


tulajdonosain kívül, önálló életüket megkezdő szerényebb jövedelemmel rendelkező fiatalok is 
tudjanak a területen megfelelő méretű kislakást vásárolni, ezáltal fiatalítva a település 
lakosságát. Annak érdekében, hogy kialakulhassanak kislakások is, és a beépítési határértékek 
ne vesszenek el, a tervező javasolja a lakásszám előírásának felülvizsgálatát, mely 
felülvizsgálat szerencsére jelenleg folyamatban van. Az egyeztetések után az alábbi beépítési 
javaslatokat teszi: 

 

Mivel a telek speciális alakja miatt az előkert méretét diverzifikálva nem tudjuk meghatározni, 
ezért javasoltuk, hogy az építési hely a szabályozási terven legyen egyértelműen berajzolva, 
méretekkel meghatározva. 

A kérelmező vállalja az eljárás során felmerülő költségeket.  

Jelenleg van folyamatban HÉSZ módosítás, mely tartalma egybevág a kérelmezett paraméterek 
felülvizsgálatával, így javasolt egy már folyamatban lévő eljárásba belevenni a javaslatot, hogy 
anyagi vonzata ne legyen, vagy csak minimális.  

Felhívom a Tisztelt Képviselő-testület figyelmét, hogy az előterjesztés támogatása nem 

jelenti a fenti paraméterek elfogadását, csupán arról döntenek, hogy a településtervező 

vizsgálja meg a javasolt beépítési paraméterek alkalmazhatóságát és hatását. A leendő 

paraméterekről a településtervező munkaközi anyagának megismerése után fognak 

szavazni.  

 
Kérem a T. Képviselő-testületet, hogy a határozati javaslat szerint hozza meg döntését. 

 

Határozati javaslat: 

 
Mogyoród Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testülete a következő döntést hozza: 
 
1./ A Képviselő-testület felkéri a Polgármestert, hogy Mogyoród Nagyközség Önkormányzat 
Képviselő-testületének Mogyoród Nagyközség Helyi Építési Szabályzatáról szóló 
16/2017(IX.18.) számú önkormányzati rendelet folyamatban lévő módosítási eljárásai közül a 
lakásszám felülvizsgálatával foglalkozó HÉSZ módosítás folyamata során vizsgálja felül a 
1577/74 HRSZ. alatti ingatlanra vonatkozó beépítési paramétereket és építési helyet a beruházó 
javaslata alapján.  
 
 
 
2./ A Képviselő-testület felhatalmazza a Polgármestert, hogy az 1. pont végrehajtása érdekében 
a HÉSZ módosítására kiválasztott tervezőtől kérjen be árajánlatot, vagy nyilatkozatot, hogy a 
fenti javaslat megvizsgálásának nem keletkezik anyagi vonzata. A fenti módosítás 
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SZABÁLYOZÁSI VONAL

A 1577/174 helyrajzi számú telek több kisebb telek összevonása útján kialakításra került, illetve leadásra került belőle a csatolt térképmásolaton is
látható 1577/173 helyrajzi számú, közforgalom számára megnyitott magánút. A kialakult 1577/174 helyrajzi számú telek nyugati oldalán nem követte le
a hatályos szabályozási terven szereplő szabályozási vonal szögtört vonalát, hanem egy egyenes mentén szegélyezi a szomszédos magánút telkét.
Szeretnénk javasolni a szabályozási terv módosításakor a szabályozási vonal hozzáigazítását a telek kialakult kontúrjához. Ha az új szabályozási terven
nem szerepel szabályozási vonal, mivel a telek már kialakult, akkor szeretnénk kérni az övezeti határvonal kontúrját a kialakult telekhatárhoz igazítani.

A szabályozási vonal kiegyenesítése pozitív hatással lehet a 1577/97 helyrajzi számú telekre is. Kérjük a szabályozási vonal felülvizsgálatát ezen a telken,
mivel a hatályos szabályozási terven szereplő vonal csak rendkívül hátrányos beépítésre ad lehetőséget, valamint a kötelező telekalakítás után a
teleknagyság nem érné el a kiszabályozott minimális 700 m2-t.

