
 
  

 

 

Gyál Város Polgármesteri Hivatala 
 

2360 Gyál, Kőrösi út u. 112-114. 
Tel./Fax: 29/540-957 

F E L H Í V Á S 

 
Gyál Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a 182/2025. (IX.24.)  sz. határozatában döntött arról, hogy 

1. Gyál Város Településrendezési eszközeit részlegesen felülvizsgálja és módosítja a Gyál, Városközpont Vt-1 övezetébe 

tartozó 2651, 2652, 2653, 2654, 2655 és 2656 hrsz.-ú ingatlanokra vonatkozó hatályos Helyi Építési Szabályzatot és 

mellékleteként a szabályozási tervet az alábbiak szerint:  

• a hatályos helyi építési szabályzat 2651, 2652, 2653, 2654, 2655 és 2656 hrsz.-ú területekre vonatkozóan az övezeti 

besorolás módosítása HÉSZ Vt-5 építési övezetről Vt-1 építési övezetre az építési hely felülvizsgálata mellett, 

• a módosítást megalapozó (alátámasztó) munkarészek  

2. a hatályos jogszabályi környezet áttanulmányozása után a településrendezési tervi eszköz módosítását -a 419/2021.(VII.15.) 

Korm. rendelet 68.§. (1) bb) pontja alapján - egyszerűsített eljárás keretében folytatja le; 

3. A Korm. rendelet 7. § (7) bekezdése szerinti, képviselőtestületnek címzett Főépítészi feljegyzést Gyál Város 

Önkormányzatának Képviselő-testülete elfogadja., mely a határozat 1-es mellékletét képezi, 

4. Gyál Város Önkormányzat Képviselő-testülete támogatja, a „helyi egészségügyi és szociális infrastrúktúra fejlesztése” 

érdekében történő cél megvalósítás miatt a tervezési szerződés megkötését az Area Plan Tervező és Tanácsadó Kft-vel, mint 

Tervezővel, a tervezési munka költségét 800.000-Ft. + ÁFÁ-t, azaz nyolcszázezer forint + ÁFÁ-t, amit Gyál Város 

Önkormányzata Képviselő -testületének 3/2025. (II.27.) ö.r. az Önkormányzat 2025. évi költségvetéséről 5. melléklet 

céltartalék- Költségvetési maradvány- Szabad maradvány sora terhére biztosítja; 

5. felhatalmazza a Polgármestert a további szükséges intézkedések megtételére 

 

A területre vonatkozó tervezési munka során a módosítási igények vizsgálatát és a változtatási koncepció felállítását követően elkészült 

„GYÁL VÁROS HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATÁNAK ÉS SZABÁLYOZÁSI TERVÉNEK RÉSZLEGES MÓDOSÍTÁSA Gyál,  

2651, 2652, 2653, 2654, 2655 és 2656 hrsz-ú ingatlanokra vonatkozóan” partnerségi egyeztetési dokumentációja. 

 

A tervegyeztetés véleményezi szakaszában csak a partnerek adnak véleményt a 419/2021. (VII. 15.) Korm.rendelet 64.§ és 65. § a 

szerint.  

Gyál Város Önkormányzata a véleményezési szakaszban hirdetményben tájékoztatta a Partnereket a településrendezési terv 

módosításáról és az Önkormányzat részére írásban és személyesen véleményezhetik a tervet és ezzel párhuzamosan az E-tér felületen 

is fennállt a partnerek véleményezési lehetősége. 

• a város hivatalos honlapján 

• lakossági fórumon, legalább 5 nappal az előzőekben felsoroltak után  

 

A partnerségi egyeztetési eljárás tervanyagát teljes egészében a település hivatalos honlapjára tájékoztatásként feltöltjük, 

megtekinthető 2026. január 06.-től a www.gyal.hu/hirdetmenyek menüpont alatt. 

 

A lakossági fórum időpontja: 2026.január 13. napja 14.00 óra. 

  

A lakossági fórum helye: Gyáli Polgármesteri Hivatal tanácsterme. 2360 Gyál, Kőrösi út 112-114. földszint 

 

A közzétett felhívás és tájékoztatás alapján a partnerek a felhívásban vagy a lakossági fórumon meghatározott 5 napos határidőig, azaz 

2026. január 18-ig írásos javaslatot tehetnek, véleményt nyilváníthatnak. 

• a Gyáli Polgármesteri Hivatal címére (2360 Gyál, Kőrösi út 112-114.) történő megküldéssel, vagy 

• elektronikus levélben történő megküldéssel (foepitesz@gyal.hu) 

 A partnerségi egyeztetésben részt vevő köre: 

• a település közigazgatási területén ingatlannal rendelkezni jogosult természetes vagy jogi személy vagy jogi személyiséggel 

nem rendelkező szervezet, 

• gyáli székhellyel, telephellyel rendelkező gazdálkodó szervezet, 

• gyáli székhellyel bejegyzett civil szervezet. 

