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Melléklet 
a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 37.§ szerinti előzetes tájékoztatáshoz 

 
Újhartyán településrendezési eszközei részleges módosításának tartalma 

Újhartyán Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a 15/2015 (I.29.) számú Képviselő-testületi határozata értelmében 
megindította Újhartyán teljes közigazgatási területének egy részére – elsősorban egyes belterületi tömbökre - vonatkozóan a 
településrendezési eszközeinek részleges módosítását, a 2014-ben elfogadott Településfejlesztési Koncepciójában 
előirányzott fejlesztések megvalósítása érdekében. 
A tervezett módosítások leírását és lehatárolását lásd az alábbi Általános (1.) és Részletes tájékoztatóba (2.) illesztett 
tervlapokon jelölve (áttekintő TSZT és részletes TSZT és SZT kivágatok). 

 

(1.) Általános tájékoztató 

1.1. Újhartyán Város hatályos településrendezési eszközei, amelyekre a módosítás irányul: 

Újhartyán többször módosított 114/2007.(X.10.) számú határozattal jóváhagyott Településszerkezeti Terve (legutóbbi 
módosítás: a 249/2013.(XI.26.) sz. Kt. határozattal) 
(a továbbiakban: TSZT),  

Újhartyán többször módosított 16/2012.(V.24.) Ök. rendelettel jóváhagyott Helyi Építési Szabályzata (legutóbbi 
módosítás: a 23/2013.(XI.27.) sz. Ök. rendelettel) 
(a továbbiakban: HÉSZ, illetve szabályozási tervi mellékelte: SZT). 
 
1.2. A tervezett módosítások a TFK alapján 5 csoportban határozhatók meg: 

1) A várossá válás következtében szükségessé váló új intézmények elhelyezése, a meglévők bővítése, az 
intenzívebb területhasználatot lehetővé tevő vegyes területi övezetek növelése érdekében szükséges 
területkijelölések, övezetmódosítások. Ezek jellemzően meglévő lakóterületi övezeti besorolások átminősítését 
teszik szükségessé, TSZT és SZT szinten is. 

2) Egyes lakóterületi övezeti besorolások módosítása és új lakóterületek kijelölése, a TFK alapján. Részben a – 
településfejlesztési koncepciót megalapozó városépítészeti tanulmányban is meghatározott helyszíneken– a 
növekvő városiasabb telekkereslet kielégítésére, részben a fent kieső lakóterületek pótlására is. Az új kijelölésű 
területeken TSZT módosítást is igényel, a TSZT-ben már kijelölt területeken SZT módosítás szükséges, illetve a 
tervbe beépülő részletes szabályozási terv(ek) elkészítése is előirányzott. 

3) Gazdasági célú, TSZT-ben már kijelölt területeknek – az Ipari Park részterületeinek – ütemezési felülvizsgálata és 
esetleges szabályozási kérdéseinek megoldása, illetve új gazdasági célú területek kijelölése, összhangban a TFK 
célkitűzéseivel. 

4) A közterületeket érintő fejlesztések részben elhatározott közlekedési beruházások (körforgalmi csomópont 
kiépítés), részben zöldterületi fejlesztések (közpark kijelölések és bővítések) átvezetése TSZT és SZT szinten 
is, összhangban a TFK célkitűzéseivel. 

5) Egyes külterületi, mező-és erdőgazdasági övezetek, lehatárolások felülvizsgálata. 
 
1.3. A tervezett módosítások a hatályban lévő településrendezési eszközök - és munkarészek - változtatását eltérő 
mértékben teszik szükségessé: 

- A TSZT határozat elsősorban Rajzi Mellékletében (tervlap) változik, a Leírási mellékletének kisebb mértékű 
kiegészítése szükséges, területi mérlege módosul; 

- A HÉSz elsősorban Rajzi Mellékletében (SZT tervlap, ezen belül is elsősorban a belterületet érintő 
szabályozás) változik, a Rendelet szövegének kisebb mértékű kiegészítése, módosítása szükséges; 

- A HÉSz (belterületi) szabályozási tervi mellékletébe az eljárás során beépül annak - tervezés során meghatározandó 
– 2-4 tömbnek a részletes szabályozása, amelyet az Önkormányzat a terv előzetes közigazgatási és partnerségi 
véleményezési előkészítése alapján a legszükségesebbnek és legcélszerűbbnek minősít. 

- A 2014-ben elfogadott TFK-hoz elkészültek a 314-es kormányrendelet tartalmi követelményeinek megfelelő 
vizsgálati (helyzetfeltáró, -elemző és -értékelő) és alátámasztó munkarészek, a jelen tervmódosítás a TFK-ban 
előirányzott fejlesztések rendezési tervi megfeleltetését célozza. A vizsgálati (helyzetfeltáró, -elemző és -
értékelő) és alátámasztó munkarészek felülvizsgálata, kiegészítése nem szükséges, az alátámasztó tervi 
munkarészek kiegészítése a tervezés léptékének megfelelően indokolt. A tervmódosítást 2015. december 31-ig 
be kívánjuk fejezni, ezért a tervezés a 314/2012.(XI.8.) Kr. 41.§ (2) bek. és a) pontjának figyelembe vételével 
folyik. 

- Újhartyán 254/2014.(XI.18.) sz. Kt. határozattal elfogadott Településfejlesztési Koncepciójának (TFK) módosítása 
az eljárás során nem tervezett, nem szükséges. A tervmódosítások TFK-val való összhangjáról szóló Megbízói 
Nyilatkozat ugyancsak a tájékoztató levél melléklete. 
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1.4. A tervezett módosításokat az alábbi táblázat foglalja össze (az érintett területek a mellékelt TSZT- 
ábrán az alábbi azonosítószámokkal és szimbolikus kör lehatárolással jelölve): 

 

A TSZT ÉS HÉSZ/SZT MÓDOSÍTÁS 

SORSZÁMA ÉS RÖVID 

MEGNEVEZÉSE 

AZONOSÍTÓ ADATAI 

(UTCANÉV,TÖMB, HRSZ.) 

JELENLEGI 

BESOROLÁSA 

(TSZT/SZT) 

JAVASOLT 

ÖVEZETE 

(TSZT/SZT) 

1. INTÉZMÉNYFEJLESZTÉSEK, BŐVÍTÉSEK, TELEPÜLÉSKÖZPONTI VEGYES TERÜLETI KIJELÖLÉSEK: 

1.1 Grassalkovich tér körüli 

területek Vt- átsorolása, 

Iskolatelek bővítés 

volt óvodatelek: 124 hrsz.+, az 

iskolánál a Templom köztől D-

re a 501-505 hrsz. 

 

Lf/Lf2 

 

Vt/Vt3 

1.2. Városközpont Városközponti 

vegyes területi besorolása (a 

köztes lakótömbök átsorolásával, 

a Műv.ház. telekbővítésével (652-

658 hrsz.) 

tömbök: Béla gödör, Homok u., 

Hősök tere és Lövölde tér közti 

érintett utcaszakaszok (341-55, 

361, 362, 370-74, 386-414, 

549-555, 676-78/2, 725-26) 

 

Lf/Lf1 

Lke/Lke1-2 

 

 

Vt/Vt1-3 

1.3. Lövölde téri intézménytömb 

rendezése 

335 – 337-339/1,/2, 340  Lke2/Lf2 Vt/Vt2 

1.4.Nemzetiségek háza 

helykijelölése 

0148 hrsz. Vt, Lke/M2 Vt/Int  

1.5. Egyes Fő u. menti 

lakó+intézményi funkciójú 

ingatlanok vegyes területi 

átsorolása, Civilek háza Önkéntes 

tűzoltóság helykijelölése 

jelenlegi polgármesteri hiv. 

telke: 236 hrsz., + 244, 525/5-

/6hrsz. 

