










































 

Piliscsaba Város Önkormányzat Képviselő-testületének 

Pénzügyi és Fejlesztési Bizottsága 

 

 

 

6. napirend 
 

Tárgy: Javaslat a Márialiget-projekt területét érintő településképi arculati elemek 
kialakítására 

Mellékletek: 1. sz.: Beépítési karakter-javaslatok a Márialiget városrész egyes övezeteire 

 2. sz.: Főépítészi feljegyzés 
 
 

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 
 

 

 

 

 

 Dr. Juhász Andrea PhD 

 jegyző 
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ELŐTERJESZTÉS 
 

Piliscsaba Város Önkormányzat Képviselő-testülete 

 Pénzügyi és Fejlesztési Bizottságának 

2025. október 13. napján tartandó ülésére 

 

6. napirend 

 

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

 

Tárgy: Javaslat a Márialiget-projekt területét érintő településképi arculati elemek 
kialakítására 

 

  

Tisztelt Bizottság! 

 

Piliscsaba Város Önkormányzat Képviselő-testülete a 204/2025. (IX. 8.) sz. határozatával 
döntött a Márialiget városrészre vonatkozóan, annak területfelhasználási és településképi 
arculati elemeinek módosításáról az alábbiak szerint. 
 

Piliscsaba Város Önkormányzata Képviselő-testületének 

204/2025. (IX. 8.) számú határozata 

a HÉSZ, a TAK, a TKR módosításáról, a 2882 hrsz-ú és a városközponti Vt-1 jelű területekre, 
valamint a Márialiget városrészre vonatkozóan 

 

Piliscsaba Város Önkormányzat Képviselő-testülete támogatja a Piliscsaba Város Helyi Építési 
Szabályzatáról szóló 16/2014. (IX. 30.) önkormányzati rendelet (továbbiakban: HÉSZ) módosítását a 
2882 hrsz-ú, és a városközponti területekre (1. projektelem), valamint a Márialiget városrészre 
vonatkozóan (2. projektelem) a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 68. §-a szerinti egyszerűsített 
egyeztetési eljárásban az alábbi célból:  
1) A Képviselő-testület támogatja, hogy a Vt-1 jelű övezetben, amely csak a 2882 hrsz-ú területen van 

kijelölve, annak előírásai között egyértelműen szerepeljen a kialakítható lakásszám korlátozása, 
amely 500 m² telekterületenként 1 lakás. (1. projektelem) 

2) A Képviselő-testület támogatja, hogy a városközponti terület (63, 65/1, 65/2, 66, 67, 68, 69, 70, 71, 
72, 73, 74, 1236/1, 1236/3, 1237, 1238, 1239, 1240, 1241/1, 1241/3, 1241/4, 1242, 1243, 1244, 

1245/1, 1245/2, 1249/2, 1250/2, 1251/2, 1253/3, 1833, 1835 e.r., 1836, 3/2 e.r., 1841 e.r., 1842 e.r., 

1863, 1864, 1865, 1866, 1867, 1868, 1869, 1870, 1871/1, 1871/2, 1872, 1873, 1874 e.r. hrsz-ú) az 
új Vt-1/a jelű övezetbe legyen sorolva, amelynek előírásaiban az 1. pont szerinti lakásszám-

korlátozás ne szerepeljen, de egyéb előírásai legyenek azonosak a Vt-1 jelű területtel. (1. 

projektelem) 

3) A Képviselő-testület támogatja a szabályozási tervlapon szereplő szabályozási vonal, valamint „a 
közművezetésre, és -elhelyezésre fenntartott terület” jelölés törlésre kerüljön. (1. projektelem) 

4) A Képviselő-testület támogatja, hogy a Márialiget városrész (a 3668 - 3442 és 3444 - 3512 hrsz-ú 
területek övezeti kialakítása a Márialiget Kft. (címe: 1138 Budapest, Meder utca 8., Cégjegyzék 
száma: 01-09-444332) által benyújtott „Piliscsaba Márialiget Területfelhasználási és Beépítési 
Koncepcióterve” (továbbiakban: Koncepcióterv) alapján (1. melléklet) és a HÉSZ módosításra 
kerüljön abból a célból, hogy a területen a hatályos előírások szerint kialakítható max. 192 db 
lakórendeltetési egység úgy legyen elhelyezve, hogy a beépítési paraméterek (max. beépítettség, 
max. szintterületi mutató) változatlanul maradjanak. Az új övezetekben elhelyezhető max. 192  db 
lakórendeltetési egység az alábbi elrendezésben kerüljön kialakításra: 
a) 84 db telek, amelyen csak max. egylakásos családi ház épülhet, 
b) 40 db telek, amelyen csak max. kétlakásos „ikerház” épülhet, 
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c) 7 db telek, amelyen csak max. négylakásos társasház épülhet 
a Koncepciótervben bemutatott módon. (2. projektelem) 

5) A Képviselő-testület támogatja, hogy a Koncepciótervben a Márialiget városrész településképi 
kialakítására javasolt, a Kárpát-medence és Piliscsaba építészeti örökségéhez, a Márialiget névhez 
méltó, egységesebb és hagyományosabb településképi arculat jöjjön létre, ennek érdekében a 
Koncepciótervben javasolt építészeti karakter legyen bemutatva és leszabályozva a TAK-ban és a 
TKR-ben. (2. projektelem) 

6) A tervezési és egyeztetési eljárás lezárásakor a HÉSZ, a TAK és a TKR egy időben kerüljön 
jóváhagyásra. (2. projektelem) 

