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ELŐTERJESZTÉS 

 

Piliscsaba Város Önkormányzat Képviselő-testületének 

2025. október 20. napján tartandó ülésére 

 

9. napirend 

 

Előterjesztő: Thumáné Kauzál Melinda polgármester 
Előterjesztést készítette: Vargáné Rokolya Ildikó pénzügyi osztályvezető 

 

Tárgy: Döntés a 2026. évi folyószámlahitel igényléséről 
 

 

Tisztelt Képviselő-testület! 
 

Előzmény: 
Piliscsaba Város Képviselő-testülete a 234/2024. (X. 28.) számú határozatával döntött az 
önkormányzat 60 millió forintos 2025. évre vonatkozó folyószámlahitelről. Az Önkormányzat 
folyószámlahitele 2025. december 30-án lejár.  
Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 42. § 4. pontja 
értelmében „A képviselő-testület hatásköréből nem ruházható át: 
4. a gazdasági program, a hitelfelvétel, a kötvénykibocsátás, a kölcsönfelvétel vagy más 
adósságot keletkeztető kötelezettségvállalás, alapítványi forrás átvétele és átadása;” 

Magyarország gazdasági stabilitásáról szóló 2011. évi CXCIV. törvény 9. § (1) bekezdése 
értelmében „A kormányzati szektorba sorolt egyéb szervezet adósságot keletkeztető ügyletet 
érvényesen az államháztartásért felelős miniszter előzetes hozzájárulásával köthet. E 

rendelkezést nem kell alkalmazni a likvid hitel igénybevételére, valamint az olyan adósságot 
keletkeztető ügyletre, amelyben valamennyi fél az államháztartás valamely alrendszerébe 
tartozó jogi személy, illetve kormányzati szektorba sorolt egyéb szervezet.” 

Tényvázlat: 
Az Önkormányzat zökkenőmentes likviditásának biztosítása érdekében időnként szükségszerű 

a folyószámlahitel igénylése, mivel az adóbevétel márciusi és szeptemberi esedékességű.  A 

folyószámlahitel igénybevételére a 2025. évben nem volt szükség tekintettel a folyószámlánkon 
lévő összegre. 
 

Jelenleg az Önkormányzat számláján: 1.039.500.000 Ft összeg szerepel. A jövő évre 
vonatkozóan nincs pontos információnk az állami támogatásokról, illetve elvonásokról. 
 

A számlavezető bank kérésének megfelelően az Önkormányzatnak rendelkeznie kell a 
folyószámlahitel igénylésről vagy elutasításról szóló Képviselő-testületi döntéssel.  
 

Folyószámlahitel feltételei: 
  

• Folyószámlahitel-keret összege:    maximum 60 millió Ft 
• Folyószámlahitel-keret ügyleti kamata:                  1 havi BUBOR + 1,40 % p.a. 

• Folyószámlahitel-keret rendelkezésre tartási díja:   0,10 % p.a. 

• Késedelmi kamat:    ügyleti kamat + 5% 

• Futamidő:    2026.01.05 - 2026.12.30. 

• Rendelkezésre tartás feltétele:                   Képviselő Testületi határozat a hitelfelvételről; 



































 

Piliscsaba Város Önkormányzat Képviselő-testülete 

 

 

 

15. napirend 
 

Tárgy: TRE módosítás 1/2025. tervcsomag környezeti vizsgálati szakaszának lezárása  

Melléklet: 1.sz.: Állásfoglalások a környezeti vizsgálat szükségességéről 
 
 

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

 

Döntés:  Saját hatáskörben 

 

Előterjesztő:  Thumáné Kauzál Melinda polgármester 
 

Előkészítő szervezeti egység:  Jegyzői titkárság 

 

Előterjesztést készítette: Marthi Zsuzsanna 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-testületének 

2025. október 20. napján tartandó ülésére 

 

15. napirend 

 

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

 

Tárgy: TRE módosítás 1/2025. tervcsomag környezeti vizsgálati szakaszának lezárása
   

 

Tisztelt Képviselő-testület! 
 

