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1 BEVEZETś 

Ďcsa V§ros ¥nkorm§nyzat§nak K®pviselŜ-test¿lete a 

- 170/2021. (IX.29.) sz§m¼ hat§rozat§val, 

- 201/2021. (X. 27.) sz§m¼ hat§rozat§val, 

- 203/2021. (X. 27.) sz§m¼ hat§rozat§val, 

- 40/2022. (II. 23) sz§m¼ hat§rozat§val, 

- 79/2022. (III. 30.) sz§m¼ hat§rozat§val 

dºntºtt Ďcsa V§ros hat§lyos Telep¿l®sszerkezeti terve, Helyi £p²t®si Szab§lyzata ®s annak mell®klet®t 

k®pezŜ Szab§lyoz§si terve r®szleges m·dos²t§s§r·l a telep¿l®s tºbb pontj§n. A telep¿l®srendez®si 

eszkºzºk fel¿lvizsg§lata az orsz§gos jogszab§lyok kºzelm¼ltban tºrt®nt v§ltoz§sa miatti 

jogharmoniz§ci· ok§n (Magyarorsz§g ®s az egyes kiemelt t®rs®geinek ter¿letrendez®si terv®rŜl sz·l· 

2018. ®vi CXXXIX. tºrv®ny, tov§bbiakban M aTrT)) ®s a rendez®si eszkºzºk legut·bbi m·dos²t§sa  ·ta 

felmer¿lt beruh§z·i sz§nd®kok ®s lakoss§gi m·dos²t§si ig®nyek megjelen®se miatt v§lt sz¿ks®gess®. 

Ďcsa V§ros ¥nkorm§nyzat§nak K®pviselŜ-test¿lete Ďcsa V§ros Telep¿l®sszerkezeti Terv®t 

(tov§bbiakban: TSZT) a 100/2017. (IV.26.)  sz§m¼ Kt. hat§rozat§val, m²g Ďcsa V§ros Helyi £p²t®si 

Szab§lyzat§t (tov§bbiakban: H£SZ) ®s annak mell®klet®t k®pezŜ Szab§lyoz§si terv®t (tov§bbiakban: 

SZT) a 4/201 7. (IV. 27.) rendelet®vel hagyta j·v§. Mind a TSZT, mind a H£SZ ®s a SZT hat§lyba l®p®s¿k 

·ta tºbb alkalommal m·dosultak, egys®ges szerkezetŪ dokument§l§s mellett.  

A tervezett m·dos²t§sok kapcs§n Ďcsa v§ros telep¿l®sk®p®nek v®delm®rŜl sz·l· 12/2019. (VI. 27.) ºk. 

rendelet®nek fel¿lvizsg§lata is sz¿ks®gess® v§lt, a tervezett m·dos²t§sokhoz kapcsol·d·an. 

A tervez®si feladatot az ®p²tett kºrnyezet alak²t§s§r·l ®s v®delm®rŜl sz·l· 1997. ®vi LXXVIII. tºrv®ny, az 

orsz§gos telep¿l®srendez®si ®s ®p²t®si kºvetelm®nyekrŜl sz·l· 253/1997. (XII.20.) Korm. rendelet, a 

telep¿l®sfejleszt®si koncepci·r·l, az integr§lt telep¿l®sfejleszt®si strat®gi§r·l ®s a telep¿l®srendez®si 

eszkºzºkrŜl, valamint egyes telep¿l®srendez®si saj§tos jogint®zm®nyekrŜl sz·l· 314/2 012. (IX.8.) Korm. 

rendelet, a kºrnyezet v®delm®nek §ltal§nos szab§lyair·l sz·l· 1995. ®vi LIII. tºrv®ny ®s a kultur§lis 

ºrºks®g v®delm®rŜl sz·l· 2001. ®vi LXIV. tºrv®ny tartalmi kºvetelm®nyekre vonatkoz· 

rendelkez®seinek figyelembe v®tel®vel k®sz²tj¿k el, illeszkedve Ďcsa kialakult tervrendszer®hez.  

Jelen tervm·dos²t§s a telep¿l®sfejleszt®si koncepci·r·l, az integr§lt telep¿l®sfejleszt®si strat®gi§r·l ®s 

a telep¿l®srendez®si eszkºzºkrŜl, valamint egyes telep¿l®srendez®si saj§tos jogint®zm®nyekrŜl sz·l· 

314/2012. (IX.8.) Korm. rendelet 36. Ä-a szerinti teljes elj§r§s szerint tºrt®nik. 
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Fś£PĊT£SZI NYILATKOZAT ð TARTALOM MEGHATćROZćS 

A tervdokument§ci· az ®p²tett kºrnyezet alak²t§s§r·l ®s v®delm®rŜl sz·l· 1997. ®vi LXXVIII. tºrv®ny 6/B. 

Ä (3) bekezd®se alapj§n az ºnkorm§nyzati fŜ®p²t®sz kºzremŪkºd®s®vel k®sz¿lt el.  

A dokument§ci· pontos tartalm§t a telep¿l®sfejleszt®si koncepci·r·l, az integr§lt telep¿l®sfejleszt®si 

strat®gi§r·l ®s a telep¿l®srendez®si eszkºzºkrŜl, valamint egyes telep¿l®srendez®si saj§tos 

jogint®zm®nyekrŜl sz·l· 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 11. Ä (6) bekezd®se alapj§n az ºnkorm§nyzati 

fŜ®p²t®sz ²r§sban hat§rozta meg, az al§bbiak szerint: 

ăJelen dokument§ci· alapvetŜen Ďcsa hat§lyos telep¿l®srendez®si eszkºzeinek, a 

magasabb szintŪ jogszab§lyokban bekºvetkezett v§ltoztat§soknak val· megfeleltet®s 

®rdek®ben k®sz¿l, kieg®sz¿lve n®h§ny eseti m·dos²t§ssal, melyek kºz¿l a jelentŜsebb 

m·dos²t§sok kor§bban elk®sz²tett Telep²t®si tanulm§nytervekre ®p¿lnek. Emiatt a 

dokument§ci· minim§lis tartalm§nak csºkkent®s®t ®rzem indokoltnak a Trk. §ltal§nos 

tartalm§hoz k®pest. Jelen tervez®si dokument§ci· tartalm§t a megalapoz· ®s 

al§t§maszt· munkar®szek eset®ben az egyes m·dos²t§sok volumen®hez ®s az egyes 

szak§gak val·di ®rintetts®g®nek m®rt®k®hez igazodva sz¿ks®ges elk®sz²teni. Amennyiben 

van olyan tervez®si helysz²n, melyet egy, vagy ak§r tºbb szak§g sem ®rint ®rdemben, 

abban az es etben  a dokument§ci·ban elegendŜ ezt a t®nyt rºgz²teni.ó 

 

 

Vojnits Csaba Ferenc  

FŜ®p²t®sz 
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2 HELYZETFELTćRĎ MUNKAR£SZ 

2.1 T¥RT£NET, TELEP¦L£SHćLĎZATI ¥SSZEF¦GG£SEK, A  TELEP¦L£S HELYE A  

TELEP¦L£SHćLĎZATBAN, T£RS£GI KAPCSOLATOK 

2.1.1 Ďcsa elhelyezked®se, t®rs®gi kapcsolatrendszere 

Ďcsa v§ros a Duna-Tisza kºz®n fekszik a Duna -Tisza 

kºzi homokh§ts§g ®s az śs-Duna egykori medr®ben 

visszamaradt ¼gynevezett turj§nok hat§r§n. Ďcsa 

mai elhelyezked®se szerint az Alfºld ®s a GºdºllŜi-

dombs§g tal§lkoz§s§n§l, a Kºz®p-Magyarorsz§gi 

r®gi·ban, Gy§li j§r§sban fekszik. Budapest  

agglomer§ci·j§hoz tartozik, annak  hat§r§t·l d®lre 

mintegy 17 km -re tal§lhat·. A v§ros ter¿lete kb. 80 

km 2.  

Ďcsa v§ros telep¿l®sh§l·zati kapcsolatrendszer®t 

alapvetŜen meghat§rozza, hogy a pest megyei 

telep¿l®sek kºz¿l azok kºz® tartozik, amelyek a 

fŜv§ros agglomer§ci·s ºvezet®t alkotj§k. A 

szomsz®dos telep¿l®sek: FelsŜpakony, ¦llŜ, 

Cs®vharaszt, In§rcs, Dabas, Bugyi, Als·n®medi ®s 

Gy§l. 

A v§ros agglomer§ci·s helyzet®nek kihangs¼lyoz§sa 

elengedhetetlen, hiszen ez nagy m®rt®kben 

befoly§solja a telep¿l®s demogr§fiai ®s gazdas§gi 

helyzet®t, fejlŜd®si lehetŜs®geit is. A Pest Megyei Ter¿letfejleszt®si Koncepci· 2014-2030 

(tov§bbiakban: PMTK) alapj§n: 

ăPest megye belsŜ t®rszerkezet®t saj§tos kettŜss®g jellemzi. A budapesti agglomer§ci· az orsz§g 

kºzleked®si h§l·zata ð r®szben az eur·pai fŜ forgalmi ir§nyokra szervezŜdŜ ð sug§rir§ny¼ elmeinek 

kiindul·pontjak®nt, a gazdas§g struktur§lis jellege ®s aktivit§s§nak magas szintje, szellemi potenci§lja 

r®v®n, az ¼j v§llalkoz§sok, valamint a k¿lfºldi tŜkebefektet®sek ir§nyults§ga alapj§n az orsz§g 

t®rszerkezet®nek kiemelt fontoss§g¼ r®sz®v® v§lt. 

A fŜv§ros elhelyezked®se meghat§rozza a t®rs®g gazdas§gi strukt¼r§j§t ®s a n®pess®g ter¿leti 

elhelyezked®s®t is. A megye n®pess®g®nek nºvekvŜ h§nyada (tºbb mint fele) a 80 telep¿l®sbŜl §ll· 

agglomer§ci·s ºvezetben ®l a fŜkºzleked®si utak, vas¼tvonalak ment®n kialakult urbaniz§ci·s 

s§vokban, ahol a telep¿l®sek ezekre a tengelyekre felfŪzŜdve helyezkednek el. Ezekben a 

t®rs®gekben ¼gy a n®pess®g koncentr§ci·ja, mint a gazdas§g fejlŜd®s®nek m®rt®ke is gyorsabb 

¿temŪ az §tlagosn§l.ó (PMTK, 16.o.)  

Ďcsa v§ros megkºzel²t®se kºz¼ton ®s vas¼ton is egyar§nt lehets®ges. Kºzigazgat§si ter¿let®n tºbb 

orsz§gos fŜ kºzleked®si ¼tvonal is §thalad, ¼gymint az M5 -ºs aut·p§lya  ®s az 5-ºs sz§m¼ fŜ¼t. Ďcs§n 

Budapesttel a fŜ kºzleked®si ¼tvonalat a Bajcsy-Zsilinszky utca biztos²tja, mely d®l fel® ¥rk®nnyel, 

d®lnyugat fel® pedig Bugyi telep¿l®ssel teremt kapcsolatot. A telep¿l®sen a Budapest ð Lajosmizse ð 

Kecskem®t vas¼tvonal is §thalad, meg§ll·ja a kºzponti ter¿leten tal§lhat· Ďcsa vas¼t§llom§s. A 

v§ros aut·busszal is el®rhetŜ a fŜv§rosb·l ®s a  kºrnyezŜ telep¿l®sekrŜl egyar§nt.  

Ďcsa v§ros kºzigazgat§si ter¿let®hez tartozik FelsŜbab§d, Als·pakony, Czirj§k tanya, ¥regszŜlŜk, 

Sz®kes ®s ĒjerdŜ. A v§ros ter¿lete 3 k¿lºn§ll· belter¿leti ter¿letr®szbŜl §ll, azon bel¿l pedig 7 

Ďcsa elhelyezked®se 
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v§rosr®szre tagol·dik. A v§roskºzponti ter¿lethez tartoz· v§rosr®szek: ¥regfalu, Felszeg, Zs·fiav§ros, 

CsŪrkert, D·zsatelep, R§k·czitelep ®s £getŜhegy. A k®t k¿lºn§ll· telep¿l®sr®sz pedig d®lnyugaton 

FelsŜbab§d-Ējtelep ®s ®szakkeleten Als·pakony.  

Ďcsa v§ros a premontrei kolostor ð mai reform§tus templom - kºrny®k®n kialakult tºrt®neti 

telep¿l®skºzpontj§t ¥regfalunak, vagy Alszegnek nevezik. Itt a templom kºr¿l sŪrŪn be®p²tett ter¿let 

tal§lhat·, ahol a k®tbeltelkes telekrendszer jellemzŜ, melyet r®szben az itt lak·k m§ig 

rendeltet®sszerŪen haszn§lnak.  

A Felszeg a telep¿l®s ®szakkeleti ir§nyban terjeszkedŜ r®sze. Nagym®retŪ telkek ®s szab§lytalan 

utcarendszer jellemzi.  

1846-47 kºr¿l Jankovich Vince ®szak fel® bŜv²tette a telep¿l®st, amelyet Zs·fiav§rosnak neveztek. Ez 

a telep¿l®sr®sz a vas¼t§llom§s tengely®ben kialakult, egyenletes be®p²t®sŪ, de nem szab§lyos 

telekoszt§s¼ v§rosr®sz. 

A CsŪrkert elnevez®sŪ ter¿letet - a telep¿l®s ®szaknyugati r®sz®n - m®g a r®gi katonai t®rk®pek is 

eml²tik. Mivel itt parcell§z§s ¼tj§n alakultak ki a telkek, alakjuk szab§lyos, az utc§k der®kszºgŪ 

h§l·zatot alkotnak, a be®p²t®s egyenletes. 

A D·zsatelepet a R§k·cziteleppel egy¿tt szab§lyos, sakkt§bla rend-szerŪ utcah§l·zat jellemzi. A 

v§rosr®szek utc§i a domborzati adotts§gokb·l fakad·an egyenesek, keresztmetszet¿k keskenyebb 

az §tlagosn§l. 

Az £getŜhegy elnevez®sŪ v§rosr®szt az ¦llŜi ¼t ®s a belter¿leti hat§r hat§rolj§k. A ter¿let szab§lyos 

szerkezetŪ, utc§i sz®lesek ®s egyenes vonalvezet®sŪek, jellemzŜen k®toldali sz®les rendezett 

zºlds§vval. 

FelsŜbab§d telep¿l®sr®sz belter¿leti r®sz®hez tartozik a FelsŜbab§d-Ējtelep nevŪ lak·ter¿let. Az 

egyutc §s be®p²t®s kialakul§s§r·l elmondhat·, hogy belsŜ r®szein az ®p¿letek az 50-es ®vekben 

l®tes¿ltek, m²g a Bugyi ¼t felŜli r®sz®n a 70-es ®vekben ®p¿lt kockah§zakat tal§lunk.  

Als·pakony Ďcsa kºzponti ter¿let®tŜl 3 km-re tal§lhat·, a M5 aut·p§lya ®szaki oldal§n, az ¦llŜre 

vezetŜ 4603 jelŪ ¼t k®t oldal§n. Itt jelenleg rendezetlen ter¿leten 7 ®p¿letben mintegy 57db alacsony 

komfortfokozat¼ lak§s tal§lhat·, melyhez ®szakr·l gazdas§gi tev®kenys®get folytat· c®gek 

telephelyei csatlakoznak. A 4603 jelŪ ¼t §tellenes oldal§n ker¿lt kialak²t§sra a kºzelm¼ltban az ¼n. 

"devizahiteles lak·telep" I. ¿teme, mintegy 80 lak·®p¿lettel. 
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2.1.2 A tervezett m·dos²t§ssal ®rintett ter¿letek elhelyezked®se ®s kapcsolatai 

Ďcsa v§rosban, az elm¼lt idŜszakban, az al§bbi konkr®t ter¿leteken jelentkezett a  telep¿l®srendez®si 

eszkºzºket ®rintŜ m·dos²t§si ig®ny. A ter¿letek elhelyezked®s®t a kºvetkezŜ §bra mutatja be.  

 

1. sz. ter¿let: Szab§lyoz§si tervi m·dos²t§st ig®nyel ð beruh§z·i k®relem  

2. sz. ter¿let: Szab§lyoz§si tervi m·dos²t§st ig®nyel ð ºnkorm§nyzati kezdem®nyez®s 

3. sz. ter¿let: Telep¿l®sszerkezeti tervi, Szab§lyoz§si tervi m·dos²t§st ®s a Helyi £p²t®si Szab§lyzat 

m·dos²t§s§t ig®nyli ð beruh§z·i k®relem 

 

 

A felsorolt, j·l lehat§rolhat· m·dos²t§ssal ®rintett ter¿leteken k²v¿l sz¿ks®gess® v§lt a H£SZ egyes 

pontjainak kieg®sz²t®se, pontos²t§sa is, illetve az MaTrT alapj§n a hat§lyos TSZT ter¿letfelhaszn§l§si 

kateg·ri§inak ellenŜrz®se, m·dos²t§sa a tºrv®ny elŜ²r§sai szerint. A tov§bbiakban az egyes m·dos²t§si 

ig®nyek r®szletesen bemutat§sra ker¿lnek. 

  

A m·dos²t§ssal ®rintett ter¿letek elhelyezked®se 
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1. sz§m¼ m·dos²t§ssal ®rintett ter¿let:  

Az 1. sz§m¼ m·dos²t§ssal ®rintett ter¿let a 

024/12, 024/13 ®s a 024/39 hrsz.-¼ ingatlanokat 

foglalja mag§ban. A ter¿let Ďcsa k¿lter¿let®n, 

a CsŪrkert v§rosr®sz szomsz®ds§g§ban, az Etele 

utca ®s az ćlmos vez®r utca ment®n fekszik. A 

ter¿let jelenleg be®p²tetlen, mezŜgazdas§gi 

hasznos²t§s¼. A m·dos²t§ssal ®rintett ter¿lettŜl 

®szakra tal§lhat· be®p²t®sek gazdas§gi 

®p¿letek, d®lre pedig kialakult lak·ter¿letek 

tal§lhat·k.  

Az Etele utca a Bajcsy -Zsilinszky utc§hoz ®s a 

N®medi utc§hoz csatlakozik, elŜbbin kereszt¿l 

®szak fel® el®rhetŜ Budapest XXIII. ker¿let 

Soroks§r ®s az M0-§s aut·¼t, illetve d®l fel® a 

belter¿leten kereszt¿l az M5 aut·p§lya is, a 

N®medi utca pedig az 5 -ºs sz§m¼ elsŜrendŪ 

fŜ¼thoz csatlakozik (Budapest - Szeged).  

