






























































 

Piliscsaba Város Önkormányzat Képviselő-testületének 

Pénzügyi és Fejlesztési Bizottsága 

 

 

8. napirend 
 

Tárgy: Javaslat a Márialiget Városnegyed területfelhasználási és beépítési 
koncepciójának módosítására, és a terület megközelítéséről 

Melléklet: 1. sz.: Márialiget területfelhasználási és beépítési koncepcióterve 

 
 
 

A napirendet nyílt ülésen kell tárgyalni, a határozat elfogadásához egyszerű 
szavazattöbbség szükséges. 
 

 

Döntés:  Saját hatáskörben 

 

Előterjesztő:  Thumáné Kauzál Melinda polgármester 
 

Előkészítő szervezeti egység:  polgármester 
 

Előterjesztést készítette: Marthi Zsuzsa főépítész 

 

Pénzügyi fedezetet igényel:  nem 

 

Adó- és gazdasági osztály véleménye: igen 

 

Jogi kontroll: igen 

 

Beterjesztésre alkalmas:  igen 
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 jegyző 
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ELŐTERJESZTÉS 
 

Piliscsaba Város Önkormányzat Képviselő-testülete 

 Pénzügyi és Fejlesztési Bizottságának 

2025. szeptember 1. napján tartandó ülésére 

8. napirend 

 

Előterjesztő: Thumáné Kauzál Melinda polgármester 
Előterjesztést készítette: Marthi Zsuzsa főépítész 

 

Tárgy: Javaslat a Márialiget Városnegyed területfelhasználási és beépítési 
koncepciójának módosítására, és a terület megközelítéséről 

 

  

Tisztelt Bizottság! 

 

I. Bevezetés 

 

A Márialiget szabályozási terve a Magdolnavölgy területének szabályozási tervévvel 
egyidejűleg készült el 1999-ben. A terület telekrendezése, belterületbevonása, művelésből való 
kivonása megtörtént, az Önkormányzat több mint két évtizede hozzájárult a terület lakóövezeti 
kialakításához, majd az elmúlt egy-két évben a terület infrastruktúra fejlesztési terveit is 
támogatta. 
 

 
1. ábra Mária liget és Magdolnavölgy szabályozási terve - 1999 
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2. ábra Kivonat a hatályos szabályozási tervből 

A terület rendezése és kialakítása óta több olyan szempont merült fel, amelyek indokolttá teszik 
a szabályozási terv által rögzített beépítési koncepció és a településképi előírások módosítását. 
A terület tulajdonosa, Márialiget Kft. (címe: 1138 Budapest, Meder utca 8., Cégjegyzék 

száma: 01-09-444332) kezdeményezte a Márialiget Városnegyed területfelhasználási és beépí-
tési koncepciójának módosítását, kéri, hogy a Tisztelt Képviselő-testület támogassa az általa 

megfogalmazott új területfelhasználási, beépítési, településképi és szabályozási elképzeléseket, 
és ezek elvi elfogadásáról döntsön. 
 

A benyújtott tervek egy első megközelítését vázolják fel a módosítási javaslatnak, amelyről azt 
kéri a Kérelmező, hogy a tisztelt Képviselő-testület döntsön arról, hogy ezeket tudja-e 

támogatni, de ahhoz, hogy a szabályozási tervet elindítsa, a rendezés további részleteit és a felek 
közötti megállapodás tartalmát ki kell részletesebben dolgozni, és a Hivatalnak elő kell 
készítenie. Ezeket egy részletesebb tanulmánytervi szakaszban lehetséges véglegesíteni, majd 

újból tárgyalni, amely kidolgozza a beépítési és településképi arculati elképzeléseket, és 
megalapozza a településrendezési megállapodást. 
 

II. Koncepció fő elemei 
 

1. Beépítési intenzitás átrendezése 

A koncepció alapján a teljes területre számított beépíthető szintterület és lakásszám változatlan 
marad, ugyanakkor a javaslat szerint a jelenleg egységesen kezelt telkenkénti lakásszám helyett 
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egy sokkal differenciáltabb rendszert hoz létre. Ez alapján így változna a lakásszám 
területegységenként: 

• egylakásos beépíthetőségű telkek, 
• kétlakásos beépíthetőségű telkek, 
• négylakásos társasházak. 

A részletes tanulmányterv feladata ennek az övezeti rendszernek a pontos kidolgozása és 
meghatározása. 
 

2. Településképi arculat megújítása 

A koncepció azt javasolja, hogy a Márialiget beépítése a jövőben egységesebb, a Kárpát-
medence hagyományos építészeti karakterhez közelebb álló formavilágot tükrözzenek. Ennek 
érdekében nem csak a helyi építési szabályzat (HÉSZ) módosítására van szükség, hanem a 

településkép védelmi előírások területspecifikus szigorítása van szükséges a tetőformák, a 

hajlásszögek, a szín- és anyaghasználat, valamint a homlokzati kialakítás tekintetében. 
A részletes tanulmánytervnek tehát a második ütemben településképi koncepciót is ki kell 
dolgoznia, amely alapot ad a majdani településképi rendeleti előírások megalkotásához. 
 

