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I. ELŐZMÉNYEK 
 
 

KISTÉRSÉGET ÉS HERCEGHALOMOT ÉRINTŐ FEJLESZTÉSI ELŐZMÉNYEK 
Több, mint 2 évtizede, a 2000-es évek elején a Zsámbéki-medence 13 települési önkormányzata 
hozta létre a ZSÁMERT Kistérségi Társulást (Zsámbéki-medence Regionális Területfejlesztési 
Társulást), a helyi és a környező településeken megtelepedett, igen széles spektrumot átölelő 
vállalkozói szféra összefogása céljával. A ZSÁMERT székhelye 2002-től Herceghalom lett. A 
szervezet célja a „Közép-Európai Szilíciumvölgy” megteremtése volt. A Talentis Programirodával 
együttműködve az akkori Oktatási Minisztériummal, a Magyar Tudományos Akadémiával és más neves 
szervezetekkel kötött megállapodások mellett a szervezet infrastruktúra és gazdaságfejlesztési 
tevékenysége kiemelendő, a tudásrégió alapjainak lefektetése azonban a többcélú kistérségi társulások 
kötelező működésének bevezetésével lelassult, átalakult, és a szervezetből több település kilépett. A 
kezdeményezés a Zsámbéki-medence, mint mikrorégió települési önkormányzatait kísérelte meg 
összefogni és megteremteni a településközi kapcsolatokat a fővárostól való függőség csökkentése 
érdekében. A Herceghalomon akkoriban készülő (2004-2005) rendezési terv – mint a Telentis Projekt 
központi települése - számos fejlesztésnek biztosított helyszínt. A fejlesztések megvalósulásával a 
település kilépett volna a községi léptékből és kisvárosias szintű léptéket, illetve részben annál 
magasabb léptékű szolgáltatást nyújtott volna. A településen a logisztikai célú fejlesztésen kívül számos 
kutatási, fejlesztési, egyetemi szintű oktatási és irodai, munkahelyi terület került tervezetten 
elhelyezésre, e fejlesztésekhez szükséges (intenzív társasházas) léptékű lakóterület-fejlesztésekkel. A 
Projekt azonban leállt, a fejlesztési területek beépülései lelassultak (pl. Herceghalomon a logisztikai 
területek), illetve meg sem kezdődtek (pl. munkahelyi, oktatási, szolgáltatási területek), csírájában a 
munkahelyi területek közül az inkubátorház néven tervezett Talentis Irodaház valósult meg, lakóterület 
fejlesztések közöl a Vitalis Lakópark I. ütemű része a Patak utca és Kiserdő utca között az Akácos utca 
északi oldalán. Megvalósult továbbá a fejlesztésekhez nélkülözhetetlen szennyvízhálózat és 
szennyvíztelep fejlesztése. A lakópark II. ütemű területére tervezett Vitalis II. lakópark építési 
engedélyezése még megtörtént, de már a kivitelezésre nem került sor, a 2008 évi gazdasági válság az 
I. ütemű lakópark lakásinak eladását és a lakásokba történő beköltözést sok évre lelassította. Mára a 
Vitalis lakópark I. intenzív beépítése a többi kapcsolódó Talentis fejlesztés elmaradása mellett 
beigazolta, hogy a lakópark II. ütemű megépülése nem illeszkedik a település mai léptékéhez, és így a 
II. ütem megépülése nem kívánatos sem a tulajdonos-fejlesztők oldaláról gazdasági szempontból, sem 
az Önkormányzat részéről ellátási, sem az ellátás színvonalának biztosítása szempontjából. 
 
A LEÁLLT PROJEKT ÉS AZ ELMARADT FEJLESZTÉSEK JELENLEGI HATÁSA A TELEPÜLÉSRE 
A leállt projekt fejlesztési területeinek tervezett intenzitásai azonban a rendezési tervben benne 
maradtak. Ennek léptékét és intézményi, azaz a humáninfrastruktúrát, valamint műszaki, azaz közmű- 
és közlekedési infrastruktúrát érintő ellátási következményeit és hiányait felismerve az Önkormányzat 
lépni kényszerült, mert a fejlesztési területeken  új fejlesztők, tulajdonosok jelentek meg, a régi 
fejlesztők, tulajdonosok pedig számos, a korábbi fejlesztéseikhez tartozó intézményi-, közmű-, 
közlekedésbéli fejlesztést nem valósították meg, viszont a területek hatályos beépítési intenzitási 
lehetősége még a korábbi projekt léptékéhez illeszkedett. Mivel a település mai léptéke nem tükrözi a     
2 évtizede eltervezett kisvárosias léptéket és a települési önkormányzat sem kíván a régen eltervezett 
léptékre fejleszteni Herceghalomot, a jelenlegi fejlesztési cél a meglévő laza beépítésű, kertvárosias, 
zöldtelepülés megvalósulása, a hozzá tartozó ellátási léptékkel, és a szolgáltatások megfelelő 
színvonalával. Ennek megvalósítása érdekében az önkormányzati választások után az Önkormányzat 
újonnan megalakuló Képviselő-testülete újragondolta a település fejlesztésének irányát és léptékét és 
az alábbiak szerinti változtatási tilalmat elrendelő döntést hozott a volt fejlesztési területekre 
vonatkozóan. 
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Az alábbi térkép a korábbi 2000 évben tervezett Talentis Projekt léptékében tervezett munkahelyi és 
lakossági, oktatási, sport, irodai fejlesztéseket, és azok nagyságrendjét foglalta össze.  

 
 

Fenti térképen összefoglalt fejlesztések mutatják a Talentis Program léptékét, illetve a település 
tervezett léptékváltását is, amellyel Herceghalom kisvárosias léptékűre fejlődött, növekedett volna, a 
Talentis Projekt központi településeként. Napjainkban szükséges a település mai léptékének 
fenntartása, illetve irányított, kislépésekben történő, kisléptékű nagyságrendbeli fejlődés helyett inkább 
a minőségi, az ellátási színvonalban történő növekedés a területi növekedés helyett. 
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A VÁLTOZTATÁSI TILALOM ELRENELÉSÉNEK OKA 
Herceghalom Község Önkormányzatának Képviselő-testülete 2019 évvégén 17/2019. (XII.11.) számú 
önkormányzati rendeletével változtatási tilalmat rendelt el a település belterületének több területrészére 
köztük a jelen tanulmánnyal érintett - 219/6 és 228/7 hrsz - területekre is. 
 

A változtatási tilalom elrendelésének indoka az alábbi volt: A 2019-ben történt önkormányzati 
választások során megmegválasztott Képviselő-testület döntést hozott arról, hogy - figyelembe véve azt 
a meglévő tényt, hogy a településközpontban levő közintézmények, egészségügyi szolgáltató 
intézmények túlzsúfoltak, egyre nehezebben tudnak az elvárható, XXI. századi igényeknek megfelelően 
működni - szükséges mind a közmű-, mind a közlekedési-, mind a humáninfrastruktúra (oktatási, 
nevelési és egészségügyi intézmények) meglévő és tervezett elemeinek felülvizsgálata.  
Az önkormányzat meg kívánta vizsgálni a korábbi, az önkormányzat és a fejlesztők között kötött 
megállapodásokat, illetve azok teljesítésének tényét. E vizsgálat arra terjed ki, hogy a megállapodások 
szerint az egyes fejlesztők - a területeik (lakóterületi vagy településközpont vegyes) átsorolása 
érdekében - a vállalt közműfejlesztési, illetve humáninfrastruktúra fejlesztési feladataikat elvégezték-e, 
vagy ezek elvégzése elmaradt. A Képviselő-testület fontosnak tartja azt, hogy az egyes fejlesztési 
területekhez tartozó fejlesztők a területeiken megjelenő lakosság ellátási feladatainak terén arányosan 
részt vállaljanak. Azaz a fejlesztési területeken megjelenő, megnövekvő lakosszámhoz tartozó 
önkormányzati intézményellátási feladatok kényszerből ne az önkormányzat meglévő pénzügyi 
kereteiből kerüljön finanszírozásra, hanem az adott fejlesztők gazdasági hozzájárulásával. Illetve 
mindemellett alternatívaként meg kívánta vizsgálni azt is, hogy az adott területeken a beépítésintenzitás 
visszafogásával, csökkentésével a tervezett, jövőbeli lakosszám, hogy kerülhetne gazdálkodási 
szempontból a legoptimálisabb lakosszámban tervezésre. 
A fenti felülvizsgálat keretében szükséges a helyi építési szabályzat (és az annak mellékletét képező 
Szabályozási terv) és településszerkezeti tervének módosítása. A helyi építési szabályzat 
módosításának idejére, az alábbi jogszabály alapján az ún. változtatási tilalom elrendelése javasolt, 
annak érdekében, hogy a vizsgálat idején az e területeken ne történhessen változtatás (sem 
telekalakítás, sem építkezés).  
 

