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ISASZEG VÁROS MÓDOSÍTOTT TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEI 
(Thököly, Kossuth, Templom, Buda és Vágóhíd utcák, valmint a Rákos-patak és vasút (726/6 hrsz.) által 

határolt terület) 
A. MEGALPOZÓ VIZSGÁLAT 

Bevezetés 
Isaszeg város képviselő testülete megbízta irodánkat (Kovaterv Kft. Héhalom, Petőfi u. 11. sz.) a Thököly, 
Kossuth, Templom, Buda és Vágóhíd utcák, valmint a Rákos-patak és vasút (726/6 hrsz.) által határolt területen a 
település gazdasági fejlesztésének érdekében a város belterületének nyugati oldalán a vasút fejlesztések 
területigényei miatt átalakuló kereskedelmi-szolgáltató- gazdasági területek, valamint a városközponti vegyes 
területek övezeteinek változásához szükséges település rendezési eszközök módosításának elkészítésével. A 
képviselő testület 273/2017.(XII.20.) sz. határozatában nyilvánította ki, hogy a folymatban lévő vasútfejlesztési 
projekt miatt a vállalkozási területek visszapótlása kiemelt önkormányzati cél. Majd később a 275/2018.(XI.21.) sz. 
határozatában Thököly, Kossuth, Templom és Vágóhíd utcák, valmint a Rákos-patak és vasút (726/6 hrsz.) által 
határolt területen megvalósuló fejlesztéseket nyilvánította kiemelt önkormányzati célá, a mellékelt (SZT-8M) 
szabályozási tervvázlaton jelzett övezeti szályázozási változásokat illetően. 
A fentiek alapján a módosítás alapvető célja, egyrész hogy a vasút fejlesztés részeként megépülő felüljáró 
a tárgyi terülten megszüntette a korábbi szolgáltatói gazdasági területeket és az átrendeződő forgalmi 
viszonyok miatt a város főutcájának nyugati bevezető szakasza átalakul kereskedemi zónává, melyhez a 
településrendezési kereteket is újra kell gondolni, vállalkozási területeket kell biztosítani. Másrészt a 
városközpont fejlesztése a jelenlegi szabályozási viszonyok között nem teszi lehetővé a gazdaságos 
ingatlan fejlesztések megvalósítását, ezért az építmény magasság és szintterületi mutató növelésével (Vt-
2 helyén Vt-2*, Vt-3 helyén Vt-3** öveztek) tervezzük biztosítani a gazdaságos fejlesztési koncepciók 
létrejöttét, egyúttal Isaszeg városiasodó karakterének szabályozási megerősítését. 
 
1.  Helyzet fel táró munkarész  
 
1.1. Településhálózati összefüggések, a település helye a településhálózatban, térségi kapcsolatok 
A módosulással érintett tömbök (Thököly, Kossuth, Templom, Buda és Vágóhíd utcák, valmint a Rákos-patak és 
vasút (726/6 hrsz.) által határolt terület) jelenleg is beépített terület Isaszeg város lakott (központi) részein belül. A 
tervezett övezetek változása nem érinti a település egészét jellemző település hálózati összefüggéseket. 
 
1.2. A területfejlesztési dokumentumokkal (Országos Területfejlesztési Koncepcióval és a területileg 
releváns megyei, valamint térségi területfejlesztési koncepciókkal és programokkal) való összefüggések 
vizsgálata 
A módosulás nem érinti a nagyobb hatáskörű területfejlesztési elképzeléseket, ill. illeszkedik a budapesti 
agglomeráció egyes településein a jól működő közszolgáltatások fejlesztésére irányuló kezdeményezésekhez. 
 
1.3. A területrendezési tervekkel való összefüggések vizsgálata 
A módosulás nem ellentétes a településre vonatkozó magasabb szintű területrendezési tervekkel (OTrT, BATrT), 
az övezeti változások után is biztosított a magasabb rendű jogszabályokkal való összhang. 
 
1.4. A szomszédos települések hatályos településszerkezeti terveinek - az adott település fejlesztését 
befolyásoló - vonatkozó megállapításai 
A tervezett változtatás nem érint szomszédos települést. 
 
1.5. Hatályos településfejlesztési döntések bemutatása 
Isaszeg Város Képviselő testülete a 272/2017.(XII.20.), 275/2018. (XI.21.) KT. sz. határozataiban nyilvánította ki 
a tervezési terület települési gazdaság fejlesztési szempontból történő kiemelt céllá nyilvánítását, melyből 
következik a településrendezési eszközök módosulása. 
 
1.5.1. A hatályos fejlesztési koncepció, integrált településfejlesztési stratégia vonatkozó megállapításai 
Gazdaságfejlesztés, a helyi gazdasági szereplők érvényesülésének elősegítése, a városi szerepkör, városias 
megjelenés fejlesztése a 56/2003. (III.6.) sz. hat., és a 201/2008.(X.16.) sz. hat.-ok irányelvei, melyek azonosak a 
jelenlegi módosítási elképzelésekkel. 
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Fejlesztési döntések térképi előzményeinek bemutatása: 
 

 
 
198/2010 (IX.23.) sz. KT határozat szerint hatályos településszerkezeti terv (TSZT-M)  tervezési területet érintő 
részlete 

 
 

209/2014. (X.07.) sz. KT határozat szerint hatályos településszerkezeti terv tervezési területet érintő részlete 
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a hatályos belterületi övezeti terv (ÖT-1M) a hat. szerk. tervvel (TSZT-M) összhangban jelöli ki az övezeteket 
 

 
 
19/2014. (X.08.) sz. rendelet szerint hatályos övezeti tervlap tervezési területet érintő részlete 
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A tervezési területet érinti a többször módosított, 30/2004.(XI.8.) számú önkormányzati rendelet SZT-4 tervlapja, 
mely 2010-től hatályos (részlet). 
 