 

Várjuk konstruktív együttműködésüket!                                                         

 

Gyáli Polgármesteri Hivatal 

 

http://www.gyal.hu/hirdetmenyek


Gyál Város Önkormányzata 
 

 
 

 

 

GYÁL VÁROS 
HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATÁNAK 
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Gyál 2651-2656 hrsz-ú területére vonatkozóan 
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VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZ 
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Gyál Város Helyi Építési Szabályzatának  

egyszerűsített eljárásban történő módosítása  
Gyál 2651-2656 hrsz-ú területek módosításra vonatkozóan 

Megrendelő: 
 Gyál Város Önkormányzat 

(2360 Gyál, Kőrösi út 112-114.) 

 

Tervező: 

 
Area Plan Tervező és Tanácsadó Kft. 

1133. Budapest, Vág u. 9.1/2 

Tel: +3670 205 5001  

E-mail: area.plan.hu@gmail.com 

 

 

 

T E R V E Z Ő K   N É V S O R A; A L Á Í R Ó L A P 
Településrendezés: 

Area Plan Kft. 
Makkai Krisztina TT/ 01-4921 

 

Tervlap 

szerkesztés, 
grafika: 

Makkai Krisztina TT/ 01-4921 
 

 

Települési 
főépítész: 

Szabóné Kovács 
Anikó 

 

 

 

 

Bp. – Gyál 2026. január hó   
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1.BEVEZETÉS 
 

Gyál Város Helyi Építési Szabályzatának (továbbiakban HÉSZ) módosításával kapcsolatos előzetes 
Önkormányzati intézkedések: 
Gyál Város Önkormányzat Képviselő-testülete a 182/2025. (IX.24.) Kt. határozatával döntött a HÉSZ 

módosításról új egészségügyi alapellátási központ létesítésével összefüggő módosítás érdekében. (1. 

számú melléklet) A 419/2021. (VII. 15.) Korm.rendelet 68.§ eljárási szabályai szerint egyszerűsített 
eljárásban kívánja lefolytatni. 
Döntését a 419/2021. (VII. 15.) Korm.rendelet 68.§ (1) bb) pontja alapján hozta meg az 59.(2) bekezdés 
követelményeinek megfelelően. 
 

Tervezési feladat:  
Gyál Város HÉSZ módosítása a Gyál, 2651-2656 hrsz-ú érintett ingatlanokra vonatkozón az alábbiak szerint:  
1. A részterületre vonatkozó alátámasztó javaslat, vagy szakmai összefoglaló a tervezési feladathoz 

szükséges mélységben. 
2. Helyi építési szabályzat részét képező szabályozási terv részleges módosítása (építési hely 

feltüntetésével) 
A tervezett beruházás okán az SZT-7 tervlapon lévő Gyál, Kőrösi út 100-108. szám alatti ingatlanokra, 
Táncsics M. – József A. közötti Vt-5 övezeti besorolás Vt-1-re történő módosítása tervezett. A 
módosítás új építési övezet bevezetését nem igényli. 

2. A TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ELJÁRÁS 
 

A tervezési folyamat indítása: 
A települési Önkormányzat a 314/2012. (XI. 8.) Kormányrendelet szerint készült településterv módosítását 
indította el. A TRT- módosítást a Korm. rend. 68.§. és az építészetről szóló 2023. évi C. törvény 229.§ (5) 
bekezdése és a TÉKA 135.§ (2) bekezdése alapján a Korm. rendelet 2023. október 1-től hatályos előírásainak 
megfelelő eljárási szabályoknak és az OTÉK 2021. július 15-én hatályos II. és III. Fejezete, a 111. § (1) és (2) 
bekezdése, valamint 1. és 2. számú melléklete figyelembevételével és. tartalmi követelményeknek 
megfelelően, egyszerűsített eljárásban hajtja végre. Ennek keretében a Lechner tudásközpont az E-térben 
adatszolgáltatást biztosított a tervezéshez.  
 

Környezeti értékelés előzetes egyeztetése: 
A környezeti vizsgálat szükségességének megkérdezésével kapcsolatos véleményezési szakasz az 
elektronikus ügyintézés és a bizalmi szolgáltatások általános szabályairól szóló 2015. évi CCXXII. törvény 
szerint elektronikus úton indult. A környezet védelmének általános szabályairól szóló 1995.évi LIII. tv.43.§ 
(5) bekezdése, valamint az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) 
Kormányrendelet 1.§. (2) és (3) bekezdése szerinti környezeti értékelés készítéséről a véleményező szervek 
véleményei figyelembevételével a Képviselő testület dönt.  
A környezeti vizsgálat szükségességének megkérdezésével kapcsolatos véleményezési szakasz az Hivatali 

kapun lezárult. A nyilatkozó véleményező szervek nem tartották szükségesnek a környezeti vizsgálat 
készítését.  
 

Véleményezési szakasz: 
A tervegyeztetés véleményezi szakaszában csak a partnerek adnak véleményt a 419/2021. (VII. 15.) 
Korm.rendelet 64.§ , 65. § a és a 146/2023. (IV.27.) vészhelyzeti korm.rend.2. § -a szerint.  