A hat§lyos Helyi £p²t®si Szab§lyzat Szab§lyoz§si 

Terve alapj§n a ter¿let belter¿letbe sorol§sa 

tervezett, a hat§lyos Telep¿l®sszerkezeti Terven 

pedig tervezett falusias lak·ter¿letk®nt szerepel.  

M·dos²t§si ig®ny a ter¿leten: A Helyi £p²t®si 

Szab§lyzat ®s a Szab§lyoz§si Terv m·dos²t§sa 

keret®ben, a jelenlegi  Mko -2 jelŪ t§vlati 

telep¿l®sfejleszt®si szempontb·l korl§tos, 

mezŜgazdas§gi ter¿let ºvezet §tsorol§sa 

falusias lak·ter¿let ®p²t®si ºvezetbe (Lf-2/é).  

Az 1. sz§m¼ m·dos²t§ssal ®rintett ter¿let 

elhelyezked®se 
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2. sz§m¼ m·dos²t§ssal ®rintett ter¿let:  

A m·dos²t§ssal ®rintett ter¿let Ďcsa 

®szaknyugati r®sz®n, D·zsatelep v§rosr®szben 

helyezkedik el. A ter¿let jelenleg a N®vtelen 

utca elnevez®sŪ kºzter¿leti telek, amelynek 313 

a helyrajzi sz§ma. 

A telket falusias lak·ter¿letek veszik kºrbe. Az 

utca a telep¿l®s belter¿leti hat§r§n halad· 

kºzleked®si ¼tvonal ®s a Hal§szy K§roly utca 

kºzºtt teremt kapcsolatot, alapvetŜen 

kiszolg§l· utcak®nt funkcion§l a tºmbºk kºzºtt. 

A kºzter¿letnek a Hal§szy K§roly utc§t·l 

d®lnyugatra l®vŜ tºmbbe val· zs§kutca-szerŪ 

beny¼l§sa, a Katona J·zsef utca ir§ny§ba 

kialakult gyalogos kapcsolat megszŪn®s®vel 

azonban a tov§bbiakban indokolatlann§ v§lik.  

M·dos²t§si ig®ny a ter¿leten: Az ºnkorm§nyzati 

tulajdon¼, jelenleg kºzter¿letbe sorolt telek egy 

r®sz®nek ®p²t®si telekk® val· §tminŜs²t®se 

tervezett.   

 

  

A 2. sz§m¼ m·dos²t§ssal ®rintett ter¿let 

elhelyezked®se 
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3. sz§m¼ m·dos²t§ssal ®rintett ter¿let:  

A ter¿let Ďcsa d®li r®sz®n, Als·n®medi 

hat§r§hoz kºzel helyezkedik el, az 52104 jelŪ 

mell®k¼t ®s az 5-ºs fŜ¼t keresztezŜd®s®ben.  

A ter¿let belter¿leten, FelsŜbab§d-Ējtelep 

v§rosr®szen tal§lhat·, jelenleg k®t (a 2911/9 ®s 

a 2911/2 hrsz. -¼) ingatlanb·l §ll. 

A telkek be®p²tetts®ge jelenleg alacsony, a 

n®h§ny gazdas§gi ®p¿let leromlott §llapot¼, 

valamit egy vend®gl§t· ®p¿let is tal§lhat· itt, 

amely nem ¿zemel. A ter¿let nagy r®sze 

zºldfel¿lettel bor²tott. 

A ter¿let az 5-ºs sz§m¼ orsz§gos fŜ¼tvonal ®s az 

52104 jelŪ orsz§gos mell®k¼t keresztezŜd®s®ben 

l®vŜ kºrforgalomt·l ®szaknyugatra fekszik. A 

ter¿let a mell®k¼t felŜl megkºzel²thetŜ.  

M·dos²t§si ig®ny a ter¿leten: Az ingatlanok 

tulajdonosa gazdas§gi, elsŜsorban logisztikai 

funkci·val rendelkezŜ ®p¿letek, illetve 

vend®gl§t· egys®g elhelyez®s®t tervezi a 

ter¿leten. A telep¿l®sszerkezeti terv m·dos²t§sa 

sor§n a ter¿let kºzleked®si ter¿letbŜl Gksz jelŪ 

gazdas§gi ter¿letfelhaszn§l§sba ker¿l §tsorol§sra 

a H£SZ ®s a Szab§lyoz§si Terv egyidejŪ 

m·dos²t§s§val. 

 

  

A 3. sz§m¼ m·dos²t§ssal ®rintett ter¿let 

elhelyezked®se 
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2.2 A  TER¦LETRENDEZ£S ORSZćGOS £S MEGYEI JOGSZABćLYI K¥RNYEZET£NEK 

BEMUTATćSA 

Az egyes  rendez®si eszkºzºk k®sz²t®se sor§n a telep¿l®seknek minden esetben meg kell feleln i¿k a 

hat§lyos magasa bb szintŪ ð orsz§gos, megyei, t®rs®gi ð ter¿letrendez®si tervek elŜ²r§sainak. Ďcsa 

V§ros jelenleg hat§lyos Telep¿l®sszerkezeti terve (tov§bbiakban: TSZT) ð ®s ennek megfelelŜen £p²t®si 

Szab§lyzata ð az Orsz§gos Ter¿letrendez®si TervrŜl sz·l· 2003. ®vi XXVI. tºrv®nyben  (OTrT), illetve a 

Budapesti Agglomer§ci· Ter¿letrendez®si Terv®rŜl sz·l· 2005. ®vi LXIV. tºrv®nyben  (BATrT) foglaltakkal 

ºsszhangban k®sz¿lt 2017-ben. 

2019. m§rcius 15-®n hat§lyba l®pett a Magyarorsz§g ¼j Ter¿letrendez®si Terv®rŜl sz·l· tºrv®ny (MaTrT), 

mely a kor§bban hat§lyos h§rom jogszab§ly (OTrT; BATrT; BK¦TrT) ºsszevon§s§val ®s §tdolgoz§s§val, 

egy jogszab§lyban hat§rozza meg az orsz§g eg®sz®re, valamint az egyes kiemelt t®rs®gekre 

vonatkoz· t®rs®gi ter¿letfelhaszn§l§s felt®teleit, a mŪszaki infrastrukt¼ra-h§l·zatok t®rbeli rendj®t, 

valamint a ter¿leti, t§ji, term®szeti, ºkol·giai ®s kultur§lis adotts§gok, ®rt®kek, honv®delmi ®rdekek, 

valamint  a hagyom§nyos t§jhaszn§lat megŜrz®s®re, v®delm®re vonatkoz· szab§lyokat. 

Az MaTrT 92. Ä-§nak elŜ²r§sai alapj§n  

ă(1) Az e tºrv®ny hat§lybal®p®se elŜtt elfogadott telep¿l®srendez®si eszkºzºket a 

Budapesti Agglomer§ci·hoz tartoz· telep¿l®sek eset®ben 2021. december 31-ig kell 

fel¿lvizsg§lni ®s sz¿ks®g eset®n m·dos²tani.ó 

2.2.1 Az ¼j ter¿letrendez®si tºrv®ny fel®p²t®se 

Az MaTrT hat§lya az al§bbi, a tºrv®ny ElsŜ R®sz®ben (ćltal§nos rendelkez®sek), a 2. Ä-ban 

meghat§rozott ter¿letekre terjed ki: 

ă(1) A M§sodik R®szben foglalt Orsz§gos Ter¿letrendez®si Terv ter¿leti hat§lya kiterjed az 

orsz§g teljes kºzigazgat§si ter¿let®re. 

(2) A Harmadik R®szben foglalt, a Budapesti Agglomer§ci· Ter¿letrendez®si Terv®nek 

ter¿leti hat§lya Budapestre, valamint Pest megy®nek az 1/1. mell®kletben felsorolt, a 

budapesti agglomer§ci·hoz tartoz· telep¿l®seire (a tov§bbiakban egy¿tt: Budapesti 

Agglomer§ci·) terjed ki. 

(3) A Negyedik R®szben foglalt, a Balaton Kiemelt ¦d¿lŜkºrzet Ter¿letrendez®si Terv®nek 

(a tov§bbiakban: BK¦TrT.) ter¿leti hat§lya a Balaton Kiemelt  ¦d¿lŜkºrzet telep¿l®seire 

terjed ki. [é]ó 

2.2.1.1 Az Orsz§gos Ter¿letrendez®si Terv 

ă5. Ä (1) Az OTrT. az Orsz§g Szerkezeti Terv®t, valamint az Orsz§gos ¥vezeti Tervet ®s az 

ezekre vonatkoz· szab§lyokat foglalja mag§ban.ó 

A tºrv®ny 2. mell®klet®t k®pezŜ Orsz§gos Szerkezeti Terv n®gy k¿lºnbºzŜ ter¿letfelhaszn§l§si 

kateg·ri§t hat§roz meg: 

¶ erdŜgazd§lkod§si t®rs®g 

¶ mezŜgazdas§gi t®rs®g 

¶ v²zgazd§lkod§si t®rs®g 

¶ telep¿l®si t®rs®g 

(t®rs®gi ter¿letfelhaszn§l§si kateg·ria: orsz§gos, kiemelt t®rs®gi ®s megyei ter¿letrendez®si 

tervben alkalmazott, a t®rs®gben jellemzŜ ter¿letfelhaszn§l§snak megfelelŜen lehat§rolt 

ter¿leti egys®g) 
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Az Orsz§gos ¥vezeti Terv tervlapjait a 3. mell®klet tartalmazza, az al§bbiak szerint: 

¶ 3/1. mell ®klet: az ºkol·giai h§l·zat magter¿let®nek, ºkol·giai folyos·j§nak ®s 

pufferter¿let®nek ºvezete 

¶ 3/2. mell®klet: a kiv§l· termŜhelyi adotts§g¼ sz§nt·k ºvezete 

¶ 3/3. mell®klet: az erdŜk ºvezete 

¶ 3/4. mell®klet: a vil§gºrºks®gi ®s vil§gºrºks®gi v§rom§nyos ter¿letek ºvezete §ltal ®rintett 

telep¿l®sek 

¶ 3/5. mell®klet: a honv®delmi ®s katonai c®l¼ ter¿let ºvezete §ltal ®rintett telep¿l®sek 

(t®rs®gi ºvezet: orsz§gos, kiemelt t®rs®gi ®s megyei ter¿letrendez®si tervben meg§llap²tott 

vagy alkalmazott, saj§tos jellemzŜkkel rendelkezŜ ð a t®rs®gi ter¿letfelhaszn§l§si 

kateg·ri§kt·l f¿ggetlen¿l lehat§rolt ®s meghat§rozott ð ter¿leti egys®g) 

A kor§bban hat§lyos OTrT mell®klet®ben szereplŜ, a  

¶ j· termŜhelyi adotts§g¼ sz§nt·k, 

¶ erdŜtelep²t®sre javasolt ter¿letek, 

¶ t§jk®pv®delmi ter¿let, 

¶ a v²zminŜs®g-v®delmi ter¿letek, 

¶ nagyv²zi meder, 

¶ VTT-t§roz·k ºvezet®t 

bemutat· tervlapokat, az MaTrT 19. Ä (4) bekezd®s®nek megfelelŜen, k¿lºn Miniszteri rendelet ð 

9/2019. (VI.14.) MvM Rendelet ð tartalmazza . Ezekkel egy¿tt az Orsz§gos ¥vezeti terv ºsszesen 13 

k¿lºnbºzŜ t®rs®gi ºvezetet hat§rol le. 

ă21. Ä (1) A kiemelt t®rs®gi ®s megyei ºvezetek ter¿let®n a vonatkoz· orsz§gos ºvezetek 

elŜ²r§sait is alkalmazni kell.ó 

2.2.1.2 A Budapesti Agglomer§ci· Ter¿letrendez®si Terve  

A Budapesti Agglomer§ci· Ter¿letrendez®si terve a Budapesti Agglomer§ci· Szerkezeti Terv®t, 

valamint ¥vezeti Terv®t ®s az ezekre vonatkoz· szab§lyokat foglalja mag§ban.  

A Budapesti Agglomer§ci· Szerkezeti Terv®nek tervlapj §t a  tºrv®ny 7. mell®klete tartalmazza, mely 

az al§bbi ter¿letfelhaszn§l§si kateg·ri§kat k¿lºnbºzteti meg: 

¶ erdŜgazd§lkod§si t®rs®g 

¶ nagy kiterjed®sŪ zºldter¿leti telep¿l®si t®rs®g 

¶ mezŜgazdas§gi t®rs®g 

¶ kertes mezŜgazdas§gi t®rs®g 

¶ v²zgazd§lkod§si t®rs®g 

¶ telep¿l®si t®rs®g 

¶ saj§tos ter¿letfelhaszn§l§s¼ t®rs®g  

A Budapesti Agglomer§ci· ¥vezeti Terv®ben alkalmazott orsz§gos ®s kiemelt t®rs®gi ºvezetek 

egy¿ttesen a kºvetkezŜk: 

¶ ºkol·giai h§l·zat magter¿let®nek ºvezete (3/1. mell®klet) 

¶ ºkol·giai h§l·zat ºkol·giai folyos·j§nak ºvezete (3/1. mell®klet) 

¶ ºkol·giai h§l·zat pufferter¿let®nek ºvezete (3/1. mell®klet) 

¶ kiv§l· termŜhelyi adotts§g¼ sz§nt·k ºvezete (3/2. mell®klet) 

¶ j· termŜhelyi adotts§g¼ sz§nt·k ºvezete (MvM Rendelet 1. mell®klet) 

¶ erdŜk ºvezete (3/3. mell®klet) 

¶ erdŜtelep²t®sre javasolt ter¿let ºvezete (MvM Rendelet 2. mell®klet) 
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¶ t§jk®pv®delmi ter¿let ºvezete (MvM Rendelet 3. mell®klet) 

¶ vil§gºrºks®gi ®s vil§gºrºks®gi v§rom§nyos ter¿letek ºvezete (3/4. mell®klet) 

¶ v²zminŜs®g-v®delmi ter¿let ºvezete (MvM Rendelet 4. mell®klet) 

¶ rendszeresen belv²zj§rta ter¿let ºvezete (MvM Rendelet 8. mell®klet) 

¶ nagyv²zi meder ºvezete (MvM Rendelet 5. mell®klet) 

¶ §sv§nyi nyersanyagvagyon ºvezete (MvM Rendelet 7. mell®klet) 

¶ fºldtani vesz®lyforr§s ter¿let ºvezete (MvM Rendelet 9. mell®klet) 

¶ honv®delmi ®s katonai c®l¼ ter¿let ºvezete (3/5. mell®klet) 

Ahogy az a fentiekbŜl is l§tszik, a kor§bban hat§lyos BATrT mell®klet®ben szereplŜ, az 

¶ §sv§nyi nyersanyagvagyon ºvezet®t, 

¶ a rendszeresen belv²zj§rta ter¿let ºvezet®t ®s 

¶ a fºldtani vesz®lyforr§s ter¿let ºvezet®t 

bemutat· tervlapokat, az MaTrT 19. Ä (4) bekezd®s®nek megfelelŜen, k¿lºn Miniszteri rendelet ð 

9/2019. (VI.14.) MvM Rendelet ð tartalmazza. Ezekkel egy¿tt a Budapesti Agglome r§ci· ¥vezeti terve 

ºsszesen 15 k¿lºnbºzŜ t®rs®gi ºvezetet hat§rol le. 
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2.2.2 Az ¼j ter¿letrendez®si tºrv®ny tartalma Ďcsa V§ros kºzigazgat§si ter¿let®re vonatkoz·an 

2.2.2.1 Ter¿letfelhaszn§l§s 

Az Orsz§gos Ter¿letrendez®si Terv A Budapesti Agglomer§ci· Ter¿letrendez®si Terve 
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Az MaTrT ter¿letfelhaszn§l§sra vonatkoz· elŜ²r§sai  

ă11. Ä A kiemelt t®rs®gi, illetve megyei ter¿letfelhaszn§l§si kateg·ri§k ter¿let®n bel¿l a telep¿l®srendez®si 

tervben, a 90. Ä (2) bekezd®se figyelembev®tel®vel 

a) az erdŜgazd§lkod§si t®rs®gben az erdŜter¿let ºvezetet a t®rs®get lefedŜ erdŜk ºvezet®re vonatkoz· 

szab§lyok szerint, valamint az erdŜtelep²t®sre javasolt ter¿let ºvezet®re vonatkoz· szab§lyok 

figyelembev®tel®vel kell, megl®vŜ ®s tervezett erdŜ ºvezetk®nt differenci§ltan lehat§rolni; 

b) a mezŜgazdas§gi t®rs®g ter¿let®nek legal§bb 75%-§t a mezŜgazdas§gi ter¿let ºvezet®be kell sorolni, 

a fennmarad· r®szen nagyv§rosias lak·ter¿let ®s vegyes ter¿let ®p²t®si ºvezet nem jelºlhetŜ ki; 

c) a v²zgazd§lkod§si t®rs®g ter¿let®t - e tºrv®ny hat§lybal®p®s®t megelŜzŜen m§r jogszerŪen kijelºlt 

be®p²t®sre sz§nt ter¿letek kiv®tel®vel - v²zgazd§lkod§si ter¿let, v²zgazd§lkod§si c®l¼ erdŜter¿let, 

v²zgazd§lkod§si c®l¼ mezŜgazdas§gi ter¿let, term®szetkºzeli ter¿let, zºldter¿let, tov§bb§ k¿lºnleges 

be®p²t®sre nem sz§nt honv®delmi, katonai ®s nemzetbiztons§gi c®l¼ ter¿let vagy honv®delmi c®l¼ 

erdŜter¿let ºvezetbe kell sorolni, ®s a mŪkºd®si ter¿let®vel ®rintett v²z¿gyi igazgat§si szervvel egyeztetve 

kell pontos²tani; 

d) a telep¿l®si t®rs®g ter¿let®n b§rmely ®p²t®si ºvezet, ºvezet kijelºlhetŜ; 

e) a saj§tos ter¿letfelhaszn§l§s¼ t®rs®g ter¿let®t a ter¿let tervezett felhaszn§l§s§nak megfelelŜen 

k¿lºnleges - ide®rtve a be®p²t®sre sz§nt vagy be®p²t®sre nem sz§nt honv®delmi, katonai, 

nemzetbiztons§gi c®l¼ ter¿letet -, kºz¼ti kºzleked®si, egy®b kºzleked®si, v®delmi c®l¼ erdŜter¿let, 

rekre§ci·s c®l¼ erdŜter¿let, egy®b erdŜter¿let, kertes mezŜgazdas§gi ter¿let, §ltal§nos mezŜgazdas§gi 

ter¿let, t§jgazd§lkod§si mezŜgazdas§gi ter¿let, kereskedelmi szolg§ltat· gazdas§gi, ipari gazdas§gi, 

egy®b ipari gazdas§gi, §ltal§nos gazdas§gi, int®zm®nyi vegyes ter¿letbe kell sorolni.ó 

 

Egy®b a ter¿letfelhaszn§l§st ®rintŜ elŜ²r§sok 

ăMćSODIK R£SZ ð AZ ORSZćGOS TER¦LETRENDEZ£SI TERV 

III. FEJEZET - A TER¦LETRENDEZ£SI TERVEK SZERKEZETI TERVEI 

8. Ēj be®p²t®sre sz§nt ter¿let kijelºl®se 

ă12. Ä (1) Ha jogszab§ly ¼j be®p²t®sre sz§nt ter¿let kijelºl®s®t nem tiltja, a telep¿l®srendez®si tervben ¼j 

be®p²t®sre sz§nt ter¿letet a kºvetkezŜ szempontok m®rlegel®se alapj§n kell kijelºlni:  

a) az ¼j be®p²t®sre sz§nt ter¿let csatlakozik a megl®vŜ telep¿l®si ter¿lethez, 

b) az ¼j be®p²t®sre sz§nt ter¿let kijelºl®se nem okozza a k¿lºnbºzŜ telep¿l®sek be®p²t®sre sz§nt 

ter¿leteinek ºsszenºv®s®t, ®s 

c) ¼j be®p²t®sre sz§nt ter¿let kijelºl®s®re csak akkor ker¿l sor, ha a telep¿l®si t®rs®gben nincs a tervezett 

rendelt et®snek megfelelŜ be®p²t®sre sz§nt ter¿leten be®p²tetlen fºldr®szlet, vagy az ®p²tett kºrnyezet 

alak²t§s§r·l ®s v®delm®rŜl sz·l· 1997. ®vi LXXVIII. tºrv®ny (a tov§bbiakban: £tv.) szerinti barnamezŜs 

ter¿let. 