A változtatási tilalom megszüntetésének feltétele az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 
LXXVIII. törvény (ún. Építési törvény) 30/A.§ szerinti településrendezési szerződés keretében az érintett 
tulajdonosokkal, fejlesztőkkel történő - az érintett területekre vonatkozó településrendezési eszközök 
TRE (településszerkezeti terv, helyi építési szabályzat és szabályozási terv) módosítására is vonatkozó 
- önkormányzati megállapodás megkötése.  
 

A településrendezési eszközök (TRE) módosítását megelőzően, az önkormányzat és a fejlesztő 
megállapodását rögzítő településrendezési szerződést előkészítő Képviselő-testületi döntés 
meghozásához Telepítési tanulmányterv készül, amely szöveges és tervrajzi javaslatokkal mutatja 
be az érintett területületeken tervezett új projektet, valamint javaslatot tesz a területekre tervezett új 
szabályozás koncepciójára. E tanulmánytervben foglaltakkal kapcsolatban fogalmazza meg a 
Képviselő-testület az érintett területek konkrét építési szabályozására vonatkozó döntését, amely 
alapján a tanulmánytervet követő településrendezési eszközök, valamint a településképi dokumentumok 
módosítása készül. 
 

A telepítési tanulmányterv készítésére vonatkozó előírásokat a településfejlesztési koncepcióról, az 
integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Kormányrendelet 15.§-a 
szabályozza, a telepítési tanulmányterv pontos tartalmát - a kormányrendelet 7. melléklete alapján - az 
önkormányzati főépítész határozza meg.  
 
A tanulmányterv a fejlesztő által kidolgozott „Telekosztási koncepció” rajzi munkarészeire épül. Amely a 
219/6 és 228/7 hrsz területekre telekosztási javaslatot és beépítési tervet, látványtervet, valamint a 
Szabályozási tervi javaslatokat tartalmaz.  
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A tanulmányterv készítésének célja, a tervezési feladat rövid összefoglalása 
 
Az INDOTEK Befektetési Zrt. kérelmére megkezdett és a Shenzhen-Europe Ingatlanforgalmazó és 
Hasznosító Kft. megkötött szerződés alapján készül jelen Telepítési tanulmányterv. A tanulmányterv 
célja, hogy a cégcsoport tulajdonában lévő 219/6 és 228/7 hrsz területekre elrendelt építési tilalom 
megszüntetésre kerüljön és a két érintett terület telekosztása, majd értékesítése megtörténhessen a 
területekre megállapításra kerülő a jelenleg hatályos – kisvárosias (Lk) és településközpont vegyes (Vt) 
előírásoknál kisebb intenzitású új kertvárosias lakóterületi (Lke) építési szabályozási előírások szerint. 
 
A jelen Telepítési tanulmányterv feltárja azokat a szempontokat, amelyek indokolják azt a tény, hogy az 
a változtatási tilalom elrendelését szükségessé tévő elemek a jelen fejlesztése kapcsán milyen módon 
kerülnek feloldásra, amelyek alapján az elrendelt változtatási tilalom a jelen fejlesztési területeiről 
törlésre kerülhet. 
 
Összefoglalva tehát: 
A beruházás Képviselő-testületi támogatásának alátámasztásához beruházó az épített környezet 
alakításáról és védelméről szóló LXXVIII. törvény (ún. Építési törvény) 30/A.§ előírásai szerint                  
„a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési 
eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről” szóló 314/2012.(XI.8.) 
kormányrendelet értelmében, az annak 7. melléklete szerinti tartalommal Telepítési tanulmánytervet 
készített, amely megalapozza az ezt követően elkészíttetésre kerülő Településrendezési Eszközök 
módosítása (településszerkezeti terv, helyi építési szabályzat és szabályozási terv) című tervet is. 

 
Tehát a településrendezési eszközök (TRE) módosítását megelőzően az önkormányzat és a fejlesztő 
megállapodását rögzítő településrendezési szerződést előkészítő Képviselő-testületi döntés 
meghozásához Telepítési tanulmányterv készül, amely szöveges és tervrajzi javaslatokkal mutatja be 
az érintett területeken tervezett új beruházást, valamint javaslatot tesz a területekre tervezett új 
szabályozás koncepciójára. 
 
E tanulmánytervben foglaltakkal kapcsolatban fogalmazza meg a Képviselő-testület az érintett területek 
konkrét építési szabályozására vonatkozó döntését (határozat), amely alapján készülhet el a 
tanulmánytervet követően a településrendezési eszközök módosítása c. terv. 
 
A tanulmánytervben kidolgozásra kerülő területfelhasználási és szabályozási koncepció alkalmas a 
településszerkezeti terv határozatába, a helyi építési szabályzat rendeletébe, valamint a Településképi 
Arculati Kézikönyv határozatába és a Településképvédelmi rendeletbe történő beépítésre is.   
 
A telepítési tanulmányterv készítésére vonatkozó előírásokat a településfejlesztési koncepcióról, az 
integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Kormányrendelet 15.§-a 
szabályozza, a telepítési tanulmányterv pontos tartalmát - a kormányrendelet 7. melléklete alapján - az 
önkormányzati főépítész határozza meg. Jelen tervekhez, azok egyeztetésének idejére tehát főépítész 
kerül bevonásra, e főépítészi feladatok finanszírozását a fejlesztő vállalta magára szerződés keretében. 

 
A Telepítési tanulmánytervben foglalt szabályozási koncepció Képviselő-testületi elfogadása alapján 
készülnek el a 219/6 és 228/7 hrsz tervezett lakóterületekre a Településrendezési eszközök (TSZT, 
HÉSZ, SZT), valamint a településképi dokumentumok (Településképi Arculati Kézikönyv és 
Településképvédelmi rendelet) módosítása c. tervdokumentációk. 
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II. TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV - szöveges munkarész 
 

1. AZ ÉRINTETT TERÜLET RÖVID BEMUTATÁSA  
 

 

1.1. A tervezési terület ismertetése – tágabb környezet 
 

A Telepítési tanulmányterv egyik tervezési területe 219/6 hrsz Herceghalom lakóterületének északi 
határán, a belterületi határt jelentő Zsámbéki út (ill. annak nyugati irányú meghosszabbítását képező 
Rózsai út) déli oldalán fekszik, a másik 228/7 hrsz tervezési terület az első terület délkeleti szomszédja. 
A tervezési területek környezetében jellemzően beépült lakóterületek találhatók. A 219/6 hrsz déli oldalán 
a Vitalis lakópark I. lakóterület fekszik. A 228/7 hrsz terület keleti szomszédja az ún. kiserdő területe, 
északi szomszédja a település intézményi központjának még beépítés nélküli fejlesztési területe.  
A jelen területek tehát településközponti szempontból fontos helyeken fekszenek. E területek déli, illetve 
nyugati szomszédja a Vitalis lakópark I. intenzív beépítésű társasházas területe.  
 
Tehát a tervezési területen tervezett kertvárosias beépítés szervesebb része lesz, a már a jelen 
területek környezetében meglévő kertvárosias lakóterületnek, intenzitásában pedig illeszkedni fog a 
környezetében lévő laza beépítésű kertvárosias települési szövetbe. 
 

 
 
 
1. 2. A tervezési terület ismertetése – közvetlen környezet 
 
A 219/6 és 228/7 hrsz tervezési területek egymás közelében fekszenek a Zsámbéki út – Kiserdő – 
Akácos út – Patak utca által határol tömbben. A 219/6 hrsz 2,27 ha területnagyságú terület a Zsámbéki 
út déli oldalán fekszik a Kiserdő út, a Széchenyi utca és a Patak utca között. A 228/7 hrsz 0,98 ha 
területnagyságú, a 219/6 hrsz területtől délkeletre fekszik a Kiserdő út keleti oldalán, a Vitalis 
Lakóparktól keletre, az Akácos úttól északra. 
 