Gyál Város Önkormányzata a véleményezési szakaszban hirdetményben tájékoztatta a Partnereket a 

https://njt.hu/jogszabaly/1997-253-20-22
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településrendezési terv módosításáról és az Önkormányzat részére írásban és személyesen lakossági 
fórumon véleményezhetik a tervet és ezzel párhuzamosan az E-tér felületen is fennállt a partnerek 
véleményezési lehetősége. 
A véleményezési szakaszt a ../2026 (…...) Kt. határozattal zárta le a Képviselő testület. (Lásd: 2. melléklet). 
 

Záró véleményezési szakasz: 
A 419/2021. (VII. 15.) Kormányrendelet 68.§ -a szerint történik. 
A 419/2021. (VII. 15.) Kormányrendelet 11. sz. mellékeltben szerepeltetett véleményezésre jogosult szervek 
a záró szakaszban véleményezik a tervet., majd az Állami Főépítész záró szakmai véleményt tölt fel az E-tér 
felületre, ami alapján az előterjesztési tervdokumentáció előkészíthető. Az önkormányzat a településterv 
elfogadásáról a záró szakmai vélemény ismeretében dönt. 

3.INDOKLÁS 
 

Gyál Város Önkormányzat Képviselő-testülete a 182/2025. (IX.24.) Kt. határozatával döntött a HÉSZ 
módosításról, amely keretében a 2651-2656 hrsz-ú Önkormányzati tulajdonú területen új egészségügyi 
alapellátási központ létesítése a cél az emeleti épületrészben lakó funkció kialakításával. A cél 
megvalósítása érdekében pályázati forrásokat is szeretne igénybe venni. Ehhez a hatályos HÉSZ Vt-5-ös 
építési övezete nem biztosítja megfelelően a keretfeltételeket, ezért Vt-1 építési övezetbe sorolná át 
területét.  
A területre kezdeményezett telekalakítási eljárás során ismert területrendezési igények 
figyelembevételével módosul a terv: 

 

Városfejlesztési cél: 
A tervmódosítás a munkahelyteremtő szempont mellett a terület az egészségügyi szolgáltató és lakó 
rendeltetésű épület(ek) rendezése érdekében történik. A tervezett módosítás Gyál Város 
gazdaságfejlesztési céljaival összhangban van. A helyi egészségügyi szolgáltatás és munkahelyteremtés 
fokozása érdekében a korábban igénybe vett vegyes területek rehabilitációja és fejlesztése a cél. A 

képviselő-testület a módosítást a városi szolgáltatások és egészségügyi ellátás fejlesztése érdekében 
támogatja. 
Mivel a városban van máshol Vt-1 övezet, ezért szabályozási terv módosítására szükséges, de új építési 
övezet bevezetésére nincs szükség. Az övezeten belül az egészségügyi ellátást szolgáló terület által érintett 
telkek összevonása tervezett. 
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4.TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERVELŐZMÉNYEK 
 

A településen jelenleg a következő településrendezési eszközök vannak hatályban:  
• 189/2014.(XI.27.) határozat Gyál Város településfejlesztési koncepciójáról 
• 190/2014.(XI.27.) Kt. határozattal elfogadott Gyál Város településszerkezeti terve (TSZT/M1) 

178/2015.(VII.16.) Kt. határozattal elfogadott Gyál Város településszerkezeti terve (TSZT/M1jav) -

egységes szerkezetben 

130/2018.(VI.28.) Kt. határozattal elfogadott Gyál Város településszerkezeti terve (TSZT/M2) -egységes 
szerkezetben 

125/2019.(VI.27.) Kt. határozattal elfogadott Gyál Város településszerkezeti terve (TSZT/M3) -egységes 
szerkezetben 

37/2020.(II.27.) Kt. határozattal elfogadott Gyál Város településszerkezeti terve (TSZT/M4) -egységes 
szerkezetben 

72/2022.(III.30.) határozattal elfogadott Gyál Város településszerkezeti terve (TSZT/M5) -egységes 
szerkezetben 

181/2022.(X.27.) határozattal elfogadott Gyál Város településszerkezeti terve (TSZT/M6) -egységes 
szerkezetben 

174/2023. (IX.28.) határozattal elfogadott Gyál Város településszerkezeti terve (TSZT/M7) -egységes 
szerkezetben 

224/2023. (XI.30.) határozattal elfogadott Gyál Város településszerkezeti terve (TSZT/M8) -egységes 
szerkezetben 

156/a/2025.(VI.25.) határozattal elfogadott Gyál Város településszerkezeti terve (TSZT/M9) -egységes 
szerkezetben 

 

• 17/2014.(XII.01.) önk. rendelet Gyál Város helyi építési szabályzatáról (HÉSZ) 

