutatja, de ezen lehetne javítani. Ilyenek lehetnek például a vasútvonal menti 
területek, vagy akár a 2-es főút és az M2 út menti területek is. 
 

 Szükséges lenne egyfajta „hatásterületként” meghatározni, hogy az egyes 
kilátópontokról és nőzőpontokból mely területekre nyílik rálátás és a teljes feltáruló 
látvány mely részterületei lehetnek ebből védendők; 
 

 Ha kijelölésre kerülnek a kilátópontokról és egyes kiemelt nézőpontokból védendő 
látványt nyújtó területek, azok tervlapokon is rögzítésre kerülhetnek; 
 

 A tervlapokon rögzített területekre egyértelmű előírásokat lehet megfogalmazni a 

kapcsolódó rendeletben (TKR-ben, vagy bizonyos elemek esetén akár a HÉSZ-ben is); 
 

 Az előírások tekintetében javasoljuk azt a szempontot is mérlegelni, hogy a védendő 
látványt nyújtó területeket érintő új építkezéseknél elvárható lenne az utcai 
városképbe való illeszkedésen felül, a kilátópontpokról és kiemelt nézőpontokból 
látható várossziluettbe való illeszkedés bemutatása is, akár látványterv, akár 
fotódokumentáció formájában; 

 

Jelen vizsgálati dokumentáció elkészítése nem terjed ki tervi elemek elkészítésére, de a fenti 
szempontok kiindulási alapot jelenthetnek az ebben a témában tervezett 
módosítások/pontosítások kapcsán. 
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II.7. A JELEN VIZSGÁLAT MEGKEZDÉSÉIG BEÉRKEZETT 

A RENDEZÉSI TERV MÓDOSÍTÁSÁRA IRÁNYULÓ KÉRELMEK 

ÁTTEKINTÉSE, ÉRTÉKELÉSE 

 

A hatályos településrendezési eszközök módosítására irányuló aktuális igényekről, az 
Önkormányzat az alábbi adatszolgáltatást bocsátotta rendelkezésünkre: 
 

Sorszám Iktatószám 
Érintett 

hrsz-ok 
A kérelem tárgya 

1. 9/102/2017 6069 

Az Lke-1 építési övezetben a kialakítható minimális 
telekméret értékeinek felülvizsgálatát, illetve a 
telket érintő 12 m széles közterületi szabályozás 
csökkentését célozza a kérelem. 

2. 
9/122/2017 

(9/84/2018) 
0360/41-/43 

A tulajdonos méhészetet kíván létesíteni az 
érintett ingatlanokon, melyhez kapcsolódóan - 

vagyonvédelmi okokra hivatkozva - lakóház 
létesítését tervezi. A hatályos tervben a terület 
besorolása Máü jelű, ültetvényes mezőgazdasági 
övezet. 

3. 
9/161/2017 

(9/85/2018) 
1643/3 

A jelenlegi ingatlant, a rajta álló házzal együtt 
szeretné a kérelmező ketté osztani és ikres 
beépítési mód szerint kialakítani. A telek jelenlegi 
besorolása: Lke-5a 

4. 
9/163/2017 

(9/86/2018) 
3676/1 

A telek építési övezeti besorolásának módosítása 
Lk-4aK-ról Lk-4bK-ra. 

5. 9/7/2018 0419/2 

A Honvédelmi Minisztérium Hatósági 
Főosztályának jogszabályon alapuló kérése az 
érintett ingatlanon üzemelő lőszerraktár 
védőterületeinek kijelölésére és terveken való 
szerepeltetésére. 

6. 9/13/2018 22603/1 
Az érintett telek átsorolására irányuló kérelem. 
Má-tt (Mátt) övezetből Mk-4 övezetbe. 

7. 9/29/2018 067/3 

A telek Má övezetből történő átsorolása Mk-4 jelű 
övezetbe annak érdekében, hogy a tulajdonos a 
telken lakóházat és állattartó építményeket 
létesíthessen. 
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Sorszám Iktatószám 
Érintett 

hrsz-ok 
A kérelem tárgya 

8. 9/46/2018 0423 

A 7002/2-/8 hrsz-ú ingatlanok tulajdonosai kérik, 
hogy a 0423 hrsz-ú külterületi ingatlant az 
Önkormányzat vonja be belterületbe és 
engedélyezze az említett ingatlanokhoz való 
csatolását. 

9. 9/60/2018 6428; 6429 

A kérelem részletes javaslatot tesz a Présház utca, 
a valós telekviszonyoknak és a valós terep-

viszonyoknak jobban megfelelő kialakítására. 

10. 9/68/2018 22565 

A kérelemben a tulajdonos a hatályos 
településrendezési eszközökben Ev jelű, védelmi 
célú erdőterület övezetbe sorolt telekrészének 
átsorolását kéri Mk-4 jelű, mezőgazdasági 
övezetbe, arra hivatkozva, hogy a terület valós 
hasznosítása nem erdő. 

11. 9/77/2018 0255/3-/5 

Az érintett ingatlanok tulajdonosai a területre a 
hatályos Szabályozási terv módosítását és új 
beépítésre szánt terület kijelölését kérik. 

12. 9/87/2018 4397/1 

A tárgyi telek átsorolását kéri a tulajdonos Vi-g-ből 
olyan Vi építési övezetbe, ami lehetővé teszi 
kiskereskedelmi árusítóhely elhelyezését. 

13. 9/97/2018 
20822/1; 

20822/2 

Az érintett ingatlanok besorolásának 
megváltoztatása Ev jelű védelmi célú 
erdőterületről Ki jelű, idegenforgalmi különleges 
területre. 

14. 9/119/2018 6430/3 
A Présház utca a Gombási útba való tervezett 

bekötésének felülvizsgálatára irányuló kérelem. 

15. 9/125/2018 4165 - 

16. 9/140/2018 6407 

A telek tulajdonosának nyilatkozata szerint az 
érintett ingatlan magántulajdon, miközben a telek 
a hatályos terveken kiszolgáló útként szerepel. Kéri 
a jelölés visszaállítását a tulajdoni állapot szerint. 