 
 
A tervezési területet érinti a 19/2014. (X.08.) sz. rendelet 2B sz. tervlapja, mely 2014-től hatályos (részlet). 
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1.5.2. Hatályos településfejlesztési és településrendezési szerződések 
A módosítás tárgykörében nincs releváns szerződés. 
 
1.6. A település településrendezési tervi előzményeinek vizsgálata 
1.6.1. A hatályban lévő településrendezési eszközök 
A koncepció módosítását Isaszeg Város Önkormányzat Képviselő‐testülete a 201/2008.(X.16.) sz. határozatában 
nyilvánította ki. 
A település hatályos Településszerkezeti tervét a 2010‐ben, a 198/2010 (IX.23.) sz. Képviselő‐testületi 
határozattal fogadták el, melyet részterületeket érintve a 209/2014. (X.07.) sz. KT határozattal módosított. 
A Helyi Építési Szabályzatról, a többször módosított, 30/2004.(XI.8.) számú önkormányzati rendelet szól. 
Egyes rész területeket érintően van a településnek szabályozási terve, de ezek néhánya (SZT-4/2010, 2B/2014) 
érinti a tervezési területet. A HÉSZ mellékleteként hatályban vannak un. Bel- és Külterületi övezeti tervek (ÖT-
1M, ÖT-2M). 
 
A HéSz módosulásával érintett övezetek hatályos előírásai Vt-2, Vt-3 övezetekben: 
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1.6.2. A hatályos településszerkezeti terv, szabályozási terv megállapításai, megvalósult elemek 
A hatályos tervek kijelölték a település szerkezeti elemeit. A főbb, meglévő közlekedési elemek mellett a kialakult, 
különböző lakóterületeket, intézményi és vegyes területeket, gazdasági területeket is ábrázolja, valamint kijelöli a 
lakóterületi és az ipari, szolgáltató területeket. 
A módosulással érintett tömbökben Vegyes (Vt), Falusias lakó (Lf), Kereskedelmi-szolgáltató gazdasági (Gksz), 
Zöld (Z) és vízgazdálkodási (V) területet jelöl ki a hatályos szerkezeti és övezeti terv a közlekedési és közmű 
területeken kívül (lásd a fenntebb bemutatott terv részleteket). 
 
1.7. A település társadalma 
Isaszeg folyamatosa fejlődő és átalakuló társadalommal bír, ahol a fővárosi vonzáskörzet ténye jelentős hatással 
van a betelepülési folyamatokra, ez a népesség növekedésének alapja. A település célja, hogy oktatás és 
gazdaság fejlesztési beruházásokon keresztül ösztönözze a városi értelmiségi, ill. vállalkozói rétegének 
gyarapodását, a középosztály erősödését, mely a város fejlődésének is alapja lehet. 
 
1.8. A település humán infrastruktúrája 
A tárgyi módosítás közvetlenül nem érinti a települési humán infrastruktúra fejlesztését, de a városközpont 
átalakításának igénye lehetőséget teremt az ilyen célú fejlesztések megvalósítására is. 
 
1.9. A település gazdasága 
A tervezett módosulás jelentős befolyással van a helyi gazdaság megerősítésére. A város nyugati kapujában 
átalakuló kereskedelmi-szolgáltató-gazdasági zóna meghatározó városfejlesztési előnyökkel jár. Ugyan így a 
városközpont övezeteinek szintszám növelő, fejlesztési célú szabályozása megerősíti a városközponti jelleget a 
területen és egyben gazdaság élénkítő folyamatot is indukál. 
 
1.10. Az önkormányzat gazdálkodása, a településfejlesztés eszköz- és intézményrendszere 
Az önkormányzat célzott intézmény fejlesztési tevékenysége nincs a területen, de a módosulással megnyitott 
fejlesztési lehetőségek a későbbiakben eredményezhetnek intézmény fejlesztési programokat is a területen. 
 
1.11. Településüzemeltetési szolgáltatások 
A tervezett módosulás áttételesen van befolyással ezekre a szolgáltatásokra, inkább a szolgálatató szervezetek 
lakossági ellátást biztosító beruházásait segitik a később lehetséges fejlesztések. 
 
1.12. A táji és természeti adottságok vizsgálata 
A módosulással érintett tömbök (Thököly, Kossuth, Templom, Buda és Vágóhíd utcák, valmint a Rákos-patak és 
vasút (726/6 hrsz.) által határolt terület) jelenleg is beépített területek a település lakott részein belül. Az övezet 
változásának részlegesen van tájrendezési és természetvédelmi érintettsége. A tervezési területen nincs védett, 
vagy védendő táji-, természeti érték, nem része az ökológiai hálózatnak, a tervezési terület a Rákos-patak okán 
határos védett területekkel. 
 
1.13. Zöldfelületi rendszer vizsgálata 
A tervezési területen jellemző zöldfelületi elemek (magán kertek, intézményi és szabad zöldfelületek, közparkok) 
az övezet módosítás során nem változnak, a jelenlegi állapot beálltnak tekinthető.  
 
1.14. Az épített környezet vizsgálata 
A módosulással érintett tömbökben Vegyes (Vt), Falusias lakó (Lf), Kereskedelmi-szolgáltató gazdasági (Gksz) 
területeket jelöl ki a hatályos szerkezeti és övezeti terv, szabályozási terv.  
Az általánosan földszintes beépítésű ingatlanokon az épületek jellemzően magastetősek. Többszintes épületek a 
Rákóczi úton találhatóak, melynek verikálisan kiemelkedő pontja a katolikus templom. 
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2. HELYZETELEMZŐ MUNKARÉSZ 
A meglévő beépített terület övezeti besorolásának változása a terület jelenlegi állapotát és a változási 
folyamatokat figyelembevéve lehetségesnek mondható. 
 
