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Tisztelt Képviselő-testület!

A tervezési terület, az M3-as autópályától, a Gödöllő központjába bevezető út
mentén helyezkedik el. A területen valamikor jellemzően falusias beépítésű telkek
álltak, nyugati irányban művelt földterületekkel, jelenleg egyre inkább a város
kereskedelmi negyede alakul, épül a területen, melyet keleti irányban a Röges
utcára fűződő családi házas övezet határol. Természetes határai: északon a Thegze
L., Berente I. utca, keleten a Röges utca, délen a Kazinczy utca és a Rákos patak
Szilháti mellékága, nyugaton a Dózsa Gy. út. Lehatárolásakor az építési törvény
szabályait figyelembe véve egy nagyobb tömb került a tervbe, ahol az újonnan
szabályozni nem kívánt területeken csak az érvényes előírások átvezetése történt.
Gödöllő hatályos Szabályozási Tervében a tervezési terület Dózsa György út felé
eső része Kereskedelmi, szolgáltató, gazdasági (KG) területként van szabályozva.
Itt épült fel a Tesco áruház, mely méreténél fogva meghatározója ezen kereskedelmi
övezet beépítési léptékének. Mellette hasonló léptékű bevásárló központ tervezése-
engedélyeztetése folyamatban van, a még hatályos korábbi szabályozás szerint.
A terület nagysága ~ 28 ha, a szintkülönbség 18,00 m, emiatt igen fontos, hogy a
tervezett új létesítmények egyedi szabályai miként alakulnak, ezzel biztosítva, hogy
minél kevésbé telepedjenek a környezetükre.

A területen található (a Dózsa György út szomszédságában) a DMRV egyik kútja,
valamint a Shell üzemanyagtöltő állomás. Ugyanitt köt a Szilháti ágba a város
nyugati, ipari övezetéből érkező csapadékvíz elvezető árok, amely a Rákos patak
Szilháti ágával együttesen, jelentősen szétszabdalja a tervezési terület délnyugati
részét (jellemzően a Dózsa György út melletti területet), megnehezítve ezen
területek hasznosítását.

A tervezési területen már korábban, az úthálózat keleti (Röges uca), északi (Berente
I. u., illetve Thegze L. u.) és nyugati szakasza (Dózsa György út) kiépült. Ezen belül
megépült a szabályozási tervvel összhangban a Tesco Áruház, belső úthálózatával,
parkolóival, kialakított zöldfelületeivel együtt. A Berente I. utca lakótelkei szintén
beépültek. A Röges utca a terület legrégebb óta beépült része, hagyományosan a
gödöllői paraszti életformát idéző családi házakkal. A régi házak között több új is
épült. A telkek hosszan nyúlnak nyugati irányba, a Tesco Áruház területét kivéve,
egészen a Rákos patak nyugati ágáig. A meglévő, be nem épült területek jelenleg
kertek, mezőgazdasági művelés alatt állnak.

Az érvényes Szabályozási Tervvel összhangban, a jelenlegi övezeti besorolásokat
megtartva (Kereskedelmi- gazdasági- KG, illetve Kertvárosi lakó- KEL) készült az új
szabályozás. A tervezés célja kettős volt, egyrészt a Rákos patak Szilháti mellékága
rendezésével lehetővé kívánja tenni a Dózsa György út keleti oldalának a
beépítését, kiegészítve ezzel a kereskedelmi övezetet, lezárva a Dózsa György út
foghíjas építészeti arculatát. Másrészt a Röges utca melletti lakótömb hatalmas
(mezőgazdálkodási múltra utaló) belső zárvány területeinek feltárásával lehetővé
kívánja tenni a terület ésszerű, kulturált beépítését, kertvárosi jelleggel.