 

Lf/Lf2 

 

Vt/Vt2, Vt3 

1.6. Városközponti vegyes 

besorolás bővítése 

Pipacs u.- Hunyadi u. sarok: 

896/2,897/1,899/1,1017-1021 

Lf/Lf1 Vt/Vt1 

1.7.Idősek otthona helykijelölése Zrínyi u-i tömbben, tervezett 

lakóterülethez kapcsoltan 

Lf/Lf3 Vt/Int 

1.8.Temetőbővítés  Sportpálya területén (368/2) Ksp/Ksp KkT/KKt 

1.9. Városközponti vegyes 

övezeti átsorolás (SZT) 

Pipacs u.- Erdősor u. 981 hrsz. 

övezeti átsorolása 

Vt/Vt2 Vt/Vt3 

2. LAKÓTERÜLET FEJLESZTÉSEK, BŐVÍTÉSEK, ÁTSOROLÁSOK, ÚJ TERÜLETI KIJELÖLÉSEK: 

2.1.Zrínyi u-i tömb komplex 

lakóterületi fejlesztés 

a TSZT-n és SZT-n is kijelölt 

Zrínyi M. u-i lakótömb 

szerkezetének differenciálása 

 

Lf/Lf3 

Lk, Lke /Lk1, 

Lke1,-3,  

(+Int, Zkp) 

2.2.1.Fecskeházas helykijelölés 

(1) 

Arany J. u. déli oldala: 212/1-

215 hrsz. 

Lf/Lf2 Lk/Lk1 

2.2.2.Fecskeházas helykijelölés 

(2) 

Hernádi u. folyt.: 022/62 – 

022/67, 022/81 hrsz.  

L, Zkp/Lf2, Zkp Lk,Z/ Lk1, Zkp  

2.2.3. Fecskeházas helykijelölés 

(3) 

022/45 – 022/57 hrsz.  M/M2 Lf, Lk/Lf1, Lk1 

2.3. 2 lakótelek övezeti 

átsorolása a SZT-n 

Pilisi/Akácfa u. sarok: 797,798 

hrsz. 

Lf/Lf-2 Lf/Lf-1 

2.4.Hartyánliget komplex 

lakóterületi fejlesztés 

lakótömb kijelölése a 06/24 – 

06/38 hrsz. külterület egy részén 

M/M2 Lke/Lke1-3 

2.5. Falusias lakóterület bővítése 0101/7, 0101/8, 0101/9 hrsz. - E/M2 Lf/Lf-4 



3 
 

(3 telek) egy része 

3 -4. GAZDASÁGI TERÜLETI FEJLESZTÉSEK (3), KÖZTERÜLETRENDEZÉS, ZÖLD- ÉS KÖZLEKEDÉSI TERÜLETI 

KIJELÖLÉSEK (4): 

3.1. Ipari Parki fejlesztés(1) 

IV.ütem területének részleges 

átütemezése és egy telek SZT 

átsorolása 

a 0105/4 – 12 hrsz. TSZT-ben 

kijelölt iparterület II/A ütembe 

sorolása, a 0107/7 hrsz. Gip 

övezeti besorolása 

 

Gip/M3 

 

Gip/Gip-2 

3.2. ELMŰ transzformátor 

állomás terület átsorolása 

038/96, 038/97 hrsz. 

 

M/M2 

 

Gip/Gip-1 

 

3.3. Állattartáshoz kapcsolódó 

agrár-környezetvédelmi 

feldolgozó üzem telepítése 

 

038/66 hrsz. (egy része) 

 

M/M2 

 

Kmü/Kmü2 

3.4. Lakóterületről kitelepülő 

gazdasági tevékenységek 

helybiztosítása 

 

022/10 – /14, 022/15-/20 hrsz. 

(egy része) 

 

M/M2 

 

Gksz/Gksz1,-2 

 

    

4.1.Közterületi, zöldterületi 

fejlesztések (1) 

extenzív közpark - öko- park - 

kijelölése: 02/63, 02/65 - /74, 

097/10-/12 

 

M/M2 

 

Z/Zkp2 

4.2.Közterületi, zöldterületi 

fejlesztések (2) 

Városközponti park kijelölése a 

Béla gödör területén: 415/1 

Vt Z/Zkp1 

4.3.Közterületi, zöldterületi 

fejlesztések (3) 

Epres u-i játszótér bővítése: 

589/2 

Lf/Lf2 Z/Zkp1 

4.4. Közterületi, zöldterületi 

fejlesztések (3) 

közkert kijelölése a Zrínyi u-i 

tömbben 

Lf/Lf3 Z/Zkp1 

    

4.5. Közterületi, közlekedési 

fejlesztések (1) kijelölt 

tömbfeltárás törlése 

469/4 hrsz. K/KÖu TSZT-ről + 

SZT-ről  

törölni 

4.6. Közterületi, közlekedési 

fejlesztések (2) 

déli közúti kapu tervezett 

körforgalmi csomópont (405 -

46109 - 46060 – Hunyadi út) 

 

K,(+M2, Ev) 

 

K/KÖu 

    

5. KÜLTERÜLETI, BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLETEKEN BELÜLI ÁTSOROLÁSOK ÉS VISSZAMINŐSÍTÉSEK: 

5.1. Mezőgazdasági övezeti 
átsorolás 

028/47 hrsz. és környezete M/M2 M/M4 

5.2. Tszt–ben Erdő, Szt-n 
mezőgazdasági besorolású 
területek felülvizsgálata 

Dabasi Szőlők határúttal 
határos 1 telek mélységű sáv 
övezetmódosítása 

 
E/M2 

 
E, M/E, M2, 

M4 

5.3. Biológiai aktivitásérték kompenzáció okán átsorolandó 
területek 

a tervezési program véglegesítés után 
határozható meg 

 
A módosítási területeket a hatályos TSZT tervlap kivonatán a fenti sorszámokkal jelöljük. 
 
Az egyes módosítások részletes leírását és ábramellékleteit az előkészítő dokumentáció második 
részében (2. Részletes tájékoztató) közöljük.  
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A tervezett TSZT módosítások elhelyezkedése a hatályos Településszerkezeti Terven jelölve 

  

C2. 

1.7, 
2.1, 4.4. 

.4.2
2.2.1

2.2.2

4.3. 

 3.1. 

4.6. 

2.4. 1.1. 

1.6. 

1.2. 

4.1. 

1.9. 
1.5. 

1.3. 

1.4. 

2.3. 

2.5. 

4.5.  3.4. 

2.2.3. 

 3.3. 
 3.2. 

5.1. 

�5.2. 
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(2.) Részletes tájékoztató 

AZ EGYES MÓDOSÍTÁSI IGÉNYEK BEMUTATÁSA, CÉLJUK, HAT ÁSUK 

Újhartyán TSZT módosítási igények Újhartyán SZT módosítási igények 
1.1. Grassalkovich tér körüli vegyes 
területfelhasználási átsorolások, Iskolatelek 
bővítése: A részben kialakult városi alközpont 
(templom, iskola) szerepének megfelelő övezeti 
átsorolása. Ennek érdekében a volt óvoda 124 hrsz. 
telke és a kapcsolódó 3 Lf besorolású lakótelek Vt 
átsorolása indokolt. Az iskolatelek bővítés a Templom 
köztől D-re a 501-505 hrsz. telkek jelenlegi TSZT 
lakóterületi besorolása: Lf. Tervezett ezek 
városközponti vegyes Vt területfelhasználásra 
módosítása, a meglévő Vt övezetű iskolatelekhez 
kapcsolva. 

A módosítás mértéke: 4+5 lakótelekre kiterjedő 
átsorolás. 