Piliscsaba Város Önkormányzat Képviselő-testülete (a továbbiakban: Képviselő-testület) 
döntött Piliscsaba Város Településrendezési Eszközeinek (a továbbiakban: TRE) módosításáról 
több részterületen, amelyet a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának 
rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. 
(VII.15.) Korm. rendelet 66. § (1) bekezdése szerinti általános eljárás szabályai szerint indított 
meg a a 15/2025. (I. 27.) számú határozattal módosított 190/2024. (IX. 9.) számú határozatával 
(a továbbiakban: Határozat). 
 

A Képviselő-testület döntése értelmében a módosítási csomag két ütemben kerül(t) 
egyeztetésre: 
1. ütem: magánkezdeményezésű projektek (a 1512/1 hrsz. és a 020/38 hrsz. érintésével), 
2. ütem: önkormányzati kezdeményezésű projektek (az 1., 2., 4., 5. és 7. pont szerinti 
projektelemek). 

A jelen előterjesztés kizárólag a 2. ütemű, önkormányzati kezdeményezésű projektelemek 
környezeti vizsgálatának kérdését tárgyalja. 
 

A tavalyi döntésével több részterületre elindított TRE-módosítási csomagot a 2025. januári 
döntésével két ütemre bontotta, a magánkezdeményezésű projektekre (1. ütem), illetve az 

önkormányzati kezdeményezésű (2. ütem) projektekre. A Határozat szövegét a módosításokkal 
egybeszerkesztve és kiemelve az alábbiakban olvashatják. 

 

Piliscsaba Város Önkormányzat Képviselő-testületének 

a 15/2025. (I. 27.) számú határozattal módosított 
190/2024. (IX. 9.) számú határozata 

a TRE módosításáról több részterületen 

-egységes szerkezetbe szerkesztetten- 

 

Piliscsaba Város Önkormányzat Képviselő-testülete úgy dönt, hogy 

1. Támogatja Piliscsaba Város Településrendezési Eszközeinek (továbbiakban: TRE) 
módosítását az 1. mellékletben megadott tervezési program szerinti célból és területeken, 
amely új beépítésre szánt terület kijelölését nem tartalmazza.  

2. Nem támogatja a Magdolna-völgyben található 3251/2 hrsz-ú Magdolna-völgyi-tavak, 

valamint a körülöttük található területek egy részének, a 3251/4 hrsz-ú és a 3251/6 -hrsz-ú 
területek fejlesztését (4. melléklet). 
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3. A TRE módosítás partnerségi és államigazgatási egyeztetése az 1. melléklet 1., 2., 4., 5., 7. 
projektjei tekintetében a 419/2021. (VII. 15.) Korm.rendelet (továbbiakban: Korm.rendelet) 
66.§ (1) bek. szerinti általános egyeztetési eljárás szerint kerül lefolytatásra, míg a 3. és 6. 
projektek tekintetében a Korm.rendelet 68.§ (1) bek. szerinti egyszerűsített egyeztetési 
eljárásban. 

4. Elfogadja a Korm.rendelet 7. § (7) bekezdése szerinti megalapozó vizsgálat és alátámasztó 
javaslat tartalmát, és a telepítési tanulmánytervek felhasználhatóságát a határozat 2. és 4. 
mellékletét képező, a Képviselő-testületnek címzett Főépítészi feljegyzést. 

5. Megállapítja, hogy az 1. melléklet 6. pontja szerinti, a 020/38 hrsz-ú területre a Szeresd 
Mag-Ad Alapítvány (székhely: 2081 Piliscsaba, Bérc utca 020/38 hrsz.) által elkészíttetett 
telepítési tanulmányterv megfelel a Kormányrendelet 7. melléklete szerinti tartalomnak, így 
azt elfogadja, és amely jelen határozat 3. melléklete. 

