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ELOTERJESZTES
a Képviselo-testiilet 2026. junius 23-1i iilésére

Javaslat Vecsés Varos Helyi Epitési Szabalyzatarél sz616 6/2016. (IV.28.) 6nkormanyzati
rendelet modositasanak elokészitésére (Vecsés, 23 helyrajzi szamu ingatlan, valamint a Vecsés,
2109 helyrajzi szamu ingatlan épitési 6vezeti el6irasainak modositasa)

Eléterjesztd: Szlahé Csaba
polgarmester

Tisztelt Képvisel6-testiilet!
L

Gonczi Imréné (cime: 2220 Vecsés, Tinddi u. 2.) a Vecsés, 23/A/3 hrsz.-u, térsashdzi
ingatlanban 1év6 lakés tulajdonosa kérelmet nyujtott be a Vecsés, 23 hrsz.-u teleknek a
telepiiléskdzponti vegyes terilletek Vt-4 jell épitési 6vezetbe t6rténd sorolasara vonatkozoan.
A kérelemben foglaltak szerint a telek beépitettsége az utobbi években elérte a megengedett
legnagyobb 30%-o0s mértéket, elsdésorban a négylakasos tarsashaz tébbi tulajdonostrsainak
épitkezései miatt, igy a kérelmezé mar nem tudja igénybe venni a tulajdonrésze alapjan
aranyosan Ot megilletd beépithetd teriiletet. A kérelmez6 tavaly bejelentést tett az illetékes
épitésiigyi hatésdghoz a kialakult helyzet kivizsgdlasa érdekében, azonban a hatésdg nem
épitésiigyi-épitésfeliigyleti hataskorében vizsgalta az ligyet, hanem a panaszokrol és kézérdeki
bejelentésekrdl szold torvény rendelkezési alapjan tartott helyszini szemlét és adott
tajékoztatast a kérelmezo részére.

Ennek 1ényege, hogy a hatdsag megallapitotta, hogy a tarsashazi tulajdonostarsak kiilonb6z6
engedély nélkiil épitett melléképiiletei miatt a telek beépitettsége meghaladja a megengedett
30%-0s mértéket, ezért szabalytalan allapot all fenn, ami a nyilatkozatok alapjan t6bb mint tiz
¢ve alakult ki. (Az akkor még hatalyban 1évé épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szolo
1997. évi LXXVIIL toérvény 48/A.§ (5) bek. értelmében a hatdsagnak a szabdlytalan €pitést
koveto tiz éven beliil lett volna joga eljarast inditani.)

A kérelmezo a tulajdonostarsak szabalytalan épitkezései kovetkeztében nem tudja gyakorolni
az épitéshez vald jogat a tulajdoni hdnyaddnak aranyaban. Tekintettel arra, hogy szeretné
elkertilni a hosszadalmas polgari peres eljarast, ezért athidalé megoldasként a Vecsés Varos
Helyi Epitési Szabalyzatarol szolo 6/2016. (IV.28.) onkormanyzati rendeletben (a
tovabbiakban: HESZ) a megengedett legnagyobb beépitettség mértékének ndvelését szeretné
elérni.

A HESZ szerint a kérelemben megjelolt Vecsés, 23 hrsz.-U tarsashaz, cim: 2220 Vecsés, Tinodi
u.2., ezen beliil a 23/A/1 hrsz.-u, a 23/A/2 hrsz.-0, a 23/A/3 hrsz.-u és a 23/A/4 hrsz.-0 lakasok
a kisvérosias lakéteriiletek Lk-4 jelii épitési 6vezetbe tartoznak, ahol a beépitettség megengedett
legnagyobb mértéke 30%.

A kérelmezd javaslata szerint a telepiiléskézponti vegyes teriiletek Vt-4 jelll épitési Gvezeti
besoroldsa megfelel6 lenne, mert abban az épitési 6vezetben 75%-o0s beépitettség is lehetséges.

A fenti kérelmet a Gazdasagi Bizottsag 2025. marcius 25-1 iilésén targyalta és arra a
megallapitasra jutott, hogy a kérelmet sziikséges kiegésziteni egy f6ldmér6 mérntk altal
készitett felmérési rajzzal, amelyen kimutathat6é a teriilet valésdgnak megfeleld, jelenlegi
beépitettsége.