(2) Az (1) bekezd®s c) pontja szerinti szempontot abban az esetben nem kell m®rlegelni, ha a c) pont 

szerinti megl®vŜ be®p²t®sre sz§nt ter¿let - tervezett rendeltet®snek megfelelŜ - ig®nybev®tele 

ar§nytalanul nagy terhet jelentene annak v§rhat· kºlts®ge miatt. 

(3) Ēj be®p²t®sre sz§nt ter¿let kijelºl®s®vel egyidejŪleg a ter¿letnºvekm®ny legkevesebb 5%-§nak 

megfelelŜ kiterjed®sŪ, legal§bb 50%-§ban az ¼jonnan kijelºlt be®p²t®sre sz§nt ter¿lettel kapcsolatban 

l®vŜ zºldter¿letet, - gazdas§gi vagy k¿lºnleges ter¿let kijelºl®se eset®n zºldter¿letet vagy v®delmi c®l¼ 

erdŜter¿letet - kell kijelºlni. Ha a zºldter¿let vagy v®delmi c®l¼ erdŜter¿let kijelºl®se az ¼j be®p²t®sre sz§nt 

ter¿let rendeltet®se miatt az adott ter¿leten nem val·s²that· meg, akkor a zºldter¿letet vagy a v®delmi 

c®l¼ erdŜter¿letet a telep¿l®s arra alkalmas m§s ter¿let®n kell kijelºlni.ó 

 

HARMADIK R£SZ - A BUDAPESTI AGGLOMERćCIĎ TER¦LETRENDEZ£SI TERVE 

VII. FEJEZET - A BUDAPESTI AGGLOMERćCIĎ SZERKEZETI TERVE 

23. Ēj be®p²t®sre sz§nt ter¿let kijelºl®se 

[é] 38. Ä (1) Ēj lak·ter¿let, vegyes ter¿let, gazdas§gi ter¿let, illetve ¿d¿lŜter¿let abban az esetben 

jelºlhetŜ ki, ha 

a) a tervezett ter¿letfelhaszn§l§s j·l illeszkedik a telep¿l®s meglevŜ szerkezet®hez, 

b) t§j- ®s term®szetv®delmi, kºrnyezetv®delmi, erdŜv®delmi, valamint kultur§lis ºrºks®gv®delmi ®s 

v²zgazd§lkod§si szempontok alapj§n nem s®rt t§rsadalmi ®rdeket, tov§bb§ 

c)  a tervezet t funkci· ell§t§s§hoz sz¿ks®ges mŪszaki infrastrukt¼ra-kapacit§s azt lehetŜv® teszi, vagy 

az a ter¿let ig®nybev®tel®vel p§rhuzamosan ki®p¿l, tov§bb§ ¼j lak·ter¿let kijelºl®se eset®n a 

Korm§ny rendelet®ben meghat§rozott felt®telek teljes¿lnek. 
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(2) Ēj be®p²t®sre sz§nt ter¿let a telep¿l®s kºzigazgat§si hat§r§hoz 200 m®tern®l kºzelebb csak az 

§llami fŜ®p²t®szi hat§skºr®ben elj§r· fŜv§rosi ®s megyei korm§nyhivatalnak a ter¿letrendez®si 

hat·s§gi elj§r§sa sor§n kiadott ter¿letfelhaszn§l§si enged®lye alapj§n jelºlhetŜ ki. 

(3) A (2) bekezd®sben foglalt ter¿leten ¼j be®p²t®sre sz§nt ter¿let nem jelºlhetŜ ki, ha a kijelºl®s a 

kºrnyezetre jelentŜs hat§st gyakorl· ipari ter¿letre ir§nyul. 

(4) Ēj lak·ter¿let, illetve vegyes ter¿let csak a telep¿l®si t®rs®ghez kapcsol·d·an jelºlhetŜ ki. 

(5) A nagy kiterjed®sŪ zºldter¿leti telep¿l®si t®rs®gben - ¼j ®p²t®si ºvezetk®nt vagy ºvezetk®nt - csak 

zºldter¿let, tov§bb§ - a be®p²t®sre sz§nt ®s be®p²t®sre nem sz§nt k¿lºnleges ter¿letek kºr®bŜl - 

sportol§si c®l¼ ter¿let, temetŜter¿let vagy k¿lºnleges be®p²t®sre nem sz§nt, rekre§ci·s c®l¼ ter¿let 

®p²t®si ºvezet, ºvezet jelºlhetŜ ki. 

(6) 5 ha -t meghalad· kiterjed®sŪ ¼j lak·ter¿let vagy vegyes ter¿let ott jelºlhetŜ ki, ahol annak 

legt§volabbi pontj§t·l a megl®vŜ vagy ki®p²tendŜ kºzºss®gi kºzleked®s meg§ll·helyig a kºzforgalom 

sz§m§ra szab§lyosan haszn§lhat· kºz¼ton m®rt t§vols§g nem haladja meg az 5 km-t. 

(7) Az 5000 m 2 nett· elad·t®rn®l nagyobb kereskedelmi, szolg§ltat· rendeltet®sŪ ®p²tm®ny ott 

helyezhetŜ el, ahol az ®p²tm®ny a megl®vŜ vagy a tervezett jelentŜs kºzºss®gi kºzleked®si 

csom·ponti meg§ll·helytŜl sz§m²tva 300 m®tern®l nem hosszabb gyalogos kºzleked®ssel is 

megkºzel²thetŜ. 

39. Ä (1) Az e tºrv®nnyel val· ºsszhang megteremt®se ®rdek®ben tºrt®nt fel¿lvizsg§lat alapj§n 

elfogadott tel ep¿l®srendez®si tervben a term®szetkºzeli ter¿letk®nt ®s erdŜter¿letk®nt kijelºlt 

ºvezetek nagys§ga a telep¿l®s kºzigazgat§si ter¿let®re vonatkoz·an ºsszess®g®ben nem 

csºkkenhet. 

(2) Az egym§ssal hat§ros, ºsszess®g®ben legal§bb 10 ha-t meghalad· ¼j sportol§si c®l¼ ter¿letet 

be®p²t®sre nem sz§nt k¿lºnleges ter¿let telep¿l®si ter¿letfelhaszn§l§si egys®gbe kell sorolni, tov§bbi 

§tsorol§s nem hajthat· v®gre. Az ²gy lehat§rolt ter¿leten a testedz®st szolg§l· ®p²tm®nyek helyezhetŜk 

el, kereskedelmi c®l¼ sz§ll§sf®rŜhely, lak·- ®s ¿d¿lŜ®p¿let, valamint lak§s nem alak²that· ki. A be®p²t®sre 

nem sz§nt k¿lºnleges ter¿let be®p²tetts®ge az ºsszter¿let®nek 3%-§t nem haladhatja meg. 

24. A telep¿l®si t®rs®g nºvekm®nye 

ă40. Ä (1) A telep¿l®s kºzigazgat§si ter¿let®re vonatkoztatott ter¿let®n a telep¿l®srendez®si tervben a 

be®p²t®sre sz§nt ter¿let nºvekm®nye nem haladhatja meg a 8. mell®kletben foglalt ter¿leti m®rleg 

szerinti telep¿l®si t®rs®g ter¿let®nek 2%-§t. A be®p²t®sre sz§nt ter¿let nºvekm®ny®re is alkalmazni kell 

a 12. Ä-ban ®s a 38. Ä-ban foglalt rendelkez®sek elŜ²r§sait. 

(2) Az (1) bekezd®s szerinti be®p²t®sre sz§nt ter¿let nºvekm®nyen fel¿l, a kertes mezŜgazdas§gi t®rs®g 

ter¿letfelhaszn§l§si kateg·ria ter¿let®n, a 8. mell®kletben foglalt ter¿leti m®rleg szerinti telep¿l®si 

t®rs®g ter¿lete ºsszess®g®ben legfeljebb 1%-§nak megfelelŜ ter¿let be®p²t®sre sz§nt lak·-, ¿d¿lŜ- 

vagy vegyes ter¿lett® minŜs²thetŜ az al§bbi felt®telek egy¿ttes teljes¿l®se eset®n: 

a) az ®rintett ter¿let a telep¿l®si t®rs®ggel hat§ros, 

b) a tervezett funkci·hoz tartoz·, jogszab§lyban szab§lyozott ®s a helyi saj§toss§goknak is megfelelŜ 

telekstrukt¼ra, telekm®ret ®s telekgeometria kialak²t§sa biztos²tott, 

c)  a tervezett funkci· mŪkºd®s®hez sz¿ks®ges - a megkºzel²t®st ®s a kºzmŪvek elhelyez®s®t egyar§nt 

lehetŜv® tevŜ - kºzter¿letek biztos²tottak vagy biztos²that·ak, 

d) a kºzmŪvek ki®p²tettek vagy ki®p²t®s¿k lehetŜs®ge ®s felt®telei biztos²tottak, ®s 

e)  amennyiben indokolt, az a) -d) pontokban foglalt telep¿l®sfejleszt®si c®lok ®s feladatok 

biztos²t§s§nak ®s megval·s²t§s§nak ®rdek®ben a telep¿l®si ºnkorm§nyzat az £tv. 30/A. Ä-a szerinti 

telep¿l®srendez®si szerzŜd®seket az ®rintett tulajdonosokkal megkºtºtte. 

[é] 

(4) A kertes mezŜgazdas§gi t®rs®g ter¿let®t - az (1) ®s (2) bekezd®s szerinti be®p²t®sre sz§nt ter¿let 

nºvekm®ny®nek kiv®tel®vel - a telep¿l®srendez®si tervben be®p²t®sre nem sz§nt ºvezetbe kell sorolni. 

(5) A be®p²t®sre sz§nt ter¿let nºvekm®ny®nek m®rt®k®rŜl - a j·v§hagyott telep¿l®srendez®si terv 

alapj§n - az illet®kes §llami fŜ®p²t®szi hat§skºr®ben elj§r· fŜv§rosi ®s megyei korm§nyhivatalnak 

kºzhiteles ®s szabadon hozz§f®rhetŜ nyilv§ntart§st kell vezetni. 

(6) A be®p²t®sre sz§nt ter¿let nºvekm®ny®t az illet®kes §llami fŜ®p²t®szi hat§skºr®ben elj§r· fŜv§rosi 

®s megyei korm§nyhivatal a telep¿l®srendez®si terv egyeztet®se sor§n ellenŜrzi, ®s amennyiben 

jogszab§lyi ¿tkºz®st ®szlel, v®lem®ny®ben jelzi. A be®p²t®sre sz§nt ter¿let nºvekm®ny®t az illet®kes 

§llami fŜ®p²t®szi hat§skºrben elj§r· fŜv§rosi ®s megyei korm§nyhivatal a v®gsŜ szakmai 

v®lem®nyez®se sor§n is ellenŜrzi, ®s amennyiben jogszab§lyi ¿tkºz®st ®szlel, akkor annak 

megsz¿ntet®s®re sz·l²tja fel az ºnkorm§nyzatot, ®s v®gsŜ szakmai v®lem®ny®t csak abban az esetben 

adja ki, ha a jogszab§lyi ¿tkºz®s megszŪnt. 
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[é] 

(8) Az (1) ®s (2) bekezd®sben rºgz²tett nºvekm®nyen fel¿l csak az §llami fŜ®p²t®szi hat§skºr®ben elj§r· 

fŜv§rosi ®s megyei korm§nyhivatalnak a ter¿letcser®re vonatkoz· t®rs®gi ter¿letfelhaszn§l§si 

enged®lye alapj§n, ®s legfeljebb olyan m®rt®kben nºvelhetŜ a be®p²t®sre sz§nt ter¿let kiterjed®se, 

amilyen m®rt®kben a Budapesti Agglomer§ci· Szerkezeti Terv®ben rºgz²tetthez k®pest a telep¿l®s 

kºzigazgat§si ter¿let®n bel¿l m§shol csºkken a telep¿l®si t®rs®g kiterjed®se. A ter¿letcsere sor§n a 

telep¿l®si t®rs®g ter¿let®nek nagys§ga nem nŜhet. A ter¿letcser®t t§j- ®s term®szetv®delmi, 

termŜfºldv®delmi, erdŜv®delmi, valamint kultur§lis ºrºks®gv®delmi ®s §rv²zv®delmi szempontok 

figyelembev®tel®vel ®s ¼gy kell v®grehajtani, hogy ne s®rtsen t§rsadalmi ®rdekeket. A ter¿letcser®rŜl 

az azt kezdem®nyezŜ telep¿l®si ºnkorm§nyzat az ®rintetteket a helyben szok§sos m·don t§j®koztatja. 

(9) A telep¿l®srendez®si terv k®sz²t®sekor a 8. mell®kletben foglalt ter¿leti m®rleg szerinti telep¿l®si 

t®rs®g ®s minden m§s t®rs®gi ter¿letfelhaszn§l§s t®rm®rt®k®nek a meghat§roz§sa sor§n figyelembe 

kell venni a 92. Ä (2) bekezd®s szerinti be®p²t®sre sz§nt ter¿leteket, valamint e tºrv®nyben 

meghat§rozott pontos²t§si lehetŜs®gek §ltal l®trejºtt ter¿letfelhaszn§l§si ter¿leti v§ltoz§sokat.ó 

 

2.2.2.2 MŪszaki infrastrukt¼ra elemek 

Az Orsz§gos Ter¿letrendez®si Terv 

(MaTrT ð 2. mell®klet) 

A Budapesti Agglomer§ci· Ter¿letrendez®si 

Terve (MaTrT ð 7. mell®klet) 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Az orsz§g szerkezeti terv®n megjelen²tett orsz§gos mŪszaki infrastrukt¼ra elemek list§j§t az ¼j 

ter¿letrendez®si tºrv®ny 4. mell®klete tartalmazza t§bl§zatos form§ban. Ďcsa V§ros ter¿let®t eszerint 

az al§bbi megl®vŜ infrastrukt¼ra elemek ®rintik: 

¶ M5 gyorsforgalmi ¼t: Budapest ð Kecskem®t ð Kiskunf®legyh§za ð Szeged ð Rºszke ð (Szerbia)  
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¶ 5. sz. fŜ¼t: Budapest - Dabas ð Kecskem®t - Kiskunf®legyh§za ð Szeged ð Rºszke ð (Szerbia)  

¶ Duna -Tisza-csatorna: Dunaharaszti ð Dabas  

¶ Szitty·-csatorna:  Als·n®medi - Dabas  

¶ 142. sz. vas¼tvonal: Budapest  [X. ker¿let, KŜb§nya-Kispest] ð Lajosmizse ð Kecskem®t  

¶ 59., 60. §gazati sz§m¼ Sz§zhalombatta ð Ďcsa 220 kV-os §tviteli h§l·zat t§vvezet®ke 

¶ 66. §gazati sz§m¼ Ďcsa ð Magl·d ð Budapest [XV. ker¿let] 220 kV-os §tviteli h§l·zati t§vvezet®ke 

¶ AlgyŜ ð P§lmonostora ð Kecskem®t ð Pusztavacs ð Sz§zhalombatta kŜolajsz§ll²t· vezet®k 

¶ Sz§zhalombatta ð Ďcsa ð Cegl®d ð Szajol term®kvezet®k 

A tervezett infrastrukt¼ra elemek  kºz¿l az al§bbiak ®rintik a telep¿l®s ter¿let®t: 

¶ 100. sz. fŜ¼t: Bicske t®rs®ge (M1) ð Sz§zhalombatta ð Ējharty§n (M5) 

Az Agglomer§ci· szerkezeti terve Ďcsa telep¿l®s ter¿let®t ®rintŜen a fentieken k²v¿l a Budapest XIX. 

ker¿let ð Budapest XVIII. ker¿let ð Gy§l ð FelsŜpakony ð Ďcsa ¼tvonalon halad· tervezett t®rs®gi 

ker®kp§r¼tvonalat is §br§zolja, amely a telep¿l®s keleti r®sz®n tal§lhat·.  Ezenk²v¿l a tervlap felt¿nteti 

a telep¿l®st ell§t· fºldg§zeloszt· vezet®keket, a t®rs®gi ell§t§st biztos²t· 132 kV-os eloszt· h§l·zatot, 

a telep¿l®s fŜbb kºzleked®si ir§nyait biztos²t· mell®kutakat, illetve egy a telep¿l®s nyugati hat§r§ban 

l®vŜ 1 milli· m-t meghalad· t®rfogat¼ v²zk§r-elh§r²t§si c®l¼ t§roz·t. 