3. HELYZETÉRTÉKELŐ MUNKARÉSZ 
3.1. A helyzetelemzés eredményeinek értékelése, szintézis 
3.1.1. A folyamatok értékelése 
A módosításnak, az övezetek módosításának, övezeti határok áthelyezésnek nincs településszerkezeti, 
örökségvédelmi akadálya. 
 
3.1.2. A település és környezetének fejlesztését befolyásoló külső és belső tényezők összefoglaló 
értékelése 
A város nyugati kapujának tekinthető Rákóczi út bevezető szakaszának gazdasági célú fejlesztése erősíti a 
település gazdaságfejlesztését és egyúttal lehetőséget teremet a helyi lakosság ellátásához nélkülözhetetlen 
szolgátatások, válallkozások további fejlődésére. A városközponti területek építési intenzitás növekedése 
elősegítheti a városiasodás folyamatának térbeli megvalósulását, gazdaságos ingatlanfejlesztések létrejöttét. 
 
3.1.3. A településfejlesztés és -rendezés kapcsolata 
Az önkormányzati hatáskörben meghozott fejlesztési elképzelés és döntés a helyi gazdaság fejlesztését, a 
település városiasodását szolgálja. 
 
3.2. Problématérkép/értéktérkép 
Az övezeti határ változását az övezeti terv (ÖT1M-2019) tervlapon ábrázoltuk, ill. 2. sz- melléklet szabályozási 
vázlata jelzi a tervezett változtatásokat. 
 
3.3. Eltérő jellemzőkkel rendelkező településrészek 
3.3.1. településrészek kijelölése, pontos lehatárolása, a lehatárolás indoklása, térképi ábrázolása, a 
lehatárolt településrészek rövid bemutatása 
A módosítással a település hatályos tervében kijelölt településrészek lehatárolása nem változik, azt nem 
befolyásolja. 
3.3.2. szegregált vagy szegregációval veszélyeztetett területek 
A módosítási részeken nincsenek szegregált területek. 
3.3.3. beavatkozást igénylő területek  
A módosítási részeken nincsenek beavatkozást igénylő területek. 
 
4. ALÁTÁMASZTÓ JAVASLATOK 
 
Területfelhasználás 
 
A Thököly, Kossuth, Templom, Buda és Vágóhíd utcák, valmint a Rákos-patak és vasút (726/6 hrsz.) által határolt 
határolt tömbökben jelenleg lakóterület, vízgazdálkodási terület településközponti vegyes terület található. 
 
A tervezett módosítás (övezeti változás, beépítési intenzitás változás) a település egészét érintő jelentős 
szerkezeti változásokat nem okoz, nem érinti a meglévő és tervezett úthálózatot és infrastruktúrát, valamint 
örökségi értéket régészeti lelőhelyet sem. A tervezett változások a meglévő infrastruktúrális rendszerek 
teljesértékőbb hasznosításán alapulnak. 
A módosítással a beépítésre szánt terület nem változik. 
 
A jelenleg is meglévő településközponti vegyes terület övezeteinek szabályozási változása tervezett a 
gazdaságos ingatlan fejlesztés érdekében. 
A tervezett szabályozási változás a jelegi Vt-2, Vt-3-as övezetetű területek egyrészét érinti, a változással érintett 
terület nagysága 17,5 ha. A településrendezési eszközök jóváhagyása után egy ütemben, azonnal megvalósuló 
építés-szabályozásnak tekintendő. 
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A tervezési területen a mellékelt ábra alapján az övezeti besorolás változásával (lakó területből gazdasági terület 
lesz) változik az érintett területek övezete, ill. a telekterületre vonatkozó előírás változásával a szabályozás is 
változik Gksz-4 jelű övezetben (csak a tervezési területen található), a változással érintett terület nagysága 1,6 
ha. 
A településrendezési eszközök jóváhagyása után egy ütemben, azonnal megvalósuló építés-szabályozásnak 
tekintendő. 
 

 
 
Tájrendezés és természetvédelem 
 
A módosulással érintett tömbök (Thököly, Kossuth, Templom, Buda és Vágóhíd utcák, valmint a Rákos-patak és 
vasút (726/6 hrsz.) által határolt) jelenleg is beépített terület a település lakott részein belül. Az övezet (falusias 
lakóterületből kereskedelmi-szolgáltató gazdasági terület lesz) és beépítési intenzitás (Vt-2,3-as területeken nől az 
építménymagasság) változásának nincs tájrendezési és természetvédelmi vonatkozása. 
 
Zöldfelületi rendszer 
 
A módosulással érintett tömbök (Thököly, Kossuth, Templom, Buda és Vágóhíd utcák, valmint a Rákos-patak és 
vasút (726/6 hrsz.) által határolt) jelenlegi zöldfelületei (és ezek övezetei) nem csökkennek. 
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Örökségvédelem 
 
A módosulással érintett tömbökben (Thököly, Kossuth, Templom, Buda és Vágóhíd utcák, valmint a Rákos-patak 
és vasút (726/6 hrsz.) által határolt) örökségi érték, nyilván tartott régészeti lelőhely, helyi művi érték található, de 
a tervezett övezet módosítások az értékek védelmét nem veszélyeztetik. 
 
Közlekedés 
 
A módosulással érintett tömbökben (Thököly, Kossuth, Templom, Buda és Vágóhíd utcák, valmint a Rákos-patak 
és vasút (726/6 hrsz.) által határolt) a meglévő és tervezett közlekedési jellemzői az övezet, az építmény 
magasság változásával nem változnak, szerkezeti változást nem indukál a módosulás. 
 
Közműellátás 
 
A módosulással érintett tömbökben (Thököly, Kossuth, Templom, Buda és Vágóhíd utcák, valmint a Rákos-patak 
és vasút (726/6 hrsz.) által határolt) jelenleg is teljes közművesítettség van, az övezet, az építmény magasság 
változásával ez az állapot a továbbiakban is teljesül. 
 