Gonezi Imréné 2026. marcius 04-én benyujtotta Hivatalunkhoz Tihanyi Balazs foldmérd
mérndk altal készitett geodéziai felmérést a beépitettség mértékérdl. A geodéziai felmérés
szerint a beépitettség jelenleg 30%, ami azt jelenti, hogy a kérelmezdnek — 6nhibajan kiviil —
nincs lehetdsége épitési jogat gyakorolni. Elmondasa szerint egy kb. 55-60 m2 hasznos
alaptertleti bévitményt (ami kb. 70-75 m2 brutt6 beépitett teriiletet jelent) szeretne a meglévo
lakéaséhoz épiteni.

Megvizsgalva az Lk-4 jell épitési 6vezet jelenlegi beépitési paramétereit allaspontunk szerint
sziikségtelen atsorolni masik épitési Gvezetbe (pl. a kérelmez6 altal javasolt Vt-4 jeld ép.
Ovezetbe) az ingatlant, valamint nem sziikséges 75%-ra emelni a beépitettség mértékét, ugyanis
a kérelmez6 altal megfogalmazott igényt b6ven fedezné az, ha a Képviselo-testiilet az Lk-4 jelt
épitési dvezet legnagyobb beépitettségének mértekét 45%-ra mddositana.

Az Lk-4 jell épitési Gvezet a varosnak kizarolag ezen a teriiletén létezik, a 19 ¢s 23 helyrajzi
szam alatti ingatlanok teriiletét foglalja magaba, ahol tobblakasos tarsashazak éllnak, igy nagy
kockazat nélkiil kijelenthetd, hogy a nagyobb beépitettség a telepiilésre, telepiilésrészre nézve
jelentds kornyezeti tobbletterhelést, zavard hatast nem okozna még teljes kihasznaltsag mellett
sem.

A Gazdasagi Bizottsag a 43/2026 (111.26.) GB hatarozataban a kérelmet tdmogatasra javasolta
a KépviselO-testiilet szamara. A kérelemben megfogalmazott cél elérése érdekében a helyi
épitési szabalyzat modositdsara van sziikség.

Koltségviselo: a kérelmez6 ingatlan-tulajdonos

II.

Az AG és AJ Kereskedelmi és Szolgaltato Bt. (székhely: 2220 Vecsés, Telepi ut 9., képviseli:
Antal Gabor cégvezetd, cime: 2220 Vecsés, Anna utca 8/A) a kozelmultban megvasarolta a
2220 Vecsés, F6 ut 228. sz., 2109 hrsz. alatti ingatlant azzal a céllal, hogy a korabban az el6z6
tulajdonos altal kialakitott szallashelyet tovabb iizemeltesse. A megvasarolt ingatlan Vecsés
Véros Helyi Epitési Szabalyzatarél szolo 6/2016. (IV.28.) onkorméanyzati rendelet (a
tovabbiakban: HESZ) mellékletét képezd Szabalyozasi Terv szerint a telepiiléskdzponti vegyes
tertletek Vt-2 jeli épitési dvezetébe tartozik.

Az el6z0 tulajdonos az ingatlant albérletként hasznositotta, sajat dolgozoit szallasolta el.

A kérelmez0, 4j tulajdonos jogkévetd modon szeretett volna eljarni, ezért a johiszemtiien
megvasarolt  szallashely ilizemeltetésére (lizemeltetd6 valtasra) vonatkozd  eljarast
kezdeményezett Hivatalunknal. Az eljaras soran deriilt fény arra, hogy az €l6z6 tulajdonos a
szallashely kialakitdsa soran nem tett eleget a magyar épitészetrdl szol6 2023. évi C. torvényben
és Vecsés Varos Onkormanyzat Képviselo-testiiletének a telepiiléskép védelmérdl szold
8/2018. (V.31.) Onkormanyzati rendeletében eldirt jogszabalyi kotelezettségének ¢és
elmulasztott telepiilésképi bejelentést, valamint a szallashely-szolgaltatasra vonatkozo
nyilvantartasba vételhez sziikséges bejelentést tenni, mivel az ingatlant sajat célra albérletként
hasznositotta. Az ingatlan tulajdoni lapjan jelenleg is ,,Jak6haz és udvar” bejegyzés szerepel.
Az j tulajdonos miutan azzal szembesiilt, hogy az ingatlanon szallashely hivatalosan nincs
jovahagyva, valamint azzal, hogy a kialakitott szallashely nem felel meg a HESZ 38-39.§-ban,
kiilonésen a HESZ 38.§ (2a) bekezdésében elbirt, Vt-2 jelil telepiiléskdzponti vegyes épitési
Ovezetére vonatkozo, szallashely-szolgaltatisra vonatkozo eléirasoknak, a helyzet rendezése
érdekében 2026. 03. 04-én kérelemmel fordult az Onkorményzathoz a vonatkozé HESZ-
eléirasok modositasa ligyében.