Az MaTrT mŪszaki infrastrukt¼ra elemekre vonatkoz· elŜ²r§sai 

ă9. Az orsz§gos mŪszaki infrastrukt¼ra-h§l·zatok ®s a mŪszaki infrastrukt¼ra egyedi ®p²tm®nyeinek 

elhelyez®se 

14. Ä [é] (2) A kºz¼t sz§moz§s§nak nem kºzleked®sfejleszt®si c®lb·l tºrt®nŜ megv§ltoztat§sa a 4/1. ®s a 

2. mell®klet tartalm§t nem ®rinti. [é] 

(7) Az orsz§gos ker®kp§r¼t-tºrzsh§l·zat sz§moz§s§nak turisztikai c®lb·l val· megv§ltoztat§sa a 4/5. ®s a 

2. mell®klet tartalm§t nem ®rinti. 

15. Ä [é] (2) A telep¿l®srendez®si tervben 

a) az orsz§gos ®s t®rs®gi mŪszaki infrastrukt¼ra-h§l·zatok ®s a mŪszaki infrastrukt¼ra egyedi 

®p²tm®nyeinek hely®t a kiemelt t®rs®gi, illetve megyei ter¿letrendez®si tervekben meghat§rozott t®rbeli 

rend figyelembev®tel®vel kell meghat§rozni, 

b)  az orsz§gos mŪszaki infrastrukt¼ra-h§l·zatoknak az Orsz§g Szerkezeti Terv®ben meg§llap²tott 

nyomvonal§t·l, a t®rbeli rendtŜl ®s a t®rbeli rend szempontj§b·l meghat§roz· telep¿l®sek felsorol§s§t·l 

az adott mŪszaki infrastrukt¼ra kijelºl®se tekintet®ben feladat- ®s hat§skºrrel rendelkezŜ miniszter 

egyet®rt®se eset®n lehet elt®rni. 

16. Ä (1) A kiemelt t®rs®gi ®s megyei ter¿letrendez®si tervben szereplŜ region§lis ®s egy®b vas¼ti p§ly§k 

kºz¿l azok ter¿let®t, amelyen a kºzszolg§ltat§s sz¿netel vagy megszŪnt, a telep¿l®sszerkezeti tervben 

kºzleked®si ter¿let ºvezetbe kell sorolni. 

(2) A kºzleked®si, az elektronikus h²rkºzl®si, tov§bb§ az energetikai vonalas infrastrukt¼ra-h§l·zatok 

erdŜkºn §thalad· szakaszainak ®p²t®si ter¿let®n a forgalom lebonyol²t§s§t ®s biztons§g§t, az elektronikus 

h²rkºzl®s mŪkºd®s®t, illetve a villamos energia ®s m§s energiahordoz·k tov§bb²t§s§t kºzvetlen¿l szolg§l· 

®p²tm®nyek helyezhetŜk el. 

ă17. Ä (1) A 4/4., 4/6. ®s 4/11. mell®kletekben szereplŜ orsz§gos mŪszaki infrastrukt¼ra-h§l·zatok elemeit 

®s az egyedi ®p²tm®nyeket az ott felsorolt, a t®rbeli rend szempontj§b·l meghat§roz· telep¿l®sek 

kºzigazgat§si ter¿let®t ®rintve, az orsz§gos, a kiemelt t®rs®gi ®s a megyei szerkezeti terv, valamint a 

telep¿l®srendez®si terv figyelembev®tel®vel, az enged®lyez®si elj§r§s sor§n felmer¿lŜ §gazati 

szempontok ®s kºvetelm®nyek miatt sz¿ks®ges korrekci·kkal kell megval·s²tani. 

(2) A 4/1 -4/3. mell®kletekben szereplŜ orsz§gos mŪszaki infrastrukt¼ra-h§l·zatok elemeit ®s az egyedi 

®p²tm®nyeket az ott felsorolt, a t®rbeli rend szempontj§b·l meghat§roz· telep¿l®sek kºzigazgat§si 

ter¿let®t - t®rs®g eset®n a megjelºlt telep¿l®s kºzigazgat§si ter¿let®t vagy annak 10 km-es kºrzet®t - 

®rintve, az orsz§gos, a kiemelt t®rs®gi ®s a megyei szerkezeti terv, valamint a telep¿l®srendez®si terv 

figyelembev®tel®vel, az enged®lyez®si elj§r§s sor§n felmer¿lŜ §gazati szempontok ®s kºvetelm®nyek 

miatt sz¿ks®ges korrekci·kkal kell megval·s²tani. 

(3) A 4/5. ®s 4/7-4/9. mell®kletekben szereplŜ orsz§gos mŪszaki infrastrukt¼ra-h§l·zatok elemeit ®s az 

egyedi ®p²tm®nyeket az ott felsorolt, a t®rbeli rend szempontj§b·l meghat§roz· telep¿l®sek 

kºzigazgat§si ter¿let®t - t®rs®g eset®n a megjelºlt telep¿l®s kºzigazgat§si ter¿let®t vagy annak 25 km-es 

kºrzet®t - ®rintve, az orsz§gos, a kiemelt t®rs®gi ®s megyei szerkezeti terv, valamint a telep¿l®srendez®si 
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terv figyelembev®tel®vel, az enged®lyez®si elj§r§s sor§n felmer¿lŜ §gazati szempontok ®s 

kºvetelm®nyek miatt sz¿ks®ges korrekci·kkal kell megval·s²tani. 

ă18. Ä (1) K¿lfejt®ses mŪvel®sŪ b§nyatelket meg§llap²tani, illetve horizont§lisan bŜv²teni csak a 

telep¿l®sfejleszt®si ®s -rendez®si c®lokkal, valamint a kiemelt t®rs®gi ®s megyei ter¿letrendez®si tervvel  

ºsszhangban lehet. Az ºsszhang akkor §ll fenn, ha a b§nyatelekkel ®rinteni tervezett ingatlan a 

telep¿l®srendez®si tervben nyersanyag -kitermel®s (b§nya) vagy nyersanyag-feldolgoz§s c®lj§ra szolg§l· 

k¿lºnleges ®p²t®si ºvezetbe vagy ºvezetbe sorolt, vagy a b§nyatelekkel ®rinteni tervezett ingatlanokon 

a b§ny§szati tev®kenys®ggel a telep¿l®si ºnkorm§nyzat egyet®rt, ®s ha indokolt, dºnt®st hoz a 

telep¿l®srendez®si terv k®sz²t®s®nek vagy m·dos²t§s§nak sz§nd®k§r·l. 

(2) Az (1) bekezd®s szerinti b§nyatelekre vonatkoz· kitermel®si mŪszaki ¿zemi terv csak akkor hagyhat· 

j·v§, ha a b§ny§szati tev®kenys®ggel ig®nybe venni tervezett ter¿letet - ha van elfogadott 

telep¿l®srendez®si terv - a telep¿l®srendez®si terv nyersanyag-kitermel®s (b§nya) vagy nyersanyag-

feldolgoz§s c®lj§ra szolg§l· k¿lºnleges be®p²t®sre sz§nt vagy be®p²t®sre nem sz§nt ®p²t®si ºvezetbe 

vagy ºvezetbe sorolta.ó 

 

2.2.2.3 Orsz§gos ®s Agglomer§ci·s ¥vezeti Terv 

A t®rs®gi ºvezeteket ®s azok kapcsolat§t az MaTrT 5. sz. mell®klet®ben szereplŜ t§bl§zat mutatja be: 

A B 

Orsz§gos Ter¿letrendez®si Terv 
Kiemelt t®rs®gi ®s megyei 

ter¿letrendez®si terv 

¥kol·giai h§l·zat magter¿let®nek ºvezete  

¥kol·giai h§l·zat ºkol·giai folyos·j§nak ºvezete  

¥kol·giai h§l·zat pufferter¿let®nek ºvezete  

Kiv§l· termŜhelyi adotts§g¼ sz§nt·k ºvezete  

J· termŜhelyi adotts§g¼ sz§nt·k ºvezete  

Kiv§l· termŜhelyi adotts§g¼ erdŜk ºvezete  

ErdŜk ºvezete  

ErdŜtelep²t®sre javasolt ter¿let ºvezete  

T§jk®pv®delmi ter¿let ºvezete  

Vil§gºrºks®gi ®s vil§gºrºks®gi v§rom§nyos ter¿letek 

ºvezete 
 

V²zminŜs®g-v®delmi ter¿let ºvezete  

Nagyv²zi meder ºvezete  

VTT-t§roz·k ºvezete  

Honv®delmi ®s katonai c®l¼ ter¿let ºvezete  

 ćsv§nyi nyersanyagvagyon ºvezete 

 Rendszeresen belv²zj§rta ter¿let ºvezete 

 Tany§s ter¿letek ºvezete 

 Fºldtani vesz®lyforr§s ter¿let®nek ºvezete 

 Egyedileg meghat§rozott megyei ºvezet(ek) 

 

A fentiek kºz¿l Ďcsa telep¿l®s ter¿let®t az al§bbi ºvezeti lehat§rol§sok ®rintik: 
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 3/1. mell®klet: Az ºkol·giai h§l·zat elemei 

Ďcsa ter¿let®n az ºkol·giai h§l·zat 

magter¿let®nek, ºkol·giai folyos·j§nak ®s 

pufferter¿let®nek ºvezete is megtal§lhat·. 

Az ºkol·giai h§l·zat magter¿let®nek 

ºvezet®t nagyr®szt erdŜter¿letek alkotj§k, az 

ºkol·giai folyos·kat pedig fŜk®nt a t§j- ®s 

term®szetv®delmi szempontb·l korl§tos 

mezŜgazdas§gi ter¿letek jelentik. Az 

ºkol·giai h§l·zat k¿lºnbºzŜ ºvezetei a 

telep¿l®s d®li ®s nyugati r®sz®n jelentŜs 

ter¿letet foglalnak el, §tszelik kisebb 

v²zfoly§sok, term®szeti ®rt®kekben gazdag ter¿letek. (ld. §bra) 

Az MaTrT vonatkoz· elŜ²r§sai az al§bbiak: 

ă13. ¥kol·giai h§l·zat magter¿let®nek ºvezete 

25. Ä (1) Az ºkol·giai h§l·zat magter¿let®nek ºvezet®ben csak olyan megyei ter¿letfelhaszn§l§si 

kateg·ria ®s megyei ºvezet, valamint a telep¿l®srendez®si tervben olyan ºvezet ®s ®p²t®si ºvezet 

jelºlhetŜ ki, amely az ºkol·giai h§l·zat magter¿lete ®s az ºkol·giai h§l·zat ºkol·giai folyos·ja 

term®szetes ®s term®szetkºzeli ®lŜhelyeit ®s azok kapcsolatait nem k§ros²tja. 

(2) Az ºkol·giai h§l·zat magter¿let®nek ºvezet®ben ¼j be®p²t®sre sz§nt ter¿let nem jelºlhetŜ ki, kiv®ve, 

ha:  

a)  a telep¿l®si ter¿letet az ºkol·giai h§l·zat magter¿lete, vagy az ºkol·giai h§l·zat magter¿lete ®s az 

ºkol·giai h§l·zat ºkol·giai folyos·ja kºr¿lz§rja, tov§bb§ 

b)  a kijelºl®st m§s jogszab§ly nem tiltja. 

(3) A (2) bekezd®sben szereplŜ kiv®telek egy¿ttes fenn§ll§sa eset®n be®p²t®sre sz§nt ter¿let az §llami 

fŜ®p²t®szi hat§skºr®ben elj§r· fŜv§rosi ®s megyei korm§nyhivatalnak a ter¿letrendez®si hat·s§gi elj§r§sa 

sor§n kiadott ter¿letfelhaszn§l§si enged®lye alapj§n jelºlhetŜ ki. Az elj§r§s sor§n vizsg§lni kell, hogy 

biztos²tott-e az ºkol·giai h§l·zat magter¿let ®s az ºkol·giai h§l·zat ºkol·giai folyos· term®szetes ®s 

term®szetkºzeli ®lŜhelyeinek fennmarad§sa, valamint az ºkol·giai kapcsolatok zavartalan mŪkºd®se. 

(4) Az ºkol·giai h§l·zat magter¿let®nek ºvezet®ben a kºzleked®si ®s energetikai infrastrukt¼ra-h§l·zatok 

elemeinek nyomvonala a magter¿let term®szetes ®lŜhelyeinek fennmarad§s§t biztos²t· m·don, az azok 

kºzºtti ºkol·giai kapcsolatok mŪkºd®s®t nem akad§lyoz· mŪszaki megold§sok alkalmaz§s§val 

jelºlhetŜk ki ®s helyezhetŜk el. 

(5) Az ºkol·giai h§l·zat magter¿let®nek ºvezet®ben b§ny§szati tev®kenys®g folytat§sa a b§ny§szati 

szempontb·l kivett helyekre vonatkoz· elŜ²r§sok alkalmaz§s§val enged®lyezhetŜ. Az ºvezetben ¼j 

c®lkitermelŜhely ®s k¿lfejt®ses mŪvel®sŪ b§nyatelek nem l®tes²thetŜ, a megl®vŜ k¿lfejt®ses mŪvel®sŪ 

b§nyatelek horizont§lisan nem bŜv²thetŜ. 

(6) Az ºkol·giai h§l·zat magter¿let®nek ºvezet®ben az erŜmŪvek kºz¿l csak h§ztart§si m®retŪ kiserŜmŪ 

l®tes²thetŜ ®p¿leten elhelyezve. 

 

14. ¥kol·giai h§l·zat ºkol·giai folyos·j§nak ºvezete 

26. Ä (1) Az ºkol·giai h§l·zat ºkol·giai folyos·j§nak ºvezet®ben csak olyan megyei ter¿letfelhaszn§l§si 

kateg·ria ®s megyei ºvezet, valamint a telep¿l®srendez®si tervben olyan ºvezet ®s ®p²t®si ºvezet 

jelºlhetŜ ki, amely az ºkol·giai h§l·zat magter¿lete ®s az ºkol·giai h§l·zat ºkol·giai folyos·ja 

term®szetes ®s term®szetkºzeli ®lŜhelyeit ®s azok kapcsolatait nem k§ros²tja. 

(2) Az ºkol·giai h§l·zat ºkol·giai folyos·j§nak ºvezet®ben ¼j be®p²t®sre sz§nt ter¿let nem jelºlhetŜ ki, 

kiv®ve, ha 

a)  a telep¿l®si ter¿letet az ºkol·giai h§l·zat ºkol·giai folyos·, vagy az ºkol·giai h§l·zat magter¿let ®s az 

ºkol·giai h§l·zat ºkol·giai folyos· kºr¿lz§rja, tov§bb§ 

b)  a kijelºl®st m§s jogszab§ly nem tiltja. 

(3) A (2) bekezd®sben szereplŜ kiv®telek egy¿ttes fenn§ll§sa eset®n, a be®p²t®sre sz§nt ter¿let csak az 

§llami fŜ®p²t®szi hat§skºr®ben elj§r· fŜv§rosi ®s megyei korm§nyhivatalnak a ter¿letrendez®si hat·s§gi 
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elj§r§sa sor§n kiadott ter¿letfelhaszn§l§si enged®lye alapj§n jelºlhetŜ ki. Az elj§r§s sor§n vizsg§lni kell, 

hogy biztos²tott-e az  ºkol·giai h§l·zat magter¿let ®s az ºkol·giai h§l·zat ºkol·giai folyos· term®szetes 

®s term®szetkºzeli ®lŜhelyeinek fennmarad§sa, valamint az ºkol·giai kapcsolatok zavartalan mŪkºd®se. 

(4) Az ºkol·giai h§l·zat ºkol·giai folyos·j§nak ºvezet®ben a kºzleked®si ®s energetikai infrastrukt¼ra-

h§l·zatok elemeinek nyomvonala, az ºkol·giai folyos· ®s az ®rintkezŜ magter¿let term®szetes 

®lŜhelyeinek fennmarad§s§t biztos²t· m·don, az azok kºzºtti ºkol·giai kapcsolatok mŪkºd®s®t nem 

akad§lyoz· mŪszaki megold§sok alkalmaz§s§val jelºlhetŜk ki ®s helyezhetŜk el. 

(5) Az ºkol·giai h§l·zat ºkol·giai folyos·j§nak ºvezet®ben b§ny§szati tev®kenys®g folytat§sa a 

b§ny§szati szempontb·l kivett helyekre vonatkoz· elŜ²r§sok alkalmaz§s§val enged®lyezhetŜ. Az 

ºvezetben ¼j c®lkitermelŜhely ®s k¿lfejt®ses mŪvel®sŪ b§nyatelek nem l®tes²thetŜ, megl®vŜ k¿lfejt®ses 

mŪvel®sŪ b§nyatelek horizont§lisan nem bŜv²thetŜ. 

(6) Az ºkol·giai h§l·zat ºkol·giai folyos·j§nak ºvezet®ben az erŜmŪvek kºz¿l csak h§ztart§si m®retŪ 

kiserŜmŪ l®tes²thetŜ, ®p¿leten elhelyezve.ó 

15. ¥kol·giai h§l·zat pufferter¿let®nek ºvezete 

27. Ä (1) Az ºkol·giai h§l·zat pufferter¿let®nek ºvezet®ben csak olyan megyei ter¿letfelhaszn§l§si 

kateg·ria ®s megyei ºvezet, valamint a telep¿l®srendez®si tervben olyan ºvezet ®s ®p²t®si ºvezet 

jelºlhetŜ ki, amely az ºkol·giai h§l·zat magter¿lete, ºkol·giai folyos·ja ®s pufferter¿lete ºvezetek 

term®szetes ®s term®szetkºzeli ®lŜhelyeit ®s azok kapcsolatait nem k§ros²tja. 

(2) Az ºkol·giai h§l·zat pufferter¿let®nek ºvezet®ben - a (3) bekezd®sben meghat§rozott felt®tel 

kiv®tel®vel - a telep¿l®srendez®si terv be®p²t®sre sz§nt ter¿letet csak abban az esetben jelºlhet ki, ha az 

a szomsz®dos magter¿let vagy ºkol·giai folyos· term®szeti ®rt®keit, biol·giai sokf®les®g®t, valamint t§ji 

®rt®keit nem vesz®lyezteti. 