17. 9/143/2018 20049/43 

A tulajdonos Telepítési tanulmányterv alapján, 
Településrendezési szerződés megkötése melett 
kéri az érintett mezőgazdasági ingatlan átsorolását 
beépítésre szánt kereskedelmi, szolgáltató 
gazdasági építési övezetbe. 
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Sorszám Iktatószám 
Érintett 

hrsz-ok 
A kérelem tárgya 

18. 9/154/2018 
21228; 

21229 

Az érintett ingatlanok átsorolására irányuló 
kérelem, Ev jelű, védelmi célú erdő övezetből 
olyan övezetbe, melyben megvalósítható kb.  
250 m

2
-en egy fogadó, étterem, terasz és kilátó 

funkciókat is magába foglaló épületegyüttes. 
 

Előzetes vizsgálatunk alapján: 
 

- Az 1. számú módosítási kérelem esetében a 12 méteres közterületi szabályozási 
szélesség igazodik az OTÉK 26. § (2) bek. e) pontjában rögzített értékhez, de ez az 
érték abban az esetben valószínűleg csökkenthető 10 méterre, ha 
mintakeresztszelvényen bemutatásra kerül, hogy a tervezett kiszolgáló út szükséges 
műszaki kialakítása megvalósítható a 10 méteres szélességben is.  
Az Lke-1 építési övezeti paraméterei között meghatározott minimális telekszélesség 

(20 m) és telekmélység (50 m) módosítása összetettebb kérdés, mivel az Lke-1 építési 
övezet a város számos pontján alkalmazott, így módosítása során az összes érintett 
területen megváltoznának a vonatkozó szabályok. Ennek mérlegelése önkormányzati 
hatáskörbe tartozik, általános műszaki akadályai valószínűleg nincsenek. Eseti 

megoldás lehet még a telek új építési övezetbe sorolása, melyben a minimális 
telekméretre vonatkozó paraméterek az igényeknek megfelelően kerülhetnek 
meghatározásra, de ez a megoldás tovább aprózza Vác egyébként is túlságosan tagolt 
szabályozási viszonyait. 
 

- A 2. számú módosítási kérelem esetében a módosítási igényt a lakóház 
elhelyezhetősége indokolja. Emiatt a tulajdonos a terület átsorolását kéri tanyás 
mezőgazdasági övezetbe. Az Máü jelű övezetben bár a lakóház elhelyezhető a 

hatályos HÉSZ 68. § (3) bekezdésének b) pontja szerint: 
„a mezőgazdasági termelés miatt indokolt „kintlakáshoz” szükséges lakóépület 
(tanya)” 
 

,de a lakóház elhelyezhetőségének feltétele a minimum 5 ha méretű telek, ami nem 
biztosított. Az átsorolás egyedileg nem feltétlenül indokolt, de a telek tágabb 
környezete is Máü övezetbe sorolt és ezen területekkel együtt már indokolt lehet egy 
kisebb telkes mezőgazdasági övezet kijelölése. 
 

- A 3. számú módosítási kérelem esetében sem az Lke-5a építési övezetben 
meghatározott minimális telekszélesség, sem a meghatározott beépítési mód nem 
teszi lehetővé a kérelemben szereplő telekosztás megvalósítását. Az ingatlan 
utcafronti szélessége mindössze 18,8 méter, míg az építési övezetben meghatározott 
minimális telekszélesség 16 méter. Ezen érték kevesebb, mint 10 méterre való 
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csökkentése szakmailag nem támasztható alá, figyelembe véve, hogy az Lke-5a 

építési övezet a település más pontjain is alkalmazott. 
Az övezetben meghatározott beépítési mód jelenleg oldalhatáron álló, aminek 

megváltoztatását ikres beépítési módra nem indokolja a kialakult utcakép. 

Az egyetlen megoldás a telek építési övezeti átsorolása lenne egy új építési övezetbe, 
ami lehetővé tennéi a tervezett telekosztást. Ezt azonban szakmai szempontok nem 
támasztják alá, mivel az egyedi érdekek alapján kijelölt új övezet nem illeszkedne az 

amúgy homogén utcai építési övezeti besorolásba és így nem érvényesülne az OTÉK 
7. § (2) bekezdése, miszerint: 
 

 „Az építési övezeteket, övezeteket a meglévő vagy tervezett rendeltetésük, 
beépítettségük és karakterbeli különbségeik alapján úgy kell besorolni, hogy az egy 
övezetbe tartozó, azonos adottságú telkeket azonos értékű építési jogok és 
kötelezettségek illessék meg. […]” 

 

- A 4. számú módosítási kérelem esetében a 3676/1 hrsz-ú telek nem esik közvetlenül 
a kijelölt Lk-4aK és Lk-4bK építési övezetek határára, így az esetleges átsorolása 
leginkább a szomszédos 3676/2 és 3677 hrsz-ú telkekkel együtt képzelhető el. 
 

- Az 5. számú módosítási kérelem esetében a Honvédelmi Minisztérium Hatósági 
Főosztálya jogszabályon alapuló kérést tett azzal kapcsolatban, hogy a 
jogbizonytalanság megszüntetése érdekében, a tárgyi ingatlanon üzemelő 
lőszerraktár védőterületei kerüljenek feltüntetésre a hatályos terveken. Mivel a 
kérvény jogszabályon alapul, mérlegelésére nincs lehetőség. 
 

- Az 6. számú módosítási kérelem esetében az Önkormányzattól kapott 
adatszolgáltatásbó nem derülnek ki az átsorolási kérelem részletei, így csak azt 
tudtuk vizsgálni, hogy a mezőgazdasági övezetek közti előírás szakmailag 
elfogadható-e. A telek erdőterületek közé ékelődő mezőgazdasági terület, így a 

mezőgazdasági területen belüli átsorolását területfelhasználási szempontok nem 
gátolják. A módosítás kapcsán kiemelendő, hogy az eredeti Má-tt (Mátt) övezethez 
képest a tervezett Mk-4 övezet jobban megfelel a kialakult telekmérethez és lehetővé 
teszi a terület további hasznosítását, beépítését. 
 