16/2015. (VII.16.) önk. rendelet Gyál Város helyi építési szabályzatáról 17/2014.(XII.01.) önk. rendelet 
módosításáról 
2/2017.(I.30) önk. rendelet Gyál Város helyi építési szabályzatának részleges módosításáról. 
18/2018.(VI.29.) önk. rendelet Gyál Város helyi építési szabályzatának részleges módosításáról. 
4/2019. (II.01.) önk. rendelet Gyál Város helyi építési szabályzatának részleges módosításáról 
9/2019. (V.31.) önk. rendelet Gyál Város helyi építési szabályzatának részleges módosításáról 
11/2019. (VI.28.) önk. rendelet Gyál Város helyi építési szabályzatának részleges módosításáról 
7/2020.(II.28.) önk. rendelet Gyál Város helyi építési szabályzatának részleges módosításáról 
5/2020.(V.29.) önk. rendelet Gyál Város helyi építési szabályzatának részleges módosításáról 
14/2021.(VI.24.) Önk. rendelete Gyál Város helyi építési szabályzatának részleges módosításáról 
5/2022.(III.31.) Önk. rendelete Gyál Város helyi építési szabályzatának részleges módosításáról 
13/2022.(X.27.) Önk. rendelete Gyál Város helyi építési szabályzatának részleges módosításáról 
7/2023.(III.31.) Önk. rendelete Gyál Város helyi építési szabályzatának részleges módosításáról 
15/2023.(IX.29.) Önk. rendelete Gyál Város helyi építési szabályzatának részleges módosításáról 
23/2023.(XII.01.) Önk. rendelete Gyál Város helyi építési szabályzatának részleges módosításáról 
12/2025.(VI.30.) Önk. rendelete Gyál Város helyi építési szabályzatának részleges módosításáról 
 

A HÉSZ rajzi módosuló mellékletei: 
Rajzjel Rajz megnevezése Méretarány 

SZT Szabályozási terv; szelvényszám: 11 (1 db A3)  M= 1:4.000 
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5.TERVEZÉSI FELADAT 
 

A tervezési területek lehatárolását, városon belüli elhelyezkedését az 1 ábra (áttekintő térkép) mutatja be. 
Az egyes részterületi változásokat az SZT módosítás a 1:4000 léptékben mutatjuk be és dokumentáljuk az 

érintett 7-es szelvényen. Településtervi módosítás a település egyéb területeit nem érinti, a fent leírt SZT 
módosítással érintett területén kívüli településrészekre a jelenleg érvényes településrendezési terv 
hatályos.  
 

ÁTTEKINTŐ TÉRKÉP 

(egyszerűsített eljárás keretében a módosuló területek bemutatásával 1.ábra 

 

 

A módosítás az alábbi pontokba foglalt tématerületekre terjed ki, annak alátámasztására irányuló rövid 
helyzetfeltáró leírás is a módosítással érintett területre készül a szükséges településrendezési, közlekedési 
szakági alátámasztó munkarésszel.  

1. A 2651-2656 hrsz-ú Vt-5 építési övezetbe tartozó terület V-1 építési övezetbe sorolása.  
2. A tervezett övezeti előírásoknak megfelelően feltüntetjük az építési helyet a szabályozási terven 

figyelembe véve a terület környezetének beépítését és megmaradó épületek kialakult helyét.  
(Az egészségügyi ellátást szolgáló terület által érintett telkek összevonása tervezett.) 
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6.A MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLETEK BEMUTATÁSA 

 

A módosítással érintett terület elhelyezkedése, adottságai: 
 

Településközpont vegyes területek: 
Az országos szabályozás szerint ez a területfelhasználási kategória elsősorban a településszerkezet 
központi vagy alközponti funkciójának ellátása érdekében - a település működését biztosító, a 
lakórendeltetést nem zavaró, jellemzően vegyes rendeltetésű épületek elhelyezésére szolgál, amelyben 
lakófunkció is elhelyezhető. Az építési szabályzatban a településközpont területekre vonatkozó beépítési 
mérték magasabb, mint a kertvárosias lakóterületre előírt. 
A város központi belterületén kijelölt vegyes területeinek vagy beépültek, vagy méretük okán a tervezett 
intézmény megvalósítására alkalmatlanok.  
Új vegyes övezet bevezetése nem indokolt a tervmódosítás keretében.  
A cél, hogy Gyálon a lakóterületek és az ott élőket kiszolgáló városi intézményrendszer és szolgáltatások 
magas szintet érjenek el.  
 

A terület adottságai, fejlesztési igénye: 

A tervezett beruházás okán az SZT-7 tervlapon lévő Gyál, Kőrösi út 100-108. szám alatti ingatlanokra, 
Táncsics M. – József A. közötti Vt-5 övezeti besorolás Vt-1-építési övezetre történő módosítása tervezett. 
 

A Nagykőrösi út- menti területen jelenleg jellemőzen családiházak, valamint élelmiszerbolt és gyógyszertár 
található. Az Önkormányzat által megvásárolt 253-256 hrsz-ú 4 db ingatlanon a teleösszevonásokat 
követen tervezett az egészségügyi központ létesítése. 
A területen a tervezett épület földszintjén szolgáltató (egészségügyi alapellátási központ), az emeleti 

épületrészben lakó funkció kialakítása tervezett  

Megállapítható, hogy a Vt-5 építési övezet nem alkalmas a tervezett egészségügyi épület rugalmas 
elhelyezése és az emeleti szinten több lakás kialakítására, ezért településrendezési szempontból övezeti 
módosításokat igényel.  
 