A tervezési területek mindegyike a földhivatali nyilvántartás szerint „kivett beépítetlen terület”. 
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A 219/6 hrsz terület keletről csatlakozik a település intézményi központjához, nyugatról pedig a ’70-es, 
’80-as években beépült, beállt településrészhez. A területtől északnyugatra a Zsámbéki út északi 
oldalán – az önkormányzat által megvásárolt területen - lakóterületfejlesztés tervezett.  
 

A 228/7 hrsz tervezési terület északról kapcsolódik a település intézményi központjához, keletről az 
ún. kiserdő, délről az Akácos út északi oldala menti a ’70-es, ’80-as években beépült, beállt 
településrész határolja. 
 
Mindkét terület a 2000-es évek elején a Zsámbéki-medence településeit összefogó nagyszabású ún. 
Talentis Projekt fejlesztési területei voltak. A projekt Herceghalomon megvalósult egyik 
lakóterületfejlesztésének I. üteme a 219/6 hrsz területtől délre fekvő ún. Vitalis lakópark, amelynek II. 
ütemű területe a 219/6 hrsz területe lett volna. A projekt többi fejlesztési területeinek másik eleme a 
228/7 hrsz terület, amelyen a földszinti részen kereskedelem, vendéglátás, szolgáltatás és emeleti 
részein irodák, a felsőbb szinteken lakások létesültek volna. 
 

 
 

Vitalis Lakópark a területét határoló közterületek felől 
Patak u. - Deák F. u. sarkáról, és a Patak u. - Széchenyi u. sarkáról, valamint és a Kiserdő út felől
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219/6 hrsz a Zsámbéki út felől 
 

 
219/6 hrsz a Széchenyi utca – Vitalis Lakópark északi oldala felől 
 

219/6 hrsz a Patak utca felől 
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228/76 hrsz a Kiserdői út felől 
 

228/76 hrsz a Kiserdői út felől – a Talentis Lakópark a Kiserdő út nyugati oldalán 
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Az ún. kiserdő terület és a Kiserdő út között elhelyezkedő 228/76 hrsz telek  
 
1. 3. Területfelhasználási vizsgálat 
 

A tervezési területek mindegyike jelenleg beépítetlen terület, földhivatali nyilvántartás szerint „kivett 
beépítettlen terület”, azaz átmenetileg sem hasznosított a korábbi mezőgazdasági területként. A terület 
határoló utak kiépítettek, a 228/7 hrsz keleti határát jelentő kiserdő fás erdőterület. 
 

A belterületen lévő ún. kiserdő a Gesztenyés út melletti közpark, a sportpálya és a temető 
szomszédságában terül el. A nagy területű záródott faállományú közpark a település belső részén az 
egyik legjelentősebb zöldfelület, amely kiemelkedő értéket képvisel idős faállománya révén, egyben 
fontos települési klímát javító és kondicionáló tényező. Hozzátartozik egy igen értékes török mogyoró 
fasor is. 2008 őszén rekreációs parkká alakították. Padokat helyeztek el, sétautak alakultak ki és 
átláthatóvá tették a területet az aljnövényzet megritkításával.  
 

   
Fotók forrás: internet 
 
Településrendezési szempontú vizsgálat: 
 

A tervezési területek Herceghalom belterületének északi határán fekszenek, a település intézményi 
központjának nyugati szélén. 
 

A területeket és környezetüket a hatályos Településrendezési eszközök (Településszerkezeti terv, Helyi 
Építési Szabályzat és Szabályozási terv) különböző területfelhasználásba sorolják. A központhoz 
közelebb fekvő 228/7 hrsz területet településközpont vegyes (Vt) területfelhasználású, és Vt-9 építési 
övezetű, amely építési övezet a HÉSz szerint csupán e területre meghatározott. 
A 219/6 hrsz terület, mint a Vitalis lakópark korábbi bővítési, II. ütemű területe a Vitalis Lakóparkkal 
egyazon kisvárosias lakóterület területfelhasználásba és ugyanabba a kisvárosias lakóterületi (Lk-3) 
építési övezetbe sorolt. 
 

A jelen tanulmány szerint tervezetten mindkét terület kertvárosias lakóterület (Lke) 
területfelhasználásba kerül átsorolásra, illeszkedve a környezetükben már meglévő beépült lakóterület 
beépítésintenzitásához.  
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2. HATÁLYOS TELEPÜLÉSKÉPI ÉS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK BEMUTATÁSA  
 

Herceghalom Településképi Arculati Kézikönyve 7/2018.(II.20.) számú határozattal került jóváhagyásra.  
 

2.1.Településképi dokumentumok vizsgálata 
 

2.1.1.Településképi Arculati Kézikönyv (TAK) - HATÁLYOS 
 

A Településképi Arculati Kézikönyv települési karaktereket lehatároló térképi melléklete szerint: 
 a 219/6 hrsz tervezési terület az ún. Vitalis lakópark területként lehatárolt, mert korábban a 

219/6 hrsz a Vitalis lakópark II. ütemének területe volt.  
 a 228/7 hrsz tervezési terület az ún. intézményközpont és kisvárosias társasházak és 

családiházak területként lehatárolt. 
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2.1.2.Településképvédelmi rendelet (TKr) - HATÁLYOS 
 
Herceghalom Településképének védelméről szóló rendelete 1/2018. (II.28.) Önkormányzati rendelettel 
került jóváhagyásra. 
 
16. § (1) A településképi szempontból meghatározó belterületi területrészeken a településkép védelme 

érdekében új lakóépületek telepítésénél a meglevő beépítéshez és építészeti kialakításhoz kell 
illeszkedni. 

 
(2) Az e rendelet 1.mellékletében szereplő lehatárolás szerinti „tervezett” karakterű 

településrészekre ugyanazok a településképi előírások vonatkoznak, mint a „meglévő” 
karakterű, ugyanazon elnevezéssel lehatárolt településrészekre. 

 
(3) Belterületen építési tevékenység az alábbi előírások szerint végezhető:  

a) Belterületen – kivéve gazdasági terület és Nemzeti Agrárkutatási és Innovációs Központ 
terület – a homlokzat és a tető kialakításának feltételei az alábbiak: 

aa) A homlokzatok burkolóanyaga nagyelemes fém és műanyag hullám és trapézlemez 
burkolat nem lehet.  

ab) Faburkolat az épületek homlokzatának legfeljebb 50%-án alkalmazható.  

ac) A tető fedésénél a következő anyagok nem használhatók fel: műanyag, nád.  

ad) Kékszínű zsindely-, ill. kékszínű fém tetőhéjalás nem alkalmazható. 

b) Lakóterület telkein a tetőhajlásszög 30°-45°között szabadon kialakítható. Lapostetős felület 
a teljes tetőfelület legfeljebb 10%-án alakítható ki.  

c) Az épületek, homlokzatainak, nyílászáróinak és az ingatlanok kerítéseinek színezésére 
rikító színek (pl.: citromsárga, lila, neon színek stb.) használata településképvédelmi 
szempontból nem megengedett. 

d) A környezethez való illeszkedés érdekében a látszó, homlokzati felületeken az anyag-és 
színhasználat a fehér, tört fehér, és pasztellszínek, valamint természetes építőanyagok 
esetén azok természetes színei alkalmazhatók, a hangsúlyos, élénk, harsány és a nagyon 
sötét színek nem használhatók. 

e) Lakóterület telkein 30 fok alatti tetőhajlásszögű tető, illetve lapostető a Helyi Építészeti-
műszaki Tervtanács támogató javaslata esetén kialakítható.  