- A 7. számú módosítási kérelem esetében a tervezett területfelhasználásnak jobban 
megfelel az Mk-4 övezet, mivel a tulajdonos a területet jellemzően állatartásra 
kívánja hasznosítani. Az azonban, hogy a jelenleg Má övezetbe sorolt tömbön belül, 
szigetszerűen egy telek kerüljön átsorolásra Mk-4 övezetbe, szakmailag nem a 

legkedvezőbb megoldás. Helyette azt kellene mérlegelni, hogy mivel a teljes érintett 
tömb nagy része a kérvényező tulajdonos birtokában van, jobb megoldás lehet a 
teljes tömb átsorolását kezdeményezni, annál is inkább, mivel a jelenlegi tömböt nem 
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Má övezetbe sorolt tömbök, hanem Mk-1 és Mk-2 övezetbe sorolt területek veszik 
körbe. Ehhez a tömb érintett tulajdonosainak véleményét is indokolt lehet kikérni. 
3 

- A 8. számú módosítási kérelem esetében a szóban forgó 0423 hrsz-ú ingatlan, a 
hatályos Szabályozási terv alapján közterület, besorolása pedig KÖú jelű, közúti 
közlekedési terület. A kérés több problémát is felvet. Egyrészt a közterület 
magántulajdonba történő átadásáról (értékesítésről) az Önkormányzatnak külön 
döntenie kell. Ezen felül vizsgálni szükséges azt, hogy a 0423 hrsz-ú útról mely telkek 
kerülnek kiszolgálásra, mivel a kiszolgálást minden érintett telek számára továbbra is 
biztosítani kell. Ha a fentiek biztosítottak, utána lehet megkezdeni a terület 
besorolásának módosítását. 
 

- A 9. számú módosítási kérelem esetében a beadvány részletes javaslatot tesz a 
Présház utca jövőben kialakítására, ami a kérelem szövege alapján jobban illeszkedik 
a meglévő tulajdonviszonyokhoz és a valós terepviszonyokhoz. Szakmailag a javaslat 
elfogadható, de döntés előtt egy helyszíni ellenőrzés javasolt. Ezt követően az 
Önkormányzat saját hatáskörbe tartozik a döntés, hogy a beadott javaslatot 
elfogadja-e és ennek megfelelően módosítja-e a hatályos terveit. 
 

- A 10. számú módosítási kérelem esetében a tulajdonos beszerezte a hivatalos 

igazolásokat arról, hogy a tárgyi terület a valóságban nem erdőterületként 
hasznosított, így átsorolási kérelemmel élt az érintett telekrésze vonatkozásában. A 

kérelmének elbírálása azonban nem csak a valós használattól függ, mivel az 
erdőterületek átsorolására, azon belül is a védelmi rendeltetésű erdőterületek 
átsorolására a magasabb szintű jogszabályokban szigorú előírások vonatkoznak. Ezek 
közül az egyik legfontosabb a BATrT 6. §-a, mely szerint: 
 

„(1) Az erdőgazdálkodási térséget legalább 85%-ában erdőterület 
területfelhasználási egységbe, illetve természetközeli terület (ezen belül kizárólag 
karsztbokorerdő) területfelhasználási egységbe kell sorolni. A védelmi elsődleges 
rendeltetésű erdőterületként és a természetközeli területként besorolt 
területfelhasználási egységek kiterjedése nem csökkenhet. 
(2) Az egyes településeken lévő, erdőterületként besorolt területfelhasználási 
egységek nagysága - a település közigazgatási területére vetítve - összességében 
nem csökkenhet.” 
 

A fenti előírások nem lehetetlenítik el a kérelemben szereplő átsorolást, de az 
átsoroláskor a valós használaton felül, a fenti előírásoknak is meg kell felelni, így az 
átsorolás támogatásakor ezeket is mérlegelni szükséges. 
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- A 11. számú módosítási kérelem esetében a rendelkezésünkre bocsátott iratokból 
nem derül ki pontosan, hogy a kérelmezők milyen építési övezetbe, vagy egyéb 
övezetbe kívánják a területüket átsoroltatni, de feltételezhetően a szándék új 
beépítésre szánt lakóterületek kialakítása. 
Az érintett terület jelenleg külterület, de közvetlenül meglévő belterülethez 
kapcsolódik, így az Önkormányzat dönthet a tárgyi ingatlanok belterületbe vonásáról. 
Új beépítésre szánt területek kijelölésének szigorú szabályai vannak, így a kijelöléskor 
igazolni kell, hogy a terv megfelel a magasabb szintű terveknek is (OTrT, BATrT, de 

leginkább a már elfogadott, de még hatályba nem lépett új Területrendezési 
törvénynek). Ezen felül a település biológiai aktivitásértékének szinten tartását is 
igazolni kell az Étv. 7. § (3) bek. b) pontja szerint:  

 „újonnan beépítésre szánt területek kijelölésével egyidejűleg a település 
közigazgatási területének biológiai aktivitás értéke az átminősítés előtti aktivitás 
értékhez képest, az e törvény végrehajtására kiadott jogszabályokban 
meghatározottak szerint nem csökkenhet” 
 

A kérelemben szereplő módosítás esetében - a három telken összesen - több, mint  
4,5 ha területen kerülhet kijelölésre új beépítésre szánt terület, melynek tervét a 
kérelmezők az Önkormányzattal kívánják elkészíttetni, amiért cserébe 3 db  
800 m

2
-es építési telket kínáltak fel. 

A fejlesztéshez kapcsolódóan javasolt az érdekelt felekkel településrendezési 
szerződést kötni, melyben a tervezett fejlesztés részletei rögzíthetők. 
 

- A 12. számú módosítási kérelem esetében a kérelemben szereplő átsorolásnak 
technikai akadálya nem látszik. Az Önkormányzat saját hatáskörében dönthet az 
esetleges módosításról. Az új Vi övezet kiválasztása lehet kérdéses, mert olyan 
övezetet szükséges választani, aminek előírásaihoz illeszkedik a telken tervezett 
fejlesztés. A kérelemben szereplő 100%-os beépíthetőséget a hatályos HÉSZ Vi 
övezetei közül egyik sem teszi lehetővé a terepszint felett. A kis telekméret kialakult 
állapotnak tekinthető. 
 