Közlekedési és közmű adottságok: 
A tervezési terület közlekedési és közműkapcsolatai biztosítottak, teljes közműellátás rendelkezésre áll. 
 

Örökségvédelmi vagy környezeti érték sérülésének lehetőségei: 
A módosítási területeken országos védett épület, építmény, régészeti lelőhely nem található. Örökségi 
elemekre gyakorolt hatások nincsenek.Tehát az örökségvédelmi és környezeti értékek sérülésének 
veszélye nem áll fenn. 
 

 

HatályosVt-1 és Vt-5 építési övezetre vonatkozó előírások:  
 

„31. A településközpont területek (Vt) építési övezeteinek általános előírásai 
37. § (1) Az építési övezetben elhelyezhető épület a - lakó rendeltetésen kívül-: 

a.) igazgatási, iroda 

b.) kereskedelmi, szolgáltató, szállás 

c.) a terület azon részén, amelyben a gazdasági célú használat az elsődleges egyéb közösségi szórakoztató 

d.) hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális, 

e.) kulturális, közösségi szórakoztató 

f.) sport 

rendeltetést is tartalmazhat. 
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(2) Az építési övezetben az alábbi melléképítmények csak az építési helyen belül és az oldalsó telekhatártól mérve legalább 
3 m távolságra helyezhetők el, amennyiben az övezeti előírás ettől eltérően nem rendelkezik: 

a.) közműpótló műtárgy, 
b.) háztartási célú kemence, húsfüstölő, jégverem, zöldségverem, 

c.) antennatartó szerkezet, zászlótartó oszlop 

d.) kerti építmény. 
(3) Az építési övezetben az alábbi melléképítmények a telken bárhol - építési helyen kívül is- elhelyezhetők: 
a.) közmű-becsatlakozási műtárgy, 
b.) hulladéktartály-tároló (legfeljebb 2,0 m-es belmagassággal és legfeljebb 4 m2 hasznos alapterülettel), 

c.) kirakatszekrény, 
(4) Oldalhatáron álló beépítési mód esetén az épületet nem az oldalhatárra, hanem attól 1,0 m távolságra kell elhelyezni. 
Amennyiben, az ingatlan méretei megengedik az épület ugyanezen oldalhatárától 3m-re is elhelyezhető. Az épület 
tetőszerkezete a szomszédos telek fölé nem nyúlhat. 
(5) Az övezet területén telkenként legfeljebb 3 épület helyezhető el. 
(6) A nem lakó rendeltetésű településközponti vegyes területek előkertje nem keríthető le, ahol a kialakult állapotot 
figyelembe véve ez lehetséges. Ezen a területen parkolás céljára helyet kell biztosítani, amennyiben az övezeti előírás ettől 
eltérően nem rendelkezik. 

(7) Településközpont övezet területén legfeljebb 2,0 m magas áttört kerítéssel keríthető le. A lábazat a magasság maximum 
30%-a lehet. A lábazat feletti szerkezetnek minimum 70%-os áttörtségűnek kell lennie. 
(8) Az övezet telkein csak az ott folytatott tevékenységhez kötődő hirdetőtábla helyezhető el. 

 

 

38. §4 (1) A Vt-1 jelű építési övezet előírásai: 

a) Beépítési mód: szabadonálló 

b) Az építési telek legkisebb területe (m2): .......................................................... kialakult 

c) A beépítésnél alkalmazható legnagyobb beépítettség (%): ....................................... 45 

d) A beépítésnél alkalmazható terepszint alatti legnagyobb beépítettség (%):                    45 

e) A terepszint alatti beépítettség helye .............................................. építési helyen belül 
f) A beépítésnél alkalmazható legnagyobb épületmagasság (m): ................................. 10 

g) A beépítésnél alkalmazható legkisebb zöldfelületi arány (%): ................................. 20 

h) Szintterületi mutató: 2,4 

i)5 

j)6 

k)7 

l) A Közműellátás mértéke: teljes 

(2) A 37. § (5) bekezdés előírásától eltérően az építési övezet területén a telkenként elhelyezhető épületek száma nincs 
korlátozva.” 