Környezetvédelem 
 
A módosulással érintett tömbökben (Thököly, Kossuth, Templom, Buda és Vágóhíd utcák, valmint a Rákos-patak 
és vasút (726/6 hrsz.) által határolt) az övezet, az építmény magasság változása nem jelent jelentős változást a 
hatályos környezetvédelmi intézkedések tekintetében. A gazdasági területeken folytatható tevékenységeknek 
meg kell felelniük a későbbiekben is a helyi és országos előírásoknak. 
 
Védőterületek és védősávok 
 
A módosulással érintett tömbökben (Thököly, Kossuth, Templom, Buda és Vágóhíd utcák, valmint a Rákos-patak 
és vasút (726/6 hrsz.) által határolt) az övezet, az építmény magasság változása nem eredményezi a meglévő 
védőterületek és védősávok változását. 
 
Korlátozások 
 
A módosulással érintett tömbökben (Thököly, Kossuth, Templom, Buda és Vágóhíd utcák, valmint a Rákos-patak 
és vasút (726/6 hrsz.) által határolt) jelenleg sincs és a jövőben sem tervezett építési korlátozás. 
 
5. A TERÜLETRENDEZÉSI TERVVEL VALÓ ÖSSZHANG IGAZOLÁSA 
A településre vonatkozó magasabb szintű területrendezési tervek a 2003. évi XXVI. tv. Az Országos 
Területrendezési Terv és a Budapesti Agglomeráció Területrendezési Terve. 
A hatályos módosított OTrT több ponton, térségi terület felhasználási kategórián és övezeten változtatott a 
közelmúltban, így ott az OTrT előírásait kell alkalmazni. 
A módosulással érintett tömb jelenlegi is beépítésre szánt terület, települési térség, az övezet, ill. szabályozási 
elemek változásával a beépítésre szánt területek nem változnak. 
 
6. A BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK SZÁMÍTÁSI EREDMÉNYE 
A biológiai aktivitásérték számítását az 1997. évi LXXVIII. törvény az épített környezetalakításáról és védelméről 
értelmében csak akkor kell elvégezni, ha a településrendezési eszközök módosítása során új beépítésre szánt 
terület kerül kijelölésre. A tárgyi övezet módosítás során új beépítésre szánt terület kijelölése nem történik, így a 
biológiai aktivitásérték számítására jelen esetben nincs szükség. 
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7. ÖRÖKSÉGVÉDELMI HATÁSTANULMÁNY  
 
A módosulással érintett tömbökben (Thököly, Kossuth, Templom, Buda és Vágóhíd utcák, valmint a Rákos-patak 
és vasút (726/6 hrsz.) által határolt) örökségi érték, nyilván tartott régészeti lelőhely található. 
 
A 2010-ben jóváhagyott a teljes városra vonatkozó településrendezési eszközök alátámasztásaként készített 
Örökségvédelmi hatástanulmány megállapításai továbbra is relevánsak, a tervezési területünket érintően is. 
(lásd a megalapozó vizsgálatok mellékleteként ) 
 
 
 
 

Ferencz László sk.     
      vezető településtervező     
      TT1-13-0299-02      
Budapest, 2019. április hó 
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B. Jóváhagyandó munkarészek: 
 

Isaszeg Város Önkormányzatának 
…………./2019(…………) kt. határozata 

Isaszeg Város módosított településszerkezeti tervéről 
(tervezet) 

  
 
 
Isaszeg Varos Önkormányzatának Képviselő-testülete a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi 
CLXXXX. tv. 13. (1) bekezdés 1. pontjában meghatározott feladat körében eljárva, valamint az épített környezet 
alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIIl. torvény 9/B. §. (2) bek. a) pontjára tekintettel a város 
igazgatási területére vonatkozóan meghozza a város (hatályos TSZT-198/2010 (IX.23.) sz. hat) 
településszerkezeti tervének módosításáról szóló határozatát, és egyúttal jóváhagyja a TSZT-M-2 jelű módosított 
településszerkezeti tervlapot (Thököly, Kossuth, Templom, Buda és Vágóhíd utcák, valmint a Rákos-patak és 
vasút (726/6 hrsz.) által határolt terület) és a módosított településszerkezeti leírást, továbbá előírja azok kötelező 
együttes alkalmazását. 
 
 
 
1.A határozat hatálya kiterjed a Thököly, Kossuth, Templom, Buda és Vágóhíd utcák, valmint a Rákos-patak és 
vasút (726/6 hrsz.) által határolt területre. 
 
2. Jelen határozat csak a módosított településszerkezeti terv lappal (TSZT-M-2) és leírással együtt érvényes, 
azzal együtt értelmezhető és használható. 
 
3. Ez a határozat a kihirdetését követő 5. napon lép hatályba, de leghamarabb az elfogadástól számított 15. 
napon. Ezzel egyidejűleg módosítja a 202/2010.(IX.23.) sz. KT. határozatot és a mellékletét képező TSZT-M 
tervlapot. 
 

1. melléklet: Településszerkezeti Terv Leírása 
2. melléklet : Módosított Településszerkezeti Terv (TSZT-M2-2019) 

 
Felelős: Polgármester 
Határidő: folyamatosan 
 
 
 
 
 
Kelt: Isaszeg, 2019............................. 
 
 
  Polgármester                                                             Jegyző 
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…………./2019(…………) kt. határozat 1. melléklete 
 
A 198/2010 (IX.23.) sz KT. HATÁROZATTAL ELFOGADOTT TELEPÜLÉSZSERKEZETI TERV LEÍRÁSÁNAK 

MÓDOSÍTÁSA 
a Thököly, Kossuth, Templom, Buda és Vágóhíd utcák, valmint a Rákos-patak és vasút (726/6 hrsz.) 