 
 
 
2.2.Településrendezési eszközök – TRE - vizsgálata 
 
Herceghalom Településfejlesztési Koncepciója és Településrendezési eszközei jóváhagyása: 
 
 Településfejlesztési Koncepció: 172/2018.(XII.11.) számú határozat 

 Településszerkezeti terv: 173/2018. (XII.11.) számú határozat  

 Helyi Építési Szabályzat: 12/2018. (XII.15.) rendelet  

 
 
Az alábbiakban a tervezési területekre hatályos településrendezési eszközök (TRE) vizsgálata kerül 
bemutatásra, azaz a Településszerkezeti terv (TSZT), illetve a Helyi Építési Szabályzat (HÉSz) és a 
Szabályozási terv (SZT). 
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2.2.1. TSZT kivonat – hatályos – a módosítással érintett területre és környezetére  
 
A tervezési területet a TSZT: 

 kisvárosias lakóterület (Lk) – 219/6 hrsz 

 településközpont vegyes (Vt) – 228/7 hrsz 

területfelhasználásba sorolja. 

 
 

 
 

 
 
2.2.2. HÉSZ kivonat – hatályos – a módosítással érintett területre és környezetére  
 
A tervezési területet az SZT: 

 Lk-3 kisvárosias lakóterület – 219/6 hrsz 

 Vt-9 településközpont vegyes – 228/7 hrsz 

építési övezetbe sorolja. 
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Szabályozási terv – kivonat 

 
 

Helyi Építési Szabályzat (HÉSz) – kivonat - 12/2018(XII.15.) önkormányzati rendelete 
 

26. Kisvárosias lakóterület általános előírásai (Lk) 
 

31.§ (1) Az építési övezetekben kizárólag az alábbi rendeltetések helyezhetők el: lakó, kulturális, 

közösségi, oktatási, vendéglátás, kereskedelmi, szolgáltató, szállás jellegű, igazgatási, 

egészségügyi, szociális. 

(2) Az építési telken már meglévő, a fő rendeltetést kiegészítő, egyéb rendeltetésű épületek (pl. 

személygépkocsi tárolásra szolgáló épület, tároló stb.) megtarthatók, felújíthatók.  

 
 

29. Lk-3 jelű építési övezet 
 

34.§ (1) Az LK-3 jelű építési övezetben kerítés nem létesíthető. 

(2) A személygépkocsi tároló a lakóépület részeként alakítható ki. 

(3) A Paplaposi-mellékág mentén, az építési telken belül 10 m széles területsáv, kötelezően 

zöldfelületként alakítandó ki. 

 
 
 
 
 



HERCEGHALOM A 219/6 ÉS A 228/7 HRSZ TERÜLETEK KERTVÁROSIAS LAKÓTERÜLETBE TÖRTÉNŐ ÁTSOROLÁSA 
TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV – BIZOTTSÁGI/ KÉPVISELŐ-TESTÜLETI DÖNTÉSHEZ                       2021. NOVEMBER 

HA TERVSTÚDIÓ KFT.  17 

2. melléklet a 12/2018. (XII.15.) önkormányzati rendelethez  
 

Az építési övezetek és övezetek beépítési mutatói 
  A  B  C  D  E  F  G  H  I  J 

  felülvizsg 
szerinti 
építési 
övezet 
jele 

beépítési 
módja 

Legkisebb 
alakítható 
telekméret 

megengedett 
legnagyobb 
beépítettség 
mértéke 

legkisebb 
zöldfelület 
mértéke 

megengedett 
legnagyobb 

épület/építmény
magasság 

legkisebb 
oldalkert

legkisebb 
hátsókert 

legkisebb 
előkert 

egyéb 

      m2  %  %  m  m  m  m   

Beépítésre szánt területek 

Kisvárosi lakóterületek 

3.  Lk‐3 
szabadon 

álló 
2000  30  50  7,5  4,0  10,0  7,0   

 
 
HÉSZ– hatályos – kivonat - tervezett településközpont vegyes építési övezetre 

 

39. Településközpont területek általános előírásai (Vt) 
 

44.§ (1) Településközpont területek építési övezetiben az OTÉK 16.§-ban megfogalmazott épületek 
helyezhetők el.  

(2) Gazdasági rendeltetés csak a Vt-3 és Vt-6, Vt-7 jelű építési övezetben létesíthető, a telken 
elhelyezésre kerülő épület - terepszint alatti beépítésének beszámítása nélküli -
szintterületének legfeljebb 20%-án.  

(3) A területen haszonállat tartására szolgáló épület nem helyezhető el, ilyen célra 
rendeltetésváltással sem alakítható ki épület.  

(4) A meglévő személygépkocsi tárolására szolgáló épületek és tároló épületek megtarthatók, 
felújíthatók, új építése esetén csak a fő rendeltetéssel közös épületben helyezhetők el. 

(5) A telek beépítésének feltétele a 16,0 m legkisebb telekszélesség megléte. 
(6) A terepfeltöltés magassága a természetes terepfelszíntől nem haladhatja meg a 1,0 m-t. 
(7) Az ingatlan határaitól 1,0 m-ig a természetes terepfelszínt megváltoztatni nem lehet. 

 
48. Vt-9 jelű építési övezet 

 
53.§ (1) Az építési övezetben kizárólag az alábbi rendeltetések helyezhetők el: lakó, szállás 

szolgáltatás, irodai, kereskedelem, egészségügyi és szociális. 
(2) Az építési övezet telkein kerítés nem létesíthető. 

 
2. melléklet a 12/2018. (XII.15.) önkormányzati rendelethez  

 

Az építési övezetek és övezetek beépítési mutatói 
  A  B  C  D  E  F  G  H  I  J 

  felülvizsg 
szerinti 
építési 
övezet 
jele 

beépítési 
módja 

Legkisebb 
alakítható 
telekméret 

megengedett 
legnagyobb 
beépítettség 
mértéke 

legkisebb 
zöldfelület 
mértéke 

megengedett 
legnagyobb 

épület/építmény
magasság 

legkisebb 
oldalkert

legkisebb 
hátsókert 

legkisebb 
előkert 

egyéb 

      m2  %  %  m  m  m  m   

Beépítésre szánt területek 

Településközpont vegyes területek 

24.  Vt‐9 
szabadon 

álló 
2000  30  30  9,0  5,0  5,0  7,0   
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3.   BEÉPÍTÉSI TERV ÉS LEÍRÁSA 
 

A tervmódosítással érintett terület jelenleg beépítetlen. A tervezett beépítés környezetének 
kertvárosias lakóterületi léptékéhez illeszkedően kerül kialakítása.  

 

 
 

Zsámbéki út déli oldala 219/6 HRSZ TÖMB (volt Vitalis Lakópark II.) 
TERVEZETT BEÉPÍTÉSE: 

 

A 219/6 hrsz terület tömbjének belső feltárása egy 12 m szélességű zsákutcával történik, amely 
közterületként kerül kiszabályozásra. 
A létrejövő ingatlanok telkenkénti beépítése a telekterület arányában differenciálásra kerül, mivel a tömb 
telkei 3 meglévő közterületi utcáról, illetve a tömb középső részét feltáró tervezett zsákutcáról is 
megközelíthetők majd, ez a tömb lakótelkekre osztását többféle módon teszi lehetővé.  
Kialakítható lehet a tömbben 12 db nagy kb. 1 700 m2 területnagyságú telek, amelyekből 8 db telek        
2 közterületről is megközelíthető.  
Ezért a szabályozási előírás úgy fogalmaz, hogy a teleknagyságtól függően: 
 vagy a legalább 1 700 m2 területű telken telkenként 2 lakóépület és lakóépületenként legfeljebb 

1 lakás alakítható ki (tehát min. 1 700 m2 területű telken legfeljebb 2 lakás kerülhet kialakításra, 
de csak akkor, amennyiben az 1-1 lakás különálló lakóépületben létesül, azaz 1 lakóépületben 
2 lakás nem alakítható ki!) 

 vagy kisebb legalább 850 m2 telken telkenként legfeljebb 1 lakóépület alakítható ki, amelyben 
legfeljebb 1 lakás kerülhet elhelyezésre. 