42. § (1) A Vt-5 jelű építési övezet előírásai: 

a.) Beépítési mód: oldalhatáron álló 

b.) Az építési telek legkisebb területe (m2): 700 

c.) A beépítésnél alkalmazható legnagyobb beépítettség (%): 45 

d.) A beépítésnél alkalmazható terepszint alatti legnagyobb beépítettség (%): 45 

e.) A terepszint alatti beépítettség helye építési helyen belül 
f.) A beépítésnél alkalmazható legnagyobb épületmagasság (m): 7,5 

g.) A beépítésnél alkalmazható legkisebb zöldfelületi arány (%): 30 

h.) Szintterületi mutató: 1,4 

i.) beépítésnél alkalmazható legkisebb oldalkert (m): 6,0 

j.) beépítésnél alkalmazható legkisebb hátsókert (m): 6,0 

k.) beépítésnél alkalmazható legkisebb előkert (m): 5,0 

l.) A Közműellátás mértéke: teljes 

(2) Az övezet területén lakótól eltérő rendeltetés elhelyezése esetén az alábbi előírások tartandók be: 
a.) lakótól eltérő rendeltetés az épület szintterületének legfeljebb az összes építményszint bruttó alapterületének 66%-án, 
az épületek földszintjén helyezhető el, 
b.) ha a kialakult lakótól eltérő rendeltetés 66 %-tól magasabb mértékű, akkor az újjáépítésnél a kialakult eltérő rendeltetés 
mértéke tartható. 
(3) Az övezet területén maximum 2 lakás helyezhető el, amelyek 800 m2 teleknagyság felett önálló épületbe is 
elhelyezhetők. 
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A terület ortofotója: 

 
 

Hatályos szabályozási terv kivonata (SZT-7) 
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7. SZAKÁGI JAVASLATOK 

7.2.TELEPÜLÉSRENDEZÉSI JAVASLATOK-SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 
 

Településrendezési szempontból megvizsgáltuk a beépítésre szánt településközponti vegyes (Vt) 
kategóriák lehetőségeit és alkalmazását a hatályos magasabbrendű és helyi jogszabályokkal összhangban. 
Továbbá fontos szempont volt, hogy az alkalmazott övezet és annak beépítése a településképi elvárásokkal 
is összhangban legyen.  
A tervmódosítás keretében a 2651-2656 hrsz-ú terület Vt-5 jelű építési övezetből Vt-1 jelű építési övezetbe 
kerül, mely keretében a tervezett rendeltetések elhelyezhetők a feltüntetett építési helyen belül a beépült 
települési környezetet figyelembevéve rugalmasabban kezelhető az új épület(ek) elhelyezése. 
 

A szabályozási típusú módosítások különleges koncepcionális megalapozást nem igényeltek, mivel az 
eljárásban egy részterület beépítésre szánt területi kategórián belüli szabályozási pontosítása merült fel 
igényként. A tervmódosítási szándék kizárólag a szabályozási terv mellékletének módosítását igényelte, 

ezek az alábbiak: 
 

AZ ÖNKORMÁNYZATI SZÁNDÉKOK ÉS A VÉLEMÉNYEZÉSI ELJÁRÁSOK EREDMÉNYÉNEK ALAPJÁN 
MEGHATÁROZOTT, SZABÁLYOZÁSI TERVI MEGOLDÁST IGÉNYLŐ MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

módosítási 
terület 

sorszám 

terület 

(ha) 

helyrajzi 

szám 

(hrsz.) 

SZT 

övezet módosítás 

HATÁLYOS TERVEZETT 

1. ~0,3822 ha 2651-2656 hrsz. 
(Vt-5) 

Településközponti vegyes övezet 

(Vt-1) 

Településközponti vegyes övezet 

 

Az építési hely feltüntetése szükséges a szabályozási tervlapon! 
 

2651-2656 hrsz. 
Meglévő Vt-5 Tervezett (hatályos 

terven szereplő) 

Vt-1 

telek beépítési módja oldalhatáron álló szabadon álló 

építési övezetben a legkisebb kialakítandó telek mérete 700 kialakult 

beépítettség legnagyobb mértéke 45 45 

a szintterületi mutató 1,4 2,4 

a zöldfelületi arány minimuma 30 20 

a legnagyobb épületmagasság 7,5 10 

közműellátás mértéke: teljes teljes 

Rendeltetés(szám) lakás: 2 lakás nincs korlátozva 

 

A Hész módosítása a mellékletét képező SZT- 7 jelű tervlapot érinti. 
A Hatályos HÉSZ Vt-1 építési öveztre vonatkozóan módosítást nem igényel. 
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Szabályozási terv a módosítási terület lehatárolásával 

 
 

 

Összefoglalva: 
- Építési övezet módosítása Vt-5-ről Vt-1-re. (Ennek keretében módosul a beépítési mód, zöldfelületi 

arány, beépítés magassága, szintterületi mutató és lakásszám elhelyezésének lehetősége is) 

- Az építési hely feltüntetése a módosítási területen. 

- A tervmódosítással érintett terület jelenlegi és tervezett funkciója nem sért sem építészeti, sem 
régészeti, sem ökológiai, sem földvédelmi értékeket. 

- Biológiai aktivitásérték pótlása nem szükséges. 
- A tervmódosítás a településszerkezeti terv módosítását nem teszi szükségessé, a település 

területfelhasználási - területi mérlegét nem befolyásolja, a területrendezési tervekkel való összhang 
igazolása szükséges. 