3. Úthálózat tulajdonjogi rendezése 

A Márialigetterületén a jelenlegi magánutak közutak besorolást kapnak, és önkormányzati 
tulajdonba kerülnek. Ez a döntés a közművek biztonságos üzemeltetése, valamint az 
ingatlanrendezés jogi megalapozása érdekében szükséges. 
 

4. A területet megközelítő út kialakítása 

A terület építési forgalma a jelenlegi beépített területeken keresztül nem haladhat át, mivel az 
jelentősen károsítaná a meglévő lakóházak állagát, a megközelítés a 10 sz. főútról közvetlen 
útkapcsolat kialakításával oldható meg. Ehhez jelenleg is folyamatban van egy kisajátítási 
eljárás. A fejlesztővel megállapodást kell kötni egy ideiglenes útvonal és 10-es úti csomópont 
kiépítésére, amely a településrendezési szerződés megkötésének szükségességét vetíti elő. Ezt 
a rendezési terv indítódöntéséig szintén meg kell szövegezni! 
 

III. Összegzés 

 

A döntési javaslat tehát: a tisztelt Képviselő-testület elvi szinten fogadja el a Márialiget új 
területfelhasználási, beépítési, településképi koncepcióját, a magánutak közútként való 
kiszabályozását, a terület megközelítésére az ideiglenes út kialakítását, ugyanakkor kéri a 
terület tulajdonosát, hogy egy részletes szabályozást bemutató tanulmánytervet készíttessen el, 

valamint kéri a Hivatalt, hogy a magánutak átadásáról, és az ideiglenes megközelítő út 
kialakítása tárgyában dolgozzon ki egy településrendezési szerződéstervezetet. A 

részletesebben kidolgozott tanulmányterv szolgál majd alapul a településrendezési eszközök 
módosításának elindításához. 
 

Kérem a Tisztelt Bizottságot az előterjesztést megtárgyalni, és a javaslatot elfogadni 
szíveskedjenek! 
 

Piliscsaba, 2025. augusztus 28. 

     Tisztelettel:    

 Thumáné Kauzál Melinda s.k. 

 polgármester         
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HATÁROZATI JAVASLAT:  

 

Piliscsaba Város Önkormányzat Képviselő-testülete  

Pénzügyi és Fejlesztési Bizottságának 

…/2025. (IX.1.) számú határozata 

a Márialiget Városnegyed területfelhasználási és beépítési 
koncepciójának módosításáról és a terület megközelítéséről 

 

 

Piliscsaba Város Önkormányzat Képviselő-testületének Fejlesztési Bizottsága javasolja 
Képviselő-testület részére az alábbi határozat elfogadását: 
1.      Piliscsaba Város Önkormányzat Képviselő-testülete úgy dönt, hogy egyetért a Mária-liget 

városrész szabályozási koncepciójának módosításával a határozat 1. mellékletét képező tervvel, 
amely szerint: 

a) Márialiget városrész esetében a beépítési lehetőségek három kategóriába sorolódnak 
(egylakásos telkek, kétlakásos telkek, négylakásos társasházak), 

b) Márialiget városrész esetében a mellékletben meghatározott, és újra osztással igazolt 
maximum 192 rendeltetési egység alakítható ki, 

c) a településképi védelmi előírások új építészeti karaktert adjanak a településrésznek, 
és a Kárpát-medence hagyományos építészeti karakteréhez jobban illeszkedő 
építészeti formavilágot szabályozzanak, a tetőhajlásszög, a szín- és anyaghasználat 
és a homlokzati kialakítás tekintetében, és ehhez készüljenek mintatervek 
(lapostetős kialakítású épület kizárt), amelyek épüljenek be a Településképi Arculati 
Kézikönyvbe, 

2.      A Képviselő-testület kimondja, hogy a településrendezési eszközök módosításának 
elindítására Településrendezési szerződés kerüljön előkészítésre, majd elfogadásra a felek által, 
mely rendezi a szabályozás koncepcióban foglaltak és az építési forgalom biztosítása érdekében 
kijelölt útvonalak használatának biztosítását az alábbiak szerint: 

- A Dűlő utca, mint ideiglenesen kijelölt útvonal, addig amig az Önkormányzat nem 
tudja biztosítani a telket a 10. sz főútról direkt módon történő csatlakozáshoz, a forgalmi 
kapcsolathoz szükséges tervezési és építési feladatok a tárgyi terület tulajdonosát 
terhelik, melynek műszaki tartalmáról később egyeztetnek a felek. 

3.      A Képviselő-testület felkéri a Polgármestert és a Főépítészt, hogy a mellékelt 
tanulmányterv alapján a fenti feltételek teljesülését követően készítse elő a településrendezési 
eszközök módosítását célzó eljárás megindítását. 
  

Határidő: azonnal 
Felelős: Polgármester 
  

  

 




























































