Vecsés Véaros Onkorményzat Képviselo-testiilete Gazdasagi Bizottsaga a 44/2026. (111.23.)
hatdrozatdban a kérelmet nem tamogatta.



Az AG és AJ Kereskedelmi és Szolgéltato Bt. képviseletében eljard Antal Gabor, miutan
értesiilt a bizottsagi dontésrol, 2026. 05. 07-én Gjabb kérelmet nyujtott be Hivatalunkhoz,
amelyben pontositotta a korabbi kérelmében foglaltakat az alabbiak szerint:

»A szoban forgé telek mérete 702 m? amely nem éri el a szdlldshelyek kialakitésdra a HESZ
38.§ (2a) bekezdésében meghatdrozott 1000 m*-es jelenlegi minimumot, ugyanakkor a funkcié
tényleges terhelése alacsony, és a létesitmény mérete (8 szoba) nem indokolja az azonos
elbirdldast a nagyobb kapacitdsu egységekkel.

Ezért javasolja a kapacitdsardnyos szabdlyozds bevezetését, amely figyelembe veszi:

- a telek méretét,

- a szobaszamot,

- a tényleges forgalmi és kornyezeti terhelést.

Fentiek miatt kérelmezi a HESZ V1-2 jeldi épltési ovezetére vonatkozo, szdlldshely-szolgdltatds
esetén elSirt 1000 m*-es minimum telekméret feliilvizsgalatdt és differencialt, kapacitdsardnyos
szabalyozds bevezetését. Véleménye szerint a jelenlegi szabdlyozds 1000 m? telekméret alatt a
szdllashely-szolgdltatdst teljes mértékben kizdrja, fiiggetleniil a tervezett féréhelyek szamdtol.
A rendelkezés nem tesz kilonbséget a maximdlis, 10 szobds / 25 féréhelyes kapacitdsii
szdllashely és a kisebb léptéki, alacsonyabb féréhelyszamii fejlesztések kizott, ezdltal
ardnytalan korldtozdst jelent a kisebb terhelésii szolgdltatdsok szdmdra. A Vi-2 jelii épitési
Gvezet rendeltetése — telepiiléskizpont vegyes teriiletként — lehetSséget biztosit szolgdltato,
kereskedelmi és szdlldshely funkciok elhelyezésére. A jelenlegi, egységes minimum telekméret
a jellemzd telekszerkezet mellett a funkcié gyakorlati megvalosuldsdt indokolatlanul szikiti.
Mindezek alapjan az alabbi kapacitdsardnyos szabdlyozds bevezetését javasolja:

* 1000 m? felett: legfeljebb 10 szoba / 25 féréhely

* 700-999 m? kozott: legfeljebb 8 szoba / 20 férdhely

* 600-699 m? kozott: legfeljebb 6 szoba / 15 férdhely

A javasolt rendszer biztositja:

* a telekmérettel ardnyos terhelést,

* a telken beliili parkolds megoldhatésdgat,

* a kornyezeti konfliktusok minimalizdldsat,

* a kis [éptékil, szabdlyozott miikidés lehetdségét.