 
A TSZT módosítás célja: 
a fejlesztésre szánt önkormányzati iskola telekigényét 
a kapcsolódó lakótelkek igénybevételével lehet 
biztosítani. 
A TSZT módosítás hatása:  
a telekbővítéssel a városfejlesztési cél, az iskola 
bővítése megvalósítható. A környezeti terhelés  
szempontjából a változtatatás hatása nem jelentős. Új 
beépítésre szánt terület kijelölés nem történik, a 
tervezett módosítás a biológiai aktivitásérték 
egyenlegre nincs hatással. 

1.1.  
A SZT módosítása a TSZT módosítást követi, a 
jelenlegi Lf2 övezetű telkek új vegyes területként a 
Vt2, illetve iskolatelekként az új Vt3 övezeti 
besorolást kapják. 

A módosítás részben a jelenlegi övezeti rendszeren 
belül, a HÉSz szöveg módosítása nélkül, a bővített 
iskolatelek átsorolása új övezet létrehozásával 
tervezett. 

 

 
 

Az átsorolás részletes szabályozási terv készítését 
nem igényli. 
 
A TSZT módosításnál leírt hatáson túl az SZT 
módosítás további hatásokat nem generál.  
 
 

1.2 Az új városközpont területén a városközponti 
vegyes területfelhasználás növelése: a Lövölde tér - 
Hősök tere – Béla gödör térrendszer és a köztük 
kialakult főtengely által meghatározott városközponti 
területegység foltszerű intézményi és vegyes 
területeinek összekötése, az intenzívebb 
területhasználat és beépítés lehetővé tételével, a 
közintézmények, közösségi terek fejlesztésével és 
rendezésével. 

A komplex program része – a tervmódosítást nem 
igénylő, már kijelölt városközponti intézmények 
helybiztosításán túl – a közbeékelődő lakóterületek 
átsorolása, egyes intézmények telekbővítése (pl. 
Művelődési ház - Faluház a kapcsolódó Lf lakóterületi 
besorolású 655-657 hrsz. telkek) és új közpark 
kijelölése az új polgármesteri hivatalhoz kapcsolva. 

A módosítás mértéke: mintegy 35 lakótelekre kiterjedő 
Vt övezeti átsorolás és a külön pontba írt zöldterületi 
átsorolás (L.: 4.2.). 

1.2.  
A SZT módosítása ütemezetten követi a TSZT 
módosítást, a jelenlegi Lf- és Lke övezetű lakótelkek 
vegyes területi övezeti besorolásokat (Vt1-3) kapnak. 

A módosítás nem teszi szükségessé új övezet 
létrehozását, a HÉSz szöveg módosítását nem teszi 
feltétlenül szükségessé. A tervezés során azonban 
lehetséges új városközponti övezetek (Vt3, Int.) 
létrehozása és alkalmazása. 

 
Az érintett lakótelkek övezeti megváltoztatásának 
ütemezése, a Vt övezeti átsorolás mértéke a tervezési 
folyamatban dől el, figyelembe véve az egyeztető 
szervek véleményét is. 
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A TSZT módosítás célja: 
a fent részletezett komplex fejlesztéssel lehetővé tenni 
a kisvárosi léptéknek megfelelő közösségi – központi 
területhasználat fokozatos kialakítását. 
A TSZT módosítás hatása:  
a fejlesztéssel a városfejlesztési cél, a települési szintű 
intézmények, szolgáltatások elhelyezése, bővítése 
megvalósítható. A környezeti terhelés szempontjából a 
változtatatás káros hatással nem jár, 
környezetrendezési szempontból is határozottan 
előnyös. Új beépítésre szánt terület kijelölés nem 
történik, a tervezett beépítésre szánt területen belüli 
átminősítések a biológiai aktivitásérték egyenlegre 
nincs hatással. Az új központi park (zöldterület) 
kialakításának pozitív hatásait a 4.2. pont írja le. 

 

 
 
A terület részletes szabályozási terv alapján alakítható 
ki (a Béla gödör területére előzetesen elkészült 
beépítési tanulmány figyelembe vételével). 
 
A TSZT módosításnál leírt hatáson túl az SZT 
módosítás további hatásokat nem generál. 

1.3. Lövölde téri intézménytömb rendezése:  
a 335-337, 339/1,/2, 340 hrsz. telek többségén már 
jelenleg is intézményi és,szolgáltató funkciók 
települtek, de ennek csak részben felel meg övezeti 
besorolásuk. kívánatos a teljes tömb egységes Vt 
övezeti átsorolása a jelenlegi Lke övezetű 
lakótelkeken. 
Az átsorolás kapcsolódik a fenti 1.2.sz. városközponti 
területhez, annak nyugati végpontját képezi. 

 
A módosítás mértéke: 4 telekre kiterjedő átsorolás. 
A TSZT módosítás célja: 
a városközponti terület Fő utca felőli lezárása a 
meglevő intézmények fejlesztésének lehetővé tétele, a 
lakófunkció megtartásával. 

A TSZT módosítás hatása: a TSZT módosítás nem 
jár beépítésre szánt területnövekedéssel, a biológiai 
aktivitásra nincs hatással. az átsorolás hozzájárul a 
város központjának funkcióbővítéséhez. 

1.3.  
A SZT módosítása a TSZT módosítást követi, a 
jelenlegi Lke2 övezetű lakótelkek a új Vt2 besorolást 
kapják. 

A módosítás nem teszi szükségessé új övezet 
létrehozását, a HÉSz szöveg módosítását. 
 

 
 

Az átsorolás további részletes tanulmány- és 
szabályozási tervek készítését nem igényli. 
 
A TSZT módosításnál leírt hatáson túl az SZT 
módosítás további hatásokat nem generál. 
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1.4. Nemzetiségek háza helykijelölése 
jelenlegi TSZT besorolása: Vt, Lke a 0148 hrsz. északi 
részén, a 405-ös úti új körforgalmi csomópont keleti 
oldalánál tervezett. (A csomópont másik oldalán van 
kijelölve a város majdani multifunkcionális sport és 
szabadidő központja, biztosítva a távlati funkcionális, 
rendezvényszintű együttműködés lehetőségét is.) 

A tervezett intézmény sajátos regionális jellegéből és 
funkciójából adódóan nem igényel központi 
elhelyezést, sőt, nagy gépkocsis „átmenő forgalma” 
parkoló-igénye miatt szükséges a települési 
környezetet nem zavaró, ugyanakkor kiemelkedő 
közúti kapcsolatokkal rendelkező helykijelölése. 

A módosítás mértéke: 1 új intézménytelek létrehozása: 
~3,0 ha-on. 

 

A TSZT módosítás célja: 
az ITS-ben is meghatározott új, regionális jelentőségű 
intézmény helybiztosítása, helykijelölése, megfelelő 
kapcsolatainak biztosítása 

A TSZT módosítás hatása:  
a TSZT módosítás nem jár beépítésre szánt 
területnövekedéssel, az intézményövezeti kijelölés 
tervezett lakó- és vegyes területen történik. Új 
beépítésre szánt terület kijelölés nem történik, a 
tervezett beépítésre szánt területen belüli átminősítések 
a biológiai aktivitásérték egyenlegre nincs hatással. 
A 4.6.sz. módosításnál leírt körforgalmi csomópont 
tervezésénél figyelembe kell venni ezen új intézmény 
direkt megközelíthetőségének biztosítását is. 

1.4.  
A SZT módosítása a TSZT módosítást követi, a 
jelenlegi (TSZT-ben: Vt és Lke) a SZT-n M2 övezetű 
telek az intézményi funkciónak megfelelő új Int  
besorolást kapja. 

 

A módosítás szükségessé teszi új övezet létrehozását, a 
HÉSz szöveg kiegészítését. 
 