6. Támogatja, hogy az 1. melléklet 6. pontja szerinti fejlesztési cél megvalósítása érdekében 
településrendezési szerződést kössön a Szeresd Mag-Ad Alapítvánnyal (székhely: 2081 
Piliscsaba, Bérc utca 020/38 hrsz.), amelyben foglaltaknak megfelelően 10.000.000,- Ft 

településfejlesztési hozzájárulást, bruttó 1.270.000,- Ft tervezési díjat fizet meg, és vállalja 
a fejlesztési cél megvalósításához köthetően a terület közműellátásának kiépítését saját 
költségen, valamint felhatalmazza a polgármestert a településrendezési szerződés és a 
településfejlesztési hozzájárulás letétbe helyezéséről szóló letéti szerződés aláírására, jelent 
határozat szerinti szerződéses feltételek pontos kidolgozását követően. 

7. Támogatja, hogy az 1. melléklet szerinti fejlesztési cél megvalósítása érdekében tervezési 
szerződést kössön a legkedvezőbb ajánlatot adó Z.É. Műhely Kft.-vel bruttó 3.175.000,-Ft 

értékben, amelyből  
a. az 1. melléklet 3. pont szerinti projekt érintetjei, a 1511 és/vagy a 1513 hrsz-ú 

ingatlanok tulajdonosai bruttó 381.000,-Ft-ot fizetnek meg, 

b.  az 1. melléklet 6. pont szerinti projekt érintetje, a Szeresd Mag-Ad Alapítvány 
bruttó 1.270.000,- Ft-ot fizet meg, 

c. az 1. melléklet 1., 2., 4., 5., 7. pont szerinti projektek kezdeményezőjeként az 
Önkormányzatot bruttó 1.524.000,- Ft megfizetése terheli, amely a 2024. évi 
fejlesztési céltartalék terhére finanszírozható,  

valamint felhatalmazza a polgármestert a tervezési szerződés aláírására.  
8. Felhatalmazza a polgármestert, hogy a TRE-módosítás egyeztetési eljárását a 3. pont 

szerinti egyeztetési eljárásokban folytassa le, a tervezési szerződéseket írja alá. 
9. Megállapítja, hogy a határozat mellékletét képezi: 1.) az 1. pont szerinti tervezési program, 

2.) Főépítészi feljegyzés a 3. és a 6. projektelemre vonatkozóan, 3.) a 020/38 hrsz. terület 
telepítési tanulmányterve, 4.) Főépítészi feljegyzés a 1., 2., 4., 5., és 7. projektelemre 
vonatkozóan. 

 

A Határozat 1. melléklete 
 

 Piliscsaba TRE-módosítását érintő projektek, 
ügyek 

Kezdemé- 

nyező 

Javaslat 

1.  A PVKH Állami Főépítész hívta fel a figyelmet, hogy 
a HÉSZ Lke-1/a övezet beépítési %-a telekméretől 
függően van megadva, így:  
1200 m2< → 20 % 

800-1200 m2 → 25 % 

<800 m2 →30 % 

Ez ellentétes az OTÉK 7.§ (2) bek. értelmében.  
A legkisebb beépíthető teleknagyság megadását is 
kifogásolta, mint beépítési feltétel, kérte törölni. 

Önkorm. - A HÉSZ Lke-1/a 

övezetének beépítési %-

a 

egységesen 25 % 
legyen. 

- A HÉSZ Lke-1/a 

övezetben a legkisebb 
beépíthető teleknagyság 
szabályozása kerüljön 
törlésre. 
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2.  A vasút alatti kertes mg-i terület 03 hrsz-ú útja és a 

303 hrsz-ú út (Zrinyi Miklós u.) összeköttetése, bár 
természetben a használat folytonos, de ingatlanjogi 

szempontból nem találkoznak, mert a MÁV-

területből (329/6 hrsz) közéjük ékelődik egy kisebb 

terület.  

Amennyiben a 3368 hrsz-ú építési telken megszűnik 
az átjárási lehetőség, akkor ez a településrész innen 
nem közelíthető meg, csak közvetett módon, ami 

nagyon megnehezíti a telkek feltárását.   

Önkorm. A MÁV-terület (329/6 
hrsz) egy részéből 
kiszolgálóút kerüljön 
kialakításra oly módon, 
hogy a 03 hrsz-ú út a 
kialakult szélességének 
megfelelően kerüljön 
továbbvezetésre a vasúti 
terület csökkentésével 
addig, míg az bele nem 
köt a 303 hrsz-ú Zrinyi 
Miklós utcába. 