(3) Az ºkol·giai h§l·zat pufferter¿let®nek ºvezet®ben, ahol az Orsz§g Szerkezeti Terve, a Budapesti 

Agglomer§ci· Szerkezeti Terve vagy a Balaton Kiemelt ¦d¿lŜkºrzet Szerkezeti Terve telep¿l®si t®rs®get 

hat§roz meg, be®p²t®sre sz§nt ter¿let a (2) bekezd®sben meghat§rozott felt®telektŜl f¿ggetlen¿l is 

kijelºlhetŜ. 

(4) Az ºkol·giai h§l·zat pufferter¿let®nek ºvezet®ben b§ny§szati tev®kenys®g folytat§sa a b§ny§szati 

szempontb·l kivett helyekre vonatkoz· elŜ²r§sok alkalmaz§s§val enged®lyezhetŜ. Az ºvezetben 

c®lkitermelŜhely nem l®tes²thetŜ.ó 

 

3/2. mell®klet: Kiv§l· termŜhelyi adotts§g¼ sz§nt·k ºvezete 

A ter¿letrendez®si tºrv®ny 3/2. mell®klete 

alapj§n Ďcsa V§ros ter¿let®n egy kisebb 

kiterjed®sŪ kiv§l· termŜhelyi adotts§g¼ sz§nt· 

helyezkedik el a telep¿l®s d®lnyugati r®sz®n, 

FelsŜbab§d v§rosr®sz kºzel®ben. 

 

 

 

 

 

 

Az MaTrT vonatkoz· elŜ²r§sai az al§bbiak: 

ă16. Kiv§l· termŜhelyi adotts§g¼ sz§nt·k ºvezete 

28. Ä (1) Kiv§l· termŜhelyi adotts§g¼ sz§nt·k ºvezet®ben ¼j be®p²t®sre sz§nt ter¿let - kiv®ve, ahol az Orsz§g 

Szerkezeti Terve, a Budapesti Agglomer§ci· Szerkezeti Terve vagy a Balaton Kiemelt ¦d¿lŜkºrzet Szerkezeti 

Terve telep¿l®si t®rs®get hat§roz meg - csak az §llami fŜ®p²t®szi hat§skºr®ben elj§r· fŜv§rosi ®s megyei 

korm§nyhivatalnak a ter¿letrendez®si hat·s§gi elj§r§sa sor§n kiadott ter¿letfelhaszn§l§si enged®lye 

alapj§n jelºlhetŜ ki. 
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(2) A kiv§l· termŜhelyi adotts§g¼ sz§nt·k ºvezet®ben ¼j k¿lfejt®ses mŪvel®sŪ b§nyatelek meg§llap²t§sa 

®s b§ny§szati tev®kenys®g folytat§sa a b§ny§szati szempontb·l kivett helyekre vonatkoz· elŜ²r§sok 

alkalmaz§s§val enged®lyezhetŜ. 

(3) A kiv§l· termŜhelyi adotts§g¼ sz§nt·k ºvezet®ben az erŜmŪvek kºz¿l csak h§ztart§si m®retŪ kiserŜmŪ 

l®tes²thetŜ, ®p¿leten elhelyezve.ó 
 

3/3. mell®klet:  Az erdŜk ºvezete  

 A telep¿l®s ter¿let®n ºsszesen 253,59 hekt§r 

kiterjed®sben ker¿lt kijelºl®sre erdŜ ºvezet. A 

ter¿letrendez®si tºrv®ny ®rtelm®ben ennek 

95%-§t erdŜ ter¿letfelhaszn§l§si egys®gbe 

sz¿ks®ges sorolni a TSZT k®sz²t®se sor§n. A 

sz§m²t§sb·l a kor§bban kijelºlt be®p²t®sre 

sz§nt ter¿letek, valamint a telep¿l®si t®rs®g 

ter¿lete (egyebek mellett) kihagyhat·. (ld. 

MaTrT r®szlet) 

 

 

 

 

Az MaTrT vonatkoz· elŜ²r§sai az al§bbiak: 

ă17. ErdŜk ºvezete 

29. Ä Az erdŜk ºvezet®be tartoz· ter¿leteket az adott telep¿l®snek a telep¿l®srendez®si terv®ben legal§bb 

95%-ban erdŜter¿let ºvezetbe kell sorolnia. Az e tºrv®ny hat§lybal®p®s®t megelŜzŜen kijelºlt be®p²t®sre 

sz§nt ter¿letek, valamint az erdŜrŜl, az erdŜ v®delm®rŜl ®s az erdŜgazd§lkod§sr·l sz·l· 2009. ®vi XXXVII. 

tºrv®ny 4. Ä (2) bekezd®s®ben meghat§rozott ter¿letek, tov§bb§ az Orsz§g Szerkezeti Terve, a Budapesti 

Agglomer§ci· Szerkezeti Terve, valamint a Balaton Kiemelt ¦d¿lŜkºrzet Szerkezeti Terve §ltal kijelºlt 

telep¿l®si t®rs®g ter¿letein l®vŜ erdŜk ºvezet®nek ter¿let®t a sz§m²t§sn§l figyelmen k²v¿l kell hagyni. 

30. Ä Az erdŜk ºvezet®ben k¿lfejt®ses mŪvel®sŪ b§nyatelket meg§llap²tani ®s b§ny§szati tev®kenys®get 

enged®lyezni a b§ny§szati szempontb·l kivett helyekre vonatkoz· szab§lyok szerint lehet. 

30/A. Ä Az erdŜk ºvezet®ben az erŜmŪvek kºz¿l csak h§ztart§si m®retŪ kiserŜmŪ l®tes²thetŜ, ®p¿leten 

elhelyezve.ó 

 

3/5. mell®klet: A honv®delmi ®s katonai c®l¼ ter¿let ºvezet §ltal ®rintett 

telep¿l®sek 

A ter¿letrendez®si tºrv®ny 3/5. mell®klete 

alapj§n Ďcsa V§ros honv®delmi ®s katonai 

c®l¼ ter¿let ºvezet §ltal ®rintett telep¿l®s. Az 

ilyen c®l¼ ter¿leteket az MaTrT 32. Ä-§nak 

megfelelŜen a telep¿l®srendez®si eszkºzben 

kell pontosan lehat§rolni. 
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Az MaTrT vonatkoz· elŜ²r§sai az al§bbiak: 

ă19. Honv®delmi ®s katonai c®l¼ ter¿let ºvezete 

32. Ä (1) A honv®delmi ®s katonai c®l¼ ter¿let ºvezet®t a telep¿l®srendez®si tervben kell t®nyleges kiterjed®s®nek 

megfelelŜen lehat§rolni. 

(2) Az ºvezet (1) bekezd®s alapj§n lehat§rolt ter¿let®t a telep¿l®srendez®si tervben 

a) a  b)  pontban megfogalmazottak kiv®tel®vel - minden ter¿letfelhaszn§l§si kateg·ri§ban - be®p²t®sre sz§nt vagy 

be®p²t®sre nem sz§nt k¿lºnleges honv®delmi, katonai ®s nemzetbiztons§gi c®lra szolg§l· ®p²t®si ºvezetbe vagy 

ºvezetbe kell sorolni; 

b)  a z§rt beker²tett objektumok kiv®tel®vel honv®delmi c®l¼ erdŜter¿let ºvezetbe kell sorolni, ha az adott ter¿let az 

erdŜk ºvezete §ltal is ®rintett. 

(3) A (2) bekezd®sben foglalt ®p²t®si ºvezet, ºvezet m·dos²t§sa csak a honv®delem®rt felelŜs miniszter 

hozz§j§rul§s§val lehets®ges.ó 

 

9/2019. (VI.  14.) MvM rend elet  1. mell®klet: J· termŜhelyi adotts§g¼ sz§nt·k 

ºvezete 

Ďcsa d®lnyugati r®sz®n egy kisebb 

kiterjed®sŪ ter¿let a fentnevezett MvM 

rendelet mell®klet®ben kijelºlt j· termŜhelyi 

adotts§g¼ sz§nt·k ºvezet®be tartoz ik. 

 

 

 

 

 

 

 

Az MvM Rendelet vonatkoz· elŜ²r§sai az al§bbiak: 

2. J· termŜhelyi adotts§g¼ sz§nt·k ºvezete 

2. Ä (1) A telep¿l®srendez®si eszkºzºk k®sz²t®se sor§n a mezŜgazdas§gi ter¿let ter¿letfelhaszn§l§si egys®g 

ter¿let®t elsŜsorban - a kiv§l· termŜhelyi adotts§g¼ sz§nt·k ºvezete mellett - a j· termŜhelyi adotts§g¼ 

sz§nt·k ºvezet®n javasolt kijelºlni. 

(2) A j· termŜhelyi adotts§g¼ sz§nt·k ºvezet®ben ¼j k¿lfejt®ses mŪvel®sŪ b§nyatelek meg§llap²t§sa ®s 

b§ny§szati tev®kenys®g folytat§sa a b§ny§szati szempontb·l kivett helyekre vonatkoz· elŜ²r§sok 

alkalmaz§s§val enged®lyezhetŜ. [é]ó 
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9/2019. (VI.  14.) MvM rendelet  3. mell®klet:  T§jk®pv®delmi ter¿let ºvezete 

Ďcsa k¿lter¿let®nek legnagyobb r®sze a 

fentnevezett MvM rendelet mell®klet®ben 

kijelºlt t§jk®pv®delmi ter¿let ºvezet®be 

tartoz ik, ame lyet fŜk®nt erdŜter¿letek 

alkotnak .   

 

 

 

 

 

 

 

Az MvM Rendelet vonatkoz· elŜ²r§sai az al§bbiak: 

ă4. T§jk®pv®delmi ter¿let ºvezete 

4. Ä (1) A t§jk®pv®delmi ter¿let ºvezete ter¿let®re a megye ter¿letrendez®si terv®nek megalapoz· 

munkar®sze keret®ben meg kell hat§rozni a t§jjelleg t®rs®gi jellemzŜit, valamint a telep¿l®s teljes 

kºzigazgat§si ter¿let®re k®sz¿lŜ telep¿l®srendez®si eszkºz megalapoz· vizsg§lata keret®ben meg kell 

hat§rozni a t§jjelleg megŜrzendŜ elemeit, elemegy¿tteseit, valamint a t§jk®pi egys®g ®s a hagyom§nyos 

t§jhaszn§lat helyi jellemzŜit. 

(2) A t§jk®pv®delmi ter¿let ºvezet®vel ®rintett ter¿letre a t§jk®pi egys®g, a hagyom§nyos t§jhaszn§lat 

fennmarad§sa, valamint a t§jba illeszt®s biztos²t§sa ®rdek®ben - a telep¿l®sk®p v®delm®rŜl sz·l· tºrv®ny 

vagy annak felhatalmaz§sa alapj§n kiadott jogszab§ly elt®rŜ rendelkez®s®nek hi§ny§ban - meg kell 

hat§rozni 

a) a telep¿l®srendez®si eszkºzºkben a ter¿letfelhaszn§l§s ®s az ®p²t®s helyi rendj®nek egyedi szab§lyait, 

b) a telep¿l®sk®p v®delm®rŜl sz·l· 2016. ®vi LXXIV. tºrv®ny 2. Ä (2) bekezd®se szerinti telep¿l®sk®pi 

rendeletben (a tov§bbiakban: telep¿l®sk®pi rendelet) a telep¿l®sk®pi kºvetelm®nyeket. 

(3) A t§jk®pv®delmi ter¿let ºvezet®ben b§ny§szati tev®kenys®g folytat§sa a b§ny§szati szempontb·l 

kivett helyekre vonatkoz· elŜ²r§sok alkalmaz§s§val enged®lyezhetŜ. 

(4) A t§jk®pv®delmi ter¿let ºvezet®ben a kºzleked®si, elektronikus h²rkºzl®si ®s energetikai infrastrukt¼ra-

h§l·zatokat, tov§bb§ az erŜmŪveket a t§jk®pi egys®g megŜrz®s®t ®s a hagyom§nyos t§jhaszn§lat 

fennmarad§s§t nem vesz®lyeztetŜ mŪszaki megold§sok alkalmaz§s§val kell megval·s²tani.ó 

  



Ďcsa v§ros MEGALAPOZĎ MUNKAR£SZ 

hat§lyos telep¿l®srendez®si eszkºzeinek m·dos²t§sa 

Urbanitas K ft 

www.urbanitas.hu  31 

9/2019. (VI.  14.) MvM re ndelet  4. mell®klet:  V²zminŜs®g-v®delmi ter¿let ºvezete 

Az MvM rendelet mell®klete alapj§n Ďcsa 

ter¿let®nek nagy r®sze (®szakkeleten ®s 

d®lnyugaton) v²zminŜs®g-v®delmi ter¿let 

ºvezet®be tartozik. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Az MvM Rendelet vonatkoz· elŜ²r§sai az al§bbiak: 

ă5. V²zminŜs®g-v®delmi ter¿let ºvezete 

рΦ Ϡ (1) A v²zminŜs®g-v®delmi ter¿let ºvezet®ben keletkezett szennyv²z ºvezetbŜl tºrt®nŜ kivezet®s®rŜl ®s 

az ºvezeten k²v¿l keletkezett szennyvizek ºvezetbe tºrt®nŜ bevezet®s®rŜl, illetve a szennyv²z ºvezeten 

bel¿li kezel®s®nek felt®teleirŜl a megye ter¿letrendez®si terv®ben rendelkezni kell. 

(2) A v²zminŜs®g-v®delmi ter¿let ºvezet®be tartoz· telep¿l®sek telep¿l®srendez®si eszkºzeinek k®sz²t®se 

sor§n ki kell jelºlni a v²zv®delemmel ®rintett ter¿leteket. A kijelºlt v²zv®delemmel ®rintett ter¿letekre 

vonatkoz· egyedi szab§lyokat a helyi ®p²t®si szab§lyzatban kell meg§llap²tani. 

(3) A v²zminŜs®g-v®delmi ter¿let ºvezet®ben b§ny§szati tev®kenys®g folytat§sa a b§ny§szati 

szempontb·l kivett helyekre vonatkoz· elŜ²r§sok alkalmaz§s§val enged®lyezhetŜ. [é]ó 

 

9/2019. (VI.  14.) MvM rendelet  7. mell®klet: ćsv§nyi nyersanyagvagyon ºvezete 

Az MvM rendelet mell®klete alapj§n Ďcsa 

kºzigazgat§si ter¿let®nek eg®sze az §sv§nyi 

nyersanyagvagyon  ºvezet®be tartozik.  
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Az MvM Rendelet vonatkoz· elŜ²r§sai az al§bbiak: 

ă8. ćsv§nyi nyersanyagvagyon ºvezete 

8. Ä (1) Az §sv§nyi nyersanyagvagyon ºvezet®t a telep¿l®srendez®si eszkºzºkben kell t®nyleges 

kiterjed®s®nek megfelelŜen lehat§rolni. 

(2) Az (1) bekezd®s szerinti ter¿leten, a telep¿l®srendez®si eszkºzºkben csak olyan ter¿letfelhaszn§l§si 

egys®g, ®p²t®si ºvezet vagy ºvezet jelºlhetŜ ki, amely az §sv§nyi nyersanyagvagyon t§vlati kitermel®s®t 

nem lehetetlen²ti el.ó 

 

9/2019. (VI.  14.) MvM rendelet  8. mell®klet:  Rendszeresen belv²zj§rta ter¿let 

ºvezete 

Ďcsa V§ros belter¿let®nek hat§r§n, 68,35 

hekt§r kiterjed®sben rendszeresen belv²zj§rta 

ter¿let ºvezet®t jelºli ki az MvM rendelet. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Az MvM Rendelet vonatkoz· elŜ²r§sai az al§bbiak: 

ă9. Rendszeresen belv²zj§rta ter¿let ºvezete 

9. Ä (1) A rendszeresen belv²zj§rta ter¿let ºvezet®ben ¼j be®p²t®sre sz§nt ter¿let csak akkor jelºlhetŜ ki, ha 

ahhoz a mŪkºd®si ter¿let®vel ®rintett v²z¿gyi igazgat§si szerv a telep¿l®srendez®si eszkºzºk egyeztet®si 

elj§r§sa sor§n adott v®lem®ny®ben hozz§j§rul. [é]ó 

 

2.2.2.4 Az egyes m·dos²t§ssal ®rintett ter¿letek ®s az MATrt ºsszhangj§nak 

vizsg§lata 

Az egyes m·dos²t§ssal ®rintett ter¿letek ®s az ¼j ter¿letrendez®si tºrv®ny ºsszef¿gg®seinek felt§r§sa 

kapcs§n az MATrT tartalm§t az al§bbiak szerint sz¿ks®ges vizsg§lni. A ter¿letekre vonatkoz· szerkezeti 

eleme k az al§bbiak: 
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¶ Az 1. sz. ter¿let telep¿l®si t®rs®gben tal§lhat·, tŜle keletre ®s nyugatra is megl®vŜ mell®kutak 

jelºltek (Bajcsy-Zsilinszky utca ®s N®medi utca). 

¶ A 2. sz. ter¿let szint®n telep¿l®si t®rs®gben tal§lhat·, tŜle keletre pedig a k¿lter¿leten 

mezŜgazdas§gi t®rs®g fekszik. 

¶ A 3. sz. ter¿let is telep¿l®si t®rs®gen bel¿l fekszik, tŜle keletre az 5-ºs sz§m¼ megl®vŜ fŜ¼t 

nyomvonala ®s a t®rs®gi ell§t§st biztos²t· 132 kV-os eloszt· h§l·zat jelºlt, d®lre pedig megl®vŜ 

mell®k¼t halad.  

 

A fent eml²tett ter¿letfelhaszn§l§si t®rs®gekre ®s mŪszaki infrastrukt¼ra elemekre vonatkoz· 

jellemz®sek ®s elŜ²r§sok jelen dokument§ci· 2.2.2.1 ®s 2.2.2.2. sz. fejezeteiben olvashat·k. 

 

Az MATrT 3. mell®klet®ben tal§lhat· ¥vezeti tervlapok kºz¿l a tervezett m·dos²t§ssal ®rintett 

ter¿leteket egyik sem ®rinti.  

A 9/2019. (VI.14.) MvM Rendelet mell®kleteiben tal§lhat· ¥vezeti tervlapok kºz¿l a tervezett 

m·dos²t§ssal ®rintett ter¿leteket a kºvetkezŜk ®rintik: 

¶ MvM Rendelet 1/4. mell®klete: V²zminŜs®g-

v®delmi ter¿let ºvezete  

- A v²zminŜs®g-v®delmi ter¿let ºvezete a 3. sz§m¼ 

ter¿letet ®rinti.  