 
 
A TSZT módosításnál leírt hatáson túl az SZT 
módosítás további hatásokat nem generál, az 
átlagosnál gyengébb minőségű szántó művelési ágú 
terület igénybevételével tervezett. 
A telek méretének megállapítása során figyelemmel 
kell lenni arra, hogy a telek várható 
területhasználatából adódó hatások (gépkocsi 
forgalom, zaj, stb.) a telekhatárok mentén telepített 
széles zöldsávokkal is kompenzálhatók legyenek a 
távlatilag tervezett lakóterület irányába. (Ebből a 
szempontból kedvező a főút és meglevő lakóterület 
felé meglévő véderdősáv, amelynek hatásait a kijelölés 
figyelembe veszi.) 
 
A terület beépítési tanulmány- és részletes szabályozási 
terv alapján alakítható ki. 
 

 
1.5. Fő u. menti lakó+intézményi ingatlanok 
átsorolása, Civilek Háza és Önkéntes tűzoltóság 
székhelyének helykijelölése: a Fő utca Monori u. 
sarkán a 244, 525/3, 525/5-/6 hrsz. lakótelkeken –a 
lakófunkció fenntartása mellett- kialakult intézményi, 
szolgáltató és kereskedelmi funkcióknak (egészségház, 
húsbolt, stb.) megfelelő vegyes övezeti átsorolás, a 
jelenlegi Lf-ből Vt övezetbe. Ugyancsak VT övezeti 
átsorolásra javasolt polgármesteri hivatal telke (236 
hrsz.), ahol a meglévő intézmény funkcióváltásával 
valósul meg a Civilek Háza és Önkéntes tűzoltóság 
székhelye, az épület felújításával, részleges 
átépítésével. A telkek jelenlegi TSZT besorolása: Lf, 
tervezett övezete: Vt. 

A módosítás mértéke: 5 telekre kiterjedő átsorolás. 

1.5.  
A SZT módosítása a TSZT módosítást követi, a 
jelenlegi Lf2 övezetű telkek tervezett használatának 
megfelelő Vt2, Vt3 átsorolásra javasolt. 

A módosítás részben nem teszi szükségessé új övezet 
létrehozását, a HÉSz rendeleti szöveg módosítását, - 
egyes túlépített telkeken szükséges új Vt3 övezet 
kijelölése és HÉSZ - szabályozása. 
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A TSZT módosítás célja: 
a polgármesteri hivatal épületének célszerű 
hasznosítása a TFK alapján, a települési civil szervek 
méltó elhelyezésének biztosítása, a Fő utca menti 
spontán megindult funkcióváltásnak megfelelő övezeti 
változtatás lekövetése, illetve a folyamat további 
elemeinek előkészítése. 

A TSZT módosítás hatása: nem jelentős, a TSZT 
módosítás nem jár beépítésre szánt 
területnövekedéssel, a biológiai aktivitásérték 
egyenlegre nincs hatással. 

 
 

Az átsorolás további részletes tanulmány- és 
szabályozási tervek készítését nem igényli. 
 
A TSZT módosításnál leírt hatáson túl az SZT 
módosítás további hatásokat nem generál. 
 

1.6. Vegyes területi besorolás bővítése: Pipacs u.- 
Hunyadi u. sarok: 896/2, 897/1, 899/1, 1017-1021 
hrsz. jelenlegi Lf övezetű lakótelkek Vt övezeti 
átsorolása. A telektulajdonosok a lakófunkció 
fenntartása mellett kereskedelmi, szolgáltató 
tevékenységet is folytatnak, illetve terveznek. 
Kérelmükre egyetért az Önkormányzat a kért 
átsorolással, a város déli közúti kapujánál fekvő 
saroktömb fokozatos funkcióbővülésével. 

A módosítás mértéke: 7 lakótelekre kiterjedő átsorolás. 

 
A TSZT módosítás célja: 
a tömb fekvése kedvező az egyszerű lakóterületi 
funkciók és beépítés változatosabbá, intenzívebbé 
tétele szempontjából. Területfelhasználási és városképi 
szempontból is indokolt a hangsúlyosabb megjelenés. 

A TSZT módosítás hatása: a TSZT módosítás nem 
jár beépítésre szánt területnövekedéssel, a biológiai 
aktivitásérték egyenlegre nincs hatással. 

1.6.  
A SZT módosítása a TSZT módosítást követi, a 
jelenlegi Lf1 övezetű telkek az intézménytelek 
jelenlegi Vt2 besorolását kapják. 

A módosítás nem teszi szükségessé új övezet 
létrehozását, a HÉSz szöveg módosítását nem teszi 
szükségessé. 
 
 

 
 

Az átsorolás további részletes tanulmány- és 
szabályozási tervek készítését nem igényli. 
 
A TSZT módosításnál leírt hatáson túl az SZT 
módosítás további hatásokat nem generál. 
 
 

1.7. Idősek otthona helykijelölése. Zrínyi u-i 
tömbben, tervezett lakóterülethez kapcsoltan. A 
hatályos TSZT a teljes tömböt falusias lakóterületbe 
sorolja, de a fejlesztési koncepció (TFK) szerint a 
tömb differenciáltabb felhasználása szükséges, ezen 
intézményi és zöldterületi funkcióval is kibővítve.      

1.7.  
A SZT módosítása a TSZT módosítást követi, a 
jelenlegi Lf3 övezetű telek az intézmény Vt-Int  
besorolására változik. 

A módosítás szükségessé teszi új Vt-övezet 
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A jelen besorolás: Lf és E, a tervezett:Vt,  

A módosítás mértéke: 1 új intézménytelek létrehozása, 
mintegy ~0,5 ha-on. 

 
A TSZT módosítás célja: 
a TFK-ban meghatározott önkormányzati szolgáltatás 
helykijelölése. 

A TSZT módosítás hatása: a TSZT módosítás nem 
jár jelentős új beépítésre szánt területnövekedéssel, de 
kismértékű aktivitásérték veszteséget okoz a tervezett 
erdősáv igénybevétele miatt. Ennek kompenzálása 
biztosítandó .A beépítésre szánt területi kijelölés az 
ökofolyosó területét nem érinti.  

létrehozását, a HÉSz szöveg Vegyes területi 
előírásainak módosításával. 
 

 
 
A TSZT módosításnál leírt hatáson túl az SZT 
módosítás további hatásokat nem generál. 
Fontos a szociális intézmény környezetbarát, telken 
belüli zöldfelületbe (kertbe) ágyazott szabályozása, 
kialakítása. 
A terület részletes szabályozási terv alapján alakítható 
ki (az előzetesen elkészült beépítési tanulmány 
figyelembe vételével). 
 

1.8. (az előkészítés során törölve)  
1.9. Vegyes területi besorolás fenntartása az Erdősor u. 
a Pipacs u-i 981 hrsz. saroktelken. A TSZT Vt övezet 
nem módosul, csak SZT szinten szükséges 
övezetmódosítás 

A módosítás mértéke: - (csak SZT szintű átsorolás). 

 

 
A TSZT módosítás célja: 
a TSZT nem módosul. 

A TSZT módosítás hatása: --- . 

1.9. A SZT módosítása a jelenlegi Vt2 övezetű telek a 
Vt3 besorolását célozza. 

A módosítás szükségessé teszi új övezet létrehozását, a 
HÉSz szöveg kiegészítését a kialakult állapotnak 
megfelelő beépítés-intenzitású Vt-3 övezet 
létrehozásával. 

 
A SZT módosítás célja: 
가 szűk és túlépített telek megfelelő övezeti 
besorolásának biztosítása. 

Az egy telket érintő HÉSz és SZT módosítás 
jelentősebb hatásokat nem generál, az átsorolás 
részletes szabályozási terv készítését nem igényli. 