- A meglévő és tervezett telekállapotnak megfelelően a szabályozási terv módosítása megtörténik. 
- A terület egyéb más Országos Területrendezési Tervi, vagy Budapesti Agglomeráció Területrendezési 

Tervi övezetek közül az országos vízminőség-védelmi terület és ásványi nyersanyagvagyon övezete 
által közvetve érintett.  
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8. HATÁLYOS TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVVEL VALÓ ÖSSZHANG 
BEMUTATÁSA 

8.1. IGAZOLÁS-ORSZÁGOS ÉS TÉRSÉGI TERÜLETFELHASZNÁLÁSI KATEGÓRIÁK 
 

A terület magasabb rendű - területrendezési - tervek általi övezeti érintettsége: 
Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről 2018. évi CXXXIX. törvény 7. 
melléklete alapján Agglomeráció szerkezeti terve alapján a területek a települési térségbe tartoznak.  
Az MATrT 11. § d) pontja alapján: 
„a települési térség területén bármely települési területfelhasználási egység kijelölhető” 

A tervmódosítás a településszerkezeti terv módosítását nem teszi szükségessé, a település térségi 
területfelhasználási területi mérlegét nem befolyásolja, a területrendezési tervekkel való összhang 
igazolását övezeti szempontból szükségessé teszi. A térségi területi mérleg adatai, azaz a 
területfelhasználási kategóriák nagysága nem változik a módosítás során. 
Az előírásnak a 2651-2656 hrsz-ú ingatlanokon tervezett módosítás megfelel. 

8.2. IGAZOLÁS-ORSZÁGOS ÉS TÉRSÉGI ÖVEZETI KATEGÓRIÁK 
 

2018. évi CXXXIX. törvény előírásai alapján érintett térségi övezetek: 

Országos Területrendezési Terv - országos övezetek 

 Gyál 
település 

Módosítási 
területek 

1.ökológiai hálózat magterületének övezete, 
2. ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete, 
3. ökológiai hálózat pufferterületének övezete, 

érintett nem érintett 

4.kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete nem érintett nem érintett 

5. jó termőhelyi adottságú szántóterület (1. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM 
rendelet) 

nem érintett nem érintett 

6.erdők övezete érintett nem érintett 

7.erdőtelepítésre javasolt terület övezete (2. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM 
rendelet) 

nem érintett nem érintett 

8.tájképvédelmi terület övezete 

(3. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM rendelet) 
nem érintett nem érintett 

9. világörökségi és világörökségi várományos területek övezete által 
érintett település 

nem érintett nem érintett 

10.vízminőség-védelmi terület övezete (4. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM 
rendelet) 

érintett érintett 

11. nagyvízi meder övezete (5. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM rendelet) nem érintett nem érintett 

12. VTT-tározók övezete (6. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM rendelet) A 

Budapesti Agglomeráció területén nem alkalmazott övezet. 
nem érintett nem érintett 

13. Honvédelmi és katonai célú terület övezete által érintett település nem érintett nem érintett 

5., 7., 8. és 10–12. pontjaiban meghatározott országos övezetek területi lehatárolását és övezeti szabályait a 
területrendezésért felelős miniszter rendeletben állapítja meg. 
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Budapesti Agglomeráció Területrendezési Terv - térségi övezetek 

   

11. rendszeresen belvízjárta terület övezete (8. melléklet 9/2019.(VI.14) 
MvM rendelet) 

nem érintett nem érintett 

13. ásványi nyersanyagvagyon övezete (7. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM 
rendelet) 

 érintett közvetlenül 
nem érintett 

14. földtani veszélyforrás terület övezete (9. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM 
rendelet) 

nem érintett nem érintett 

kiemelt térségi övezetek területi lehatárolását a területrendezésért felelős miniszter rendeletben állapítja 
meg. 

 

Az övezeti tervlapok alapján megállapítható, hogy Gyál módosítási területeit az MATrT és BATrT szerint az 
ásványi nyersanyagvagyon övezete által közvetve érintett. A Vízminőségvédelmi terület övezete a település 
teljes közigazgatási területét érinti. 
 

Vízminőség-védelmi terület övezete igazolás: 
A 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet 5. § alapján: 
„(1) A vízminőség-védelmi terület övezetében keletkezett szennyvíz övezetből történő kivezetéséről és az 
övezeten kívül keletkezett szennyvizek övezetbe történő bevezetéséről, illetve a szennyvíz övezeten belüli 
kezelésének feltételeiről a megye területrendezési tervében rendelkezni kell. 
(2) A vízminőség-védelmi terület övezetébe tartozó települések településrendezésieszközeinek készítése során 
ki kell jelölni a vízvédelemmel érintett területeket. A kijelölt vízvédelemmel érintett területekre vonatkozó egyedi 
szabályokat a helyi építési szabályzatban kell megállapítani. 
Az országos vízminőségvédelmi területet a  teljes települést érintik. Az előírásnak megfelelően Gyál 
hatályos településrendezési eszközei tartalmazzák mind a vízvédelemmel érintett területek lehatárolását, 
mind azok területére vonatkozó előírásokat.  
Az érintettség miatt a helyi építési szabályzatban a közlekedésre, közművesítésre és esetleges szennyezett 
csapadékvíz-elvezetésre vonatkozó előírásokat ennek figyelembevételével kell kialakítani. A módosítási 
terület kijelölése nem ellentétes az országos vízminőség-védelmi terület övezetére vonatkozó előírásokkal. 
A terv vízminőség védelmi szempontból megfelel. 
 