A kérelmezd véleménye szerint Vecsés adottsdagai — kiilonds tekintettel a Budapest Liszt Ferenc
Nemzetkozi Repiildtér kozelségére — indokolttd teszik a tranzit jellegii, rovid tartézkoddsra
épild szdllashelyek szabdlyozott elhelyezésének lehetGségeét. Az ilyen tipusi szdllishelyek
Jellemzden alacsony kozteriileti terhelést, rovid tartézkoddsi idét és korldtozott infrastruktira-
igénybeveételt jelentenek.

Alldspontja szerint a Javasolt mddositds nem a szabdlyozds lazitdsat, hanem annak ardnyos,
szakmailag indokolt pontositisat célozza, dsszhangban a Vi-2 jelii épitési ovezet rendeltetésével
és a telepiilés gazdasdgi érdekeivel.”

A keérelemben megfogalmazott cél elérése érdekében a helyi épitési szabalyzat modositisara
van szikség.

Megjegyzés: a telepiiléstervezési alapelvek szerint legalabb telektombre vagy 1 ha nagysagt
teriiletre kell késziteni a telepiilésterv modositasat, azonban volt példa olyan telepiilésrendezési
terv modositdsara is mas agglomeracids telepiilések esetében, amikor az dllami f6épitész kiadta
a modositast jovahagyo zaré szakmai véleményét egyetlen, 1 ha-nal kisebb telekre is.
Mindezek tudomasulvétele mellett a HESZ-mddositas kizarélag a Vecsés, 2109 hrsz.-
ingatlanra vonatkozna.

Koltségviseld: a kérelmez6 ingatlan-tulajdonos



A fentiekre tekintettel az alabbi hatarozati javaslatot terjesztem a Tisztelt Képviselo-testiilet elé:

HATAROZATI JAVASLAT

1. Vecsés Varos Onkorményzat Képvisel6-testiilete timogatja a Vecsés, 23/A/3 helyrajzi
szamu ingatlan tulajdonosanak arra vonatkozo kérelmét, hogy a Vecsés, 23 hrsz.-u
ingatlant is magaba foglalé kisvarosias épitési Gvezet hatarértékei gy modosuljanak,
hogy a legnagyobb beépitettség legfeljebb 45% legyen.

2. Vecsés Véaros Onkormanyzat Képvisel6-testiilete tamogatja a Vecsés, 2109 helyrajzi
szamu ingatlan tulajdonosanak arra vonatkozo kérelmét, hogy az ingatlan olyan
telepiiléskdzponti vegyes épitési Gvezeti besorolasba kertiljén, ahol a szalléshelyre
vonatkozo részletes szabalyok figyelembe veszik a kialakult allapotot.

3. Az 1. ¢s 2. pontban foglalt dontések megvalositasa érdekében Vecsés Varos Helyi
Epitesi Szabalyzatarol sz616 6/2016. (IV.28.) onkormanyzati rendelet (a tovébbiakban:
HESZ) modositasat kezdeményezi.

4. A Képviseld-testiilet felkéri a Polgarmestert, hogy intézkedjen a HESZ modositaséara
vonatkozé folyamat meginditasarol.

Hatarid6: a HESZ modositasra vonatkozo intézkedés megkezdésére e dontést kivets 3
napon beliil.

Felelos: Szlahé Csaba
polgarmester

Vecsés, 2026. junius 17.

Szlaho Csaba
polgdrmester

Az eldterjesztés mellékletei:

1.sz. melléklet az el6terjesztéshez: Goncz Imréné kérelme

2.sz. melléklet az elterjesztéshez: AG és AJ Bt. kérelme

3.sz. melléklet az elbterjesztéshez: Szabalyozasi terv részlet - 23 hrsz.
4.sz. melléklet az eléterjesztéshez: Szabalyozasi terv részlet - 2109 hrsz.



1. sz. melléklet az el6terjesztéshez

Tisztelt Epitésiigyi Hatosag!

Alulirott, Génczi Imréné (2220 Vecsés, Tinddi u. 2.) szam alatti lakos, mint a vecsési 23 hrsz. alatt felvett
ingatlanon a 23/A/3 hrsz alatti lakas ingatlan és a lakashoz tartozd kdzds tulajdoni hianyad
tulajdonosa az aldbbi

kérelmet

terjesztem elé.