által határolt területen 
 

Településszerkezeti módosítások: 
 
A Rákóczi utca nyugati végétől a jelenlegi lakóterületek (Rákóczi, Magyar, Templom, Buda, Vágóhíd utcák és 
Rákos-patak által határolt tömbökben) főutat szegélyező részén GKSz terület kerül kialakításra övezet 
módosítással. Ez az alábbi ingatlanokat érinti: 321, 322, 323/2, 337/1, 337/2, 339, 355, 356, 357, 342, 343, 
344/1, 344/2, 345, 346, 347, 348 hrsz. 
Ugyanezen a területen a Rákóczi útba szigetként beékelődött 101/4 hrsz-ú ingatlan településközponti vegyes (Vt) 
övezetből GKSZ övezetbe kerül. 
 
Biológiai aktivitásérték számítása: 
 
A biológiai aktivitásérték számítását az 1997. évi LXXVIII. törvény az épített környezetalakításáról és védelméről 
értelmében csak akkor kell elvégezni, ha a településrendezési eszközök módosítása során új beépítésre szánt 
terület kerül kijelölésre. A tárgyi övezet módosítás során új beépítésre szánt terület kijelölése nem történik, így a 
biológiai aktivitásérték számítására jelen esetben nincs szükség. 

 
Területrendezési tervnek való megfelelőség igazolása: 

 
A településre vonatkozó magasabb szintű területrendezési tervek a 2003. évi XXVI. tv. Az Országos 
Területrendezési Terv és a Budapesti Agglomeráció Területrendezési Terve. 
A hatályos módosított OTrT több ponton, térségi terület felhasználási kategórián és övezeten változtatott a 
közelmúltban, így ott az OTrT előírásait kell alkalmazni. 
A módosulással érintett tömb jelenlegi is beépítésre szánt terület, települési térség, az övezet, ill. szabályozási 
elemek változásával a beépítésre szánt területek nem változnak. 



11
,8

6

Vt

Vt

SP

Lf

Tk

Ksp

0145/60

0145/5

0145/7

0145/8

0145/10

0145/61

0145/6

0145/59

0145/11

0145/58

0145/16

0145/17

0145/14

0145/13

0145 /15

0145/19

0145/4

01
44

/2

0145/40

0145/18

0145/20

0145/30

0145/31

0145/34
0145/35

0145/220145/29

0145/38 0145/360145/37

0145/33

0145/27

0145/32

0145/25

0145/26

0145/39

0145/28

0145/21

0145/230145/24

0 1
41

/9

0143/3

0145/3

01
44

/3

01
43

/4

0141/22

0141/21

0135/49

0135/43

0135/40

0135/44

0135/45

0135/46

0135/47

0135/48

0135/41

0135/42

a

a

b

a

b

a

Sz 5

Sz 5

mk

Sz 5

Sz 5

Sz 5

R 6

Sz 5

Sz 5

Sz 5

Sz 5

Sz 5

Sz 5

Sz 5

Sz 5

R 5

Sz 5

mk R 5

mk

R 5

L 5

L 5
L 5

L 5

L 5
L 5

L 5
L 5

L 5L 5

L 5
L 5L 5

L 5

L 5

L 5

L 5

L 5

L 5

L 5

Sz 5
L 5

L 5

R 5

R 5

mk

mk

Sz 5

Sz 5

Sz 5

Sz 5

Sz  4

Sz 5

Sz  4

Sz 5

Sz 5

Sz 5

Sz 5

Sz 5

Sz 5

Sz 5

Sz 5

Sz 5

R 5

Sz

Sz

Sz

-

Sz

vízfolyás

Sz

R

Sz

R

Sz

Sz

Sz

Sz

Sz

Sz

Sz

R

- út

Sz

R
R

R

L

L
L

L

L

L
L

L

L

L

L

L
L

L

L

L
Sz

L
L

L

L

L

L

R-

-

-

út

út

R

árok

Sz

Sz

Sz

Sz

Sz

Sz

Sz

Sz

Sz

Sz

Sz

Sz

R

5234

5278

5279

5276

5283

5284

5281

5280

5277

5285

5291

5335

5294

5288

5293

5292

5295

5286

5329

5306

5334

5333

5332

5331

5330

5305

5302

5301

5298

5297

5336

mk

K 4

K 4

mk

K 4

K 4

K 4

K 4

K 4

K 4

K 4

K 4

K 4

K 4

K 4

K 4

K 4

K 4

K 4

mk
K 4

K 4

K 4
K 4

K 4

K 4

K 4

K 4

K 4

K 4

K 4

K 4

K 4

K 4

K 4

K 4

K 4

K 4

beépítetlen terület

-

K

K

K

K

K

K

K

K

K

-

K

közút

K

K

K
K

K

K

K
K

K

K

K

K

K

K

K

K
K

K

K

K

K

K

K

Z

V
B

V
VBV

VBV

V
B

V

VBV

VBV

VBV

18.lh.

26.lh.

28.lh.