¶ MvM Rendelet 2/ 1. mell®klete: ćsv§nyi 

nyersanyagvagyon ºvezete §ltal ®rintett 

telep¿l®sek  

- Az ºvezet Ďcsa v§ros teljes ter¿let®re kiterjed, ²gy az 

ºsszes m·dos²t§ssal ®rintett ter¿letet ®rinti.   

 

 

 

 

 

 

A fent eml²tett ºvezetre vonatkoz· elŜ²r§sok jelen 

dokument§ci· 2.2.2.3. sz. fejezet®ben olvashat·k. 

  

1 

2 

3 

Az MATrT 7. mell®klete a tervez®si ter¿letek vonatkoz§s§ban 

1 
2 

3 

Az MvM Rendelet 1/4. mell®klete ð a 

tervez®si ter¿letekkel 
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2.2.3 Pest Megye Ter¿letrendez®si terve 

2020 nyar§n hat§lyba l®pett Pest Megye ¼j ter¿letrendez®si terve (PMTrT), melyet Pest Megye 

¥nkorm§nyzat§nak K®pviselŜ-test¿lete a 10/2020. (VI.30) sz. ºnk. rendelet®vel hagyott j·v§. A 

rendelet hat§lya: 

ă2. Ä A rendelet hat§lya ð az egyedileg meghat§rozott ºvezetek kiv®tel®vel ð Pest megye 

kºzigazgat§si ter¿let®bŜl a Budapesti agglomer§ci· ter¿let®n k²v¿li ter¿letekre terjed ki. 

Az egyedileg meghat§rozott ºvezetek meghat§roz§sa ®s szab§lyoz§sa a megye teljes 

kºzigazgat§si ter¿let®re kiterjed. A rendelet hat§lya al§ tartoz· telep¿l®sek felsorol§s§t az 

1. mell®klet 1.1. ®s 1.2. pontja tartalmazza.ó 

A 2. Ä alapj§n a megyei rendez®si terv Ďcsa, mint agglomer§ci·s telep¿l®s ter¿let®t csup§n az 

egyedileg meghat§rozott  ºvezetek kapcs§n ®rinti. Ezek a PMTrT 7. Ä-a szerint az al§bbiak: 

- innov§ci·s-technol·giai fejleszt®s t§mogatott c®lter¿let®nek ºvezete (3.13.1. mell®klet) 

- logisztikai fejleszt®sek t§mogatott c®lter¿let®nek ºvezete (3.13.2. mell®klet) 

- turisztikai fejleszt®sek t§mogatott c®lter¿let®nek ºvezete (3.13.3. mell®klet) 

- kertes mezŜgazdas§gi ter¿letek ºvezete (3.13.4. mell®klet) 

- kl²mav§ltoz§snak fokozottan kitett ter¿letek ºvezete (3.13.5. mell®klet) 

Ezek kºz¿l az al§bbi egyedileg meghat§rozott ºvezetek ®rintik Ďcsa ter¿let®t: 

2.2.3.1 Logisztikai fejleszt®sek t§mogatott c®lter¿let®nek ºvezete  

ă9. Ä A logisztikai fejleszt®sek t§mogatott 

c®lter¿let®nek ºvezete §ltal ®rintett telep¿l®sek 

telep¿l®srendez®si eszkºzei k®sz²t®se sor§n ð 

azokon a  logisztikai fejleszt®sre kijelºlt 

kereskedelmi, szolg§ltat· gazdas§gi besorol§s¼ 

ter¿leteken, amelyeket a telep¿l®si 

ºnkorm§nyzat dºnt®s®vel kiemelt logisztikai 

fejleszt®si ter¿lett® minŜs²t ð az ®p²t®si telek 

megengedett legnagyobb be®p²tetts®ge 10 %-al 

lehet magasabb, a legkisebb zºldfel¿leti ar§ny 

pedig 5 % -al alacsonyabb, mint az OT£K 2. sz§m¼ 

mell®klet®ben meghat§rozott, a kereskedelmi, 

szolg§ltat· gazdas§gi ter¿let saj§tos haszn§lat szerinti ter¿let®hez rendelt ®rt®k.ó 

 

2.2.3.2 Turisztikai fejleszt®sek t§mogatott c®lter¿let®nek ºvezete 

  ă10. Ä A turisztikai fejleszt®sek t§mogatott 

c®lter¿let®nek ºvezet®vel ®rintett telep¿l®sek 

telep¿l®sfejleszt®si koncepci·ja, integr§lt 

telep¿l®sfejleszt®si strat®gi§ja ®s 

telep¿l®srendez®si eszkºzei k®sz²t®se, 

fel¿lvizsg§lata, valamint m·dos²t§sa sor§n a 

turisztikai fejleszt®sek (a p§rhuzamos fejleszt®sek 

elker¿l®se ®rdek®ben) a t®rs®gi szempontok 

figyelembev®tel®vel, a koordin§lt tervez®s 

keret®ben, valamint a folytonoss§got biztos²t· 

nyomvonalak megteremt®s®vel val·s²that· 

meg.ó 
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2.2.3.3 Kl²mav§ltoz§snak fokozottan kitett ter¿letek ºvezete 

ă12. Ä (1) A kl²mav§ltoz§snak fokozottan kitett ter¿letek 

(Homokh§ts§g) ºvezet®be tartoz· telep¿l®sek: 

Dunaharaszti, Als·n®medi, Ďcsa, In§rcs, Bugyi, Dabas, 

Tat§rszentgyºrgy, Kakucs, Ējharty§n, Ējlengyel, 

Ny§regyh§za, D§nszentmikl·s, Cegl®dbercel, Cegl®d, 

T§pi·szŜlŜs, Tºrtel, J§szkarajenŜ, Kocs®r, Pilis, Albertirsa, 

Hern§d, Pusztavacs, Mikebuda, ¥rk®ny, T§borfalva, 

CsemŜ, NagykŜrºs, Ny§rsap§t.  

(2) Az ºvezettel ®rintett telep¿l®sek telep¿l®sfejleszt®si 

koncepci·ja, integr§lt telep¿l®sfejleszt®si strat®gi§ja ®s 

telep¿l®srendez®si eszkºzei k®sz²t®se, fel¿lvizsg§lata, 

m·dos²t§sa sor§n  

a) a vizek helyben tart§s§ra ®s helyben tºrt®nŜ felhaszn§l§s§ra,  

b) a telep¿l®s zºldfel¿leteinek bŜv²t®s®re,  

c) a telep¿l®s zºldfel¿letein ®s a be®p²t®sre sz§nt ter¿leteken a lombkoronaar§ny, egyben az 

§rny®kolt fel¿letek nºvel®s®re  

szolg§l· elŜ²r§sokat is meg kell fogalmazni.  

(3) A telep¿l®srendez®si eszkºzºkben a mezŜv®dŜ erdŜs§vokkal kºr¿lvett mezŜgazdas§gi mŪvel®s 

alatt §ll· legnagyobb t§blam®reteket meg kell hat§rozni  

a) a kl²makiegyenl²t®si,  

b) a mechanikai v®delmi, ®s  

c) a benapozotts§gi szempontok egy¿ttes m®rlegel®se alapj§n.  

(4) Az ºvezettel ®rintett telep¿l®sek telep¿l®sfejleszt®si koncepci·ja, integr§lt telep¿l®sfejleszt®si 

strat®gi§ja ®s telep¿l®srendez®si eszkºzei k®sz²t®se, fel¿lvizsg§lata, m·dos²t§sa sor§n az ºvezet 

sz§nt·ter¿letein mezŜv®dŜ erdŜs§vok telep²t®s®t kell elŜ²rni valamennyi, a (3) bekezd®s szerint 

meghat§rozott t§blam®retet el®rŜ, vagy meghalad· ter¿letre.ó 
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2.3 ĎCSA VćROS TELEP¦L£SFEJLESZT£SI £S -RENDEZ£SI DOKUMENTUMAI 

2.3.1 Az egyes jelentŜs m·dos²t§ssal ®rintett ter¿letek viszonya a hat§lyos 

telep¿l®sfejleszt®si dokumentumokkal 

Ďcsa V§ros Hossz¼t§v¼ Telep¿l®sfejleszt®si Koncepci·j§t (TKF) Ďcsa V§ros ¥nkorm§nyzata K®pviselŜ-

test¿lete 124/2015. (IV.24.) sz§m¼ hat§rozat§val hagyta j·v§. A v§ros Integr§lt Telep¿l®sfejleszt®si 

Strat®gi§j§nak k®sz²t®se jelen m·dos²t§s k®sz²t®sekor folyamatban van. A telep¿l®sfejleszt®si 

koncepci· Ďcsa v§ros hossz¼t§v¼ jºvŜk®p®t hat§rozza meg 2014 -2028 idŜszakra, mely szerint a 

kºvetkezŜ ®vek c®lja, hogy ăolyan kiegyens¼lyozottan fejlŜdŜ, soksz²nŪs®ge §ltal vonz·, tºbb l§bon 

§ll· kertv§ross§ v§ljon, amely a telep¿l®sfejleszt®s sor§n a helyi ®rt®kek ®rv®nyes²t®s®t helyezi 

kºz®ppontba, ºsszhangot teremt az ºkol·giai ®s a gazdas§gi folyamatok kºzºtt, ®s amelyet kºzºss®gi 

egy¿ttmŪkºd®sben val·s²t meg.ó 

A c®lok el®r®s®hez egy §tfog· c®lrendszer ker¿lt kidolgoz§sra, mely egyar§nt ®rinti az ®p²tett ®s 

term®szeti kºrnyezetet, a t§rsadalmat, a gazdas§got, illetve a szab§lyoz§si, adminisztrat²v 

rendszereket. Az §tfog· c®lok megval·s²t§s§hoz tºbb strat®giai c®l is hozz§j§rul. A koncepci·ban 

megfogalmazott jºvŜk®p, a telep¿l®sfejleszt®si elvek, az §tfog· c®lok ®s a r®szc®lok az al§bbiak: 

 

Ďcsa v§ros telep¿l®sfejleszt®si koncepci·j§nak c®lrendszere (forr§s: Ďcsa TFK) 
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A meghat§rozott §tfog· c®l/ok al§ rendelve, az al§bbi csoportos²tott c®lrendszer ker¿lt 

meghat§roz§sra: 

Strat®giai c®lok: 

¶ A k®pzett, ¼jdons§gokra nyitott, befogad·, erŜs helyi kºzºss®g ®p²t®se. Megtart· ®s vonz· 

v§ros. Oktat· v§ros. Soksz²nŪ, befogad· v§ros. 

¶ Moderniz§l·d·, minŜs®gi v§ros. A helyi gazdas§g erŜs²t®se, moderniz§l§sa, a 

versenyk®pess®g fokoz§sa. 

¶ ¥kotudatos kertv§ros. A kºrnyezettudatos, ®rt®kŜrzŜ, - teremtŜ v§rosfejleszt®s, az energia - ®s 

erŜforr§s-hat®konys§g nºvel®se, az ºkogazdas§g szerep®nek nºvel®se. 

¶ Kezdem®nyezŜ v§ros ð akt²v telep¿l®sir§ny²t§s, egy¿ttmŪkºdŜ, a kºzºss®gi r®szv®telt biztos²t· 

v§rosmŪkºdtet®s. 

Tematikus c®lok: 

¶ A v§ros innov§ci·s kapacit§s§nak bŜv²t®se, az infrastruktur§lis h§tt®rfelt®telek alak²t§sa, a 

gazdas§gi ®s v§llalkoz§si kºrnyezet h§tt®rfelt®teleinek biztos²t§sa, a mikro-, kis- ®s 

kºz®pv§llalkoz§s-bar§t gazdas§gi kºrnyezet kialak²t§sa, amelyhez illeszkedŜen kºzºss®gi 

gazdas§gifejleszt®si ®s modern v§llalkoz§si technik§k alkalmaz§sa. 

¶ A v§ros t®rs®gi szerepv§llal§s§nak nºvel®se, a v§ros ®s t®rs®ge egy¿ttmŪkºd®s®nek 

kiterjeszt®se, erŜs²t®se.  

¶ Az ®rt®kes ®p²tett ®s term®szeti kºrnyezet meg·v§sa, a kºrnyezettel harm·ni§ban a turisztikai 

vonzerŜ nºvel®se, kiakn§z§sa, a j· termŜhelyi adotts§g¼ mezŜgazdas§gi ter¿letek ®s 

v²zb§zisok v®delme, a meg¼jul· energiahordoz·k szerep®nek bŜv²t®se.  

¶ A lok§lpatriotizmus, csal§dbar§t kºrnyezet erŜs²t®se, a t§rsadalmi r®szv®telt, helyi 

egy¿ttmŪkºd®seket koordin§l· int®zm®nyi h§tt®r ki®p²t®se. 

¶ Az oktat§si ð k®pz®si rendszer kibŜv²t®se (bºlcsŜd®tŜl a felnŜttk®pz®sig), a megl®vŜ 

int®zm®nyek tov§bbfejleszt®se, ¼j oktat§si profilok (szakk®pz®s, felnŜtt k®pz®s, k®szs®gk®pz®s) 

l®trehoz§sa, a munkaerŜpiaci ig®nyekhez illeszkedŜ, gyakorlatorient§lt szakk®pzŜ-®s du§lis 

rendszer erŜs²t®se. 

¶ A kl²mav§ltoz§sra tºrt®nŜ felk®sz¿l®s r®szek®nt a kºrnyezettudatos gondolkod§sm·d ®s 

kºrnyezetbar§t eszkºzºk, technol·gi§k v§rosi szintŪ elterjeszt®se. 

¶ Eg®szs®gtudatoss§g ºsztºnz®se, eg®szs®ges ®letm·d felt®teleinek megteremt®se. 

¶ Az energiahat®konys§g nºvel®se, az alternat²v energiaforr§sok (nap, sz®l, biomassza, 

geotermia, hullad®k ¼jrahasznos²t§s) sz®lesebb kºrŪ haszn§lata, intelligens energiah§l·zatok 

ki®p²t®se. 

¶ Az akt²v-, az ºkoturizmus infrastruktur§lis h§tter®nek erŜs²t®se, programk²n§lat§nak bŜv²t®se, a 

szolg§ltat§sok minŜs®gi fejleszt®se.  

Horizont§lis c®lok: 

¶ A nyitott ®s befogad· v§ros megteremt®se, az es®lyegyenlŜs®g, a t§rsadalmi integr§ci· 

elŜseg²t®se, kºzºss®gkºzpont¼ fejlŜd®s. 

¶ ¥kotudatos szeml®let, eg®szs®ges, ®lhetŜ ®s fenntarthat· v§rosi kºrnyezet kialak²t§sa. 

¶ Tud§s-, ®rt®kalap¼ ®s ®rt®kŜrzŜ, intelligens fejlŜd®s felt®teleinek megteremt®se. 

¶ A helyi gazdas§g megerŜs²t®se, a foglalkoztat§s bŜv²t®se, kreat²v v§llalkoz·i kºrnyezet 

kialak²t§sa. 

¶ k¿lter¿leti t§j- ®s ter¿lethaszn§lat korszerŪs²t®se, ebben a helyi kºzºss®gi r®szv®tel erŜs²t®se, 

fejleszt®se.  

  



Ďcsa v§ros MEGALAPOZĎ MUNKAR£SZ 

hat§lyos telep¿l®srendez®si eszkºzeinek m·dos²t§sa 

Urbanitas K ft 

www.urbanitas.hu  38 

2.3.2 Telep¿l®srendez®si tervi elŜzm®nyek 

2.3.2.1 Ďcsa v§ros hat§lyos Telep¿l®sszerkezeti terve 

A v§ros hat§lyos Telep¿l®sszerkezeti terv®t (TSZT) Ďcsa K®pviselŜ-test¿lete a 100/2017 . (IV.26.) 

hat§rozat§val fogadta el . A terv az·ta tºbbszºr m·dosult, utolj§ra 2021-ben.  A TSZT az al§bbi 

szerkezeti elemeket tartalmazza a jelentŜs m·dos²t§ssal ®rintett ter¿letek vonatkoz§s§ban: 

A Telep¿l®sszerkezeti terv ămeghat§rozza a telep¿l®s alak²t§s§nak, v®delm®nek lehetŜs®geit ®s 

fejleszt®si ir§nyait, ennek megfelelŜen az egyes ter¿letr®szek felhaszn§l§si m·dj§t, a telep¿l®s 

mŪkºd®s®hez sz¿ks®ges mŪszaki infrastrukt¼ra elemeinek a telep¿l®s szerkezet®t meghat§roz· t®rbeli 

kialak²t§s§t ®s elrendez®s®t.ó (e -epites.hu)  

1. sz§m¼ ter¿let: A tervez®si ter¿let a hat§lyos TSZT szerint tervezett Lf jelŪ falusias lak·ter¿let 

ter¿letfelhaszn§l§sba sorolt.  

2. sz§m¼ ter¿let: A tervez®si ter¿let a hat§lyos TSZT szerint Lf jelŪ falusias lak·ter¿let 

ter¿letfelhaszn§l§sba sorolt. A ter¿let a szennyv²ztiszt²t· ®s l®tes²tm®nyeinek ter¿let®tŜl m®rt 1000 m-es 

v®dŜt§vols§gon bel¿l tal§lhat·. 

3. sz§m¼ ter¿let: A tervez®si ter¿let a hat§lyos TSZT szerint K¥u jelŪ be®p²t®sre nem sz§nt, kºz¼ti 

kºzleked®si ter¿let ter¿letfelhaszn§l§sba sorolt. A ter¿let eg®sz®t ®rinti a szomsz®dos utak 

v®dŜt§vols§ga, amely az orsz§gos mell®k¼t eset®ben az ¼t tengely®tŜl m®rt 50-50 m, a fŜ¼t eset®ben 

pedig 100 -100 m. A ter¿let d®li r®sz®n §thalad egy  22 kV-os villamosenergia gerinc eloszt·h§l·zat ®s 

az oszlop te ngely®tŜl m®rt 7-7 m®teres biztons§gi ºvezete (ma m§s 6-6 m az elŜ²r§s). A ter¿let ®szaki 

r®sz®n egy  132 kV-os villamosenergia §tviteli h§l·zat ®s az oszlop tengely®tŜl m®rt 18-18 m®teres 

biztons§gi ºvezete (ma m§r 16-16 m az elŜ²r§s) halad kereszt¿l. 

 

Ďcsa v§ros hat§lyos Telep¿l®sszerkezeti terve a jelen dokumentumban bemutatott m·dos²t§si 

ter¿letek jelºl®s®vel az al§bbi §br§n l§that·. 



 

 

1. 2. 