- A 13. számú módosítási kérelem esetében a hatályos terveken az érintett ingatlanok 
nagyobb része védelmi célú erdő területfelhasználásba sorolt. A tulajdonos ezen a 
területen új beépítésre szánt idegenforgalmi különleges terület kialakítását kéri. 
Az erdőterületek vonatkozásában a 10. számú terület kapcsán már bemutatott 
szempontokat, az új beépítésre szánt terület kijelölésével kapcsolatban a 11. számú 
terület kapcsán szintén bemutatott szempontokat szükséges figyelembe venni. 
Az átsorolási kérelemben a tulajdonos arra hivatkozik, hogy a terület a korábbi 
Szabályozási terveken nem mindig volt Ev övezetbe sorolva, de a rendelkezésünkre 
álló dokumentumok alapján arra a megállapításra jutottunk, hogy a telkek 
megvásárlása óta (2017. március 30.), a településrendezési eszközök nem 
módosultak:  
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2011 –es állapot Hatályos állapot 
 

- A 14. számú módosítási kérelem logikailag a 9. számú kérelemhez kapcsolódik. Az 
abban szereplő felvetéseket egészíti ki azzal, hogy a Présház utca és a Gombási út 
tervezett csatlakozásának helyét is szükséges felülvizsgálni a valós terepviszonyok 
miatt. 
 

- A 15. számú módosítási kérelem esetében nem kaptunk részletes tájékoztatást a 
tervezett módosítással kapcsolatban, de feltételezhetően a terület részletes 
szabályozási tervének elkészítése a cél. 
 

- A 16. számú módosítási kérelem esetében az Önkormányzatnak vagy javítani 
szükséges a hatályos terveit és a tulajdonosi igénynek megfelelően levenni a 
kiszolgáló út jelölést a 6407 hrsz-ú telekről, vagy amennyiben valamely közérdek 
indokolta annak kijelölését, akkor kisajátítási eljárás megindítása mérlegelendő. A 
vizsgálatkor a hatályos tulajdoni állapotot nem ellenőriztük. 
 

- A 17. számú módosítási kérelem esetében a részletes Telepítési tanulmányterv 
ismerete nélkül csak a 11. számú terület kapcsán már bemutatott szempontokra 
tudjuk felhívni a figyelmet. A döntést a Telepítési tanulmányterv alapján javasolt 
meghozni. 
 

- A 18. számú módosítási kérelem esetében a tárgyi ingatlanok Ev jelű, védelmi célú 
erdőterületi besorolásban vannak, melyben a szándékként megfogalmazott fogadó, 
étterem, terasz és kilátó funkciókat is magába foglaló épületegyüttes megvalósítása 

nem lehetséges. A megvalósításhoz a terület átsorolása szükséges, de új beépítésre 
szánt terület kijelölése nem javasolt. Esetleg egy olyan beépítésre nem szánt terület 
kijelölése nyújthat megoldást, melyben a meghatározott funkciók elhelyezése 
megengedett és amelyben a beépíthetőség 10% alatt, de a megvalósítást lehetővé 
tevő arányban kerül meghatározásra. Az érintett telkek erdőterületként kijelölt 
területek közé ékelődnek (jelenleg a telkek is ebben a területfelhasználásban 
vannak), így átsorolásuk területfelhasználási szempontból is mérlegelendő. Emellett 

az erdőterület átsorolására ez esetben is a 10. számú terület esetében már 
bemutatott szempontok vonatkoznak. 
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III.1. A HELYZETELEMZÉS EREDMÉNYEINEK ÉRTÉKELÉSE, 
SZINTÉZIS ÉS ÖSSZEFOGLALÓ JAVASLATOK 

 

Az elkészített vizsgálat célja Vác város hatályos településrendezési eszközeinek áttekintése, 
vizsgálata és részletes elemzése volt a településfejlesztési koncepcióról, az integrált 
településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 08.) Korm. rendelet (a 

továbbiakban: Trk.) 16. § (1) bekezdése alapján. 
 

Az elkészült vizsgálati dokumentum hivatott alapot biztosítani az Önkormányzat Képviselő-

testülete számára, annak a kérdésnek az elbírálásához, hogy szükséges-e a hatályos tervek 
módosítása, vagy esetleg egy új terv elkészíttetése. 
 

Az I. és II. fejezetekben részletesen bemutatott vizsgálati szempontok és eredmények 
alapján, egyértelmű tervezői álláspontunk, hogy a hatályos településrendezési 
eszközökben tapasztalható hibák és a magasabb szintű jogszabályoknak nem minden 
esetben megfelelő tartalom miatt, a teljes közigazgatási területre kiterjedő új terv 
készítését tartjuk mihamarabb szükségesnek. 

 

Ezen álláspontunkat a teljes vizsgálati dokumentáció alátámasztja, de összefoglaló jelleggel 
az alábbiakban összeszedtük a hatályos településrendezési eszközökkel kapcsolatos 
legfontosabb vizsgálati eredményeket, észrevételeket: 
 

1. A hatályos településrendezési eszközök és a területi tervek viszonya: 

Vác tekintetében 2019. március 15-én új területrendezési törvény lép hatályba. A 
város településrendezési terveit ennek megfelelően összhangba kell majd hozni a 

Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi 
CXXXIX. törvény tartalmával, az új törvényben meghatározott időpontig. Ez a 
körülmény is a tervek teljes átdolgozása mellett szól. 
 

Ezen felül az új településrendezési eszközök készítésével egy időben szükséges 
felülvizsgálni a város területi mérlegét és ez alapján a magasabb szintű 
jogszabály(ok)ban előírt feltételeknek való megfelelést is, mert a jelenlegi – TSZT-ben 

szereplő - kimutatások erre nem feltétlenül alkalmasak. A hiányos kimutatás alapján 
az is elképzelhető, hogy egyes esetekben a jelenlegi kialakult állapot a magassabb 
szintű jogszabályokkal ellentétes, emiatt az állapot mihamarabbi részletes elemzése 
szükséges. 
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2. Magasabb szintű jogszabályok, kapcsolódó dokumentumok: 

Az új településrendezési eszközök javasolt elkészítése során szükséges figyelembe 

venni és a tervezéshez kapcsolódó döntések során is mérlegelni, az „I.5.” fejezetben 

részletesen tárgyalt, a kártalanítási témakörre vonatkozó jogszabályi környezet 
rendelkezéseit. 
 