 

Azaz fentiek értelmében, amennyiben a tömbben 12 db telek létesül, és így telkenként 2 lakóépület és 
abban 1-1 lakás, akkor az elhelyezésre kerülő lakóépület száma a tömbben 12 telekre 24 lakóépület, 
azaz 24 lakás.  
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Amennyiben a két közterületi megközelítéssel rendelkező minimum 1700 m2 területű telkek min 850 m2 
területű telkekre kerülnek tovább osztásra, és ezen min. 850 m2 területű telkeken max. 1 lakóépület és 
abban max 1 lakás kerülhet kialakításra, akkor a lakásszám megegyezik fenti nagyobb telekosztás 
szerint kialakítható lakóépült és lakásszámmal! Azaz a kedvezőbb tulajdonosi helyzet (1 telek 1 lakás) 
áll elő, amennyiben az előírás engedi a 850m2 telekterületre való osztást is. Ezért a telekterület alapján 
differenciált lakásszám szerinti beépítés tulajdonjogi szempontból kedvezőbb, mint a nagyobb telken 
kötelezően előírt 2 db lakóépület. 
A telekszélesség a HÉSz-ben szabályozott, azaz ezen lakótömbben 12 db-nál (min. 1700 m2 telek) 
több telek nem alakítható ki, hiszen mind a legkisebb telekszélesség (alábbiak szerin szabályozott 16- 
18 m), mind a legkisebb telekméret köti a telekre osztás lehetőségét, azaz a kialakítható telkek számát.  
Hatályos HÉsz telekszéleségre vonatkozó kertvárosias lakóterületi szabályozása:  
 

30.§ (1) A lakó- építési övezetben alakítható legkisebb telekszélesség közbenső telek esetén 
16,0 m, saroktelek esetén 18,0 m, kivéve Lke-3 építési övezetet. 
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HERCEGHALOM A 219/6 ÉS A 228/7 HRSZ TERÜLETEK KERTVÁROSIAS LAKÓTERÜLETBE TÖRTÉNŐ ÁTSOROLÁSA 
TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV – BIZOTTSÁGI/ KÉPVISELŐ-TESTÜLETI DÖNTÉSHEZ                       2021. NOVEMBER 

HA TERVSTÚDIÓ KFT.  21 

A Kiserdő út keleti oldala menti 228/7 HRSZ TERÜLET 
TERVEZETT BEÉPÍTÉSE 

– több az alábbi alternatívában került kidolgozásra - 
 
„A” változat szerinti tervezett – IKRES – beépítésnél – a telkek a Kiserdő út felől kerülnek 
feltárásra: 
 Amennyiben a tömb telkei a Kiserdő út felől kerülnek feltárásra. A telekméretek 920- 1 000 m2 

közöttiek, amellyel 10 db telek alakul ki, telkenként 1 lakóépülettel és lakással, azaz                 
10 laképület és 10 lakás. 

 Ezáltal a Vitalis Lakópark I. lakóépületeiben lakók által használt, a Kiserdő út közterületének 
keleti területsávján kiépített közterületi parkolók számát csökkentik a tervezett tömb telkeit 
feltáró kapubehajtók helyének biztosítása. 

 Másrészt a 228/7 hrsz terület nyugati telekhatára, azaz a Kiserdő út menti fasor fáinak részbeni 
kivágásával jár.  

 Amennyiben a Kiserdő út menti előkert mérete jelentősen nagyobb (egy átlagos lakóterületen 
meghatározott előkert 5 m) azaz 14 m, akkor kevesebb fakivágás szükséges. Azonban ebben 
az esetben a Kiserdő út menti közterületi parkolószámok csökkennek az új kapubehajtók 
kiépítése miatt.  

 Megjegyzendő, hogy a terepemelkedés miatt ezen beépítésnél a Kiserdő út felől az épületek 
garázsai jellemzően a terepszint alá helyezhető el, ugyanakkor jelentős mennyiségű parkolót 
vesznek igénybe és fakivágást tesz szükségessé. 

 
 
 

 
Fel kell hívni a figyelmet arra, hogy a köztudatban forgó „ikres” szóhasználat nem fedi az 
építészszakmai szerinti ikerház fogalmát. Azaz az alábbi fogalommeghatározásból kiderül, hogy az 
ikerház NEM egy 2 lakásos lakóépület! 
 
 
 
 

Fogalommeghatározás: az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. 
(XII. 20.) Korm. rendelet (OTÉK) 1.melléklete szerint: 

54. Ikerház: két szomszédos építési telek közös oldalhatárán álló, egymástól független 
épületszerkezetekkel és közműbekötésekkel megvalósított, tűzfalakkal csatlakozó két 
olyan önálló épület, amely külsőleg egy épület képét mutatja. 

 
Azaz jelen esetben az ikres beépítés azt jelenti, hogy 1 db telken egy lakás létesül, a lakásokat 
tartalmazó lakóépül pedig összeépül a szomszédos telken épült szintén 1 lakást tartalmazó 
lakóépülettel. Az utcáról nézve ez a két összeépült lakóépület egy épülettömeget mutat. 
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„A” változat – IKRES telekosztási javaslat – feltárás a Kiserdő út felől 
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„A” változat – Beépítési javaslat  
Kiserdő út felől – 14 m előkerttel 
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A „B” változat szerinti tervezett beépítésnél: 
 Tehát az „A” változat szerinti tömbfeltárás helyett a 228/7 hrsz tervezési területen belül 

javasolt egy területet feltáró út kiszabályozása, amelyet a 228/7 hrsz terület másik, a keleti 
az ún. kiserdő menti telekhatárán kialakítani. Igaz ezzel a telken belüli út kiszabályozással 
228/7 hrsz a telek mélysége csökken, és így kisebb - 660-1070 m2 területnagyságú - telkek 
alakíthatók ki, viszont mind a Kiserdő út menti meglévő, jelentős fasor, mind a Kiserdő út keleti 
területsávjában meglévő közterületi parkolósáv megtartható, sőt ki kell emelni, hogy ebben az 
esetben a kiépített parkolóterületen a jelenleg az e terület feltárására biztosított néhány a 
parkolóhely kiépítésénél „kihagyott” helyen további, néhány új közterületi parkolóhely alakítható 
ki. 

 A 228/7 hrsz telek felosztásával létrejövő egyes telkek a terület keleti határát jelentő kiserdő 
mentén tervezett 10 m széles feltáró út felől kerülnek megnyitásra, azaz nem a Kiserdő út felől.  

 Ezáltal nem érintik sem a Kiserdő utca menti parkolóhelyeket, sem a Kiserdő út menti fasort.  

 Ezekben az esetekben 10 db telek alakítható ki, amelyek ikres beépítésűek, azaz telkenként      
1 db ikerházas épület, és abban 1 lakás kerül kialakításra, így összesen legfeljebb 10 db lakás 
alakítható ki.  

 A terület délkeleti határán egy 20 kV-os villanyvezeték halad keresztül, amely rövidtávon nem 
kerül kiváltásra, ennek épülettől való védőtávolsága 2,5-2,5 m, így az ezzel érintett telek lesz a 
területen a legkisebb, azaz 660 m2 körüli. A 20 kv-os villanyvezetékkel érintett 2 db telek 
esetében a Szabályozási tervlapon építési hely kerül kijelölésre, azaz e telkeken nem a HÉSz 
által előírt elő-, oldal- és hátsókerti előírás fog érvényesülni, hanem a Szabályozási tervlap 
szerint építési hely. 

 
Telkenként tehát 1 lakóépület kerülhet elhelyezkedésre, lakóépületenként 1 lakás elhelyezésével. A 
lakóépület ikresen csatlakozik a szomszédos telken épülő lakóépülethez. Ezért a terület beépítésénél 
fontos olyan szabályozást előírni, amely biztosítja a terület megfelelő építészeti kialakítását, annak 
érdekében, hogy az utcakép egységes arculatot mutasson. Illetve érdemes a Helyi Építészeti 
Tervtanács hatáskörébe utalni az ezen ikres épületek építési engedélyezési terveinek elbírálását. 
Ennek érdekében a Településképvédelmi rendelet módosításra kerül, lásd a tervezett szabályozást a 
Településképképi dokumentumok módosítása c. fejezetben. 
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„B” változat – telekosztási javaslat – feltárás a kiserdő területe mentén tervezett útról 
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„B” változat – Beépítési javaslat – feltárás a kiserdő területe mentén tervezett útról 
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4. A MÓDOSÍTÁS SORÁN ELÉRENDŐ CÉLOK ÖSSZEFOGLALÁSA, A SZABÁLYOZÁS E 
CÉLBÓL MÓDOSÍTANDÓ ELEMEINEK ÖSSZEFOGLALÁSA 

 
 
4.1. Tervmódosítási célok 
 
A tervezési területek területfelhasználási módjának megváltozásával a területek beépítésintenzitása a 
környezetének kertvárosias lakóterületi intenzitását mutatja majd.    
 