3. 
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2.3.2.2 Ďcsa v§ros hat§lyos £p²t®si Szab§lyzata ®s Szab§lyoz§si Terve 

A hat§lyos Helyi £p²t®si Szab§lyzatot (H£SZ) ®s Szab§lyoz§si Tervet (SZT) Ďcsa V§ros 

¥nkorm§nyzat§nak K®pviselŜ-test¿lete a 4/2017. (IV.27.)  ºnk. rendelet®vel hagyta j·v§. A rendelet 

az·ta tºbbszºr m·dosult, legut·bb 2021-ben. A rendelet az al§bbi elŜ²r§sokat tartalmazza a jelentŜs 

m·dos²t§ssal ®rintett ter¿letek vonatkoz§s§ban: 

1 sz. ter¿let 

A ter¿let az SZT alapj§n Mko-2 jelŪ t§vlati 

telep¿l®sfejleszt®si szempontb·l korl§tos 

mezŜgazdas§gi ter¿let ºvezet®be sorolt. A 

ter¿letet hat§rol· utc§k ment®n szab§lyoz§si vonal 

jelºlt, ²gy az ćlmos vez®r szab§lyoz§si sz®less®g®nek 

16 m, az ćrp§d Etele utc§nak pedig 20 m van 

elŜ²rva. 

A ter¿letre az al§bbi elŜ²r§sok vonatkoznak: 

52. MezŜgazdas§gi ter¿letek §ltal§nos elŜ²r§sai 

ă52.Ä (1) mezŜgazdas§gi ter¿letek ºvezeteihez 

tartoznak a telep¿l®s mezŜgazdas§gi termel®s, 

gyepgazd§lkod§s, §llattart§s ®s §llatteny®szt®s, 

hal§szat ®s a saj§t term®k feldolgoz§sa, t§rol§sa 

c®lj§ra szolg§l· ter¿letei.  

 

(3) Elt®rŜ ºvezeti rendelkez®s hi§ny§ban a 

mezŜgazdas§gi ter¿let ºvezeteiben az elŜ-, oldal -, ®s 

h§ts·kert m®rete 10-10-10 m®ter. 

 

53. Korl§tos mezŜgazdas§gi ter¿let ºvezetei egyedi elŜ²r§sai 

53.Ä (6) Az Mko -2 jelŪ t§vlati telep¿l®sfejleszt®si szempontb·l korl§tos mezŜgazdas§gi ter¿letek a 

telep¿l®s mezŜgazdas§gi mŪvel®s alatt §ll·, t§vlati telep¿l®sfejleszt®s ®rdekeit szolg§l· ter¿letek. 

(7) Az Mko -2 jelŪ ºvezetben kiz§r·lag a nºv®nytermeszt®shez ®s §llattart§shoz kapcsol·d· ideiglenes 

jellegŪ ®p²tm®nyek (f§b·l k®sz¿lt betonalap n®lk¿li ®p²tm®nyek illetve f·lias§tor, ¿vegh§z) 

helyezhetŜk el. 

(10) Az ºvezetek ter¿let®n nem helyezhetŜ el: 

a)  a nyilv§nos illemhelyek 

b)  a meg¼jul· energiaforr§sok mŪt§rgyai, 

c)  lak·®p¿letek. 

(11) Az ºvezetekben birtokkºzpont nem alak²that· ki. 

(12) Ha egy be®p²thetŜ m®retŪ telek rendelkezik erdŜ, gyep (r®t, legelŜ) vagy n§das mŪvel®si §g¼ 

alr®szletekkel is, ezek a telekr®szek csak akkor ®p²thetŜk be, ha a telek m§s kivett, vagy mŪvel®sbŜl 

kivehetŜ r®sszel nem rendelkezik. 

(13) Az ºvezetekben a megl®vŜ ®p¿letek, ®p²tm®nyek fenntarthat·k ®s fel¼j²that·k. 

(14) Az ºvezetben ker²t®s l®tes²thetŜ: 

a)  kivett mŪvel®si §gban, 

b)  term®nyv®delmi indokb·l szŜlŜ, gy¿mºlcs ®s sz§nt· mŪvel®si §gban ideiglenes jelleggel 

teny®szidŜszakban, az illet®kes vad§szt§rsas§gokkal egyeztetve, 

 

A H£SZ 1. mell®klet 11. pontja alapj§n a tervez®si ter¿letre a kºvetkezŜ be®p²t®si param®terek 

vonatkoznak:  
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ăKorl§tos mezŜgazdas§gi ter¿let ºvezetei (Mko)ó 

 

 
 

 

2 sz. ter¿let 

A ter¿let telep¿l®si kiszolg§l· ®s egy®b utak 

ºvezet®be sorolt, amelyet Lf-2/B jelŪ falusias 

lak·ºvezetbe sorolt ter¿letek vesznek kºr¿l. A 

tervez®si ter¿letet ®szakkeleten belter¿leti hat§r 

hat§rolja.  

A kºrnyezŜ falusias lak·ºvezet elŜ²r§sainak 

t§rgyal§s§ra is sz¿ks®g van, a tervezett m·dos²t§s 

jellege miatt. Az Lf -2/B jelŪ ®p²t®si ºvezet elŜ²r§sai a 

kºvetkezŜk:  

ă36.Ä (7) Az Lf-2/A ®s Lf-2/B ®p²t®si ºvezetekben  

a)  az elŜ²rt kialak²that· legkisebb 

teleksz®less®g/m®lys®g param®tereket nem teljes²tŜ, 

m§r be®p¿lt ®p²t®si telkek megoszthat·k, ha a telek 

telekalak²t§s elŜtti utcai teleksz®less®ge min. 24,0 m, 

m®lys®ge min. 45,0 m, ter¿lete min. 580 m2 ®s minden 

kialakul· telek teljes m®lys®g®ben legal§bb 12,0 m 

sz®les, 

b)  a legal §bb k®t utcafrontos telkek megoszthat·k abban az esetben is, ha a kialakul· ®p²t®si 

telkek legkisebb ter¿lete 500 m2. 

(8) Az Lf-1, Lf-2/A ®s Lf-2/B jelŪ ®p²t®si ºvezetben 

a)  ¼j ®p¿letet, az f) pontban meghat§rozott eset kiv®tel®vel, a kialakult (be®p²tetlen telek eset®n 

a szomsz®dos ingatlanokon kialakult) oldalhat§ros be®p²t®snek megfelelŜ ®p²t®si helyet 

meghat§roz· telekoldalon ®s a telek oldalhat§r§t·l legfeljebb 1,0 m-re kell elhelyezni;  

b)  az elŜkert m®rete: 0,0 m, az oldalkert m®rete: 4,0 m, a h§ts·kert m®rete: 6,0 m, v®dett ®p¿letek 

eset®n az elŜ-, oldal - ®s h§ts·kert a kialakult §llapot szerinti; 

c)  a fŜ®p²tm®ny kºzter¿let felŜli homlokzata az elŜkerti ®p²t®si hat§rvonalt·l legfeljebb 5,0 m-re 

§llhat; 

d)  megl®vŜ fŜ®p²tm®nnyel rendelkezŜ telken a fŜ®p²tm®ny kºzter¿let felŜli homlokzata - ¼j ®p¿let 

l®tes²t®se eset®n is - a kialakult §llapotnak megfelelŜ helyen, de legfeljebb az elŜkerti ®p²t®si 

hat§rvonalt·l m®rt 5,0 m-re §llhat; 

e)  fŜ®p²tm®nnyel nem rendelkezŜ telek eset®n a fŜ®p²tm®ny kºzter¿let felŜli homlokzat§t az 

adott ®p²t®si ºvezetbe tartoz· utcaszakaszon jellemzŜen kialakult §llapotnak megfelelŜen, - 

ha egy®rtelmŪen nem hat§rozhat· meg, akkor a c) pont szerint - kell elhelyezni.  

f) Ēj ®p¿let az utc§ban kialakult oldalhat§ros be®p²t®snek megfelelŜ ®p²t®si helyen bel¿l, az 

®p²t®si helyet meghat§roz· telekoldalon, a telek oldalhat§r§t·l minimum 4,0 m®terre is 

elhelyezhetŜ.ó 
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ăFalusias lak·ºvezetek (Lf)ó 

 

3 sz. ter¿let 

A tervez®si ter¿let K¥u-Sz jelŪ kºz¼ti szolg§ltat· 

ter¿letek kºzleked®si ºvezet®be sorolt. A ter¿let 

eg®sz®t ®rinti a szomsz®dos utak v®dŜt§vols§ga, 

amely az orsz§gos mell®k¼t eset®ben az ¼t 

tengely®tŜl m®rt 50-50 m, a fŜ¼t eset®ben pedig 

100-100 m. A ter¿let d®li r®sz®n §thalad a 22 kV-os 

villamosenergia gerinc eloszt·h§l·zat ®s az oszlopt·l 

tengely®tŜl m®rt 7-7 m®teres biztons§gi ºvezete 

(mai elŜ²r§s 6-6 m). A ter¿let ®szaki r®sz®n pedig a 

132 kV-os villamosenergia §tviteli h§l·zat, az oszlop 

tengely®tŜl m®rt 18-18 m®teres biztons§gi ºvezettel 

(mai elŜ²r§s 16-16 m) halad kereszt¿l, mindez 

ºsszhangban van a telep¿l®sszerkezeti tervvel is. Az 

ºvezetre vonatkoz· elŜ²r§sok az al§bbiak: 

47. A Kºu-Sz jelŪ kºz¼ti szolg§ltat· ter¿letek 

kºzleked®si ºvezete 

ă47.Ä (1) A Gksz jelŪ kereskedelmi, szolg§ltat· ter¿let elsŜsorban kºrnyezetre jelentŜs hat§st nem Az ºvezeti 

param®terek az al§bbiak: 

a)  a kialak²that· telek legkisebb ter¿lete: 3000 m2,  

b)  a be®p²t®si m·d szabadon §ll·, 

c)  a be®p²tetts®g megengedett legnagyobb m®rt®ke 5 %, 

d)  az ®p¿let-magass§gmegengedett legnagyobb m®rt®ke 4,5 m.  

(2) Az ºvezetben elhelyezhetŜ ®p¿let a kºzleked®st kiszolg§l·, a ter¿letet ig®nybevevŜk ell§t§s§t szolg§l· 

kereskedelmi, szolg§ltat· ®s sz§ll§s jellegŪ, tov§bb§ ezen ®p¿leteken bel¿l a tulajdonos, haszn§l· ®s a 

szem®lyzet sz§m§ra szolg§l· lak§s rendeltet®st tartalmazhat. 

(3) Az ºvezetben elhelyezhetŜ mell®k®p²tm®nyek: 

a)  kºzmŪ-becsatlakoz§si mŪt§rgy, 

b)  kºzmŪp·tl· mŪt§rgy, 

c)  hullad®ktart§ly-t§rol·, 

d)  ®p¿lettŜl k¿lºn§ll· ð ®p²tm®nynek minŜs¿lŜ kirakatszekr®ny, 

e)  kerti  ®p²tm®ny, 

f) ®p²tm®nynek minŜs¿lŜ antennatart· szerkezet, z§szl·tart· oszlop. 

(4) FelsŜbab§d-Ējtelep ter¿let®n az elŜkert m®rete 10 m, az oldalkert m®rete 5 m, a h§ts·kert m®rete 6 m. 

(5) FelsŜbab§d volt kºzponti major ter¿let®n 

a)  az ®szaki ter¿let eset®n: 

aa)  az elŜkert m®rete 5 m, kiv®ve a K¥u-1 ºvezet felŜl, ahol 2 m, 

ab)  az oldalkert m®rete 3 m, 
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ac)  a h§ts·kert m®rete 20 m. 

b)  a d®li ter¿let eset®n: 

ba)  az elŜkert m®rete 10 m, kiv®ve a K¥u-1 ºvezet felŜl, ahol 20 m, 

bb)  az oldalkert m®rete 5 m, 

bc)  a h§ts·kert m®rete 6 m. 

(6) A ter¿letek kºzleked®si kapcsolat§t ®s parkol§s§t ¼gy kell megoldani, hogy az 5. sz. fŜ¼t jelenlegi 

forgalmi helyzet®t ne rontsa. 

 

2.3.2.1 Ďcsa v§ros Telep¿l®sk®pi Arculati K®zikºnyve (TAK) ®s Telep¿l®sk®pi 

rendelete (TKR)  

Ďcsa V§ros ¥nkorm§nyzat§nak Telep¿l®sk®pi Arculati K®zikºnyve a  v§ros ter¿let®n az egyes 

telep¿l®sr®szek saj§tos karakterjegyeit a term®szetes kºrnyezet, a t§ji jellemzŜk, a telep¿l®sszerkezet, 

a jellegzetes ®p¿lett²pusok, a tºmegform§l§s, a homlokzat kialak²t§sa, az anyaghaszn§lat ®s 

nºv®nyzet alapj§n k¿lºn²tette el. Ez alapj§n a TAK a kºvetkezŜ elt®rŜ karakterŪ ter¿leteket hat§rozza 

meg:  

¶ hagyom§nyos be®p²t®sŪ falusias lak·ter¿letek 

¶ mŪeml®ki kºrnyezet r®sz®t k®pezŜ falusias lak·ter¿letek 

¶ egys®ges tervek alapj§n, telepszerŪen kialak²tott falusias lak·ter¿letek 

¶ intenz²ven be®p²tett kisv§rosias jellegŪ lak·ter¿letek 

¶ int®zm®nyekkel kieg®sz¿lŜ v§roskºzponti karaktert hordoz· ter¿letek 

¶ jellemzŜen gazdas§gi hasznos²t§s¼ ter¿letek 

¶ k¿lºnleges, egyedi karaktert hordoz· ter¿letek 

¶ §ltal§nos mezŜgazdas§gi ter¿letek 

¶ term®szetv®delmi oltalom alatt §ll· mezŜgazdas§gi ter¿letek 

¶ erdŜter¿letek 

A TKR. 15. Ä-a hat§rozza meg ®s 1. mell®klete hat§rolja le a telep¿l®sk®pi szempontb·l meghat§roz· 

ter¿leteket. Az egyes tervezett m·dos²t§ssal ®rintett ter¿letek a kºvetkezŜ telep¿l®sk®pi szempontb·l 

meghat§roz· karakterŪ ter¿letek kºz® tartoznak: 

¶ 1. sz. ter¿let: Hagyom§nyos be®p²t®sŪ falusias lak·ter¿letek ð Hossz¼ t§von funkci·v§lt· 

fejleszt®si ter¿letek. 

¶ 2. sz. ter¿let: Hagyom§nyos be®p²t®sŪ falusias lak·ter¿letek veszik kºr¿l. 

¶ 3. sz. ter¿let: Nincs meghat§rozott karakter. 

A TRK. 16. Ä-a fogalmazza meg a telep¿l®sk®pi szempontb·l meghat§roz· ter¿letekre vonatkoz· 

§ltal§nos telep¿l®sk®pi kºvetelm®nyeket, mely tºbbek kºzºtt kit®r a homlokzatok l®tes²t®s®nek ®s 

§talak²t§s§nak szab§lyaira, az ®p¿letek ®s ®p²tm®nyek sz²n®re, magass§g§ra, a tetŜform§ra ®s az 

anyaghaszn§latra, valamint a t§jbailleszt®s sz¿ks®gess®g®re. Az egyes telep¿l®sk®pi szempontb·l 

meghat§roz· ter¿letekre vonatkoz· saj§tos telep¿l®sk®pi kºvetelm®nyek a 17., 18., 19., 20., 21., 22., 

23., 24., 25., ®s a 26. Ä-ban ker¿ltek rºgz²t®sre. A 27. Ä hat§rozza meg a ker²t®sek kialak²t§s§ra 

vonatkoz· elŜ²r§sokat. A 28. ®s 29. Ä fogalmazza meg a kºzter¿letek ®s a zºldfel¿letek kialak²t§s§ra 

vonatkoz· elŜ²r§sokat. 
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(forr§s: TKR 2019.) 
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2.3.3 A t§rsadalmi, hum§ninfrastruktur§lis ®s gazdas§gi szempontok ºsszefoglal§sa 

A m·dos²t§ssal ®rintett ter¿letek kºz¿l: 

- Az 1. sz. ter¿let eset®ben a tervezett m·dos²t§s tartalmaz lak· funkci·hoz kºthetŜ 

beavatkoz§st, mely jelentŜsebb mennyis®gŪ ¼j lak·ter¿let megjelen®s®vel j§r. A m·dos²t§st 

megelŜzŜen k®sz¿lt telep²t®si tanulm§nytervben a lak§ssz§mot 38 darabban hat§rozt§k meg, 

ame ly alapj§n az ¼jonnan bekºltºzŜ becs¿lt lakossz§m 114-190 fŜ lesz (3-5 fŜ/ lak§s ®rt®kkel 

sz§molva). A ter¿let lak·it ell§t· int®zm®nyi- ®s egy®b infrastruktur§lis felt®telekrŜl az 

¥nkorm§nyzat a Beruh§z·kkal telep¿l®srendez®si szerzŜd®st kºt. 

- A 3. sz. ter¿leten ¼j gazdas§gi funkci· megjelen®se tervezett, melynek  gazdas§gi hat§sak®nt 

az iparŪz®si ad·, valamint a munkahelyteremt®s emelhetŜ ki. Ezen fel¿l a ter¿let Beruh§z·ja, 

kºzc®l¼ felaj§nl§s keret®ben, az 5-ºs ¼ti buszmeg§ll· ®s a szomsz®dos lak·ter¿let kºzºtt szil§rd 

®s megvil§g²tott j§rda ki®p²t®s®t v§llalta. 

2.3.4 Az ®p²tett kºrnyezet vizsg§lata 

A m·dos²t§ssal ®rintett ter¿letek nagyr®szt m®g be®p²tetlenek. Az 1 sz. tervez®si ter¿leten nem 

tal§lhat· ®p¿let/®p²tm®ny, a 2. sz. ter¿let ºvezeti besorol§s§b·l ad·d·an (telep¿l®si kiszolg§l· ®s 

egy®b utak ºvezete) szint®n be®p²tetlen telek. A 3. sz. tervez®si ter¿let nagyobb r®sze m®g szint®n 

be®p²tetlen, n®h§ny leromlott §llapot¼ gazdas§gi ®s vend®gl§t· ®p¿let a kºzelm¼ltban ker¿lt 

elbont§sra. Az egyes ter¿letekre vonatkoz· ®p²tett kºrnyezeti vizsg§latok az al§bbiakban  ker¿lnek 

bemutat§sra. 