Kiemelendő, hogy a hatályos településrendezési eszközök javasolt módosításának 
vonzataként elképzelhető, hogy egyéb dokumentumok és rendeletek módosítása is 
szükségessé válhat, mint például a Településképi arculati kézikönyv, vagy a 
Településképi rendelet, bár ezek tartalma és alkalmazása a város számára inkább 
pozitív változásokat hozott, így vélhetően érdemi tartalmuk nem változna, esetleg a 
rajzi munkarészekben az egyes területek lehatárolásait lehet szükséges az új TSZT 
tartalmához igazítani. 
 

3. Településrendezési múlt: 
Vác közigazgatási területére 2003-ban készült utoljára átfogó, bár tartalmát tekintve 
sok résztervből összeállított egységes terv. Az akkori terv 26 önálló tervet integrált, 
melyet kiegészített a korábban tervvel nem rendelekző területekkel is. Innentől 
kezdve Vác tervei csak eseti alapon, részterületenként módosultak, így az 
egységesség hiánya mellett alakult ki a mai állapot, mely több mint 200 alkalmazott 
építési övezetet és övezetet eredményezett, egyéb olyan tartalmi elemek 
szerepeltetése mellett, melyek mára elavultak. 
 

A tavaly (2017.) év végén elfogadott, a város teljes közigazgatási területére kiterjedő 
terv sem hozott igazi átdolgozást. Az akkori terv első sorban a magasabb szintű 
jogszabályok megváltozott előírásainak való megfelelést és a tervek jelkulcsváltását 
tartalmazta, kisebb módosítások mellett. Megjegyzendő, hogy ezt a feladatot sem 
sikerült maradéktalanul elvégezni, mert a hatályos tervben, feltehetően feldolgozási 
hibából fakadóan, még mindig szerepelnek olyan övezetek, vagy jelölések, melyek a 
mai jogszabályi előírásokkal ellentétesek. 
 

A fentiek alapján, legalább a hibásan alkalmazott területfelhasználási kategóriák, vagy 
építési övezeti jelek mihamarabbi javítása indokolt. Tervezői ajánlásunk azonban 
ezen is túlmutat, mivel a meglévő több mint 200 övezet kijelölése és alkalmazása is 

nehézkes, valamint ezek kijelölése több esetben indokolatlan is, módosítást 
igényelne. 
 

A javasolt új terv készítésének keretében, szükséges lenne egy az egész város 
közigazgatási területére kiterjedő megalapozó vizsgálat elkészítésére is, mely valóban 
egységes és megfelelő alapot biztosítana egy részletes tervezéshez. Vácon az egész 

közigazgatási területre kiterjedő megalapozó vizsgálat utoljára 2003-ban készült. 
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4. A településrendezési eszközök hatályos állapota: 
A hatályos településrendezési eszközök a 268/2017. (XI.23.) számú Kt. határozattal 
elfogadott Településszerkezeti terv és a 30/2017. (XI.24.) számú önkormányzati 
rendelettel elfogadott Helyi építési szabályzat és Szabályozási terv. 
 

A Településszerkezeti terv a település alakításának, szerkezetének, védelmének 
iránymeghatározására, valamint a területfelhasználás és a település működéséhez 
szükséges műszaki infrastruktúra hálózatok kijelölésére lenne hivatott, de jelenlegi 

állapotában - hibái és avult tartalma miatt - erre csak korlátozottan alkalmas. A terv 
azon túl, hogy a magasabb szintű jogszabályokkal ellentétes jelöléseket is alkalmaz, 
valamint tervlapjainak jelölései és jelmagyarázata sem konzekvens, emellett nincs 
teljes összhangban a hatályos Helyi építési szabályzat és Szabályozási terv tartalmával 
sem, ami jogbizonytalan állapotot eredményez, melynek megszüntetése mihamarabb 
javasolt. 
 

A hatályos Helyi építési szabályzat és Szabályozási terv tartalmával kapcsolatban is 
hasonló problémák említhetők. A HÉSZ több esetben ellentmondásos előírásokat, 
hiányos, vagy pontatlan meghatározásokat tartalmaz. Ezen felül számos esetben 
hiányzik az összhang az SZT tervlapjainak tartalmával is. Az SZT tartalma – a TSZT-hez 

hasonlóan – sok helyen ellentétes a magasabb szintű jogszabályokkal is, de 
pontatlansága és egyes esetekben avult tartalma is kiemelendő. 
 

Összefoglalóan elmondható a hatályos településrendezési eszközökről, hogy 
nincsenek teljes összhangban egymással és a magasabb szintű jogszabályokkal sem. A 
tervek elemzése során feltárt jogbizonytalan állapotok mihamarabbi megszüntetése 
és a településrendezési eszközök magasabb szintű jogszabályoknak való 
megfeleltetése szükséges. 
 

5. Az épített környezet kialakult állapotának és a hatályos településrendezési 
eszközök tartalmának viszonya: 
A vizsgálati munkarészek - egyes témakörök kapcsán - kiterjedtek a valós kialakult 
állapotok feltérképezésére is. A vizsgálatok alapján megállapítható, hogy a valós 
viszonyok és a tervi elemek nincsenek teljes összhangban a valós területhasználat, a 
minimális telekméretek, a beépítési módok, a beépítettségek, a szintterületi mutatók 
és a minimális/maximális épületmagasságok tekintetében sem. Az eltérések kapcsán, 
több esetben, egyben az OTÉK-tól való eltérést is tapasztaltunk. 
 