190

180

180

180

180

180

Templom utca

Sápi út

Rét utca

Arany János utca

Ady Endre út

Rákóczi út

Rózsa utca

Sz
éc

he
ny

i u
t c

a

Tököly Imre utca

Hétvezér utca

Jászberényi utca

Klapka utca

Pető
fi u

tca

Árpád utca

Jászberényi utca

Templom utca

Vágóhíd út

Görgely utca

Erdő utca

Damjanich utca

Jókai utca
Lf

Lf

Má-á

Lf

Lf

V

72 6/6

6 48

655

6 47

726/4

68 4

726/5

660

554
/4

2485

2483

553 /4

553 /3

564

566

2479

24
80

2464

2463

2465

544

548
549

554/3

554/6

554/7
559

562

569 /2

569/3

570

571

55 4
/ 1 0

5 54 / 8

1657

260
3/

1

2686

2688

2689

2690

2693

2691

2694

251 1

251 2

251 3

2509/2

2510

2687

2692

2698

26 97

269 6

2695

25
09 /4

38
02

/6

2717

3802/2

38
02

/7

3802/3

3802 /4

3802/1

38
02

/8

3802/5

2714

270
4/

2

27
0 2

27
03

270
6

27
05

270
4/

1
27

07

270
9

270
8

2710/1

3801/2

27
1 0/2

2711/1

27
11 /2

2712

2716/4

27
13

2762/2

2762/1

27
61

27
1527

16
/1

27
16

/3

25
07 /4

25
09

/3

2508

249 9/1

2503

2502

25
07

/1

25
07/2

25
07/3

2506

2505

2504/1

2504/2

2499/2

2501

2528

2530

2529

25 39 /1

2539/3

33

14-16

26

7

15

9

8

1/a

20

24

R
oh

am
 u

tc
a

utc
a

-

-

-

-

-
-

-

-

-
-

-

-

-
-

-

-

--

Ro
ha

m
 u

tca

-

-

-

-

-

Nagy Sándor utca

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-
-

-
-

-

-
-

-
-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-
-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