A fent megjelolt saroktelken tarsashazat alapitottak 1984. november 18. napjan. A tarsashaz alapité
okirataban rogzitettiik, hogy az altalam lakott lakds mindésszesen 70,08 m2 alapteriiletli, amihez a
kozosségben maradé részekbdl 2480/10000 részilletdség jar részemre. Tulajdonostarsaim az évek
sordn tovébb épitkeztek, és ezaltal az ingatlan 30 %-0s beépitettsége megvaldsult. A beépitettségrdl
tudomasom nem volt, magam is a sajat tulajdoni illetdségem terhére szerettem volna egy kisebb lakast
épiteni az unokdm részére, azonban a PVKH Epitésiigyi és Orokségvédelmi Féosztalya az épitési
engedély kiadasa irdnti kérelmemet elutasitotta a fenti okokbol.

Figyelemmel arra, hogy az ingatlan saroktelek, lehetésége lenne a T. Hatdsagnak arra, hogy atsorolja az
ingatiant Vt-4 besoroldsra. Amennyiben erre sor keriilne, nem lenne sziikség arra, hogy a
tulajdonostarsaimmal pereskedjek.

A fentiekre tekintettel kérem a T. Hatéségot, hogy sorolia at a vecsési 23 hrsz. alatt felvett ingatlant
Lk-4 besoroldsrél Vt-4 besorolasra.

Kelt: Vecsés, 2024. 10.05.

Tisztelettel,

Gonczi Imréné
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2.sz. melléklet az el6terjesztéshez

KERELEM

szallashely-szolgaltatas engedélyezésére, egyedi megallapodas megkdtésére és dvezeti
szabalyozas médositasara

Cimzett:
Vecsés Varos Onkormanyzata

Gazdasagi Bizottsag részére

Targy: Szallashely-szolgaltatas engedélyezése, kapacitasaranyos szabalyozas bevezetése és
egyedi megallapodas - Vecsés, F6 ut 228.

Tisztelt Gazdasagi Bizottsig!

Az AG és A] Bt. eziiton tisztelettel fordul a Gazdasagi Bizottsaghoz a Vecsés, F6 ut 228. szdm
alatti ingatlanon szallashely-szolgaltatis miikodtetésének engedélyezése, valamint a
vonatkozé 6vezeti szabalyozas feliilvizsgalata és egyedi megallapodas megkotése
érdekében.

Kérelmiink alapjat az képezi, hogy:

- az ingatlanon meglévé épiilet jogszertien keriilt kialakitasra,

- kérelmiink nem 1j beruhazasra, hanem meglévs, rendeltetésszer( hasznalat
engedélyezésére iranyul,

- telekméret nem névelhet$

A telek mérete 702 m?, amely nem éri el az 1000 m?-es jelenlegi minimumot, ugyanakkora
funkci6 tényleges terhelése alacsony, és a 1étesitmény mérete (8 szoba) nem indokolja az
azonos elbiralast a nagyobb kapacitasi egységekkel.

Ezért javasoljuk a kapacitasardnyos szabalyozas bevezetését, amely figyelembe veszi:
- a telek méretét,
- a szobaszamot,

- a tényleges forgalmi és kérnyezeti terhelést,

A Vt dvezet rendeltetése — telepliléskozpont vegyes teriiletként — lehetdséget biztosit
szolgaltato, kereskedelmi és szallashely funkciok elhelyezésére. A jelenlegi, egységes



minimum telekméret a jellemz6 telekszerkezet mellett a funkcio gyakorlati
megvalosulasat indokolatlanul szfikiti.

A fentiek alapjan az alabbi kapacitdsaranyos szabalyozas bevezetését javaslom:
* 1000 m? felett: legfeljebb 10 szoba / 25 féréhely

*» 700999 m? kozott: legfeljebb 8 szoba / 20 fér6hely

* 600-699 m? kozott: legfeljebb 6 szoba / 15 fér6hely

A fenti kategériak kizarolag javaslati jellegliek, és az aranyossag elvének szemléltetését
szolgaljak.

Természetesen nyitottak vagyunk arra, hogy ennek pontos feltételei és kategoriai az
Onkorményzat szakmai allaspontja alapjan keriiljenek meghatarozasra.