A fentiek alapján a valós állapotok és a tervi állapot közti összhang megteremtése 
javasolt, a magasabb szintű jogszabályok által meghatározott kereteken belül, vagy az 
azoktól való szabályos eltérések alkalmazása mellett. 
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6. Új módosítási igények értékelése: 
A hatályos településrendezési eszközök felsorolt hibáinak, hiányosságainak és 
problémáinak megoldásán felül, egy új és egységes településrendezési környezet 
megalkotását az aktuálisan beérkezett módosítási igények is tovább indukálják. 
Az Önkormányzat által a rendelkezésünkre bocsátott beadványok alapján 18 db új 
módosítási igény érkezett a hatályos terveszközök kisebb-nagyobb módosításához 
kapcsolódóan. Ezen beadványok többsége méltányolhatónak tűnik, sőt, egyes 
esetekben a hatályos tervek nyilvánvaló hibáinak korrigálására irányulnak. 
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III.2. A HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSI 

FOLYAMATÁNAK MÉRFÖLDKÖVEI ÉS SZABÁLYAI 
 

III.2.1. TERVEZÉSI FELADATHOZ KAPCSOLÓDÓ MÉRFÖLDKÖVEK 
 

Az alábbiakban a hatályos településrendezési eszközök előkészítési folyamatának javasolt 
mérföldköveit szerepeltetjük: 
 

 
 

Az előkészítést követően kezdődhet a településrendezési eszközök módosításának 
megvalósítása, mely folyamat szabályait, többek között az alábbi fontosabb jogszabályok 
határozzák meg: 
 

 az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény; 
 

 az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII.20.) 
Korm. rendelet;  

A településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 08.) Korm. rendelet 16. § (1) bekezdése és  

jelen vizsgálati dokumentáció alapján önkormányzati döntés a hatályos 
településrendezési eszközök módosításáról 

Szükséges maghatározni a pontos tervezési faladatot, az elkészítendő /módosítandó 
tervek és dokumentumok listáját (TSZT, HÉSZ, SZT, egyéb) és ennek  megfelelő 
pénzügyi forrást elkülöníteni az éves költségvetésből a terveztetés költségeire 

A pontos tervezési program ismeretében egy időbeli ütemezés összeállítása,  
valamint a program megvalósításához a megfelelő tervezők kiválasztása és megbízása 

A kiválasztott tervezők közreműködésével a meghatározott tervezési program 
megvalósítása a hatályos jogszabályi környezetben. 
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 a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 

településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 314/2012. (IX.8.) Korm. rendelet; 
 

 a környezet védelmének általános szabályairól szóló 1995. évi LIII. törvény; 
 

 a kulturális örökség védelméről szóló 2001. évi LXIV. törvény 

 

A hatályos településrendezési eszközök módosításának általános esetét feltételezve, az 

eljárás a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről 
szóló 314/2012. (IX.8.) Korm. rendelet 36. §-ában meghatározott „teljes eljárás” keretében 
folytatható le, az alábbiak szerint: 
 

„25. A teljes eljárás 
 

36. § A teljes eljárás 

a) előzetes tájékoztatási, 
b) véleményezési, 
c) végső szakmai véleményezési, 
d) elfogadási és hatálybaléptetési 
szakaszból áll. 
 

26. Az előzetes tájékoztatási szakasz 
 

37. § (1) A teljes eljárás az előzetes tájékoztatási szakasz kezdeményezésével indul, a 
településrendezési eszköz kidolgozása előtt. 
(2) Az előzetes tájékoztatási szakaszt a polgármester kezdeményezi, amelyben az előzetes 
tájékoztatót megküldi 
a) *  a 29/A. § szerint az eljárásban érintett partnereknek, 

b) a 9. mellékletben meghatározott államigazgatási szerveknek, és 

c) településszerkezeti terv készítése vagy módosítása esetében az érintett területi, települési 
önkormányzatnak, továbbá 

d) a fővárosi településrendezési eszköz esetén az érintett kerületi önkormányzatnak. 
(3) Az előzetes tájékoztatóban beazonosíthatóan meg kell határozni a rendezés alá vont 
területet, ismertetni kell a rendezés célját és várható hatását, olyan módon és 
részletezettséggel, hogy a (2) bekezdés szerinti érintettek azzal kapcsolatban észrevételeket, 
javaslatokat tehessenek, véleményt nyilváníthassanak. 
(4) A tájékoztatási szakaszban, az előzetes tájékoztató átvételétől számított 21 napon (a 
főváros esetében 30 napon) belül, az abban foglalt elhatározással, és a rendezés alá vont 
területtel kapcsolatban: 
a) *  a partner a 29/A. § szerint javaslatokat, észrevételeket tesz, véleményt nyilvánít; 
b) az államigazgatási szerv: 

https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=A1200314.KOR#lbj162id515a
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=A1200314.KOR#lbj163id515a
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ba) ismerteti a hatáskörébe tartozó kérdésekben a jogszabályon alapuló az adott területre 
vonatkozó követelményeit és a településrendezési eszköz tartalmi követelményeivel 
kapcsolatos elvárásait, az adott területet érintő ágazati elhatározásokat, 
bb) nyilatkozik arról, hogy az eljárás további szakaszaiban részt kíván-e venni, 

bc) teljesíti a 9. melléklet szerinti előzetes adatszolgáltatási kötelezettségét, és 

bd) felhasználásra biztosítja a rendezési feladat ellátásához szükséges adatokat; 
c) az érintett területi, települési önkormányzat tájékoztatást ad a vonatkozó hatályos 
területrendezési tervekről, a települési önkormányzat a rendezést befolyásoló terveiről. 
(5) Amennyiben a (4) bekezdés b) pont ba) alpontja szerinti ágazati elhatározások és a (4) 
bekezdés b) pont bc) alpontja szerinti adatok nem az egyeztetési eljárásban részt vevő 
államigazgatási szervnél állnak rendelkezésre, úgy a megkeresést a 9. melléklet szerinti 
államigazgatási szerv egyezteti az ágazati elhatározással és adatokkal rendelkező 
államigazgatási vagy kezelő szervvel, és szakmai álláspontját ezt követően adja meg. 
(6) A (4) bekezdés b) és c) pontja szerinti érintett nyilatkozik arról, hogy a véleményezési 
dokumentációt elektronikus adathordozón vagy papír formátumban kéri. Annak az 
érintettnek, aki nem nyilatkozik arról, hogy papírdokumentációt kér, az eljárás további 
szakaszában a véleményeztetésre bocsátott dokumentáció elektronikus adathordozón 
megküldhető. 
(7) Azt az eljárásban érintettet, aki az előzetes tájékoztatási szakaszban az (1)-(6) 

bekezdésnek megfelelően megküldött tájékoztatóhoz határidőn belül nem ad véleményt, 
nem tesz észrevételt, vagy nyilatkozik arról, hogy az eljárásban nem kíván részt venni, az 
eljárás további szakaszaiban nem kell értesíteni. 
 