ÉPÍTÉSI HELY

A hatályos szabályozási terv a 1577/174 helyrajzi számú telket magába foglaló, Lk1 jelű építési övezetre 6 m-es előkertet ír elő. Ennek nagysága a telek
hosszúkás formája és minden oldalról közterülettel körülvett helyzete miatt a beépítés lehetőségét nagy mértékben rontja. Mogyoród főépítészével
történt személyes egyeztetés során az a javaslat született, hogy a telek egyedi fekvése és formája miatt építési hely jelölődjön ki, hogy a telek
különböző oldalhatárán az eltérő minőségű közterületkapcsolatok, előkertek megfelelően kezelhetőek legyenek.

A telek nyugati oldalán az átlagosan 8,5 m széles, telekből lecsatolt, közforgalom számára megnyitott magánút megfelelő távolságot ad a valóságosan
meglévő úttól. A telek ezen részére az elképzelés szerint az elhelyezett épületeknek csak rövid oldala nyitna. Ezek miatt ezen a részen nem indokolt
előkert kiszabályozása, így az építési hely határvonala megegyezik a telekhatárral. A telek északi részére földszinten a lakópark lakóközössége számára
is elérhető, nyitott szervezésű szolgáltató és kereskedelmi funkciók kerülnek. Itt ezért fontos a telek közvetlen elérhetősége, az előkert mentességének
biztosítási lehetősége vagy minimálisra csökkentése a szabadabb funkcionális és kiszolgáló kapcsolatok kialakításának érdekében. A telek
szűkösségének feloldására ideális lenne a minimum 34 méteres telekszélesség alatt 0 méteres előkerttel szabályozott építési helyet kijelölni. A telek
további részén, ahol már a telek szélesebb és kizárólag lakó funkciók helyezkednének el, illetve a szomszédos telkek szintén lakó funkciójúak, maradna
az eredeti szabályozás szerint előírt 6 m-es előkerti sáv a nyugodt lakókörnyezet és a több irányba nyitó kerthasználat biztosítása érdekében.

GÁZVEZETÉK NYOMVONAL

A hatályos szabályozási terven és az e-közmű rendszerben nem a valós nyomvonala szerepel a jelenleg telken áthaladónak jelölt gázvezetéknek. Kérjük
az új szabályozási tervben a helyes nyomvonal feltüntetését, illetve a védőtáv felülvizsgálatát. 2014-ben megtörtént a gázvezeték nyomvonalának
bemérése és ledokumentálása. 2017-ben a változási vázrajzzal is alátámasztott helyes nyomvonal alapján a Gödöllői Járási Hivatal Földhivatali
Osztályán az érintett telkeknél a vezetékjog bejegyzése, módosítása illetve törlése hivatalos úton végbement. Ez alapján kérjük, hogy az új szabályozási
terven is a felmért nyomvonallal szerepeljen a vezeték.

Kérjük továbbá annak felülvizsgálatát, hogy valóban szükséges-e a nyomvonalnál kiszabályozott, tengelytől mért 9 m-es védőtávolság. A gázelosztó
vezetékek biztonsági követelményeiről szóló 18/2022. (I. 28.) rendelet nagy-középnyomású vezetékek esetén is csak 5 méteres védőtávolságot ír elő
épület esetében, illetve 2,5 métert ha kiegészítő védelem is készül. Ezt a szolgáltatók a saját technológiai utasításaik szerint felülbírálhatják és
alkalmazhatnak szigorúbb követelményeket, azonban a vezeték tulajdonosa, a MAGÁZ Kft. technológiai utasításában is az említett jogszabály szerinti 5
illetve 2,5 méter szerepel. Továbbá az e-közmű nyilvános adatbázisa szerint az érintett gázvezeték csak 3 bár nyomású, ami nem a nagy-középnyomású,
hanem csak a középnyomású kategóriába tartozik, aminél a védőtávolságok tovább csökkennek a rendelet és a gázszolgáltató szabályzata szerint is.