A terv készítését a Center Invest Kft. és a Borsos Kft. közösen kezdeményezte. Míg
az előbbi a kereskedelmi övezet hasznosításában, addig a lakóterületek
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fejlesztésében a Borsos Kft. érdekelt, mint befektető. Ez utóbbi elképzelése szerint a
kereskedelmi területek mögött, a Röges utcai telkek hátsókertjeinek mérete még
mindig elegendő, mintegy 100-150 méter hosszban, hogy új utca közbeiktatásával
újabb teleksorok alakuljanak ki. A cél az volt, hogy minimális telekméret mellett minél
több önálló ingatlan létesítésére legyen lehetőség. A szabályozás során a minimál
telekméretek szabályozásával együtt viszont előírtuk, a laksűrűség megtartása
érdekében, hogy ingatlanonként csak 1 lakás létesíthető. A Röges utcai hátsókertek
szabályozásával nemcsak a befektetőnek teremtünk lehetőséget, hanem a
mindenkori ingatlantulajdonosoknak is, hogy a telkeik hosszan elnyúló végeit
hasznosíthassák.

A kereskedelmi övezetben a befektető, a Tesco áruház léptékében, Stop Shop
áruházat kíván létrehozni. A hatályos szabályozási terv egy ilyen jellegű beépítést
ma is megenged, viszont a tervezett áruház mellett fennmaradó területek
hasznosíthatósága meglehetősen korlátozott. Ez többek között azért is adódott,
mivel a Dózsa György út menti vízmű kutak területeinek korábbi védelme ezt
korlátozta. Időközben életbe lépett e tárgyban egy olyan kormányrendelet, mely a
védőterületeket már másként szabályozza. E rendelkezés fölszabadított
területrészeket, melyek a szabályozással potenciális építési telkekké alakíthatók.
Ezek kialakításával lehetővé válik egy olyan teleksor létrekozása, mely a városba
bevezető út mentén egy egységes építészeti kép, illetve városias térfal képzésére
alkalmas épületeknek adhat helyet.

A területen több kisebb kereskedelmi ingatlan létrehozása mellett még egy nagyobb
tervezett, ahol egy élelmiszer-áruház elhelyezésére érkezett befektetői igény. A Stop
Shop jellemző, iparcikkeket árusító profilja mellett kiegészítő funkcióként jelentkezik.
Léptéke elmarad a Tesco-tól, potenciális konkurenciát nem teremt. A létesítmények
előtt halad el a Rákos-patak Szilháti mellékága, melynek közvetlen környezetét
természetközeli állapotban kell fönntartani, mellette őshonos növények telepítése
javasolt. Párhuzamosan a patakmederrel pedig egy feltáró út készül, mely
összekötésre kerül a Tesco parkolóit feltáró úttal, így az üzletközpontok közötti
átjárási forgalom nem a Dózsa György utat terheli. Emellett a kereskedelmi
létesítmények megközelítésére több alternatív útvonal is tervezett, melyek a forgalmi
terhelés egyenletesebb elosztására hivatottak.

Tisztelt Képviselő-testület!

A most bemutatott szabályozási terv módosítása lényeges új elemeket jellemzően
nem tartalmaz. A korábbi elképzelések is a Tesco léptékű kereskedelmi egységekkel
történő beépítést tették lehetővé, melyek ezzel most pontosításra kerültek. Az
egyezetések során tartott lakossági fórumon leginkább a magántelkek tulajdonosait
érdekelte a hosszú telekvégek hasznosíthatósága, illetve a tervezett új utak
kiépítésének részletei, egyebekben észrevételt nem tettek.
Kérem, hogy fentiek és a mellékelt tervdokumentáció alapján vitassák meg, majd
fogadják el a szabályozási terv módosítását.
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Mellékletek: -  …../2008. (……) számú önkormányzati rendelet tervezet
- Szabályozási tervlap
- Beépítési és zöldfelületi javaslat
- Gödöllő, Dózsa Gy. út – Thegze L. u. – Berente u. – Röges u. –

Kazinczy u. – Szilháti mellékág – 1114/1 hrsz. által határolt terület
szabályozási tervének módosítása című dokumentáció

- Tervtanácsi állásfoglalás a szabályozási tervről

Gödöllő, 2008. június 18.

Dr. Gémesi György
polgármester



Gödöllő Város Önkormányzata
… /2008. (…….) sz. önkormányzati rendelete

a Helyi Építési Szabályzatról szóló
16/2001. (V. 2.) sz. önkormányzati rendelet módosításáról

Gödöllő Város Képviselő-testülete a helyi önkormányzatokról szóló 1990. évi LXV. törvény
16. §-ában, valamint az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII.
Törvény 6. § (3) bekezdésében foglalt felhatalmazás alapján, a törvény 8. §-ában írt rendezési
elvek figyelembe vételével módosítja Gödöllő Város Helyi Építési Szabályzata 2001. évi 16.
(V. 2.) számú, többszörösen módosított önkormányzati rendeletét, és a módosított Helyi
Építési Szabályzatban foglaltak alkalmazását elrendeli.