27. A véleményezési szakasz 
 

38. § (1) A településrendezési eszközök elkészült tervezetét az elfogadás előtt 
véleményeztetni kell. 
(2) A véleményezési szakaszt a polgármester kezdeményezi. A polgármester az elkészült - 

papír vagy pdf formátumú - tervezetet véleményezteti *  

a) *  a partnerekkel, a 29/A. §-ban rögzítettek szerint, 
b) az eljárásban való részvételi szándékáról nyilatkozó államigazgatási szervvel, 
c) településszerkezeti terv esetén a tájékoztatást adó érintett területi, települési 
önkormányzattal, továbbá 

d) a fővárosi településrendezési eszköz esetén az érintett kerületi önkormányzattal. 
(3) *  A véleményezési szakaszban a véleményezők a tervezet átvételétől számított 30 napon 
belül - a partnerek a 29/A. § szerint - adhatnak írásos véleményt. 
(4) A véleménynek tartalmaznia kell: 

a) az államigazgatási szerv esetében a feladat- és hatáskörébe tartozó követelmények 
megállapítását, 
b) a területi önkormányzat esetében a megyei területrendezési terveknek való megfelelés 
megállapítását, továbbá 
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c) *  a települési önkormányzat esetében a közigazgatási területét érintő infrastrukturális 
kapcsolatokra, valamint egyéb környezeti hatásokra vonatkozó észrevételeket. 
(5) A vélemény kifogást emelő megállapításait jogszabályi hivatkozással vagy részletes 
szakmai indokolással kell igazolni. 
39. § (1) Véleményeltérés esetén a polgármester egyeztetést kezdeményezhet, amelyről 
jegyzőkönyvet kell készíteni. 
(2) A véleményezést követően a beérkezett véleményeket - egyeztetés esetén a 
jegyzőkönyvet is - ismertetni kell a képviselő-testülettel, amelyek elfogadásáról vagy el nem 
fogadásáról a képviselő-testület dönt. A vélemény, észrevétel el nem fogadása esetén a 
döntést indokolnia kell. 
(3) A véleményezési szakasz lezárul a (2) bekezdés szerinti döntés dokumentálásával és 
közzétételével. 
 

28. A végső szakmai véleményezési szakasz 
 

40. § (1) *  A polgármester, a véleményezési szakasz lezárását követően a településrendezési 
eszköz tervezetét vagy a 39. § (2) bekezdés szerint elfogadott észrevétel esetén a javított 
tervezetet, az eljárás során beérkezett valamennyi vélemény és a véleményezési szakaszban 
keletkezett egyéb dokumentum egy példányát, továbbá azok másolati példányát 
elektronikus adathordozón megküldi végső szakmai véleményezésre az állami főépítészi 
hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormányhivatalnak. 
(2) *  Az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormányhivatal a 
beérkezett dokumentumokat áttanulmányozza, és a beérkezésétől számított 

a) 21 napon belül megküldi a polgármesternek a településrendezési eszközzel kapcsolatos 
záró szakmai véleményét a településrendezési eszköz elfogadásához, vagy 

b) 15 napon belül egyeztető tárgyalást kezdeményez az ágazati és az érintett területi, 
települési önkormányzati vélemények még fennmaradt kérdéseinek tisztázására. 
(3) Záró szakmai vélemény akkor adható, ha az (1) bekezdés szerinti valamennyi 
dokumentum hiánytalanul megküldésre került. 
(4) *  Az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormányhivatal a (2) 
bekezdés b) pontja szerinti egyeztető tárgyalásra a hely és az időpont megjelölésével a 
tárgyalás előtt legalább 8 nappal elektronikus úton meghívja a polgármestert, valamint 

a) a véleményezési szakaszban véleményt adó valamennyi államigazgatási szervet, 
b) településszerkezeti terv esetében az érintett területi, települési önkormányzat képviselőjét, 
továbbá 

c) a fővárosi településrendezési eszköz esetén az érintett kerületi vagy a fővárosi 
önkormányzat képviselőjét. 
(5) Az egyeztető tárgyalásról jegyzőkönyv készül, amely tartalmazza a felmerült valamennyi 
véleményeltéréssel kapcsolatos döntést, és a településrendezési eszköz elfogadására 
alkalmassá tételéhez szükséges feltételeket. 
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(6) *  Az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormányhivatal a 
jegyzőkönyvet és - a (7) bekezdésben foglalt eset kivételével - a záró szakmai véleményét az 
egyeztetést követően 8 napon belül megküldi a polgármesternek, a településrendezési eszköz 
elfogadásához. 
(7) *  Amennyiben az egyeztető tárgyalás eredményeként a településrendezési eszköz 
jelentős átdolgozása szükséges, a polgármester az átdolgozást követően a településrendezési 
eszköz tervezetét ismételten benyújtja az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és 
megyei kormányhivatalnak, amely ezt követően a (2) bekezdés a) pontja szerint jár el. 
(8) *  A főváros teljes közigazgatási területére készülő fővárosi településszerkezeti terv és 
fővárosi rendezési szabályzat teljes eljárása esetén az (1) bekezdés szerinti kérelem 
beérkezésétől számított 30 napon belül az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és 
megyei kormányhivatal a (4) és (5) bekezdés szerint egyeztető tárgyalást tart. Az egyeztető 
tárgyalás eredményeként véglegesített településrendezési eszköz tervezetét a kézhezvételt 
követően az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormányhivatal - 

véleményével ellátva - 8 napon belül megküldi a településfejlesztésért és a 
településrendezésért felelős miniszternek, aki záró szakmai véleményét 21 napon belül adja 
meg. 
 