2.1.Zrínyi u-i tömb komplex lakóterületi fejlesztés: a 
TSZT-en és SZT-n is kijelölt Zrínyi M. u-i lakótömb 
szerkezetének módosítása, a jelenlegi TSZT 
lakóterületi besorolása: Lf. Tervezett ezek intenzívebb 
lakóövezeti, intézményi, továbbá zöldterületi 
területfelhasználásra módosítása. 

A módosítás mértéke: ~2,5 ha lakóterület + 0,3 ha 
egyéb terület (E) részleges átsorolása. 

2.1:. A SZT módosítása a TSZT módosítást követi, a 
jelenlegi Lf3 övezetű telkek a kertvárosi (Lke1), 
kisvárosi (Lk1) besorolás kapják. /Emellett a tömbben 
tervezett intézményi és zöldterület is, melyek leírását a 
táblázat 1. és 4. fejezete tartalmazza./ 

A módosítás szükségessé teszi új lakóövezet 
létrehozását, a HÉSz szöveg módosítását is. 
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A TSZT módosítás célja: 
a fejlesztésre szánt (TSZT-n és SZT-n is kijelölt) 
lakóterület differenciáltabb övezeti rendszerrel való 
megvalósítása: a többféle lakóövezet mellett 1 
intézmény és 1 zöldterületi telekkel kiegészítve. 
A TSZT módosítás hatása:  
a differenciáltabb szabályozással a városfejlesztési cél, 
a lakó- intézményi és zöldterületi funkciók bővítése 
megvalósítható. A környezeti terhelés szempontjából a 
változtatatás hatása nem jelentős. Új beépítésre szánt 
terület kijelölés nem történik, a tervezett módosítás a 
biológiai aktivitásérték egyenlegre pozitív hatással 
lesz, a zöldterületi átsorolás miatt.  

 
 
A terület részletes szabályozási terv alapján alakítható 
ki (az előzetesen elkészült beépítési tanulmány 
figyelembe vételével). 
A TSZT módosításnál leírt hatáson túl az SZT 
módosítás további hatásokat nem generál. 
 

 

2.2.1. Fecskeházas helykijelölés: a Grassalkovich 
térnél kialakult és tovább fejlesztendő alközponthoz 
kapcsolódóan, az Arany J. u. déli oldalán levő 
túlépített apró telek (212/1-215 hrsz.) telek jelenlegi 
TSZT lakóterületi besorolása: Lf. Tervezett ezek 
intenzívebb, kisvárosias (Lk) lakóterületi övezetre 
módosítása. 

A módosítás mértéke: 6 telekre kiterjedő átsorolás. 

 
A TSZT módosítás célja: 
önkormányzati kezdeményezésre a TFK-ban is 
elhatározott speciális lakó célú területhasználat 
(fiatalok első lakáshoz juttatása) tervezett. 
A TSZT módosítás hatása:  
az átsorolással a városfejlesztési cél, a fiatalok első 
lakáshoz juttatása megvalósítható. A környezeti 
terhelés szempontjából a változtatatás hatása nem 
jelentős. Új beépítésre szánt terület kijelölés nem 
történik, a tervezett módosítás a biológiai 
aktivitásérték egyenlegre nincs hatással. 

2.1. 1.  
A SZT módosítása a TSZT módosítást követi, a 
jelenlegi Lf2 övezetű telek a kisvárosi Lk1  besorolás 
kapja. 

A módosítás szükségessé teszi új kisvárosias - 
lakóövezet létrehozását, a HÉSz szöveg módosítását. 
 

 
 

Az átsorolás részletes szabályozási terv  
készítését nem igényli. 
 
A TSZT módosításnál leírt hatáson túl az SZT 
módosítás további hatásokat nem generál. 
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2.2.2 Fecskeházas helykijelölés: a Hernádi u. 
folytatásában: 022/62 – /67 és 022/81 hrsz. telek 
jelenlegi TSZT lakóterületi besorolása: Lf + kisebb 
részén közkert (Zkp). Tervezett lakóövezeti átsorolása, 
intenzívebb beépítésű kistelkes-kislakásos formában, a 
TFK „Fecskeház” programjának keretében. 

A módosítás mértéke: 7 telekre kiterjedő átsorolás. 

 
A TSZT módosítás célja: 
a TFK-ban meghatározott fecskeházas program a 
fiatalok letelepedését, első lakásigényének kielégítését, 
- esetleg az önkormányzati bérlakás program 
beindítását - célozza. Ezt a város már lakóterület 
fejlesztési célra kijelölt, de még fel nem használt 
területének igénybevételével kívánja biztosítani. 
A TSZT módosítás hatása:  
az átsorolással a városfejlesztési cél, a fecskeházas 
program elindítása megvalósítható. A környezeti 
terhelés szempontjából a változtatatás hatása nem 
jelentős. Új beépítésre szánt terület kijelölés nem 
történik, a tervezett módosítás a biológiai 
aktivitásérték egyenlegre nincs hatással.  

2.2.  
A SZT módosítása a TSZT módosítást követi, a 
jelenlegi Lf2 övezetű telek a kisvárosi Lk1  besorolás 
kapja. 

A módosítás szükségessé teszi új kisvárosias - 
lakóövezet létrehozását, a HÉSz szöveg módosítását. 

 

 
 
A terület részletes szabályozási terv alapján alakítható 
ki. 
A TSZT módosításnál leírt hatáson túl az SZT 
módosítás további hatásokat nem generál. 
 

 

2.2.3 Új távlati lakóterület kijelölés, részben 
„fecskeházas” beépítési programmal: a fenti 
területegység betelése után, annak folytatásaként 
tervezett a belterülethez szervesen kapcsolódó 
lakóterület fejlesztés. A kijelölést a belterületi 
tartalékok kimerülése és az új lakótelkek iránti 
fokozódó igények indokolják. A jelenlegi 
mezőgazdasági besorolás (M) kisvárosias és falusias 
lakó (Lf, Lk) övezetre módosítása tervezett. 

 
A TSZT módosítás célja: 
a TFK-ban meghatározott fecskeházas igény 
kielégítésén túl, a város belterületi lakóterületi 
tartalékainak kimerülése után ezen kapcsolódó 
külterületének igénybevételével kívánja biztosítani a 
fejlődés lehetőségét. 

2.2.3. 
A SZT módosítása a TSZT módosítást követi, a 
jelenlegi M2 övezetű telkek a Lf-1  ésLk1  besorolása 
javasolt. 

A módosítás szükségessé teszi új kisvárosias - 
lakóövezet létrehozását, a HÉSz szöveg módosítását is. 

 

 
 
A terület részletes tanulmány- és szabályozási terv 
alapján alakítható ki. 
 
A TSZT módosításnál leírt hatáson túl az SZT 
módosítás további hatásokat nem generál. 
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A TSZT módosítás hatása:  
az átsorolással a városfejlesztési cél, a fecskeházas 
program elindítása megvalósítható. Azonban ez a 
környezeti terhelés szempontjából jelentősebb hatással 
jár, mivel újhartyáni viszonylatban az átlagosnál jobb 
minőségű szántóterület igénybevételével jár. Emellett, 
mivel új beépítésre szánt terület kijelölés történik, a 
tervezett módosítás a biológiai aktivitásérték 
egyenlegre is negatív hatással van. Az átsorolás ezek 
miatt csak az illetékes, természeti erőforrások 
védelméért felelős szervek hozzájárulása esetén 
kezdeményezhető. A terület dny-i lehatárolása során 
továbbá figyelembe kell venni a közelében húzódó 
ökofolyosó területet is, amely felé puferrzónát 
szükséges biztosítani. 

 

 

 

2.3. a 2 lakótelek SZT övezeti átsorolása a 
Pilisi/Akácfa u. sarkán a 797,798 hrsz., két Lf/Lf-2/ 
övezetbe sorolt telket érinti – TSZT besorolásuk 
változatlanul hagyása mellett. 