3.  A Kenderesi utca vasúti átjáró előtti szakasza a 1511, 

1513 és a 1514 hrsz-ú ingatlanok előtt utcaként 
használt terület, de ingatlanjogi és övezeti besorolását 
tekintve nem az, hanem a MÁV által kezelt állami 
tulajdonban lévő terület (1512/1 hrsz.) „kötöttpályás 
közlekedési terület” számára kijelölve. Ez viszont 
erősen korlátozza a csak a vasút területéről feltárható 
ingatlanok (1511, 1513, 1514 hrsz) építési jogait. 

 

Magán A Kenderesi utca és a 
vasútterület 
kereszteződésénél a 
vasúti átjárónak a 1511 
és a 1513 hrsz-ú 
ingatlanok előtti része 
(azaz a 1512/1 hrsz-ú 
ingatlan egy része) 
kerüljön közútként 
kialakításra. 

4.  Több kérelmező is kérte, hogy a kertvárosias és a 
falusias lakóövezetekben, amennyiben egy telek 
területe a „legkisebb kialakítható telekterület”-nek 

legalább 1,5x-ese, úgy azon a két lakás úgy is 

kialakítható legyen, hogy azt ne kelljen egy 

épülettömegben elhelyezni.  

Emellett szólna érv, ha a telek túl keskeny, mert 
kedvezőtlen telekhasználat tudna kialakulni, amikor 
ezt „ikerház”-szerűen építik be, és két egymás melletti 
két nagyon keskeny és hosszú telekrész lesz, de egyéb 
nehezítő körülmény is lehet az amúgy oldalhatáros 
beépítésű régi településrészeken. Ezért javasolt a 

könnyítést az Lke-1/a, Lf/a és Lf/b övezetekben 
megadni. 

Önkorm. A kertvárosias Lke-1/a 

jelű és a falusias Lf/a és 
Lf/b jelű 
lakóövezetekben, 
amennyiben egy telek 

területe a „legkisebb 
kialakítható 
telekterület”-nek 

legalább 1,5x-ese, úgy 
az azon kialakítható két 
lakás két önálló 
főépületben is 
elhelyezhető. 



5 

 

5.  Problémát okozott a közelmúltban az, hogy a Vár 
utcánál szabályozott utca szélessége nem volt 
egyértelműen számmal megadva, ezért a 
telekrendezést az Állami Főépítész többek között 
emiatt is elutasította. A hasonló szituációk elkerülése 
miatt a szabályozási terven az utak szélességét, vagy 
egyéb szabályozási elemek távolságát sokkal több 
kótával kell ellátni, mint eddig az gyakorlat volt. 

Önkorm. A szabályozási 
tervlapon az utak 

szélességét, és az egyéb 
szabályozási elemek 
távolságát sokkal több 
kótával kell ellátni, hogy 
az a hatóság számára 
egyértelműen 
megállapítható legyen. 

6.  Az Álomvölgyben található 020/38 hrsz-ú ingatlan 
tulajdonosai a Szeresd Mag-Ad Alapítvány (székhely: 
2081 Piliscsaba, Bérc utca 020/38) keretei között 
kívánnak hátrányos helyzetű gyermekek és idősek 
számára önfejlesztő foglalkozásokat tartani. Ehhez egy 
meglévő és szabályosan feltüntetett (6%-os 

beépítettségű) épület bővítésével szeretnék kialakítani 
a megfelelő oktatási helyszínt, amelyhez a benyújtott 
telepítési tanulmány alapján a hatályos HÉSZ szerinti 
3% helyett 10% beépítési lehetőséget, valamint a 4,5 

m-es épületmagasság helyett 5,0 m-t kérnek a 
fejlesztők. Részletesen az új „KbRek-3” jelű 
Különleges beépítésre nem szánt – rekreációs övezet 
előírásai az alábbiak:  
Kialakítható rendeltetés: a rekreációs, egészségügyi, 
oktatási jellegű épület, illetve a főfunkcióhoz 
kapcsolódó egyéb kiszolgáló épületek/funkciók a 
szintterületnek maximum 20% -án, legfeljebb egy 
lakás. 