31. Az elfogadási és hatálybaléptetési szakasz 
 

43. § (1) A településrendezési eszköz legkorábban: 
a) teljes eljárás esetén a településrendezési eszköz (2) bekezdés szerinti közlését követő 15. 
napon, de leghamarabb az elfogadástól számított 30. napon, 
b) az egyszerűsített eljárás esetén a településrendezési eszköz (2) bekezdés szerinti közlését 
követő 5. napon, de leghamarabb az elfogadástól számított 15. napon, 
c) *  a tárgyalásos eljárás és az állami főépítészi eljárás esetén az elfogadást követő napon 

lép hatályba. 
(2) *  A polgármester gondoskodik a településrendezési eszköz Étv. 8. § (4) bekezdése szerinti 
nyilvánosságáról, továbbá az elfogadott településrendezési eszközt vagy módosítását az 
elfogadást követő 15 napon belül 
a) rövid, közérthető összefoglaló kíséretében közzéteszi 
aa) az önkormányzati honlapon hirdetményben és 

ab) az önkormányzati hivatalban nyomtatásban, és 

b) megküldi hitelesített pdf és a ba) és bb) alpont szerinti szervnek szerkeszthető - 

jogszabályban meghatározottak szerinti nyilvántartásra alkalmas - digitális formátumban az 

elfogadásáról szóló jegyzőkönyvvel együtt 

ba) *  a Lechner Tudásközpont részére, 
bb) az állami főépítész hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormányhivatalnak, 
bc) az eljárásban részt vevő összes államigazgatási szervnek vagy 

c) a megküldés helyett digitális formátumban a jegyzőkönyvvel együtt mint elektronikus úton 
hitelesített dokumentumot elérhetővé teszi a b) pont ba)-bc) alpontja szerinti szerveknek. 
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(3) *  Amennyiben az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei 
kormányhivatal vagy az eljárásban részt vevő államigazgatási szerv jogszabályi ütközést 
észlel, haladéktalanul kezdeményezi a fővárosi és megyei kormányhivatalnál - a 

polgármester egyidejű tájékoztatása mellett - a településrendezési döntés jogszerűségével 
kapcsolatos törvényességi felügyeleti eljárás lefolytatását.” 

 

A jogszabályi előírások alapján a tervezési folyamat mérföldkövei az alábbiak: 
 

 

  

A tervezési folyamatot megalapozó vizsgálatok 
és ez alapján egy tervezési koncepció elkészítése 

A koncepció önkormányzati véleményezését követően, a tervek véleményezési 
dokumentációjának véglegesítése, kiegészítve a jóváhagyandó elemekkel is. 

Az országos és helyi szabályok alapján a partnerségi és államigazgatási egyeztetések 
lefolytatása, melynek végén a beérkezett vélemények elfogadásáról, vagy el nem 

fogadásáról (indoklással) az Önkormányzat Képviselő-testülete dönt. 

Az önkormányzati döntést követően a dokumentáció átdolgozása és előkészítése a 
végső szakmai véleményezés lefolytatására. 

Az állami főépítész által kiadott végső szakmai vélemény alapján a tervek 
önkormányzati jóváhagyásra kerülhetnek. 

Teljes eljárás esetében a tervek hatályba lépése a jóváhagyásukat követő 30. napon 
történhet meg. 
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III.2.2. A HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSÁHOZ KAPCSOLÓDÓ 
TARTALMI KÖVETELMÉNYEK 
 

A településrendezési eszközök módosításának tartalmi követelményeit szintén a Trk., illetve 

annak alábbi mellékletei tartalmazzák: 
 

 Trk. 1. melléklet: A megalapozó vizsgálat tartalmi követelményei; 
 Trk. 3. melléklet: Alátámasztó javaslat tartalmi követelményei; 
 Trk. 4. melléklet: A Településszerkezeti terv tartalmi követelményei (amennyiben 

TSZT szintű módosításra is szükség lenne); 
 Trk. 5. melléklet: A Helyi Építési Szabályzat tartalmi követelményei; 
 Trk. 6. melléklet: A településrendezési eszközök jelmagyarázata 

 

Természetesen a mellékletek általános tartalmi követelményeket fogalmaznak meg, melyek 

az önkormányzat főépítészének előzetes nyilatkozata alapján, a tervezési területre 
specifikusan pontosíthatók. 
 

 

III.2.3. A HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSÁHOZ KAPCSOLÓDÓ 
EGYÉB TERVEZÉSI FELADATOK 
 

Az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) Korm. 

rendelet 1. melléklete alapján, a környezeti vizsgálat lefolytatására kötelezett tervek és 
programok köre kiterjed a település egészére készülő településszerkezeti terv, helyi építési 
szabályzat és szabályozási tervre. Eszerint a teljes közigazgatási területre készülő tervek 
esetében környezeti vizsgálat lefolytatása is szükséges, mely alapját a rendelet 4. melléklete 
szerinti tartalommal elkészített környezeti értékelés adja. 

 

A kulturális örökség védelmével kapcsolatos szabályokról szóló 68/2018. (IV. 9.) Korm. 
rendelet 83. § (2) bek. b) pontja szerint: 
 

„Az örökségvédelmi hatástanulmány kidolgozása során a helyi építési szabályzat 
kidolgozásához - ha az nem áll rendelkezésre -, a 14. melléklet 1. pont 1.1-1.3. 

alpontjában meghatározott vizsgálatot, továbbá 1. pont 1.4. alpontjában meghatározott 
értékleltárt, valamint 2. pontja szerinti hatáselemzést a településrendezési eszköz 
meghatározásához szükséges részletezettséggel a tervezés alá vont terület és a tervezett 
rendezési cél által megkövetelt mértékben kell elkészíteni.” 

 

A rendelkezés alapján örökségvédelmi hatástanulmány készítése/frissítése is szükségessé 
válhat, attól függően, hogy e tekintetben a város milyen tartalommal és milyen aktualitással 
bíró dokumentummal rendelkezik. 
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A hatályos településrendezési eszközök módosításai minden bizonnyal kihatással lehetnek a 
hatályos Településképi arculati kézikönyvre és a Településképi rendeletre is, melyek 

harmonizációját is szükséges lesz elvégezni az új tervekhez kapcsolódóan. 
 

Ezen felül a tervezési folyamat során felmerülhetnek még olyan szakági kérdések is, melyek 
önkormányzati döntéstől függően, egyéb dokumentumok elkészítését is szükségessé tehetik, 
mint például egy egységes közlekedési koncepció, vagy bármely egyéb témakörben 
készítendő tanulmány. 
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