út

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

- -

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

árok

-

-

-

-

-

-

-

-

-

- -

-
- - - -

-

- - -

-

-

---
-

-
-

-

-

-

út

árok-
-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

út

-

-

-

-

- -

-

-

---
-

-

-

-

-

-

-

- -

-

--

-

--

-

-

-

-

-

út

-

-

-

-

-

-

-

-
- -

-

-

-
-

-

-
-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-
-

-
-

-
-

-
-

-

-

-

-
-

-

-

-

-

-

-

-
-

-

- -

-

-

-

-

-

Cs
ata

 út

út

-

út

RÉ

R
R

R

R

R

R

R

R
R

RÉ

RÉ

RÉ

R

R

R

R
R

R

Z

234
1

234
4

234
0 /2

23
40 /1

25 4 0/1

2539/4

24 45

2454

24 50

2451

2388

661/1

67 7/4

67 5

677/5

661/ 2

67 6
672/4

672/1

67 7/1

233
9 /1

233
8 /1

233
5

23
38 /2

2368

233
4 /2

23
81

2385

23
84

/2

23
83

23862387

23
49

235
1

23
45

23
48

2357/3

235
7 /2

235
5

235
4

16
6

8/
1

23
6 0/

6

23
60/5

234
3

234
6

234
7

235
0

235
7/1

235
6/1

235
6/3

23
53

235
2

233
9/2

23
42

23
80

23
75/3

23
82

2 3
6 9

/2

24
6

6/
1

23
7

1/
2

2 3
7 0

/2

166 8/7

2389

2402

2399

2398

23
9 7/

5

2396

23
9 7/

6

23
75/2

23
75

/1

23
76

23
77

23
75/5

23
75

/6

23
74

/2

23
74

/1
23

73
/2

2 3
7 2

/2

23
73

/1

2 3
7 2

/1

2 3
7 1

/3

2 3
7 1

/1

2370/1

2369/1

2401

2400

239 7/3

2395

2394

2393

2392

23
91

23
79

23
78

2421

2455

245 2

2453

2390

2420

2419

2526

24 74

2477

247 3

24 76

24
62

2408

240 7

2409
/1

24
09

/2

2460

2457

2459

2461

2456

2458

2412

24
11

2410
/1

2416

240 4 /2

2414

241324
10

/2

2468

24
69

24 75

24 70

2467

24 71

24 72

240 6
2405

24 04 /1

24 03

2417

2418

1634/4

1626

1641/5

1668/5

1668/4

1645/2

1642/2

1620/2

16 34
/1

1 63 4/3

1648/2

1647

1645/1

1642/1

1641/4

1641/3

1641/1

1634/2

164 0/4

16 3 3

1641/2

1 63 0

1640/3

1640/2

1 63 1

1 63 2

1640/1

162 7

1628

1 62 9

1621

1 63 6

1668/6

602
597

572

573

1665

16 66/2

1666/ 1

16 67

1649

1648/1

1646

1664

561

574

575

576

577

578

560

598

165
6

16
55

/2

16
54

1659

1660/2

1661

1653

1660/1

1662

166 3
165 2

1666 /3

599

600

601

1650

1651/2

2499/3

2521/3

25
27

2494/2

2494/ 4

2496/2
2496 /5

2496/1

2495

2493

252
1/

1

2496/6

2523
2496/4

2524
2521/2

2492

24 78

24 81

2732

2726

2731

2729

2727

2728

2730/2

273 0/1

2490/2

2494 /3

2482

2484

2487

24 89

2486

546

547

545542

2488

38
02

/2
5

2764/3

3801/3

2764/2

2763/4

2763/1

276
0

275
9

2773 /3

278 7

28
44

27
67

27
66

/2

27
66

/1

2765

27
68 /1

27
69

27
68

/2

27
70

277
6

277
7

28
43

28
42

28
40

2838/ 5

28
41

/ 2

28
4 1

/ 1

27
72

/1

2772 /2 2763 /2

2763/ 3

27
75

2764/4

27
71

278
0

2786

27
78

277
9

278
1/

1

278
1/

2

2773/1

275
727

58
/227

58
/ 1

2773/4

2756

2 7
5 5

2 7
5 4

2788

2789

27 85

279 0

2791

279 2

27
18/1

2719

2720

2721

2736

2740

2737

2793

2718/2

2724

2723

2722

2734
2733

272 5/1

2725/2

2735

2753

2784

2795

2794

2741

27382739

2806

2805/2

2829

2796

2797

2798

2805/1

2804

2799

280
0

28 01/3

280 1/1

2801/
2

2802

2803

28
09

2810

28
28

2811

2812

28
0 8

282
7

2752

2751

2749

2747

2746

2743

2744

2745

2748

2750

2742

433

2783

27
82

2838/2

2838/7

2838/8

2838/9

28
38

/6

28
99

28
35

28
32

283
1/2

283
1/1

283
0

28
25

/1

28
22

28
21

28
20

28
23

28
24

/1

282
6/1

28
24

/3

28
25

/2

28
26

/2

2871

28
24

/ 4

28
31

/3

28
31

/4

2 8
3 3

2 8
3 4

28
36

28
93

28
94

28
37

2867

28
6828

6 9

2870/1 2870/2

2866 286
5/

1

28
95

28
98

28
97

28
96

2816/3

2900

290 1

2955/2

2944

2927

29
40

/2

2939

2937/1

2936

2935
2934

2932

29
26

/2

29
26

/1

29
24

2925

2916

2 9
17

29
18

2928

2929

2930

2937/2

2937/3

2931

2902

29
11

2912

2913

2914

2955/ 1

294 3

2942

294 1

2940/ 3

2915

2920

29
21

2922

292
3

465
466

470 /1

471

470 /2

464

467

469

472

463

460

459

461 /1

461 /3
461 /2

473

476

474 /2

651

652

485

65
0

474 /1

475

480

481

653

654 64 6

437

434

438

45 2

449

448

446
444/1

444/2

443

439

440

441

445

45 3

451

450

447/2

447/1

442

435

436

54
1

53 6

457/4

461 /4

101/4

39 8

39 9

4 03

408

40 4

457/3

373

372

371

374

375

4 00

4 01

38 6/1

38 8

38 7

39 0

39 4/1

394 /2

39 2

39 6/1

39 6/2

39 5/1

376

370

38 6/2

38 9

39 1

39 5/2

4 02

4 05

477

482

431

428

432

4 96 /1

427/ 1

425/2
425/3

483

484/ 1

484/2

64 5

64 4 520

514

513

639

511

510

495

487

491

488 492

52 1

496 /2

486

489

490

498

493 494

497 508
507

509

512 515

518

51 9/2

506505

504

503

502

501

500

499

519/3

64 9

696/3

693/4

68 8/2

688/1

689

69 5

604

603

596

605
595

606

620

619

618

616

614

608

607

621

687/3

687/2

687/1

554
/9

551

586

588

589

590

591

592

593

594/1

594/2

58 7

584

58 5

582

455

456
457/1

348

346

349

347

32
3/

1

34
2

34
3 34

4/
1

34
4/

2 34
5

350

33
7 /

2

409

412

413

2 8 13

2807

2814

430

429

2818

2815

28 16 /1

2816 /2

2933

39 7

416415

411

410

407

406

419

426

423

420

427 /2

425/4

424

422

421

418

417414

36
3

32
2

3 2
3/

2

3 3
7 /

1

351

138/2

319

325

321 3 3
9

353

35 4

35
5

359

16 5

360

3 4
0

33
53 3

4

33
3

32
8

32
7

318

320

32
6

33
0

32
9

35
7

35
6

352

358

160

156

161

162

163 364/2

2 2/3

22 /423/1

23/2

24

164

151
15 4/2

14 8/ 1

1 47

14 4

1 46

154 /1

15 5

153

143

385

377

369

36 5/1

365/2

19

21

366

18

29 51

2950/2

295 0/1

2952

20

2945

2946

2947 /1

38 4
364/1 2947 /2

2947 /42947 /5

2949 /1

383

29
40

/1

379

380

381

382

367

368

378

315/1

314

31
6

31
5/

2 313

311

308

22
7/

3

1 7 1
1 7 0

168

31
7

16
7

134

169

173
172

138/1

17
5

174

145

141

140

139

137

136

133 /2

656

657

69 6/1

686/2

68 6/1

622/1

622/2
580

519
/1

581643

642

641

640

638

637

636
635

634

633

629/2

629/1

628 626

625
624

623

658

659

661/3

677/3

672/3

661/ 4

685

713/1 712/1

709/ 3

709/5

708/4

70 8/5

703/ 1

701/5

701/6

699/1

697/1

1620/1

710/4

707

704/4

70 4/5

700/4

699/7

699/ 6

69 8/3

698/ 2

69 6/4

701/4

703/2

692

69 3/3

700/3

696/7

708 /3

694

69 0

693/2

691

696/6

579

550

543
/1

539 /1

538 /1

533

540

537/1

531

530

527

526

52 3

522

517

516

543/2

52 4/2 52 5/2

5 28 /2

5 29

53 2/2

5 35

5 38 /2

53 9 /2

52 4/1 5 25 /1

5 28 /1

5 34

5 32 /1

28
39

2490/1

H
aj n

a l
 u

tc
a

45 4

1328

Mag ya r ut ca

683/2

1658

R

R

R

Ö
h

Ö
h

Ö
h

Ö
h

Ö
h

Ö
h

h
t

h
t

h
t

h
t

ht

ht

ht

h
t

ht

SP Sportpálya

Iskola

Művelődésiház

Templom

Piac, üzlet

Szennyvíz tisztító

ÖKOLÓGIAI HÁLÓZAT ÖV. H.

Helyi jelentőségú természeti ter. h.

VÍZBÁZIS VÉDŐTÁV. HAT.

KÜLÖNLEGES BELBIZTONSÁGI TERÜLET

Üh

TERVEZETT KERÉKPÁRÚT

HÉTVÉGIHÁZAS ÜDÜLŐ TERÜLET

VIZEK VÉDŐTÁV. HAT.