 
A TSZT módosítás célja: 
a TSZT nem módosul. 

A TSZT módosítás hatása: --- 

2.3. az Lf-2 övezetbe sorolt telkek Lf-1 övezeti 
átsorolása tulajdonosi kérésre történik. 

A SZT lap módosítását igényli, HÉSz módosítással 
nem jár. 

 
Az egy telket érintő HÉSz és SZT módosítás 
jelentősebb hatásokat nem generál, az átsorolás 
további részletes tanulmány- és szabályozási tervek 
készítését nem igényli. 

2.4. Hartyánliget lakóterületi fejlesztés: az új 
lakótömb kijelölése a. jelenlegi külterületi 06/24 – 
06/38 hrsz. egy részének átminősítésével tervezett. 
Ezek jelenlegi TSZT besorolása: M/M2. Tervezett 
ezek lakóterületi területfelhasználásra módosítása, a 
meglévő belterülethez szervesen kapcsolódva. 

A módosítás mértéke: mintegy ~ 3 ha-ra kiterjedő 
átsorolás, új beépítésre szánt terület kijelölésével. 
 
A TSZT módosítás célja: 
a fejlődő új város lakótelek igényét csak a 
belterülethez kapcsolódó mezőgazdasági területek 
igénybevételével lehet biztosítani, mivel a meglevő 
belterületen belül további szabadterületek nem állnak 
rendelkezésre. 
 

2.4.  
A SZT módosítása a TSZT módosítást követi, a 
jelenlegi M2 övezetű telkek a Lf-1  ésLk1  besorolása 
javasolt. 

A módosítás szükségessé teszi új kisvárosias - 
lakóövezet létrehozását, a HÉSz szöveg módosítását is. 
 
A terület részletes szabályozási terv alapján alakítható 
ki (az előzetesen elkészült beépítési tanulmány 
figyelembe vételével). 
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A TSZT módosítás hatása:  
a telekbővítéssel a városfejlesztési cél, a lakótelek 
kínálat bővítése megvalósítható. A környezeti terhelés 
szempontjából a jelentősebb hatással jár, mivel 
újhartyáni viszonylatban az átlagosnál jobb minőségű 
szántóterület igénybevételét teszi szükségessé. 
Az átsorolás csak az illetékes, természeti erőforrások 
védelméért felelős szervek előzetes hozzájárulása 
esetén kezdeményezhető. 
 Új beépítésre szánt terület kijelölés történik, tehát a 
tervezett módosítás a biológiai aktivitásérték 
kompenzációját is igényli.  

 
 
A TSZT módosításnál leírt hatáson túl az SZT 
módosítás további hatásokat nem eredményez. 

 

 

2.5.Falusias lakóterület kismértékű bővítése (3 
telek):  
a 0101/7, 0101/8, 0101/9 hrsz. egy része a TSZT-n 
tervezett erdő (E), a SZT-n M2 besorolású. Tervezett 
besorolása falusias lakóterület (Lf). 

A módosítás mértéke: 3 lakótelek létrehozását célzó 
átsorolás, új beépítésre szánt terület kijelölésével. 

 
A TSZT módosítás célja: 
a mezőgazdasági szempontból kevésbé értékes 
hulladékterület célszerű hasznosítása a meglevő 
belterületi területfelhasználáshoz illeszkedő 
lakóterületi övezettel. 
A TSZT módosítás hatása:  
az átsorolás a környezeti terhelés szempontjából 
jelentősebb hatással nem jár,  de mivel új beépítésre 
szánt terület kijelölés történik, a tervezett módosítás a 
biológiai aktivitásérték egyenlegre is negatív hatással 
van. Ennek mértéke azonban – a terület kis mérete 
miatt nem jelentős. 

2.5. 
A SZT módosítása a TSZT módosítást követi, a 
jelenlegi M2 övezetű telkek a Lf-4  lakóövezeti 
besorolása javasolt. 

A módosítás nem teszi szükségessé új lakóövezet 
létrehozását, a HÉSz szöveg módosítását. 

 

 
 

Az átsorolás további részletes tanulmány- és 
szabályozási tervek készítését nem igényli. 

 
A TSZT módosításnál leírt hatáson túl az SZT 
módosítás további hatásokat nem eredményez. 
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3.1. Ipari Parki fejlesztési ütemek: a IV.ütem egy 
részének átütemezése II/A. ütembe, a 0107/5 hrsz. 
TSZT-ben kijelölt iparterületre. A telek jelenlegi TSZT 
besorolása: Gip, TSZT módosítást területfelhasználási 
szinten nem igényel. 
Az érintett terület mintegy 10,5 ha, amelyből 0,25 ha 
kerülne rövidtávon felhasználásra, környezetvédelmi 
technológiai üzem telepítése céljából. 

 
A TSZT módosítás célja: 
az átütemezés az ipari parkban a foglalkoztatási 
lehetőségek bővítése és a környezetvédelmi 
technológiák (pl. komposztálóüzem, faapríték előállító 
üzem) meghonosítása érdekében történik. 
A TSZT módosítás hatása:  
az ütemezés módosításával a fenti gazdasági és 
városfejlesztési cél megvalósítható.  
A környezeti terhelés szempontjából a változtatatás 
hatása nem jelentős. Új beépítésre szánt terület 
kijelölés nem történik, a tervezett módosítás a 
biológiai aktivitásérték egyenlegre nincs hatással.  

3.1.:  
a kijelölt Ipari Parki terület M2 mezőgazdasági 
övezetként szabályozott részéből sorol át a 
szabályozási javaslat 0,25 ha-t Gip-2 övezetbe. 

A módosítás nem teszi szükségessé új övezet 
létrehozását, a HÉSz szöveg módosítását. 

 

 
 
A SZT módosítás hatása:  

a telepítendő üzem lakóterülettől távol, szennyezésre 
nem érzékeny környezetben, kijelölt iparterületen 
valósul meg. Pozitív hatása a foglalkoztatás bővítése, a 
TFK-ban kitűzött gazdaságfejlesztési célok 
megvalósításához való hozzájárulás.  

Az átsorolás további részletes tanulmány- és 
szabályozási tervek készítését nem igényli. 

 

3.2. ELMŰ 120/20 kV-os transzformátor állomás 
terület átsorolása: a 038/96, 038/97 hrsz. ~1,72 ha-os 
mezőgazdasági besorolású területen tervezett. 
A beruházó a területet megvásárolta és tervet készített 
az állomás megépítésére. Tervezett besorolása Gip, 
ipari terület. 

A módosítás mértéke: 2 mezőgazdasági ingatlant 
érintő, 1 üzemi telek létrehozását célzó átsorolás, új 
beépítésre szánt terület kijelölésével. 

 
A TSZT módosítás célja: 
a mezőgazdasági szempontból kevésbé értékes 
területen egy elektromos energia ellátási szempontból 
kiemelt jelentőségű állomás megépítése. 

3.2.  
A SZT módosítása a TSZT módosítást követi, a 
jelenlegi M2 övezetű telkek a Gip-1 ipari övezeti 
besorolása javasolt. 

A módosítás nem teszi szükségessé új övezet 
létrehozását, a HÉSz szöveg módosítását. 

 

 
 



15 
 

A TSZT módosítás hatása:  
az átsorolás a környezeti terhelés szempontjából 
jelentősebb hatással nem jár, de mivel új beépítésre 
szánt terület kijelölés történik, a tervezett módosítás a 
biológiai aktivitásérték egyenlegre is negatív hatással 
van. Ennek mértéke jelentős terhet ró a településre. 
Emellett az új létesítmény környezetvédelmi és 
biztonsági övezeti hatása is feltételezhető. 