Az előkert mérete 10,0 m, az oldalkert mérete 5,0 m.  
Az építési telek kialakítható legkisebb területe (m2 ): 
3000  

Az építési telek beépíthető legkisebb területe (m2): 
3000  

Legnagyobb beépítettség (%): 10  
Legnagyobb építménymagasság (m): 5,0 

Magán A 020/38 hrsz-ú 
területen, a Kérelmező 
által benyújtott telepítési 
tanulmánytervnek 
megfelelően, új 
„KbRek-3” jelű 
Különleges beépítésre 
nem szánt – rekreációs 
övezet létesítése, 
amelynek előírásai az 
alábbiak: Kialakítható 
épület: rekreációs, 
egészségügyi, oktatási 
épület, illetve a 
főfunkcióhoz 
kapcsolódó egyéb 
kiszolgáló épület, 
amelyben a 

szintterületnek 
legfeljebb 20% -án 
legfeljebb egy 

lakásrendeltetés is 
kialakítható, amely a fő 
rendeltetés 
kialakításával 
egyidejűleg, vagy annak 
megléte esetén 
valósítható meg. 
Az előkert mérete 10,0 
m, az oldalkert mérete 
5,0 m.  

Az építési telek 
kialakítható legkisebb 
területe (m2 ): 3000  
Az építési telek 
beépíthető legkisebb 
területe (m2): 3000  
Legnagyobb 

beépítettség (%): 10  
Legnagyobb 

építménymagasság (m): 
5,0 

7.  A német iskola (új) telke (1874 hrsz) nincs teljes 
mértékben augyan abba a Vt-5 jelű övezetben, a 
Vinátrium mögötti rész Vt-1-ben maradt. Javasolt a 

telek teljes területét Vt-5 jelű övezetbe tenni. 

Önkorm. A 1874 hrsz-ú telek 
teljes területe legyen Vt-
5 jelű településközponti 
övezetben. 
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A Határozat szerint ezek a projektelemek kerültek az egyes tervcsomagokba elkülönítve: 

1. ütem: Határozat 1. melléklet 3. és 6. pont szerinti projektelemek, amelyek a 1512/1 hrsz-ú 
területnek, valamint a 020/38 hrsz-ú ingatlan övezeti kialakítását érinti. – (Elfogadott) 

2. ütem: a Határozat 1. melléklet 1., 2., 4., 5. és 7. pont szerinti projektelemek, amelyek a 

Klotildliget Lke-1/a jelű építési övezet előírásait, a 03 és a 303 hrsz-ú utak kapcsolatát, az 
Lke-1/a, Lf/a és Lf/b jelű lakóövezetek előírásait, a szabályozási terven a szabályozási 
vonalak és egyéb jelölések méret-megjelölését, valamint a 1874 hrsz-ú terület övezeti 
kialakítását érinti. – (Jelen előterjesztés tárgya) 

 

A két tervcsomag egyeztetési eljárása, terveztetése párhuzamosan, egymástól függetlenül folyt, 
az 1. ütemű tervcsomag elfogadásra került, míg jelen javaslat most csak az 2. ütemű tervcsomag 

első egyeztetési szakaszának lezárását célozza meg. Ebben az alábbi témakörben az alábbi 
egyeztetés folyt le. 

 

Környezeti vizsgálat szükségességének kérdése 

Az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Korm. 
rendelet (továbbiakban: Korm. rendelet) 1.§ (3) bekezdése előírja, hogy a település egy részére 
készülő szabályozási terveknél, illetve helyi építési szabályzatnál a várható környezeti hatás 
jelentősége esetileg határozható meg. Ennek megfelelően Piliscsaba Város Önkormányzata a 
kormányrendelet 3. számú mellékletében meghatározott, a környezet védelméért felelős 
szervezetek véleményét kikérte a várható környezeti hatás jelentőségének meghatározásáról, 
illetve a környezeti vizsgálat elkészítésének szükségességéről. A válaszadási határidő 2025. 
október 18-án járt le, a beérkező válaszokat mellékeljük (1. melléklet). A nyilatkozó 
szervezetek a környezeti vizsgálat lefolytatását nem tartották szükségesnek.  