1. §

A HÉSZ 14. § (4) bekezdésében lévő táblázat kiegészül az alábbiak szerint:

1KG1 Rögesi kereskedelmi, szolgáltató terület (A,B,C,D,E,F,G, H, I)
Gksz Rögesi kereskedelmi, szolgáltató terület (S1)
KG2 Volt Építőipari Szövetkezet területe
KG3 3-as út melletti, máriabesnyői terület (A,B)
KG4 M3-as autópálya feletti terület (A,B)

2Gksz5 Gödöllői Ipari Park területe (A,B,C,D,E, VÜ)
3KG6 FVM Mezőgazdasági Gépesítési Intézet területe (A,B,C,D,E)
KGK Egyéb kialakult kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területek

4Gksz-1 Dózsa György út – Rét u. – patak – M3 autópálya által határolt
kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület

5Gksz-K Egyéb kialakult kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területek
Gksz-K1, Gksz-K2, Gksz-K3 jelű építési. övezetek területei

2. §

A HÉSZ 25. § (13) bekezdés a) pontja 4. francia bekezdése hatályát veszti.

3. §

A HÉSZ 29. § (12) bekezdése az alábbiak szerint módosul:

”A felszíni vízfolyások mederrendezésénél a természetes vegetációt, a természetes
élőhelyek védelmét, a tervezés és kivitelezés során biztosítani kell. Új zöldterületek
tervezése kizárólag őshonos növények alkalmazásával történhet.”

1  Módosította: 1/2003. (II. 14) sz. önk. rend. Hatályos: 2003. február 15-étõl
2  Módosította: 29/2007. (XI. 23.) sz. önk. rend. Hatályos 2007. december 1-étől
3  Módosította: 2/2003. (II. 14.) sz. önk. rend. Hatályos: 2003. február 15-étõl
4  Kiegészítette: 34/2005 (XI. 28) sz. önk. rendelete Hatályos: 2005 nov. 28-ától
5  Kiegészítette: 27/2006. (XII. 18.) sz. önk. rendelet. Hatályos: 2007. január 1-étől
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4. §

A HÉSZ 29. §-a kiegészül egy új (15) bekezdéssel, az alábbiak szerint:

”A felszín alatti vizek, vízbázisok védelme érdekében, az érintett területeken
bármilyen tereprendezés (feltöltés), kizárólag az érintett szakhatóságok által
előzetesen véleményezett, az építési engedélyezési terv részeként készített
tereprendezési terv alapján történhet.”

5. §

A Helyi Építési Szabályzat 32. § (3) bekezdésében a táblázat kiegészül az alábbi sorral:

Egyes területegységekre készült, hatályban levő szabályozási tervek:

Sorszám: Szabályozási terv: Méretarány: Tervező: Önk.Rend. száma:
10…. Stop Shop és környéke SZT

(Dózsa György út - Thegze Lajos és Berente
István  u.  -  Röges  u.  -  Kazinczy  u.  - Szilhát
mellékág - 1114/1 hrsz.
 területére vonatkozó)

M=1:1000 Profilterv Kft. …/2008. (…..)
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6. §

A HÉSZ 3. sz. mellékletének 3. pontjában a Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület
övezet részletes előírásai az alábbi Gksz-S1 övezet előírásaival kiegészül:

Kerekedelmi, szolgáltató gazdasági övezet Gksz-S1

AZ ÖVEZET JELE GKSZ-S1
SZ 35%

7,5 m 2000 m2

BEÉPÍTÉSI MÓD SZ = szabadonálló, telkenként max. 3 épület
helyezhető el, elvi engedélyben
tisztázandó feltételekkel