2.3.4.1 Tulajdonvizsg§lat 

A tervez®si ter¿letek elt®rŜ tulajdonosi szerkezetŪek. Az 1. sz. ter¿let mag§ntulajdonban van, tºbb 

r®sztulajdonos mellett , a 2. sz. ter¿let jelenleg ºnkorm§nyzati tulajdonban l®vŜ kºzter¿let, a 3. sz. 

ter¿let tulajdonosa egy mag§n c®g, a PMGO Kft.  

2.3.4.2 Telekm®ret vizsg§lat 

A telekm®retek tekintet®ben a tervez®si ter¿letek ºsszet®tele vegyes, de meg§llap²that·, hogy 

mindegyik az §tlagos ®p²t®si telkekn®l nagyobb kiterjed®sŪ. Az 1. sz. ter¿let 3 nagy kiterjed®sŪ telekbŜl 

§ll, amely a jelenlegi mezŜgazdas§gi funkci·j§b·l is ered, ezek nagys§ga 6000 ®s 13.000 m2 kºzºtt 

mozog, ²gy a tervezett falusias lak·ter¿leti fejleszt®shez telekmegoszt§s v§rhat·, a telep²t®si 

tanulm§nyterv szerint. A 2. sz. ter¿let a legkisebb a tervez®si ter¿letek kºz¿l (2064 m2), a 3. sz. ter¿let 

pedig k®t szomsz®dos telekbŜl §ll (3325 m2 ®s 9055 m 2). 

2.3.4.3 Be®p²tetts®g vizsg§lat 

Az egyes telkek jelenlegi be®p²tetts®g®nek vizsg§lat§t a rendelkez®s¿nkre §ll· fºldhivatali 

adatszol g§ltat§s alapj§n v®gezt¿k. A tervez®si ter¿letek kºz¿l az 1. ®s 2. sz. ter¿letek be®p²tetlenek. 

A be®p²tetts®g vizsg§lat§ra a 3. sz. ter¿let eset®ben lehetne  sz¿ks®g. A kor§bbi §llapot szerint a 

2911/9 hrsz.-¼ telek be®p²tetts®ge 5% kºr¿li, a 2911/3 hrsz.-¼ telek be®p²tetts®ge 7% kºr¿li volt, mely 

telkek ®p¿let§llom§nya idŜkºzben nagyr®szt elbont§sra ker¿lt. 

A telkek zºldfel¿leti ar§nya az alacsony be®p²tetts®g ok§n viszonylag magas, a kisebb telek® 75%-

85% kºzºtti. 

2.3.4.4 Funkci·vizsg§lat 

A jelenleg megl®vŜ funkci·kr·l a 3. sz. ter¿let tekintet®ben lehet  sz·t ejteni, mivel a tºbbi ter¿let 

jelenleg be®p²tetlen. M§ra ez a ter¿let is nagyr®szt be®p²tetlenn® v§lt, kor§bban gazdas§gi jellegŪ 

hasznos²t§sa volt. 

2.3.4.5 Az ®p²tett kºrnyezet ®rt®kei 

A tervez®ssel ®rintett ingatlanokon orsz§gos, illetve helyi v®delem alatt §ll· ®p¿let vagy ®p²tm®ny nem 

tal§lhat·, ter¿let¿ket mŪeml®ki kºrnyezet, illetve r®g®szeti lelŜhely lehat§rol§sa nem ®rinti.   
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2.3.5 A t§ji ®s term®szeti adotts§gok, a zºldfel¿leti rendszer ®s a kºrnyezetv®delmi 

szempontok vizsg§lata 

Fºldtani adotts§gok, talajjellemzŜk 

Ďcsa a Duna-Tisza kºze ®szaknyugati r®sz®n, a Dunamenti s²ks§g ter¿let®n fekszik. K®t kist§j 

tal§lkoz§s§n§l helyezkedik el, ®szaki fele a Pesti s²ks§ghoz tartoz· Pesti hordal®kk¼p-s²ks§g, d®li r®sze 

pedig a Csepel -Moh§csi s²ks§gon bel¿l a Csepeli-s²k kist§jhoz tartozik. Ez a kettŜss®g a felsz²nen ®s 

geol·giailag is megmutatkozik a telep¿l®s d®lnyugati r®sz®n vizenyŜs turj§nok, m²g ®szakkeleti 

oldal§n homokbuck§k jellemzik a t§jat. A Pesti-hordal®kk¼ps²ks§g felsz²ne gyakran parti buck§kkal, 

fut·homokkal, lºsz-szerŪ ¿led®kekkel magas²tott. A Dunamenti s²ks§gon a pann·niai ¿led®kre dunai 

eredetŪ, durvaszemcs®jŪ folyami ¿led®ksor telep¿lt. ćltal§ban 10-20 m vastag kavicsos r®tegsor 

felsz²nkºzeli helyzetŪ, j· v²zt§rol·, s jelentŜs hasznos²that· kavicsk®szletet is tartalmaz. Mindezeknek 

kºszºnhetŜen a telep¿l®s legjelentŜsebb hasznos²that· nyersanyaga a kavics, tov§bb§ a kisebb 

mennyis®gŪ tŜzeg ®s l§pfºld, tov§bb§ homok. 

A Pesti hordal®kk¼p-s²ks§g talajainak nagy r®sze a Duna homokhordal®k§n k®pzŜdºtt, a jellemzŜ 

talajt²pusok: a fut·homok, a humuszos homok, a lºszºs homok, a r®ti talajok, a l§pi r®ti talajok, 

homokon kialakult barnafºld, valamint kis ter¿leten nyers ºnt®stalaj is elŜfordul. 

A Csepeli -s²k kist§jra talajtanilag jellemzŜ, hogy igen sokf®le lºszºs ®s homokos ¿led®ken k®pzŜdŜ 

hidromorf talajt²pus fordul elŜ, jellemzŜ a l§pos r®ti talaj, a r®ti ºnt®stalaj, a homoktalajok. A r®ti talajok 

®s a nyers ºnt®sek csak kis ar§nyban fordulnak elŜ. 

Mindh§rom m·dos²t§si sz§nd®k a Csepeli-s²k kist§jban tal§lhat·. 

 
Forr§s: www.teir.hu 
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V²zrajz 

A Csepeli s²k v²zrajz§ra jellemzŜ, hogy sz§mos csatorna ®s patak fut bele a Dun§ba keletrŜl ®s 

nyugatr·l, a legjelentŜsebb csatorna a Duna -Tisza csatorna. A kist§j v²zell§totts§g§t alapvetŜen a 

Duna v²zhozama hat§rozza meg. A kist§j eg®sze v²zhi§nyosnak mondhat·. A v²zminŜs®g II. oszt§ly¼ a 

Duna -mederben ®s a belefut· patakokban, csatorn§kban is. Sz§mos mesters®ges illetve term®szetes 

(holt§gak) eredetŪ t· tal§lhat· a kist§j ter¿let®n. Teljes m®rt®kben §rv²zmentes²tett t®rs®g. 

Felsz²nalatti vizek tekintet®ben a t®rs®g v²zh§ztart§s§nak vizsg§lata szempontj§b·l elsŜsorban a 

durvaszemcs®s teraszkavics j§tszik szerepet, a talajv²z a kavicstestben helyezkedik el. A talajv²z §tlagos 

m®lys®ge 2ð4 m kºzºtt van, fŜk®nt kalcium-magn®zium-hidrog®nkarbon§tos jellegŪ. 

A 19. sz§zadban tºrt®nŜ foly·szab§lyoz§sok, v²zrendez®sek megv§ltoztatt§k a t®rs®g v²zviszonyait, a 

talajv²z szintje csºkkent, a rendszeres elºnt®s elmaradt, a t§j sz§razod§snak indult. A 20. sz§zadban a 

t®rs®g tŜzegb§ny§szata, a halas tavak kialak²t§sa jelentŜs m®rt®kben tov§bb v§ltoztatta a ter¿let 

v²zrajz§t, ºkol·giai viszonyait. 

Ďcsa jelenlegi v²zrajzi helyzet®t a Duna-Tisza-csatorna ®s a Duna -vºlgyi fŜcsatorna hat§rozza meg, 

melyhez belv²zelvezetŜ csatorn§kkal csatlakozik 

Nºv®ny§llom§ny 

A Csepeli -s²k kist§j nºv®nyfºldrajzi t®rtagol§s tekintet®ben az Alfºld fl·ravid®k®be (Eupannonicum), 

azon bel¿l a Duna-Tisza-kºzi (Praematricum)fl·raj§r§sba tartozik. 

Az intenz²v t§jhaszn§lat, a foly·szab§lyoz§s, a be®p²t®s kºvetkezm®nyek®nt az eredeti nºv®nyzet 

foltokban maradt meg. A t®rs®g potenci§lis erdŜt§rsul§sait a bor·k§s ny§rasok (Junipereto-

Populetum albae), a tºlgy-kŜris-szil ligeterdŜk (Querco-Ulmetum hungaricum), a kŜris-®ger l§perdŜk 

(Fraxino annonicae -Alnetum hungaricum), a gyºngyvir§gos tºlgyesek (Convallario- Quercetum 

roboris danubiale), valamint az alfºldi gyerty§nos tºlgyesek (Querco-robori -Carpinetum 

hungaricum)alkotj§k. Potenci§lis ny²lt t§rsul§sok a M®szkedvelŜ egy®ves gyep (Brometum tectorum), 

®velŜ homokpuszta gyep (Festucetum vaginatae danubiale), homokpuszta r®t (Festucetum 

sulcatae). A jellegzetesebb l§gysz§r¼ fajok kºzºtt a rozsnokok (berzedt rozsnok (Bromus squarrosus), 

fed®lrozsnok (Bromus tectorum), a s§sf®l®k (b¿kks§s (Carex pilosa), erdei s§s (Carex silvatica), 

zsomb®ks§s (Carex elata)), a csenkeszf®l®k (magyar csenkesz (Festuca vaginata), bar§zd§lt csenkesz 

(Festuca sulcata), sov§ny csenkesz (Festuca pseudovina), az §rval§nyhaj (Stipa sabulosa), stb. 

eml²thetŜk. 

Ďcsa ter¿let®nek nºv®nyzete az ®lŜhelyek soksz²nŪs®ge miatt igen gazdag, r®szben l§pi, r®szben 

homoki nºv®nyzet, valamint az ezek kºzºtt kialakult §tmenetek bor²tj§k a felsz²nt. Napjainkra szitty·s 

®s k®kperj®s l§pr®tek, a Nagy Turj§n ter¿let®n helyenk®nt zsomb®ks§sos r®szek, a ritka magyar kŜrises 

®gerl§pok ®s a tºlgy ð kŜris ð szil ligeterdŜk is fennmaradtak az egykori gazdag nºv®nyzetbŜl.. A 

Turj§nvid®k jellegzetes k®p®t kialak²t· k¿lºnf®le l§pr®tek v®dett nºv®nyei kºzºtt eml²thetŜ a szib®riai 

nŜszirom ®s a fokozottan v®dett vidrafŪ. Az itt tal§lhat· nagysz§m¼ kosborf®le popul§ci·ja orsz§gos 

viszonylatban is kiemelkedŜ ®rt®ket k®pvisel. Az ¿de r®tek jelentŜs r®sze ®s v®dett l§pter¿letek 

rendk²v¿l fajgazdagok, tºbb v®dett nºv®ny fordul§s elŜ, mint a sz¼nyogl§b¼ bibircsvir§g, buglyos 

szegfŪ, kornist§rnics, mocs§ri nŜszŜfŪ. A kisebb kiterjed®sben elŜfordul· homokpuszta gyepek 

tºbbs®g®t mezŜgazdas§gi mŪvel®sbe vont§k, de n®h§ny v®dett faj m®g megtal§lhat· rajtuk, ²gy a 

homoki v®rtŜ, a fekete kºkºrcsin vagy a homoki kikerics. 

A telep¿l®sen jelentŜsebb kiterjed®sŪ telep²tett erdŜket tal§lunk, melyet fiatalkor¼ l§gy- ill. 

kem®nylombos erdŜk alkotnak, de a m·dos²t§ssal ®rintett ter¿leteken nem tal§lhat· erdŜ. 
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ćllatvil§g 

Ďcsa §llatvil§ga fajok ®s egyedsz§m tekintet®ben is igen gazdag. Mad§rvil§g§nak kºszºnhetŜen a 

telep¿l®s egy r®sze a nemzetkºzi mad§rv®delmi egyezm®ny hat§lya al§ tartoz· Ramsari ter¿let. A 

ter¿letre jellemzŜ mad§rfajok a nagyk·csag, a sz¿rke g®m, a barna r®tih®ja, a kerecsens·lyom, a 

cig§ny r®ce, a kis vºcsºk, a b²bic, a s§rszalonka, a pirosl§b¼ cank·, a j®gmad§r, a n§dirig·, f¿lem¿le, 

a t¿csºkmadarak stb. A vizes l§pfoltokban, csatorn§kban a kºzºns®gesnek sz§m²t· halfajok mellett 

megtal§lhat· a l§pokra hajdan oly jellemzŜ r®ti cs²k ®s l§pi p·c. A ter¿leten a hazai k®t®ltŪfauna 

k®pviselŜi kºz¿l a mocs§ri b®ka tºmegesnek mondhat·. ElŜfordul m®g barna varangy, vºrºshas¼ 

unka, erdei b®ka, §s·b®ka, zºld levelib®ka, a vizekben kecskeb®ka, tarajos ®s pettyes gŜte. A h¿llŜk 

kºz¿l kiemelkedŜ jelentŜs®gŪ az elevensz¿lŜ gy²k ®s a rendk²v¿l vesz®lyeztetett ®s fokozottan v®dett 

parlagi vipera popul§ci·. 

Az emlŜsºk kºz¿l k¿lºn kiemelendŜ a fokozottan v®dett vidra elŜfordul§sa. JellemzŜk tov§bb§ az 

apr· r§gcs§l·k - tºrpe eg®r, cs²kos eg®r - a kisragadoz·k, mint a meny®t, a hermelin ®s a nyest. A 

nagyvadak kºz¿l elŜfordul a vaddiszn·, az Ŝz, ®s a g²mszarvas. 

Term®szetesen az ²zeltl§b¼ak is nagy fajsz§mban k®pviseltetik magukat, mint a kis szarvasbog§r, a 

havasi cinc®r, a sz§zl§b¼ ®s a ritka reliktumfajk®nt ismert sz§razfºldi §szkar§k. A sz§mtalan lepkefaj 

kºz¿l a ritka ez¿sts§vos sz®nalepke, a n§das, gy®k®nyes ter¿leten a kis gy®k®nybagoly lepke 

eml²tendŜ meg.  
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T§jhaszn§lat, t§jszerkezet  

Ďcsa v§ltozatos t§ji-, term®szeti adotts§gokkal rendelkezik. T§jszerkezet®nek meghat§roz· elemei a 

d®li r®szeken elhelyezkedŜ kiterjedt l§pos - turj§nos ter¿letek, az ehhez kapcsol·d· m®lyfekv®sŪ 

nedves r®tekkel, erdŜkkel. T§jszerkezet®re az £NY-DK ir§ny¼ s§vos tagolts§g jellemzŜ, mely kºveti az 

M5 gyorsforgalmi ¼t ®s az 5. sz. fŜ¼t ir§ny§t. Az £-i honv®ds®gi ter¿let erdŜi ®s az aut·p§lya k®t oldal§n 

h¼z·d· telep²tett erdŜk vonala is ezt kºveti. Als·pakony kºrnyezet®ben a szŜlŜ ®s 

gy¿mºlcs¿ltetv®nyek fennmaradt ter¿letei tal§lhat·k. A belter¿let ®s az erdŜ kºzºtti dŪlŜk a 

sz§nt·fºldi nºv®nytermeszt®s jellemzŜ ter¿letei. A belter¿lettŜl keletre a hagyom§nyos szŜlŜhegyi 

ter¿letek m§ig megmaradt t§jszerkezeti egys®ge tal§lhat·, az ahhoz kapcsol·d· v§ltozatos 

dombo rzat¼ gyepekkel ®s sz§nt·kkal tagolt ter¿letekkel. A legd®lebbre fekvŜ r®szeket a 

kavicsb§ny§szat uralja. 

Ďcsa lakoss§g§nak jelentŜs r®sze hagyom§nyosan mezŜgazdas§gi termeszt®ssel foglalkoz· 

fºldmŪves volt, mely a telep¿l®s t§jszerkezet®t is meghat§rozta a term®szeti adotts§gokon fel¿l. Ennek 

kºszºnhetŜen a mezŜgazdas§gi ter¿letek foglalj§k el a k¿lter¿letek jelentŜs r®sz®t, mely mellett 

meghat§roz· az erdŜk ar§nya is. 

V®dett, v®dendŜ t§ji-, term®szeti ®rt®kek, ter¿letek 

Ďcsa term®szeti ®rt®keinek kºszºnhetŜen jelentŜs kiterjed®sŪ term®szetv®delmi szempontb·l 

v®dendŜ ter¿letekkel rendelkezik, ezek az ºkol·giailag ®rt®kes ter¿letek k¿lºnbºzŜ szintŪ 

term®szetv®delmi oltalom alatt §llnak. A k¿lºnbºzŜ v®delmi kateg·ri§k, melyek nemzetkºzi, orsz§gos 

®s helyi v®delmet jelentenek, §tfed®sben vannak, de a m·dos²t§ssal ®rintett ter¿letek nem v®dettek. 

Az 1. sz. ter¿lettŜl d®lre az Ďcsai T§jv®delmi Kºrzet ®s Natura 2000 ter¿letek tal§lhat·k. 

 
Forr§s: http://web.okir.hu/map/?config=TIR&lang=hu 
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Orsz§gos jelentŜs®gŪ, egyedi 

jogszab§llyal v®dett term®szeti 

ter¿let: Ďcsai T§jv®delmi Kºrzet 

Natura 2000 k¿lºnleges 

term®szetmegŜrz®si ter¿let (SCI, 

SAC): Turj§nvid®k HUDI20051 

  

Orsz§gos ¥kol·giai H§l·zat 

Lila: magter¿let 

Sºt®t r·zsasz²n: ºkol·giai folyos· 

Halv§ny r·zsasz²n: puffer ter¿let 

Ramsari ter¿letek: Ďcsai 

turj§nos 

  

 

A 2. sz. ter¿let jelentŜs t§ji adotts§gokkal nem rendelkezik, a v®dett ter¿letek d®lre tal§lhat·ak, de a 

v§ros m§sik r®sz®ben. 

 
Forr§s: http://web.okir.hu/map/?config=TIR&lang=hu  










































































