 

Összegzés 

Mindezek alapján a Képviselő-testület számára indokolt döntést hozni arról, hogy a Piliscsaba 

Város Településrendezési Eszközei módosítása – 2. ütem esetében környezeti vizsgálat 
készítése nem szükséges. 
 

Tisztelt Képviselő-testületet! Kérem, fentieket tudomásul véve támogassák a munkaközi tervek 
véglegesítését környezeti vizsgálat nélkül, és azt, hogy ezt követően a TRE-módosítás 
véleményezési szakaszát lefolytassuk! 

 

Piliscsaba, 2025. október 18. 

 Tisztelettel:    

 Thumáné Kauzál Melinda s.k. 

 polgármester 
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HATÁROZATI JAVASLAT:  

 

Piliscsaba Város Önkormányzat Képviselő-testületének 

…/2025. (X. 20.) számú határozata 

Piliscsaba Város Településrendezési Eszközei módosítása 2. üteme, 

az 1/2025. sz. tervcsomag környezeti vizsgálatának szükségességéről 
 

Piliscsaba Város Önkormányzat Képviselő-testülete a 15/2025. (I. 27.) sz. határozattal 
módosított 190/2024. (IX. 9.) sz. határozatával (továbbiakban: Határozat) kezdeményezett, a 
Piliscsaba Város Településrendezési Eszközei (továbbiakban: TRE) módosítása 2. ütemű 
egyeztetési eljárása kapcsán – amely a Határozat 1. mellékletének 1., 2., 4., 5. és 7. pont szerinti, 
önkormányzati kezdeményezésű projektelemeket foglalja magában – az alábbi döntést hozza: 
1. Tudomásul veszi, hogy a 2/2005. (I.11.) Korm. rendelet 1. § (2)–(3) bekezdése szerint 

megkeresett, a környezet védelméért felelős szervezetek a környezeti vizsgálat elkészítését 
nem tartották szükségesnek, ezért a környezeti vizsgálatot nem készítteti el. 

2. Fentieket tudomásul véve támogatja a munkaközi tervek véglegesítését környezeti vizsgálat 
nélkül, és felkéri a Polgármestert, hogy ezt követően a TRE-módosítás egyeztetésének 
véleményezési szakaszát folytassa le!  

 

Határidő: azonnal 
Felelős: polgármester 



 

Piliscsaba Város Önkormányzat Képviselő-testülete 

 

 

 

16. 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-testületének 

2025. október 20. napján tartandó ülésére 

 

16. napirend 

 

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

 

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

 

  

Tisztelt Képviselő-testület! 
 

Piliscsaba Város Önkormányzat Képviselő-testülete a 204/2025. (IX. 8.) sz. határozatával (a 

továbbiakban: Határozat) 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, 
c) 7 db telek, amelyen csak max. négylakásos társasház épülhet 
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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 

 

A Határozat meghozatala óta a tervezési folyamat előkészítő szakasza megindult, és az egyes 

tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Korm. rendelet (a 

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+TAK+TKR-

dokumentumok módosításának partnerségi egyeztetésére készülünk. 
 

A tisztelt Képviselő-testület 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-elemek 

részletes kidolgozását még nem tartalmazta, amellyel azóta elkészültek a tervezők, amelyet 

most megküldtek az Önkormányzat számára. Az arculati jellemzők partnerségi egyeztetése 

előtt szeretnénk kikérni a tisztelt Képviselő-testület véleményét az anyaggal kapcsolatban. 

 

A Tervező által megküldött beépítési karakter-javaslatokat az 1. melléklet tartalmazza.  
 