Ásványi nyersanyagvagyon övezete igazolás: 
A 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet 8. § alapján: „(1) Az ásványi nyersanyagvagyon övezetét a 
településrendezési eszközökben kell tényleges kiterjedésének megfelelően lehatárolni. 
(2) Az (1) bekezdés szerinti területen, a településrendezési eszközökben csak olyan területfelhasználási egység, 
építési övezet vagy övezet jelölhető ki, amely az ásványi nyersanyagvagyon távlati kitermelését nem 
lehetetleníti el.” 

Az ásványi nyersanyagvagyon övezete kijelölése településhatáros és Gyál település érintett. A Magyar 

Bányászati és Földtani Szolgálat honlapján elérhető nyilvántartás alapján Gyál területén működő 
bányatelek találhatók, ellenben a módosítással érintett területek működő bányaterület által nem érintettek. 
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Pest Megye Területrendezési Terv 

kiemelt térségi területfelhasználási / övezeti érintettség 

a közigazgatási területet az alábbiak érintik (+), illetve nem érintik (-) 

a módosítással érintett területet az alábbiak érintik (+), illetve nem érintik (-) 

kiemelt térségi területfelhasználási kategóriák Közig. terület. Módosítási terület 

Egyedileg meghatározott megyei övezetek:   

innovációs-technológiai fejlesztés támogatott célterületének 
övezete 

-- -- 

logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete + -- 

turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete -- -- 

kertes mezőgazdasági területek övezete  -- -- 

klímaváltozásnak fokozottan kitett területek övezete  -- -- 

 

Logisztikai fejlesztések támogatott célterületének fejlesztés céljára az önkormányzat által kiemelt 
logisztikai fejlesztési területté minősített területeken igénybe vehetők intenzívebb beépítési szabályok. A 
jelen gazdasági területi módosítás esetében az önkormányzat nem kíván élni a lehetőséggel. Vagyis a 
módosítási elem nem érintett a logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete által. 
Fentiek alapján tehát a módosítási területek övezeti érintettsége Magyarország és egyes kiemelt 
térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX törvény előírásaival nem ellentétes. 
 

VI. Nyilatkozat 

A Gyál Településrendezési tervhez szükséges területrendezési tervelőzményeknek való megfeleltetést a 
területrendezési tervelőzmények fejezetét készítő tervező nyilatkozik, hogy a módosítás megfelel a 

Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX törvény 

előírásoknak. 
Makkai Krisztina, településmérnök 

városépítési-városgazdasági szakmérnök TT 01-4921 

Budapest, 2025. november 20. 
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1. SZÁMÚ MELLÉKLET: Döntés a településrendezési eszközök módosításáról 
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2 SZÁMÚ MELLÉKLET: Döntés a véleményezési szakasz lezárásáról 
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Gyál Város Önkormányzata Képviselő-testületének 

…………………. rendelete 

Gyál Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 

17/2014. (XII.01) önkormányzati rendelet 

módosításáról 

 

Gyál Város Önkormányzatának Képviselő-testülete Magyarország Alaptörvénye 32. cikk (2) 

bekezdésében és az épített környezet alakításáról és védelméről szóló az építészetről szóló 

2023 évi C. törvény 225. § (8) bekezdésében kapott felhatalmazás alapján, Magyarország 

Alaptörvénye'·32. cikk (1) bekezdés a) pontjában és a Magyarország helyi önkormányzatairól 

szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában meghatározott 

feladatkörében eljárva, a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának 

rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 

15.) Korm.rendelet 64. és 65.§ - ban rögzített véleményezési szabályok figyelembevételével, a 

partnerek és a 419/2021. (VII. 15.) Korm.rendelet 11. mellékletében foglalt véleményező 

szervek véleményének kikérésével Gyál Város Helyi Építészeti Szabályzatáról szóló 

17/2014.(XII.01.) önkormányzati rendeletének  módosítására a következőket rendeli el: 

 

 

1.§ 

A HÉSZ 1. mellékletében szereplő 1:4000 léptékű SZT-7 szelvény jelű szabályozási tervlap a 

jelen rendelet 1. mellékletét képező 1:4000 léptékű SZT-7/M4 jelű szabályozási tervlap 

szerint módosul a jelmagyarázat szerinti „módosítással érintett terület határa" jellel 

körülhatárolt területen. 

 

2.§ 

E rendelet a kihirdetését követő napon lép hatályba.  

 

 

 

 

Pápai Mihály 

polgármester 

dr. Szlifka-Ágoston Zita 

jegyző 

 



 2 

1. melléklet a …./2026.(……..) önkormányzati rendelethez: 

„A 17/2014. (XII.01) önkormányzati rendelet melléklet SZT-11 szelvényének módosítása  

a módosítás területi hatály jelkulccsal jelölt területek vonatkozásában.- SZT-7/M5 tervlap” 

 