Az átsorolás további részletes tanulmány- és 
szabályozási tervek készítését nem igényli. 

 
A TSZT módosításnál leírt hatáson túl az SZT 
módosítás további hatásokat nem eredményez.  
Övezeti átsorolása az engedélyezési eljárás feltétele. 

 

3.3. Állattartáshoz kapcsolódó agrár-
környezetvédelmi feldolgozó üzem telepítése: az 
állati alom feldolgozására létrehozandó üzem a 
belterülettől távoli mezőgazdasági területi 
környezetben tervezett, a jelenleg mezőgazdasági 
besorolású ~7,3 ha-os 038/66 hrsz. terület nem 
erdőként nyilvántartott részén (a telek 2 alrészlete 
üzemtervezett erdőterület, a 15/S,16/O és /NYjelű 
erdőtag, valamivel több, mint 2 ha) 

 A módosítás mértéke: 1 mezőgazdasági ingatlant 
érintő, 1 Különleges mezőgazdasági üzemi telek 
létrehozása, a 2 erdő alrészlet övezeti elkülönítése 
mellett. 
A TSZT módosítás célja: 
a mezőgazdasági szempontból kevésbé értékes 
területen egy agrárágazathoz, az állattartáshoz 
kapcsolódó, környezetvédelmi technológiát alkalmazó 
feldolgozó üzem megépítésének lehetővé tétele. 
A TSZT módosítás hatása:  
az átsorolás a környezeti terhelés szempontjából 
jelentősebb hatással jár, célszerű lakóterülettől 
távolabbi telepítése. ennek a szempontnak a kiszemelt 
terület megfelel. Mivel új beépítésre szánt terület 
kijelölés történik, a tervezett módosítás a biológiai 
aktivitásérték egyenlegre is negatív hatással van. 
Ennek kompenzációs igénye részben kielégíthető a 
meglévő erdőtagok övezeti átsorolásával.  Emellett az 
új létesítmény környezetvédelmi hatása is 
feltételezhető. 
 

3.3.  
A SZT módosítása a TSZT módosítást követi, a 
jelenlegi M2 övezetű telek a Kmü-2 mezőgazdasági 
üzemi övezeti besorolása javasolt. emellett 2 
erdőövezetbe sorolható telek alakítható ki. 

A módosítás szükségessé teszi új Kmü - övezet 
létrehozását, a HÉSz szöveg módosítását is. 

 

 

 

Az átsorolás további részletes tanulmány- és 
szabályozási tervek készítését nem igényli.  
 
A TSZT módosításnál leírt hatáson túl az SZT 
módosítás további hatásokat nem eredményez. Övezeti 
átsorolása az engedélyezési eljárás feltétele. 
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3.4. Lakóterületről kitelepülő gazdasági 
tevékenységek helybiztosítása: a 022/10 – /14, 
022/15-/20 hrsz. mezőgazdasági területek egy részének 
átsorolása a belterülethez közvetlenül kapcsolódó 
területen a lakóterületet zavaró, de jelenleg a 
lakóteleken folyó gazdasági – gazdálkodási 
tevékenységek kitelepítését szolgálja. Erre alkalmas 
kijelölt szabad területtel jelenleg nem rendelkezik a 
település, az ipari park területe erre a célra nem felel 
meg. A kiszemelt terület fekvése optimális, de 
hátránya, hogy jóminőségű (Sz3, Sz4) termőföldet 
vesz igénybe. A Gksz övezetbe sorolandó terület-
igénybevétel ütemezetten valósulna meg (I.ütemben a 
022/10 – /14, II.ütemben a 022/15 – /20 hrsz). 

 
A TSZT módosítás hatása:  
az átsorolással a városfejlesztési cél, a települési 
környezetvédelmi szempontból zavaró gazdasági – 
gazdálkodási tevékenységek kitelepítésének elindítása 
megvalósítható. Azonban ez a környezeti terhelés 
szempontjából jelentősebb hatással jár, mivel 
újhartyáni viszonylatban az átlagosnál jobb minőségű 
szántóterület igénybevételével jár. Emellett, mivel új 
beépítésre szánt terület kijelölés történik, a tervezett 
módosítás a biológiai aktivitásérték egyenlegre is 
negatív hatással van. Az átsorolás ezek miatt csak az 
illetékes, természeti erőforrások védelméért felelős 
szervek hozzájárulása esetén kezdeményezhető.  
 

3.4. 
A SZT módosítása a TSZT módosítást követi, a 
jelenlegi M2 övezetű telek a Gksz-1,-2 övezeti 
besorolása javasolt.  

A módosítás nem teszi szükségessé új övezet 
létrehozását, a HÉSz szöveg módosítását. 

 

 
 
A terület abban az esetben alakítható ki, ha a 
termőföldvédelmi hatóság a szükséges felmentést 
megadja, a területkijelölést helyhez kötött átsorolásként 
bírálja el. Ezt követően a terület részletes szabályozási 
terv alapján alakítható ki. 
 

A TSZT módosításnál leírt hatáson túl az SZT 
módosítás további hatásokat nem eredményez 
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4.1.Közterületi, zöldterületi fejlesztések (1): az 
extenzív közpark - öko- park - kijelölése: 097/10-/12, 
27, 02/65 - /73 hrsz. telkek jelenlegi TSZT besorolása: 
M, kisebbrészt E. Tervezett ezek zöldterületre 
módosítása, a meglévő belterülethez kapcsolva. 
A módosítás mértéke: mintegy ~4,5-4,7 ha-ra kiterjedő 
átsorolás, beépítésre nem szánt területen belül. 

 
A TSZT módosítás célja: 
az átsorolásra szánt területen a településen egyedülálló 
zöldterület – ökológiai park, tanösvény – alakítható ki. 
A terület időszakosan szabadtéri rendezvényekre, 
bemutatókra is hasznosítható, természeti értékeinek 
megtartása mellett. 
A TSZT módosítás hatása:  
az átsorolással a városfejlesztési cél, a zöldterületi 
ellátottság növelése és a természeti értékek védelme, 
megvalósítható. A környezeti terhelés szempontjából a 
változtatatás kedvezőtlen hatással nem jár megfelelő 
kialakítás esetén. Új beépítésre szánt terület kijelölés 
nem történik, a tervezett módosítás a biológiai 
aktivitásérték szempontból kedvező hatással jár. 

4.1.: 
A SZT módosítása a TSZT módosítást követi, a Zkp-2 
övezetű telkek megtartása mellett a jelenlegi M2 
övezetű telkek a Zkp-2 övezeti besorolása javasolt.  

A módosítás teszi szükségessé új zöldterületi övezet 
létrehozását, a HÉSz szöveg módosítását. 

 

 
 

A terület a szükséges szakvélemények és részletes 
szabályozási terv alapján alakítható ki. 

A TSZT módosításnál leírt hatáson túl az SZT 
módosítás további hatásokat nem eredményez. 

4.2.Közterületi, zöldterületi fejlesztések (2): a 
Városközponti park kijelölése a Béla gödör területén: 
415/1 hrsz. telek jelenlegi TSZT vegyes övezeti 
besorolása: Vt. Tervezett a városközponti vegyes Vt 
területfelhasználás egy részének módosítása intenzív 
közparki övezetre: Zkp. 
A módosítás mértéke: mintegy ~0,4-0,5 ha-ra kiterjedő 
átsorolás, a beépítésre szánt terület csökkentésével. 

 
A TSZT módosítás célja: 
az új városközpont lényeges eleme a centrális fekvésű 
közpark, amely köré épülnek az új városközponti 
intézmények. 

4.2.  
A SZT módosítása a TSZT módosítást követi, a 
jelenlegi Vt-2 övezetű telek részbeni a Zkp-1 övezeti 
besorolása javasolt.  