A hatályos terv által a tervezési területre meghatározott kisvárosias lakóterület (Lk), illetve 
településközpont vegyes (Vt) területfelhasználás és építési övezet kertvárosias lakóterületre (Lke) kerül 
módosításra. A módosítás tehát a beépítés az intenzitásban jelenik majd meg, mind beépítési %, mind 
épületmagasság, mind zöldfelület, legfőképpen lakásszámban.   
A tervezett kertvárosias lakóterületi átsorolással érintett területek önálló lakótelkekre kerülnek 
felosztásra. 
 
Fenti - a kertvárosias lakóterületté történő átsoroláshoz - a Településszerkezeti tervmódosítás mellett a 
területre hatályos Helyi Építési Szabályzat előírásainak és rajzi mellékletének, a Szabályozási tervnek a 
módosítása is szükséges.  
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5. TELEPÜLÉSKÉPI DOKUMENTUMOK ÉS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 
MÓDOSÍTÁSA 

 
5.1. Településképi dokumentumok módosítása  
 
A településrendezési eszközök módosítások okán a Zsámbéki út déli oldala menti 219/6 hrsz területre 
vonatkozóan a Településképi Arculati Kézikönyvben az e területre kijelölt területi karakterének ún. 
„Vitális Lakópark” módosítása szükséges a területtel keletről szomszédos ún. „intézményi központ és 
kisvárosias társasházas, családiházak” karakterre. E karakterbe tartozik a másik, a Kiserdő út menti 
228/7 hrsz tervezési terület is. 
 
A Településképvédelmi rendelet előírásainak módosítására - a térképi lehatároláson kívül - a karakter 
szerinti anyaghasználat és színhasználat szempontjából nem lenne szükség, illetve a lapostetős 
kialakíthatóságra sem, de miután azt javasolt kötelezően előírni a Vitalis lakópark építészeti, illetve 
épülettömeget jelentő kialakításához való illeszkedés miatt, illetve a Kiserdő út menti tervezett ikres 
beépítésű lakótömbben megvalósuló ikerházak illeszkedésének biztosítása érdekében javasolt előírni 
az ikerházat terveinek készítésénál a Helyi Építészeti Tervtanácsi véleményezést. Hasonlóan a 
lapostetős épület építésekor tervtanácsi bemutatásra kerülő tervnél.   
 
Összefoglalva tehát, fentiek értelmében csupán a Zsámbéki út déli oldalán beépítésre kerülő 219/6 hrsz 
területre vonatkozóan szükséges a területi lehatárolás módosítása az ún „Vitális lakópark” területi 
lehatárolásról az ún. „intézményi központ és kisvárosias társasházas, családiházak” területi 
lehatárolásra a településképi dokumentumokban, azaz a Településképi Arculati Kézikönyvben és a 
Településképvédelmi rendeletben. 
 
A településképi rendeletben mindkét területre kötelezően el kell írni a lapostetős, illetve legfeljebb        
10 fokos tetős kialakítást, annak érdekében, hogy a tervezett beépítés a legjobban tudjon illeszkedni a 
Vitalis lakópark meglévő alacsonyhajlásszögű, illetve lapostetős kialakítású lakóépületeihez, valamint 
azért is, hogy a Kiserdő út mindkét oldala egyforma tömeget mutasson, és az új beépítés ne 
emelkedjen a meglévő lakópark épülettömege fölé.  
 
Mivel a Kiserdő út és kiserdő között a 228/7 hrsz területen tervezett lakóterület ún. ikres beépítéssel 
kerül kialakításra, lényeges szabályozási szempont az egymáshoz csatlakozó épületeke egy épületként 
való megjelenése, amely pontos szabályozással oldható meg, amely nem csak a szín- és 
anyaghasználatban, hanem a párkánymagasságban, tetőhajlásszögben, építészeti kialakításban is 
egységességet követel. Ezen építészeti megjelenést a Helyi Építészeti Tervtanácsi véleményezése 
tudja segíteni, illetve biztosítani.  
 
Mindezeken felül meg kell jegyezni, hogy a mai kor új, modern építészeti megjelenését nem csak az új 
típusú tömegképzés jelenti, hanem az anyagválasztás is. Egyre többet alkalmaznak az építészet az 
épületburkolásban nagyon magas igényszintű, és tartós felületet eredményező nagyelemes táblás 
homlokzatburkolatokat. A nagyelemes homlokzatburkolás korábban főleg az ipari csarnokok 
burkolataként jelent meg, azért a településképvédelmi rendelet belterületen (ahol a lakóházak és az 
intézményépületek vannak) nem lett megengedve a fém lemezfedés. Viszont időközben kedvelt 
burkolóanyagként került be a kereskedelembe és a köztudatba, már Herceghalomon is megjelent az 
igény.  
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Tervtanácsi véleményhez kötve alkalmazhatóvá lehetne tenni. Ezt szükséges szabályozni, amelyre az 
alábbi javaslat került kidolgozásra: 
 
Herceghalom Településképének védelméről szóló 1/2018. (II.28.) Önkormányzati rendeletének tervezett 
módosítása (hatályos előírások: fekete színnel, tervezett módosítás: kék színnel) 
 
16. § (1) A településképi szempontból meghatározó belterületi területrészeken a településkép védelme 

érdekében új lakóépületek telepítésénél a meglevő beépítéshez és építészeti kialakításhoz kell 
illeszkedni. 

 
(2) Az e rendelet 1.mellékletében szereplő lehatárolás szerinti „tervezett” karakterű 

településrészekre ugyanazok a településképi előírások vonatkoznak, mint a „meglévő” 
karakterű, ugyanazon elnevezéssel lehatárolt településrészekre. 

 
(3) Belterületen építési tevékenység az alábbi előírások szerint végezhető:  

a) Belterületen – kivéve gazdasági terület és Nemzeti Agrárkutatási és Innovációs Központ 
terület – a homlokzat és a tető kialakításának feltételei az alábbiak: 

aa) A homlokzatok burkolóanyaga nagyelemes fém és műanyag hullám és trapézlemez 
burkolat nem lehet. Kivéve a Helyi Építészeti Műszaki Tervtanács állásfoglalása 
alapján. 

ab) Faburkolat az épületek homlokzatának legfeljebb 50%-án alkalmazható. Kivéve a 
Helyi Építészeti Műszaki Tervtanács állásfoglalása alapján. 

ac) A tető fedésénél a következő anyagok nem használhatók fel: műanyag, nád.  
ad) Kékszínű zsindely-, ill. kékszínű fém tetőhéjalás nem alkalmazható. 

b) Lakóterület telkein a tetőhajlásszög 30°-45°között szabadon kialakítható. Lapostetős felület 
a teljes tetőfelület legfeljebb 10%-án alakítható ki. Kivéve amely területeken megjelenő 
lakóépületek lapostetős formában alakítandók ki a Helyi Építészeti Műszaki Tervtanács 
állásfoglalása alapján. 

c)Az épületek, homlokzatainak, nyílászáróinak és az ingatlanok kerítéseinek színezésére rikító 
színek (pl.: citromsárga, lila, neon színek stb.) használata településképvédelmi szempontból 
nem megengedett. 

d)A környezethez való illeszkedés érdekében a látszó, homlokzati felületeken az anyag-és 
színhasználat a fehér, tört fehér, és pasztellszínek, valamint természetes építőanyagok 
esetén azok természetes színei alkalmazhatók, a hangsúlyos, élénk, harsány és a nagyon 
sötét színek nem használhatók. 

e) Lakóterület telkein 30 fok alatti tetőhajlásszögű tető, illetve lapostető a Helyi Építészeti-
műszaki Tervtanács támogató javaslata esetén kialakítható.  

f) Ikres beépítés tervtanácsi állásfoglalással, az illeszkedés betartásával lehet építeni. 
 
 
Összefoglalva: 
A terület kertvárosias lakóterület területfelhasználásba és építési övezetbe történő átsorolásával a 
lakóterületre előírt anyag- és színhasználat, valamint a lakóterületi tetőszabályozás lesz érvényes.  
 