LAKÁS-TELEK ARÁNY

A hatályos szabályozási terv 1. melléklete alapján, a 1577/174 helyrajzi számú telket magába foglaló, Lk1 jelű építési övezet L=T/250 lakásszámot ír elő,
azaz egy lakásra a telek területéből 250 m2 jut. A telek kialakult mérete, formája és helyzetéből adódó kiemeltebb szerepe miatt kérjük ennek
csökkentését. Szerintünk az ideális arány L=T/150 lenne, ahogy ez más hasonló építési övezeteknél is megfigyelhető: Vt4 és Lke10.

ÉPÜLETMAGASSÁG

A hatályos szabályozási terv 1. melléklete alapján, a 1577/174 helyrajzi számú telket magába foglaló, Lk1 jelű építési övezetnél legnagyobb
épületmagasság tekintetében 7,5 métert, utcára merőleges oromfalas épület esetén 8,0 métert ír elő. A telek minden oldalról közterülettel, utcával
körülvett helyzete miatt az utcára merőleges épület nem értelmezhető, ezért kérjük a pontosítását, az épületmagasság 8,0 méterben való rögzítését.
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JELENLEGI SZABÁLYOZÁSI PARAMÉTEREK

JAVASOLT SZABÁLYOZÁSI PARAMÉTEREK
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SZABÁLYOZÁSI PARAMÉTEREK ÖSSZEFOGLALÁSA - hrsz. 1577/174

A 1577/174 helyrajzi számú telek eredetileg több kisebb telekből állt. A jelenleg hatályban lévő szabályozási terv értelmezése ezért véleményünk
szerint inkább a hagyományosabb telekadottságokra, telekformákra és méretekre ad jó választ. A kialakult telek nagysága, szabálytalan formája,
hosszúkás alakja, egyes szakaszain arányaiban szűk keresztmetszete és minden oldalról közterülettel körülvett helyzete okot adhat arra, hogy a
kiszabályozott paraméterek pontosításra kerüljenek, a nehezen értelmezhető részek egyértelművé váljanak.

BEÉPÍTÉSI MÓD
A telek minden oldalról közterülettel határolt, ezért nem alakul ki oldalkert. A jelenleg kiszabályozott oldalhatáron álló beépítési mód így értelmet
veszt, ezért javasoljuk az egyértelműség érdekében szabadonálló beépítési módra változtatását.

MAXIMÁLIS ÉPÜLETMAGASSÁG
A hatályos szabályozási terv legnagyobb épületmagasság tekintetében 7,5 métert, utcára merőleges oromfalas épület esetén 8,0 métert ír elő. A telek
minden oldalról közterülettel, utcával körülvett helyzete miatt az utcára merőleges épület nem értelmezhető, ezért kérjük a pontosítását, az
épületmagasság 8,0 méterben való rögzítését.

MAXIMÁLIS LAKÁSSZÁM
Jelenleg a szabályozás L=T/250 maximális lakásszámot ír elő, azaz egy lakásra a telek területéből 250 m2 jut. A telek helyzetéből adódó kiemeltebb
szerepe miatt szerintünk az ideális arány L=T/150 lenne, ahogy ez más hasonló építési övezeteknél is megfigyelhető (pl. jelenlegi Vt4 és Lke10).

ÉPÍTÉSI HELY
Véleményünk szerint a telek egyedi fekvése és formája miatt élő- és oldalkert szabályozása helyett építési hely kijelölésével lenne célszerű kezelni a
telek különböző oldalhatárán az eltérő minőségű közterületkapcsolatokat. A vizsgált telek esetében oldalkert nem alakul ki, csak előkerti sáv
értelmezhető, viszont a szabályozás szerinti 6 méteres előkert a telek szűkebb szakaszain az élhető beépítési lehetőségek kialakítását nagy mértékben
gátolja.

SZABÁLYOZÁSI PARAMÉTEREK ÖSSZEFOGLALÁSA - hrsz. 1577/97

A 1577/97 helyrajzi számú teleknél a jelenlegi szabályozás 700 m2-es legkisebb kialakítható telekméretet ír elő. A telek nagysága jelenleg is alig haladja
meg az elvárt minimumot. A szabályozási terven szereplő szabályozási vonal pedig a telek méretéhez képest jelentős szeletet szakít le a telekből. A
1577/174-es helyrajzi számú teleknél felvázolt szabályozási tervi vonal módosítása pozitív hatással lehet a 1577/97 helyrajzi számú telekre is. Kérjük a
szabályozási vonal felülvizsgálatát.
Amennyiben ennél a teleknél a szabályozási vonal módosítására nincs mód, akkor kérjük a 700 m2-es minimális telekméret csökkentését 500 m2-re,
hogy a kötelező telekalakítás után is szabályszerű legyen a telekméret.