7) A Márialiget terület északi határán lévő 03 hrsz-ú út közterületről való feltárását biztosítani 
szükséges, amelyről a tulajdonossal megállapodást kell kötni a terv jóváhagyása előtt. (2. 
projektelem) 

8) Kiemelten fontos az építési forgalom biztosítása az alábbiak szerint: A Dűlő út, mint ideiglenesen 
kijelölt útvonal kerül kijelölésre addig, amíg az Önkormányzat nem biztosítja a 130 hrsz-ú telket a 
10-es számú főútról direkt módon történő csatlakozásához. A forgalmi csatlakozáshoz szükséges 
tervezési és építési feladatok a Márialiget Kft-t terhelik, amelyről megállapodást kell kötni a terv 
jóváhagyása előtt. (2. projektelem) 

9) A HÉSZ módosítás tervezett projektelemeinek elfogadásával új beépítésre szánt terület nem kerül 
kijelölésre. 

10) A HÉSZ-módosítás tervezési munkáinak elkészítésével a Z.É. Műhely Kft-t bízza meg, amely az 1. 
projektelem tervezési munkáját 0,- Ft tervezési díjért vállalja, a 2. projektelem tervezési munkáit 
3.000.000,- Ft +ÁFA, azaz 3.810.000,- Ft tervezési díjért vállalja el, amely tervezési díjat a 
Márialiget Kft. fizet meg. 

11) A Képviselő-testület felhatalmazza a polgármestert, hogy a településtervezési szerződést írja alá, és 
felkéri, hogy az államigazgatási egyeztetés lefolytatásáról gondoskodjon. 

12) Megállapítja, hogy a határozat mellékletét képezi: 1.) Koncepcióterv, valamint 2.) Főépítészi 
feljegyzés a HÉSZ-módosításhoz a 2882 hrsz-ú területre, a városközpontra és a Márialiget 
városrészre vonatkozóan. 

 

Határidő: azonnal 
Felelős: Polgármester 

 

Azóta a tervezési folyamat előkészítő szakasza megindult, és az egyes tervek, illetve programok 

környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Korm. rendelet (továbbiakban: R.) 1. § (3) a), 4. 
§ (2) bekezdése, valamint 3. számú melléklet II. pontja alapján kiküldtük az érintett 
hatóságoknak az állásfoglaláskérő levelünket, most a HÉSZ+TA+TKR-módosítás partnerségi 
egyeztetésére klszülünk. 
 

A tisztelt Képviselőtestület a fenti határozat 5. pontjában támogatta a Márialiget városrész 
településképi kialakítására vonatkozóan a Kárpát-medence és Piliscsaba építészeti 
örökségéhez, a Márialiget névhez méltó, egységesebb és hagyományosabb településképi arculat 
jöjjön létrejöttét. Az elfogadott Koncepcióterv az erre vonatkozó építészeti karakter-elemeket 

még nem tartalmazta, amellyel azóta elkészült a tervező, és megküldte. A partnerségi egyeztetés 
előtt szeretnénk kikérni a tisztelt Képviselő-testület véleményét az arculati jellemzők 
partnerségi egyeztetésen való bemutatása előtt. 
 

A „Piliscsaba Márialiget Területfelhasználási és Beépítési Koncepcióterve” szerint 

meghatározott 3-féle beépítési övezet kerül kialakításra: 
• max. egylakásos beépítésű területek,  
• max. kétlakásos beépítésű területek, valamint  
• max. négylakásos társasházas beépítésű területek. 
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A Tervező által megküldött beépítési karakter-javaslatokat a melléklet tartalmazza. (1. melléklet: 
Beépítési karakter-javaslatok a Márialiget városrész egyes övezeteire) 

 

A 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 59. § (2) bek. d) pontja szerint a benyújtott anyag tartalmi 
elemeire szakmai összefoglalót kell készíteni, amelyet a főépítész javaslata alapján a 
Képviselő-testületnek kell elfogadnia.  
 

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

Piliscsaba, 2025. október 13. 
 

 Tisztelettel:    

 Thumáné Kauzál Melinda s.k. 

 polgármester         
 

 

 

 

 

HATÁROZATI JAVASLAT:  

 

Piliscsaba Város Önkormányzat Képviselő-testülete  

Pénzügyi és Fejlesztési Bizottságának 

…/2025. (X. 13.) számú határozata 

Javaslat a Márialiget-projekt területét érintő  
településképi arculati elemek kialakításáról 

 

Piliscsaba Város Önkormányzat Képviselő-testületének Fejlesztési Bizottsága javasolja 
Képviselő-testület részére az alábbi határozat elfogadását: 
1) Piliscsaba Város Önkormányzat Képviselő-testülete a Márialiget Kft. által benyújtott a 

„Beépítési karakter javaslatok Piliscsaba Márialiget városrész egyes övezeteire” című 
Koncepciótervét (1. melléklet) áttanulmányozta, és elfogadja a Főépítésznek a 
Koncepcióterv tárgyában tett feljegyzését (2. melléklet), amelyben megállapítja, hogy a 
Koncepcióterv talmi elemei megfelelnek annak a tartalomnak, amelyet a Képviselő-testület 
a 204/2025. (IX. 8.) számú határozatában a HÉSZ, a TAK, a TKR módosítására 
vonatkozóan megfogalmazott. 

2) Piliscsaba Város Önkormányzat Képviselő-testülete támogatja, hogy a Koncepcióterv 

irányelvei a fenti dokumentumokba beépüljenek, és ennek megfelelően kerüljenek 
partnerségi és államigazgatási egyeztetésre. 

  

Határidő: azonnal 
Felelős: Polgármester 
  

  

 










































































































