Azaz a tervezett kertvárosias lakó (Lke) tervezési területen tervezett lakóépületek a Helyi Építészeti-
műszaki Tervtanács támogató javaslata mellett lapostetős kialakítással, illetve fémlemezfedés 
homlokzati borítással is megépülhet, a TKr előírásai szerint. 
 
Az épület külső homlokzatai kialakításánál a fenti 16.§ (3) bekezdés szerinti c) és d) pontok anyag- és 
színhasználatra vonatkozó előírásait kell betartani és alkalmazni! 
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5.2. Hatályos Településrendezési eszközök módosítása - TRE 
 
Szabályozási koncepció  
 
▪ A tervezési területek kertvárosias lakóterület (Lke) területfelhasználásba kerülnek – TSZT módosítás 

szükséges  

▪ A tervezési területekre új kertvárosias lakóterületi építési övezetek kerülnek kialakításra – HÉSZ és 
SZT mód. 

 
5.2.1.  A településszerkezeti terv módosítás - TSZT-M/5 
 
A fejlesztés során a hatályos Településszerkezeti terv (TSZT) módosítása szükséges, mivel jelenleg a 
219/6 hrsz terület kisvárosias lakóterületi (Lk), illetve a 228/7 hrsz településközpont vegyes (Vt) területi 
területfelhasználása kertvárosias lakóterület (Lke) területfelhasználásra változik. 
 
A jelen TSZT módosítás során a tervezési területek Lke/0,6 besorolásba kerülnek (0,6 
szintterületsűrűség). 
 
A TERVEZÉSI TERÜLETRE VONATKOZÓAN MÓDOSUL 
 
hrsz hatályos területfelhasználás módosítás tervezett területfelhasználás 

219/6 kisvárosias lakóterület  Lk → 
Lke kertvárosias lakóterület 

228/7 településközpont vegyes  Vt →  
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5.2.2. A szabályozási tervmódosítás - SZT-M/6 
 

A módosítás során a területekre új építési övezetek kerülnek megállapításra, amely építési övezet 
csupán a jelen területekre vonatkozik majd. A 219/6 hrsz terület Lke-12, a 228/7 hrsz terület Lke-13 
építési övezetbe kerül.  
 

 
A tervezési területek az alábbi Lke-12 és Lke-13 építési övezetekbe kerül besorolásra. 
 

HÉSZ MÓDOSÍTÁS – TERVEZET 
 

Herceghalom Község Önkormányzat Képviselő-testületének 
12/2018(XII.15.) önkormányzati rendelete 

HERCEGHALOM KÖZSÉG HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATÁRÓL 
TERVEZETT – HÉSZ módosítás  

 
43/A. Lke-12 jelű építési övezet – TERVEZET (Zsámbéki úttól délre fekvő 219/6 hrsz területre) 

 
43/A.§ (1) Az építési övezetben személygépkocsi tároló, háztartással kapcsolatos tároló a lakóépülettel 

egy épülettömegben alakítható ki. 
(2) Az építési övezetben telkenként elhelyezhető lakóépült, illetve lakás száma az alábbi: 

a) Az építési övezetben a legalább 1 700 m2 területű telken telkenként 2 lakóépület és 
lakóépületenként legfeljebb 1 lakás alakítható ki. 

b) Az építési övezetben a legalább 850 m2 területű telken legfeljebb 1 lakóépület alakítható 
ki, amelyben legfeljebb 1 lakás alakítható ki. 

(3)A Paplaposi-mellékág mentén az építési telken belül 10 m széles területsáv kötelezően 
zöldfelületként alakítandó ki.  

(4) Az építési övezetben a két utcára nyíló telkek esetében külön-külön utcai behajtó is 
létesíthető.  
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43/B. Lke-13 jelű építési övezet – TERVEZET (Kiserdő út melletti 228/7 hrsz területre) 
 
 

43/B.§ (1) Az építési övezetben személygépkocsi tároló, háztartással kapcsolatos tároló a lakóépülettel 
egy épülettömegben alakítható ki. 

(2) Az építési övezetben telkenként legfeljebb 1 lakóépület és telkenként legfeljebb 1 lakás 
helyezhető el.  

(3) Az építési övezet telkei beépítésére vonatkozó elő-, oldal- és hátsókert méretét a HÉSz 
2.mellékletét képező Az építési övezetek és övezetek beépítési mutatói c. táblázat, illetve a 
HÉSZ 1. mellékletét képező Szabályozási terven jelölt építési hely szabályozza. 

(4) Az építési övezetben lévő telkek a Kiserdő út felől a nem tárhatók fel.  

(5) Az építési övezetben a telekszélesség legkisebb mérete 14 m.  

 
Az Kle-13 tervezett építési övezetben az ikres beépítés okán a HÉSz 30.§ (1) bekezdésének általános 
telekszélességre vonatkozó szabályai alól a Lke-13 építési övezet tekintetében kivételt javasolt képezni. 
Az alábbi módosítás javasolt (megjegyzendő, hogy ezen előírás alól már a HÉSz képez kivételt az      
Lke-3 építési övezet kapcsán, amely szintén ikres beépítésű építési övezet): 

 

HÉSz 30.§ (1) A lakó- építési övezetben alakítható legkisebb telekszélesség közbenső telek 
esetén 16,0 m, saroktelek esetén 18,0 m, kivéve Lke-3 és az Lke-13 építési övezetet. 

 
 

Az ÚJONNAN TERVEZETT építési övezetek beépítési mutatói – módosítás tervezet - 
 
  A  B  C  D  E  F  G  H  I  J 

  felülvizsg 
szerinti 
építési 

övezet jele 

beépítési 
módja 

Legkisebb 
alakítható 
telekméret 

megengedett 
legnagyobb 
beépítettség 
mértéke 

legkisebb 
zöldfelület 
mértéke 

megengedett 
legnagyobb 

épület/építmény
magasság 

legkisebb
oldalkert

legkisebb 
hátsókert 

legkisebb 
előkert 

egyéb 

      m2  %  %  m  m  m  m   

Beépítésre szánt területek 

Kertvárosi lakóterületek 

16.  Lke-12 
szabadon 

álló 
1700, 

illetve 750 30 50 6,5 3,5 5,0  5,0  

17.  Lke‐13  ikres  650  30  50  6,5  3,5  ‐ 

Kiserdő út 
felöli 

előkert 10,0
az erdő 

melletti út 
felöli 
előkert 
5,0 m 

SZT 
építési 
helyet 
jelöl 
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TERVEZETT SZABÁLYOZÁSI TERVEK - JAVASLAT 
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6. A JAVASOLT BEÉPÍTÉS VÁRHATÓ INFRASTRUKTURÁLIS IGÉNYEI KÖZLEKEDÉS, 
KÖZMŰFEJLESZTÉS, HUMÁN INFRASTRUKTÚRA FEJLESZTÉSI IGÉNYE  
 
A hatályos szabályozási előírások szerinti beépítés infrastrukturális igényei (közlekedési, 
közműfejlesztési, humán infrastruktúra fejlesztési), valamint a javasolt beépítés, változás várható 
infrastrukturális igényei közlekedés, közműfejlesztés, humán infrastruktúra fejlesztése, igényei 
összehasonlítása, a javasolt fejlesztésből adódó kedvezőbb helyzet bemutatása, összefoglalása 

 
 
6.1. A lakosszám változás - Humáninfrastruktúra fejlesztési igény 
 
Jelen tervmódosítás során a jelenlegi kisvárosias lakórendeltetésű terület és településközpont vegyes 
terület kerül átsorolásra a lazább, kevésbé intenzív beépítettségű kertvárosias lakóterület 
területfelhasználásba.  
 
 

A hatályos terv szerint várható volt és a jelen tervezett módosítás szerinti várható lakosságszám 
nagyságrendekkel kisebb lesz. Tehát lakosszámítás és a hozzá tartozó humáninfrastruktúra 
fejlesztési igény kedvező irányú változását okozza jelen módosítás.  
A jelen módosítás okozta lakosszámnövekedés nem igényel nagyságrendi humáninfrastruktúra 
fejlesztést. 