SZABÁLYOZÁSI VONAL
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JELENLEGI SZABÁLYOZÁSI TERV

A szabályozási terven még több kisebb telekként van jelölve a jelenleg már összevonásra került, kialakult 1577/174
helyrajzi számú telek. A telek a nyugati oldalán nem követte le a szabályozási terven szereplő, piros vonallal jelölt
szabályozási vonal szögtört kontúrját.



TÉRKÉPMÁSOLAT

A 1577/174 helyrajzi számú telek több kisebb telek összevonása útján kialakításra került, illetve leadásra került a
térképmásolaton látható 1577/173 helyrajzi számú, közforgalom számára megnyitott magánút.
A kialakult 1577/174 helyrajzi számú telek nyugati oldalán nem követte le a hatályos szabályozási terven szereplő
szabályozási vonal szögtört vonalát, hanem egy egyenes mentén szegélyezi a szomszédos magánút telkét.
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SZABÁLYOZÁSI VONAL MÓDOSÍTÁS

Szeretnénk javasolni a szabályozási terv módosításakor a szabályozási vonal hozzáigazítását a 1577/174 helyrajzi számú
telek kialakult kontúrjához. Ha az új szabályozási terven nem szerepel szabályozási vonal, mivel a telek már kialakult,
akkor szeretnénk kérni az övezeti határvonal kontúrját a kialakult telekhatárhoz igazítani.
A szabályozási vonal kiegyenesítése pozitív hatással lehet a 1577/97 helyrajzi számú telekre is.



ÉPÍTÉSI HELY
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ÉPÍTÉSI HELY KIJELÖLÉS

Mogyoród főépítészével történt személyes egyeztetés során az a javaslat született, hogy építési hely jelölődjön ki, hogy
a telek különböző oldalhatárán az eltérő minőségű közterületkapcsolatok, előkertek megfelelően kezelhetőek legyenek.
A telek nyugati és északi részén többek között a szűk telekszélesség miatt az építési hely határvonala megegyezik a
telekhatárral. A telek további részén maradna az eredeti szabályozás szerint előírt 6 m-es előkert.



GÁZVEZETÉK NYOMVONAL
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JELENLEGI SZABÁLYOZÁSI TERV

A hatályos szabályozási terven nem a valós nyomvonala szerepel a jelenleg telken áthaladónak jelölt gázvezetéknek.
Kérjük az új szabályozási tervben a helyes nyomvonal feltüntetését. 2014-ben megtörtént a gázvezeték nyomvonalának
bemérése és ledokumentálása. 2017-ben a változási vázrajzzal is alátámasztott helyes nyomvonal alapján a Gödöllői
Járási Hivatal Földhivatali Osztályán az érintett telkeknél a vezetékjog bejegyzése, módosítása illetve törlése végbement.



E-KÖZMŰ TÉRKÉP

Az e-közmű rendszerben, a hatályos szabályozási tervvel megegyező módon, nem a valós nyomvonala szerepel a
jelenleg telken áthaladónak jelölt gázvezetéknek.
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VEZETÉKJOG NYOMVONAL MÓDOSÍTÁS - térképeken szereplő állapot

Tervet készítette: HATÁRKŐ KKT., Somló Zsolt, földmérő, GD-T 01-10683
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VEZETÉKJOG NYOMVONAL MÓDOSÍTÁS - földmérő által bemért, valós állapot

Kérjük az új szabályozási tervben a helyes nyomvonal feltüntetését, illetve a védőtáv felülvizsgálatát. 2017-ben a változási
vázrajzzal is alátámasztott helyes nyomvonal alapján a Gödöllői Járási Hivatal Földhivatali Osztályán az érintett telkeknél
a vezetékjog bejegyzése, módosítása illetve törlése hivatalos úton végbement.
Tervet készítette: HATÁRKŐ KKT., Somló Zsolt, földmérő, GD-T 01-10683
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