A javasolt rendszer biztositja:

+ a telekmérettel aranyos terhelést,

» a telken beliili parkolas megoldhatdsagat,

* a kornyezeti konfliktusok minimalizalasat,

» a kis [éptékii, szabalyozott miikédés lehetdségét.

Vecsés adottsagai — kiilonos tekintettel a Budapest Liszt Ferenc Nemzetkszi Repiilétér
kozelségére — indokoltta teszik a tranzit jellegu, rovid tartozkodasra épiilé szallashelyek
szabalyozott elhelyezésének lehetdségét. Az ilyen tipusu szallashelyek jellemzéen
alacsony kozteriileti terhelést, rovid tartdzkodasi id6t és korlatozott infrastruktira-
igénybevételt jelentenek.

A javasolt modositas nem a szabalyozas lazitasat, hanem annak aranyos, szakmailag
indokolt pontositasat célozza, §sszhangban a Vt 6vezet rendeltetésével és a telepiilés
gazdasagi érdekeivel.

Allaspontunk szerint ez megfelel az aranyossag és a differencialt szabalyozas elvének, és
jobban illeszkedik a Vt 6vezet valos telekszerkezetéhez.

Az ingatlan elhelyezkedése kiiléndsen indokolja a szallashely funkciét:
- a Budapest Liszt Ferenc Nemzetkozi Repiil6tér kb. 2.5 km tavolsagra talalhato,
- ez kifejezetten tranzit jelleg(i, rovid tartdzkodast szallashelyek irdnti igényt general.

A kdérnyezet vegyes, nem Klasszikus lakéovezet:



- tarsashazak,

- cégtelephely,

- ikerhéaz,

- szolgaltatasok (nyelviskola, kertészet, gumiszerviz, kozmetika).

Ebben a kérnyezetben a szallashely funkcié jobban illeszkedik, mint a tart6s lakhatasi
(albérleti) hasznalat, amely:

- folyamatosabb és nagyobb terhelést jelent,

- a lakdk, szolgaltatok szamara zavaréobb lehet.

A szallashely-szolgéltatas ezzel szemben:

- révid tartézkodasu vendégforgalmat jelent,

- szabélyozott és ellenérzott miikodéshez kotott,

- rendezettebb kdrnyezeti viszonyokat biztosit.

Gazdasagi szempontbdl:

- jelentds idegenforgalmi adé, ipartizési ado és egyéb bevétel keletkezik,
- az allami és dnkormanyzati bevételek magasabbak, mint lakossagi hasznositas esetén.
Az ingatlan beépitettsége alacsony (~20%).

Parkolas telken beliil biztositott.

Vallalasaink sikeres m{ikodés esetén:

- helyi adok folyamatos és szabalyszerd megfizetése,

- akornyezet rendben tartasa és a lakék nyugalmanak biztositasa,

- egytlittmiikddés az 6nkormdanyzattal és hatdsagokkal,

- tarsadalmi szerepvéllalas: mellyel szeretnénk hozzasjarulni Vecsés varos kozosségének
épliléséhez és fejlédéséhez. A Vecsési Kaposztafesztival idejére (2 éjszakara) a Telepi (it
szallashelylinket Vecsés varos hivatalos vendégei szamara téritésmentesen felajanljuk.

Emellett vallaljuk, hogy a Képvisel6-testiilet vagy a szakmai bizottsagok altal kijelolt vecsési
kozoktatasi intézményt évente 1.000.000 Ft 6sszegli tamogatasban részesitjiik .

- am(ikédés atlathatosaga és szabalykovetd lizemeltetés.



Kérjiik tovabba egyedi megillapodas (egyedi szerz6dés) megkotését az Onkormanyzattal,
amelyben:

- a miikodés feltételei,

- avallalasok,

- és az esetleges korlatozasok

egyértelmtien rogzitésre keriilnek.

Mindezek alapjan kérjiik:

- a szallashely miikddésének engedélyezését,

- a kapacitasaranyos szabalyozas bevezetésének tamogatasit,

- valamint az egyedi megallapodas megko6tésének lehetségét.

Kelt: Vecsés, 2026.05.06

Tisztelettel:

AG ES AJ Bt.

képviseletében: Antal Gabor Janos
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