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Jászberény Város Főépítésze 
 

Előterjesztés 
 

Jászberény város településrendezési eszközeinek részterületeket érintő módosítására 
a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 32. § (1) bekezdés b) pontja szerinti egyszerűsített 
eljárással 
 
Tisztelt Képviselő-testület! 
 
Jászberény Városi Önkormányzat Képviselő-testülete (a továbbiakban: Képviselő-
testület) 2018. március 14-én fogadta el a településrendezési eszközök (település-
szerkezeti terv, helyi építési szabályzat és szabályozási terv) részterületekre vonatkozó 
módosítását. 
A módosítás folyama során több olyan lakossági igény érkezett, amelyet már nem 
lehetett a folyamatba beilleszteni. Ezeket a kéréseket egy új eljárás keretén belül 
lehet vizsgálni.  
Az érintett helyszíneket egyenként ábrázoltam. 
Ezeken túl javaslom a helyi építési szabályzat kismértékű módosítását. Ennek egyik 
oka az eltelt egy év folyamán leszűrt tapasztalat. Másik oka a településkép-védelmi 
rendelet megalkotása. Az abban szerepeltetett településképre vonatkozó előírások a 
helyi építési szabályzatban nem szerepelhetnek. A településképi rendelet 
véglegesítése után pedig néhány előírást vissza kell építeni a HÉSZ-be. 
 
Az előterjesztéshez mellékelem a módosításokkal érintett helyszíneket, és a hozzájuk 
kapcsolódó tevékenységet, indoklást. 
Maga a módosítás a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési 
stratégiáról, és a településrendezési eszközökről, valamint az egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 
32. § (1) bekezdés b) pontja szerinti egyszerűsített eljárással lefolytatható, a terveket 
településtervező készítheti el. 
 
A felmerült igények indokolják a módosításokat, ezek alapján kérem a Tisztelt 
Képviselő-testületet az előterjesztés megvitatására és az alábbi határozati javaslat – 
egyszerű többséggel történő – elfogadására. 
 
 
Jászberény Városi Önkormányzat Képviselő-testületének  
…/2018. (IV. 18.) határozata  
Jászberény város településrendezési eszközeinek részterületeket érintő 
módosításáról a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 32. § (1) bekezdés b) pontja szerinti 
egyszerűsített eljárással 
 

1. A Jászberény Városi Önkormányzat Képviselő-testülete (a továbbiakban: 
Képviselő-testület) támogatja Jászberény város településrendezési tervének 
részterületeket érintő módosítását. A módosítás tartalmi céljait és helyszíneit a 
határozat melléklete tartalmazza. 

 
2.  A Képviselő-testület megbízza Jászberény Város Főépítészét, hogy a 

tervmódosítás elkészíttetésére a szükséges intézkedéseket tegye meg. 
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Határidő: folyamatos 
Felelős: Alvári Csaba főépítész 
 
Erről értesül:  
 
1) Jász-Nagykun-Szolnok Megyei Kormányhivatal – Szolnok 
2) Jászberény Város Főépítésze – helyben 
3) Városüzemeltetési Bizottság 
4) Városfejlesztési Bizottság 
5) Valamennyi képviselő-testületi tag 
6) Irattár. 
 
 
J á s z b e r é n y, 2018. április 3. 

 
 

 Alvári Csaba s. k. 
főépítész  
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MÓDOSÍTÁSOK HELYSZÍNEI, HÉSZ 
 

1. Oláh István – Kossuth u. 
A tulajdonukban lévő ingatlanok átminősítését és a beépítési paraméterek 
változtatását kérik a csatolt beépítési tanulmányterv alapján. 
 

2. Varga István 
A hrsz.: 7371 ingatlanból a 7364/23 hrsz-ú ingatlan tulajdonosa a múltban 
megvette az ingatlan 4/24-ed részét. A kérelmező szeretné, ha az ingatlanáról 
ez az eladott telekrész leválasztható lenne. 

 
 
3. Juhász Péterné 

A tulajdonában lévő hrsz.: 525/1 és 525/2 ingatlanok közötti övezethatárt 
szeretné módosíttatni, a hátsókertek használhatóságának javítására. 
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4. Szilvásdűlő utca 
A Szilvásdűlő utca lakói azt kérik, hogy az utcába betervezett útszélesítést 
töröljük a szabályozási tervből, mert egy esetleges szélesítés tönkretenné a 
több évtizede kialakult előkerteket. 