ELŐKERT Építési hely szerint

OLDALKERT Építési hely szerint

MAX. BEÉPÍTETTSÉG 35%

MAX. SZINTTERÜLETI MUTATÓ 0,85

MAX. ÉPÍTMÉNYMAGASSÁG 7,5 m

MIN.. ÉPÍTMÉNYMAGASSÁG 4,0 m

MAX. ÉPÍTHETŐ SZINTSZÁM Pince + F + 1 + T

MIN. TELEKTERÜLET 2000 m2

MIN. TELEKSZÉLESSÉG 40 m

MAX. LAKÁSSZÁM
ÉPÜLETEK SZÁMA

0 (lakás nem építhető)
3

KÖZMŰVESÍTETTSÉG teljes

KERÍTÉS max. 1,80 magas, 70 %-ban áttört

GÉPKOCSITÁROLÁS telken belül

MIN. ZÖLDFELÜLET 25%

MEGJEGYZÉS:
a) Az épületek engedélyezési terveihez kertépítészeti tervet kell csatolni. A kertépítészeti terv

elbírálásába a természetvédelmi szakhatóságot be kell vonni.
b) A telken belül elhelyezett reklámoszlop maximálisa magassága 6 m lehet, melynek elhelyezését és

megjelenését előzetesen a városi főépítésszel kell egyeztetni.
c) A területre tervezett épületek, építmények építési engedélyezési terveit a helyi építészeti-műszaki

tervtanácsnak véleményeznie kell.
d) A tervezési területen a 2. sz. határoló út műszaki paramétereinek megfelelő, a Tesco belső

úthálózathoz és a 2. sz. határoló úthoz csatlakozó, telken belüli utat meg kell építeni.
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7. §

A HÉSZ 3. sz. mellékletének 1. pontjában a Kertvárosi lakóterület övezet részletes előírásai
kiegészülnek az LKE-3 övezet részletes előírásaival:

KERTVÁROSI LAKÓTERÜLET  LKE-3A

AZ ÖVEZET JELE LKE-3A
O 30%

5,0 m 600 m2

BEÉPÍTÉSI MÓD O= oldalhatáros (építési hely szerint).
ÉPÍTÉSI VONAL Építési hely szerint

OLDALKERT Építési hely szerint

MAX. BEÉPÍTETTSÉG 30 %

MAX. SZINTSZÁM Pince + F + T

MAX. SZINTTERÜLET MUTATÓ 0,7

MAX. ÉPÍTMÉNYMAGASSÁG 5,0 m
MAX. UTCAI HOMLOKZATMAGASSÁG 5,0 m

HOMLOKZATSZÉLESSÉG egy síkban max. 10 m, az e feletti részt
épülettömeg-mozgatással kell kialakítani

MAX. LEJTŐRE NÉZŐ HOMLOKZATMAG. -

MIN. TELEKTERÜLET 600 m2

MIN. TELEKSZÉLESSÉG* 14,0 m

MIN. TELEKMÉLYSÉG* 30,0 m
TETŐGERINC JELLEGE a környezet jellege, ill. a szomszédos házak

szerint
TETŐHAJLÁSSZÖG 20-45°

MAX. TETŐGERINC MAGASSÁG 9,0 m

TETŐFEDÉS ANYAGA piros, barna, antracit cserép, pala,
bitumenzsindely

MAX. LAKÁSSZÁM 1

KÖZMŰVESÍTETTSÉG Teljes

MAX. ELHELYEZHETŐ ÉPÜLETEK SZÁMA  1 épület

MELLÉKÉPÜLET Főépülettel egy tömegben, egységes építészeti
kialakítással.

UTCAI KERÍTÉS
Épített kerítés, max. 1,20-ig lehet tömör, e felett
max. 2,0 magas, min.40 %-ban áttört (a kapuzat
kivételével)

GÉPKOCSITÁROLÁS Telken belül

MIN. ZÖLDFELÜLET 60%
HOMLOKZATI ANYAGHASZNÁLAT  jellemzően vakolt kivitelű, mely – nem teljes

felületen – téglával, fával, kővel burkolható

EGYÉB: -
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8. §

Záró rendelkezések

(1) Jelen Önkormányzati rendelet kihirdetése napján lép hatályba.

(2) E rendelet hatálybalépésével egy időben a város szabályozási tervének e területre
vonatkozó szabályozási elemei hatályukat vesztik, helyükbe e rendelet mellékletét képező
szabályozási terv lép.

Gödöllő, 2008, ....................

Dr. Nánási Éva Dr. Gémesi György
címzetes jegyző polgármester
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