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, amely a benyújtott tervvel, annak ajánlásaival 
összhangban került megfogalmazásra.  
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A Pénzügyi és Fejlesztési Bizottság 2025. október 13-án tárgyalta a napirendet, és az alábbi 
döntést hozta: 
 

Piliscsaba Város Önkormányzat Képviselő-testülete  
Pénzügyi és Fejlesztési Bizottságának 

151/2025. (X. 6.) számú határozata 

Javaslat a Márialiget-projekt területét érintő  
településképi arculati elemek kialakításáról 

 

Piliscsaba Város Önkormányzat Képviselő-testületének Pénzügyi és Fejlesztési Bizottsága javasolja a 
Képviselő-testület részére, hogy a benyújtott koncepcióterv módosításai készüljenek el az elhangzott 
paraméterekkel: 

- az épületmagasság 8 m helyett legyen 7,5 m (amennyiben nincs lapostető, és a tetőhajlásszög 25 és 
45 fok közé esik) 

- a zárójeles megjegyzés kerüljön törlésre a négy lakórendeltetési egységnél (irreleváns) 
- a részletes előírásban szereplő lapostetős részek kerüljenek törlésre 

- az anyaghasználat tekintetében a natúr és vörös agyagcserép mellett legyen megengedett más anyag 
is, amennyiben az mind formavilágában, mind színében a klasszikus vörös agyagcseréphez hasonló 

- a fa-kompozit lehet fa is és kompozit is (nem egy szóban értendő) 
- a tetőhajlásszög az egy és két lakórendeltetési egységnél is legyen 25 és 45 fok között 
- lapostető ne legyen megengedett itt sem (egy terasz vagy garázs fölött lehet lapostető, de az épület 

jellemző kinézetét a hajlásszöges tető kell, hogy biztosítsa) 
- az anyaghasználatban legyen megengedett itt is a kompozit 

 

Az észrevételeknek megfelelően a tervező kollega jelentősen átdolgozta a tervet, a bizottsági 
döntésben megfogalmazott elveket beépítette az anyagba, megszüntette abban a HÉSZ-

szabályozással párhuzamos szabályozási elemeket, és az építészeti karakterelemek 
vonatkozásában pedig részletesebb iránymutatásokat dolgozott ki. 
 

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet az előterjesztést megtárgyalni, és a javaslatot elfogadni 
szíveskedjen! 
 

Piliscsaba, 2025. október 16. 

 

     Tisztelettel:    

 Thumáné Kauzál Melinda s.k. 

 polgármester         
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HATÁROZATI JAVASLAT:  

 

Piliscsaba Város Önkormányzat Képviselő-testületének  

…/2025. (X. 20.) számú határozata 

Javaslat a Márialiget-projekt területét érintő  
településképi arculati elemek kialakításáról 

 

1) Piliscsaba Város Önkormányzat Képviselő-testülete a Márialiget Kft. által benyújtott 
„Beépítési karakter javaslatok Piliscsaba Márialiget városrész egyes övezeteire” című 
koncepciótervét (1. melléklet) áttanulmányozta, és annak ajánlásait elfogadja, ennek 
alapján Piliscsaba Város településképi arculati kézikönyve (TAK) és a településkép védelmi 
rendelete (TKR) módosításának véleményezési anyaga véglegesíthető, és a partnerségi 
egyeztetés, valamint a véleményezési szakasz lefolytatására megfelelőnek tartja.  

2) Piliscsaba Város Önkormányzat Képviselő-testülete elfogadja a Főépítésznek a koncepció-

terv tárgyában tett feljegyzését (2. melléklet), amelyben megállapítja, hogy a Márialiget 
városrész építészeti karakterelemeinek kialakítására adott iránymutatások megfelelnek 

annak a tartalomnak, amelyet a Képviselő-testület a 204/2025. (IX. 8.) számú határozat 5. 

pontjában a HÉSZ, a TAK, a TKR módosítására vonatkozóan megfogalmazott. 
3) Piliscsaba Város Önkormányzat Képviselő-testülete támogatja, hogy a koncepcióterv 

irányelvei a fenti dokumentumokba beépüljenek, és ennek megfelelően kerüljön a vélemé-

nyezési anyag véglegesítésre, és a partnerségi és államigazgatási egyeztetésre megküldve. 
  

Határidő: azonnal 
Felelős: Polgármester 
  

  

 


























































































