Vt

JELMAGYARÁZAT:

Lf

KÜLÖNLEGES HONVÉDSÉGI TERÜLET

Lke

ZÖLD TERÜLETZ Z

Köu

EvEv VÉDŐERDŐ TERÜLET

Má-á ÁLTALÁNOS MEZŐGAZDASÁGI ÖVEZET

AGRÁRTURIZMUS ÉS FARMGAZDASÁGI ÖVEZETMá-t Má-t

KERESKEDELMI, SZOLGÁLTATÓ, GAZDASÁGI TERÜLET

TERÜLETFELHASZNÁLÁSI EGYSÉGEK:

Kt

SZT

kútV

KÖZMŰVEK:

Gfnk

E

Ivóvíz gerincvezeték, kút, tározó

Nagynyomású földgázvezeték
biztonsági övezeti határvonalával

INTÉZMÉNYEK:

Villamos alaphálózat
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Isaszeg Város Önkormányzat Képviselő-testületének 
….../2019 (..) önkormányzati rendelete 

 Isaszeg Város helyi építési szabályzatáról 
szóló 30/2004. (XI.8.) önkormányzati rendeletének módosításáról 

 
 
Isaszeg Varos Önkormányzatának Képviselő -testülete a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi 
CLXXXX. tv. 13. (1) bekezdés 1. pontjában meghatározott feladat körében eljárva, valamint az épített környezet 
alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIIl. Torvény 62. §. (6) bek. 6) pontjában kapott felhatalmazás 
alapján, az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 8. § (2) bekezdésében 
biztosított véleményezési jogkörében eljáró a 314/2012.(XI.8.) Korm. r. 9. melléklete szerinti államigazgatási 
szervek, szomszédos önkormányzatok, valamint a Partnerek és az Állami Főépítész véleményének kikérésével 
az Isaszeg Város  Helyi Építési Szabályzatáról szóló 30/2004. (XI. 8) Önk. rendelet (továbbiakban ÖR) 
módosítására megalkotja az alábbi rendeletet és jóváhagyja annak mellékleteit. 
 

1. § 
 
Az ÖR 1.§  (3) bekezdése az alábbiak szerint módosul: 
 
 (3) A HÉSZ mellékletét képezi: 
12.sz. SZT-8: Szabályozási terv (Thököly, Kossuth, Templom, Buda és Vágóhíd utcák, valmint a Rákos-patak 
és vasút (726/6 hrsz.) által határolt terület). 
13.sz.  ÖT-1M-2019 a módosítási terület hatályon kívül helyezésével 

 
2. § 

 
Az ÖR az alábbiakkal egészül ki: 
24/D.§  
Vt-2** jelű településkozpont vegyes építési övezete (városközpont) 
 
(1) Övezeti paraméterek:  

Beépítési mód 

Az építési telek A beépítésnél alkalmazható 
legkisebb legnagyobb legkisebb 

területe 
(m2) 

széles-
sége 
(m) 

mélysé-
ge 
(m) 

beépített-
ség 

terepszint 
felett 
(%) 

beépített-
ség 

terepszint 
alatt 
(%) 

bruttó 
szintterü-

leti 
mutató 
(épület 

m2 / telek 
m2) 

építmény
magassá

g 
(m) 

építmény
magassá

g 
(m) 

zöldfelü-
leti arány 

(%) 

Kialakult, 
Zártsorú, 

Szabadonálló, 
Oldalhatáronálló  

700 18 40 50 35 1,4 12,5 5,0 30 

(2) Az építési övezetben kivételesen nem zavaróhatású egyéb gazdasági építmény is elhelyezhető. 
(3) Vízfolyás partélétől számított 20 m-en belül épület nem helyezhető el. 
(4) Az utcafronttal párhuzamos traktusmélység 12,0 m 
 

 
3. § 

Az ÖR az alábbiakkal egészül ki: 
 
24/E.§  
Vt-3* jelű településkozpont vegyes építési övezete (városközpont) 
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(1) Övezeti paraméterek:  

Beépítési mód 

Az építési telek A beépítésnél alkalmazható 
legkisebb legnagyobb legkisebb 

területe 
(m2) 

széles-
sége 
(m) 

mélysé-
ge 
(m) 

beépített-
ség 

terepszint 
felett 
(%) 

beépített-
ség 

terepszint 
alatt 
(%) 

bruttó 
szintterü-

leti 
mutató 
(épület 

m2 / telek 
m2) 

építmény
magassá

g 
(m) 

építmény
magassá

g 
(m) 

zöldfelü-
leti arány 

(%) 

Kialakult, 
Zártsorú, 

Szabadonálló, 
Oldalhatáronálló  

700 18 40 50 35 1,4 12,5 5,0 30 

 
(2) Az építési övezetben kivételesen nem zavaróhatású egyéb gazdasági építmény is elhelyezhető, utcafront 
földszintjén csak közösségi, szolgáltató funkció helyezhető el, lakás nem. 
(3) Vízfolyás partélétől számított 20 m-en belül épület nem helyezhető el. 
(4) Az utcafronttal párhuzamos traktusmélység 12,0 m 
(5) Az övezetben max. 1 pinceszint alakítható ki, ahol talajvíznyomás elleni szigetelés kötelező. 

 
4. § 

 
Az ÖR 28/A.§ (1) bek az alábbiak szerint módosul: 
 
(1) Övezeti paraméterek:  

Beépítési mód 

Az építési telek A beépítésnél alkalmazható 
legkisebb legnagyobb legkisebb 

területe 
(m2) 

széles-
sége 
(m) 

mélysé-
ge 
(m) 

beépített-
ség 

terepszint 
felett 
(%) 

beépített-
ség 

terepszint 
alatt 
(%) 

bruttó 
szintterü-

leti 
mutató 
(épület 

m2 / telek 
m2) 

építmény
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ZÁRÓ RENDELKEZÉSEK 
5. § 

 
(1) Ez a rendelet a kihirdetését követő napon lép hatályba. 
 
Isaszeg, 2019. .. 
 
 
                                                                           
Hatvani Miklós       Tóthné Pervai Katalin 
                                                                                 
polgármester        jegyző 
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