 
A lakásszámhoz viszonyított lakosszám érték megállapításánál annak okán, hogy Herceghalom a 
Budapesti Agglomerációból kiköltöző családok kedvelt célpontja az országos adatok mellett a budapesti 
lakás/lakos adatok is figyelembevételre kerülnek, az alábbiak szerint: 
 
 

Vizsgálat a fő/lakás szám adatok és átlagok – lakosszám kiszámításához 
 

országos, budapesti és kerületi adatok tervezett átlag 
 

Budapesti tervezett lakóterület  2,75 
2,2-2,75 
fő/lakás 

Pesti kerület - XV. Kerület átlag 2,33 
Budai kerület - III. kerület átlag 2017 – kerületi adat 2,49 
Országos átlag 2019 – KSH forrás 2,19 

 
 
Az alábbiakban a 2,2 és a 2,75 fő/lakás értékkel kerül kiszámításra a lakosszám.  
 

hrsz telekszám lakóépületszám lakásszám 
lakosszám 
2,2 fő/lakás 

lakosszám 
2,75 fő/lakás 

219/6 12 db 24 db 24 lakás 53 fő 66 fő 
228/7 10 db 10 db 10 lakás 22 fő 28 fő 

ÖSSZESEN 22 db 34 db 34 db 75 fő 94 fő 
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Azaz fentiek szerint a lakosszámnövekedés kb. 2 bölcsődei, 4 óvodai, egyharmad tanteremnyi 
intézményellátásábeli növekedést okoz, amely nagyságrendjében még csökkenhet, hiszen a 
településen élők és a településre költözők jellemzően ingázók, akik nagy valószínűséggel a 
munkahelyük szerinti oktatási intézményekbe hordják majd gyerekeiket.  
 
 

Nagyságrendileg érdemes megvizsgálni a hatályos településrendezési eszközök szerinti - az a 
Talentis Projekt nagyarányú lakosszámnövekedése szerinti lakásigényt és az ahhoz tartozó 
intézményigényt. A Vitalis Lakópark II. ütemű helyszínén a 219/6 hrsz területre az Építési engedély 
szerinti lakásszámra vetítve kb. 500-600 fő költözhetett volna. Azaz a jelen módosítás szerint 
megjelenő lakosszám kb. tízszerese. A 228/7 hrsz területre vetítve is arányosan e lakosszámnak a 
felét lehetett még prognosztizálni, azaz a jelen módosítás szerint megjelenő lakosszám szintén kb. 
tízszeresét. Azaz elmondható, hogy a Talentis Projekt során prognosztizálható lakosszám ezen két 
területen kb. 900 fő lett volna, a jelenlegi 75-94 fő helyett, az egytizede. 

 

Tehát az Önkormányzat által előrevetített cél, a lakosszám kisebb arányú, kisebb léptékekben 
történő növekedése MEGVALÓSUL jelen módosítás során. 

 
 
6.2. A tulajdonviszonyok változása  
 
A meglévő tulajdonviszony a tervmódosítással nem változik. Illetve abban az esetben amennyiben a 
területeket feltáró utak nem magánutak, hanem közterületi utak lennének. 
 
 
 

A jelen tanulmány szerint tervezett lakásszámra vetített 34 db lakásszámhoz és az alábbiak 
szerint változó fő lakosszámnövekedéshez tartozó intézményigény az alábbi: 

 

Ellátás típusa Normatíva 
1 000 főre 

2,2 fő/lakás   
75 főre 

34 db lakás 
 

2,75fő/lakás   
 94 főre 

34 db lakás 

Bölcsőde 
(Alapellátás) 

20 férőhely 
/1 000 fő 

1,5 férőhely 1,88 férőhely 

Óvoda 
(Alapellátás) 

40 férőhely 
/1 000 fő 

3 férőhely 
(3 korcsoportban) 

elosztva) 

3,76 férőhely 
(3 korcsoportban) 

Általános iskola 
(Alapellátás) 

4 terem/1 000 fő 
(1 terem 25-30 tanuló) 

0,3 tanterem 
(8 osztályban elosztva) 

0,37 tanterem 
(8 osztályban elosztva) 

Házi orvosi rendelő  
(Alapellátás) 

0,43 orvos munkahely 
/1 000 fő 

 0,03 házi orvosi 
munkahely 

0,04 házi orvosi 
munkahely 

Gyermek szakorvosi rendelő 
(Alapellátás) 

0,5 orvos munkahely 
/1 000 fő 

0,037 gyermekorvosi 
munkahely 

0,047 gyermekorvosi 
munkahely 

Fogorvos 
(Alapellátás) 

0,33 orvos munkahely 
/1 000 fő 

0,024 fogorvosi 
munkahely 

0,031 gyermekorvosi 
munkahely 
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6.3. Közlekedés és parkolás 
 
A területen meglévő és tervezett rendeltetésekhez tartozó parkolóigényt telken belül kell megoldani. 
 

Jelen tervmódosítás során a jelenlegi kisvárosias lakórendeltetésű terület és településközpont vegyes 
terület kerül átsorolásra a lazább, kevésbé intenzív beépítettségű kertvárosias lakóterület 
területfelhasználásba. 
A hatályos terv szerint várható volt és a tervezett módosítás szerinti várható forgalomnövekedés 
nagyságrendekkel kisebb lesz. 
Tehát lakosszámszámítás és a hozzá tartozó közlekedésinfrastruktúra fejlesztési igény kedvező irányú 
változását okozza jelen módosítás. A lakosszám módosítás nem igényel közlekedés fejlesztési igényt. 
A területek körüli közterületi utak jellemzően kiépítettek, a ki nem épített szakaszok a fejlesztéssel 
kerülnek kiépítésre a közműhálózat kiépítését követően. 

 
 
6.4. Közműkapacitás 
 

A hatályos terv által nyújtott beépítésintenzitás és a jelen módosítás szerint nagyságrendekkel kisebb 
intenzitás jelentős mértékű módosítást jelent a megjelenő közműfejlesztési igény tekintetében is. 

 
 
A módosítással érintett területek közül a 228/7 hrsz a Vitalis Lakópark szomszédságában fekszik a 
Kiserdő út keleti oldalán, a Kiserdő út teljes közművel rendelkezik, így a 228/7 hrsz terület teljes 
közműellátása megoldható közműfejlesztés nélkül. 
 
A 219/6 hrsz tekintetében is rendelkezésre állnak a közművek, kisebb szakaszokon ki kell építeni a 
területhez, párhuzamosan a közterületi utak kiépítésével. 
 
Közműfejlesztés szempontjából jelem tervmódosítás nem okoz háttérfejlesztési igényt, a jelen 
közműkapacitás megfelelő a 219/6 és 228/7 hrsz területek ellátásához is. 
 
Meg kell említeni, hogy az elvárásoknak, az előírásoknak és a kedvezőbb fenntarthatóságnak 
megfelelően az energiaigények minél nagyobb hányadának megújuló energiahordozóval való 
kielégítése szükséges és javasolt. 
 

Új villamosenergia és vezetékes elektronikus hírközlési hálózatokat javasolt földalatti elhelyezéssel 
kiépíteni. 
 
Meg kell említeni, hogy a 228/7 hrsz terület délkeleti határán a Kiserdőben lévő transzformátor felől egy 
22 kV-os (középfeszültségű) villanyvezeték halad át. A vezeték rövidtávon nem kerül kiváltásra, így az 
érintett telek beépítésénél 2,5-2,5 m, azaz összesen 5 m biztonsági sávot kell biztosítani az 
elhelyezésre kerülő lakóépülettől. (Vonatkozó rendelet: 2/2013. (I. 22.) NGM rendelet.). 
 
A vezeték földkábelként történő kiváltásának magas költsége (kb. 15-20 millió Ft) a beruházást 
jelentősen megterhelné. 
 
A területek közműellátás az alábbi a melléklet E-közműtérkép szerint: 
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7. A VÁLTOZTATÁSI TILALOM ELRENDELÉSÉT MEGALAPOZÓ - A KÉPVISELŐ-TESTÜLET 

ÁLTAL MEGFOGALMAZOTT – CÉLOK TELJESÜLÉSE A JELEN MÓDOSÍTÁS 
KONCEPCIÓJÁBAN 

 
 

A jelen tanulmánytervben halványsárga háttérrel és keretben kerültek kijelölésre az e fejezet címében 
megfogalmazott célok teljesülését mutató elképzelések. 
 

 