 
 
5. Birgés Tibor 

A tulajdonában lévő ingatlanok átminősítését és a beépítési paraméterek 
módosítását kéri, a csatolt beépítési vázlatterv alapján. 
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6. Helyi Építési Szabályzat módosítása: 
-Épületmagasságok szabályozása annak érdekében, hogy az oromfalas 
épületek építését lehetővé tegyük ( Az országos rendelet alapján az 
épületmagasságba az oromfal beleszámít. Ez akkor jelent gondot, amikor az 
engedélyezett épületmagasság alacsony, pl. 4,5 m, és tetőtérbeépítést 
terveznek. Ez a hagyományos épülettípusoknál, mint a Jász fésűs, halmazos 
övezetekbe tervezett épületek, ahol eleve oromfalat kell tervezni, 
megnehezíti, néhol lehetetlenné teszi a tetőtérbeépítést. ) 
 
-A településkép védelmi rendelet elkészült, így a helyi építési szabályzatból 
minden településképet érintő előírást törölni kell. 
 
-Védőtávolságok felülvizsgálata ( Nagykátai úti volt laktanya adótornya, volt 
Antenna Hungária rádióállomás védőövezete, rekultivált hulladéklerakó 
védőövezete ) 

 
 

 















Műszaki leírás 

Jászberény, Rákóczi út, 5905/1, 5905/2, 5906, 5907 és 5908 hrsz 

alatti telkek területének beépítési tervéhez   -      2. VÁZLATTERV 

 

Előzmények, tervezési feladat 

A korábbi vázlattervünk egy egységben kezelte a területhasznosítást. Beruházó a meglévő 
szállásépület (és a szükséges telekrész) leválasztásával kialakítható területi elrendezés vizsgálatát 
kérte. 

Beruházó elképzelését figyelembe véve, a meglévő szállásépületet leválasztottuk - egy egységben az 
előtte lévő - Rákóczi útig terjedő telekrésszel együtt, megközelítése a meglévő bejárattal analóg 
módon történik. A megmaradó nagyobb terület a korábbi vázlatterv koncepciója szerint, átmenő 
telekként kerül kialakításra, a Rákóczi út és a Zagyvaparti tanya út között.  

A szállásépülettel leválasztott kisebb telken biztosítjuk a lehetőségét, hogy további két darab hasonló 
léptékű társasház elhelyezése megoldható legyen. Ez a lehetőség a meglévő funkciók bővítését  
szolgálhatja, de elhelyezkedéséből adódóan más használat is elképzelhető (pl. bérlakások).  

Helyszín, jelenlegi paraméterek 

A fenti telkek jelenleg „Vi” besorolású (Intézményi vegyes) építési övezetűek. A közvetlen 
környezetében többfajta területhasználat találkozik. Északnyugatról ipari gazdasági övezet („Gip”) 
csatlakozik, északon lakó („Lke”), északkeletről „Ksp” sportterület (futballpálya), a keleti irányból 
pedig szintén intézményi vegyes (kollégium). Déli oldalon a Rákóczi út túloldalán településközponti 
vegyes övezet található, jellemzően lakóépületes (családi ház) beépítéssel. A tömböt nyugati irányból 
a vasút területe határolja.  

Jelenlegi övezeti besorolás: „Vi-97756” - Intézményi vegyes építési övezet. 

A kódok szerinti jelenlegi paraméterek:  

    9 - szabadon álló, telepszerű, előkertes beépítési mód 
    7 - beépítettség megengedett legnagyobb mértéke 50% 
    7 - zöldfelület legkisebb mértéke 30% 
    5 - megengedett legnagyobb épületmagasság mértéke 6.5m 
    6 - kialakítható legkisebb telekterület méret 1500m2 

Beépítési terv határértékekei 

Az előző tervünkhöz hasonlóan most is beépítési terv és idomtervi kimutatás készült, a szükséges 
övezeti építési határértékek meghatározásához és annak alátámasztására.  

A területen lévő volt dohányszárító épületen kívül - mely a közelmúltban teljes rekonstrukción esett 
át és jelenleg szállásépületként működik - a többi (kisebb) épület bontásra kerül. Továbbra is a 
meglévő volt dohányszárító épület épületmagasság határértékből indultunk ki, ami 9.5m. Ez az érték 
három teljes értékű szinttel rendelkező társasházak építését teszi lehetővé. 



A beépítési tervlapon ennek a magasságnak megfelelő társasházakat helyeztünk el, az épületek körül 
és között jelentős mértékű parkoló és a úthálózat kialakításával. Az épületeken és a szilárd burkolatú 
területeken (út, parkoló) kívül a megmaradó rész a zöldfelület. 

1. A kisebb telekrészen (a meglévő szállásépületen kívül) 36 db lakás került elhelyezésre, két 18 
lakásos társasházban.  A lakások alapvetően 2 és 3 szobásak, de itt jellemző a kisebb lakások 
túlsúlya, a bérlakás jelleget célozva: 
Lakás kimutatás: 2 szobás 32 db 
   3 szobás 4 db 
   összesen 36 db    
A 36 db lakáshoz az előírás szerint 36 db parkoló szükséges, illetve megoldandó a meglévő 
szállásépület parkolási igénye. A beépítési tervünkön 102 db parkolót helyeztünk el. 
A rajz szerint a területen tervezett elrendezés mérőszámai a következők: 

  17,9%-os beépítettség 
  0.54-es legnagyobb szintterületi mutató 
  45,88%-os zöldfelület  

2. A nagyobb telekrészen 152 db lakás került elhelyezésre, különböző méretű társasházakban 
(12, 18, 20 és 28 lakásos épületek). A lakások alapvetően 2 és 3 szobásak, továbbá 4 szobás 
lakás is helyet kapott. 
Lakás kimutatás: 2 szobás 68 db 
   3 szobás 60 db 
   4 szobás 24 db 
   összesen 152 db    
A 152 db lakáshoz az előírás szerint 152 db parkoló szükséges. A beépítési tervünkön 188 db 
parkolót helyeztünk el. 
A rajz szerint a területen tervezett elrendezés mérőszámai a következők: 

  19,5%-os beépítettség 
  0.59-es legnagyobb szintterületi mutató 
  56,2%-os zöldfelület  

Javasolt övezeti határértékek: 

A telekbontást követően a fenti beépítési alapesetek önmagukban is (jelentős tartalékkal) 
megfelelnek a korábbiakban javasolt övezeti határértékeknek, melyek - a 9.5 méteres 
épületmagasság mellett - az alábbiak: 

 35%-os legnagyobb beépítettség 

 0.8-as legnagyobb szintterületi mutató 

 40%-os minimális zöldfelület 

Az említett paraméterek a háromszintes épületek mellett az alacsonyabb, de sűrűbb beépítést is 
lehetővé teszik (pld. kétszintes sorházak), és megfelelő szabadságot adnak a beruházónak. 

Bp. 2018.03.30. 
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terv:
Vándorépítész kft.
1034 Budapest, Kecske u. 25. 1.megbízó:

ELEKTRO-ART kereskedelmi és Szolgáltató Kft.
5100 Jászberény, Kossuth u. 48.

munka:
Jászberény,  5905/1, 5905/2, 5906, 5907, és 5908 hrsz.-ú telkek beépítése
BEÉPÍTÉSI VÁZLAT TERV  -   II. változat  - 2018.03.30.

tervező:
Pintér Balázs építész
Kis-Simon Olivér építész
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639 m2

910 m2

479 m2

639 m2 455 m2

479 m2

455 m2

481 m2 481 m2

Kisebb telek területe: 9 470 m2

BEÉPÍTETTSÉGI MUTATÓK SZÁMÍTÁSA:

Tervezési terület együttes mérete     34 935 m2

Kisebbik telek területe: 9 470 m2

Meglévő épület 732 m2

Tervezett épületek összesen: 962 m2

beépített terület összesen: 1 694 m2

Beépítettség (%): 17,9 % 
Bruttó szintterület számítás OTÉK szerint:
Bruttó szintterület össz.: 2 196 m2

Bruttó szintterület: 0,54
Zöldfelületi mutató számítás: 
zöldfelület összesen: 4 345 m2

Zöldfelületi mutató (%): 45,88 %

Nagyobbik telek területe: 25 465 m2

Tervezett épületek összesen: 4 966 m2

beépített terület összesen: 4 966 m2

Beépítettség (%): 19,5 % 
 

Bruttó szintterület számítás OTÉK szerint:
Bruttó szintterület össz.: 14 898 m2

Bruttó szintterület: 0,585
Zöldfelületi mutató számítás: 
zöldfelület összesen: 14 303 m2

Zöldfelületi mutató (%): 56,2 %

732 m2

455 m2

455 m2

Nagyobb telek területe 25.465 m2
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BURKOLT FELÜLET

ZÖLD FELÜLET
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1034 Budapest, Kecske u. 25.
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ELEKTRO-ART kereskedelmi és Szolgáltató Kft.
5100 Jászberény, Kossuth u. 48.

tervező:
Pintér Balázs építész
Kis-Simon Olivér építész

munka:
Jászberény,  5905/1, 5905/2, 5906, 5907, és 5908 hrsz.-ú telkek beépítése
BEÉPÍTÉSI VÁZLAT TERV  -   II. változat  - 2018.03.30.
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