A módosítás nem teszi szükségessé új övezet 
létrehozását, a HÉSz szöveg módosítását. 

 

 
 
A terület részletes szabályozási terv alapján alakítható 
ki (az előzetesen elkészült beépítési tanulmány 
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A TSZT módosítás hatása:  
az átsorolás a városfejlesztési cél megvalósításához, az 
új városközpont színvonalas, zöldbe ágyazott 
kialakításához nagyban hozzájárul. A környezeti 
terhelés szempontjából a változtatatás hatása pozitív. 
Új beépítésre szánt terület kijelölés nem történik, sőt, 
épp ellenkezőleg: a tervezett módosítás a biológiai 
aktivitásérték egyenlegre pozitív hatással lesz. 

figyelembe vételével), a Városközpontra (l.: 1.2.) 
készítendő részletes terv részeként. 

 

A TSZT módosításnál leírt hatáson túl az SZT 
módosítás további hatásokat nem eredményez 

 

4.3.Közterületi, zöldterületi fejlesztések (3): az 
Epres u-i játszótér bővítése: 589/2 hrsz. telekkel, 
jelenlegi TSZT lakóterületi besorolása: Lf. Tervezett 
zöldterületi területfelhasználásra módosítása: Zkp. 

A módosítás mértéke: 1 telekre kiterjedő átsorolás. 

 
A TSZT módosítás célja: 
a zöldterületek és a zöldterületi ellátottság növelése. 
A TSZT módosítás hatása:  
a közpark bővítéssel a városfejlesztési cél, a 
zöldterületi ellátottság növelése megvalósítható. A 
környezeti terhelés szempontjából a változtatatás 
hatása nem nagymértékű, de pozitív. Új beépítésre 
szánt terület kijelölés nem történik, sőt, épp 
ellenkezőleg: a tervezett módosítás a biológiai 
aktivitásérték egyenlegre pozitív hatással jár. 

4.3.:  
A SZT módosítása a TSZT módosítást követi, a 
jelenlegi Lf2 övezetű telek Zkp-1 övezeti átsorolása 
javasolt.  

A módosítás nem teszi szükségessé új övezet 
létrehozását, a HÉSz szöveg módosítását. 

 
 

Az átsorolás további részletes tanulmány- és 
szabályozási tervek készítését nem igényli. 

 

A TSZT módosításnál leírt hatáson túl az SZT 
módosítás további hatásokat nem eredményez. 

4.4. közkert kijelölése a Zrínyi u-i tömbben:  
az előzetesen elkészített beépítési tanulmány a tömb 
komplex fejlesztését alapozza meg (l.: 1.7. és 
2.1.pont), melynek részeként új zöldterület (Zkp) is 
tervezett a jelenlegi Lf övezetben, min. 03-04 ha-on, 
lakóterületi közkert funkcióval. 

 
A TSZT módosítás célja: 
a zöldterületek és a zöldterületi ellátottság növelése, a 
tömb színvonalas városrendezési kialakítása. 

4.4.: 
A SZT módosítása a TSZT módosítást követi, a 
jelenlegi Lf3 övezetű tömb egy részének Zkp-1 övezeti 
besorolása javasolt.  

A módosítás nem teszi szükségessé új övezet 
létrehozását, a HÉSz szöveg módosítását. 

 
 
A terület részletes szabályozási terv alapján alakítható 
ki (az előzetesen elkészült beépítési tanulmány 
figyelembe vételével), a tömb egészére készítendő SZT 
részeként. 
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A TSZT módosítás hatása:  
a közpark bővítéssel a városfejlesztési cél, a 
zöldterületi ellátottság növelése megvalósítható. A 
környezeti terhelés szempontjából a változtatatás 
hatása nem nagymértékű, de pozitív. Új beépítésre 
szánt terület kijelölés nem történik, sőt, épp 
ellenkezőleg: a tervezett módosítás a biológiai 
aktivitásérték egyenlegre pozitív hatással jár.  

 

A TSZT módosításnál leírt hatáson túl az SZT 
módosítás további hatásokat nem eredményez 

 

4.5. Közúti közlekedési elem módosítása: kijelölt 
tömbfeltáró út törlése. A Nefelejcs – Szőlősor u-i 
lakótömb feltárását nem kívánjál a telektulajdonosok 
és az Önkormányzat. A tervezett kiszolgálóút a TSZt-
ről (és a SZT-ről is) törlésre kerül. 

 
A TSZT módosítás célja: 
a lakótömb kialakult telekstruktúrájának fenntartása. 
A TSZT módosítás hatása:  
a nagytelkes lakótömb telektulajdonosai nem kívánják 
telkeiket megosztani, ezért az ezt szolgáló út törlését 
kérik. A hagyományos telekhasználat így fenntartható. 

4.5.  
A SZT módosítása a TSZT módosítást követi, a 
tervezett kiszolgálóút a SZT-ről is törlésre kerül. 

A módosítás nem teszi szükségessé új övezet 
létrehozását, a HÉSz szöveg módosítását. 

 

 
A módosítás további részletes tanulmány- és 
szabályozási tervek készítését nem igényli. 

A TSZT módosításnál leírt hatáson túl az SZT 
módosítás további hatásokat nem eredményez.  

4.6. Közterületi, közlekedési fejlesztések (1): a déli 
közúti kapu tervezett körforgalmi csomópont (- 405-ös 
út – Hunyadi út -) jelenlegi TSZT besorolása is Közúti 
közlekedési terület (Köu), - TSZT módosítása 
területfelhasználási szinten nem szükséges: a kijelölt 
közlekedési területfelhasználás megmarad, csak a 
csomóponti jel korrekciója szükséges. 

A módosítás mértéke: nagyrész a jelenlegi közúti 
területen belül megvalósítható, esetleg a kapcsolódó 
területeken néhány száz m2-t érinthet az átsorolás. 

 
A TSZT módosítás célja: 
a forgalombiztonság növelése. 
A TSZT módosítás hatása:  
a csomópont minősége változik és területigénye 

4.6.  
A SZT módosítása új övezet létrehozását, a HÉSz 
szövegének módosítását nem teszi szükségessé. 

 
 

A SZT készítése során a meglévő 4 közúti kapcsolati 
ág mellett figyelembe kell venni a tervezett új 
intézmény (1.4.) kiépítendő megközelítő útjának 
(jelenleg: 045/4 hrsz. földút) körforgalomba való 
bekötését is. 
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kismértékben nő, a korszerű körforgalmi kiépítéssel a 
csomópont biztonságosabbá válik, a város közlekedési 
kiszolgálásának színvonala emelkedik. 

A TSZT módosításnál leírt hatáson túl az SZT 
módosítás további hatásokat nem eredményez. 

5.1. Mezőgazdasági terület (lovas tanya) övezeti 
átsorolása: a 028/47 hrsz. és környezete 
mezőgazdasági területen helyezkedik el, TSZT szintű 
területfelhasználási átsorolása nem tervezett, - 
megmaradó övezete: M. 
 

 
 
A TSZT módosítás célja: 
a forgalombiztonság növelése. 
A TSZT módosítás hatása:  
a csomópont minősége változik és területigénye 
kismértékben nő a korszerű körforgalmi kiépítéssel a 
csomópont biztonságosabbá válik, a város közlekedési 
kiszolgálásának színvonala emelkedik. 

5.1. 
A SZT módosítása a jelenlegi M2 övezetű telkek M4 
övezeti besorolását javasolja. A kialakult állapot és 
funkció indokolttá teszi a területen a jelenlegi 1% 
helyett az OTÉK-ban megengedett 3%-os beépítettség 
lehetővé tételét. 

A módosítás szükségessé teszi új M-4 övezet 
létrehozását, a HÉSz szöveg módosítását. 

 
Az átsorolás további részletes tanulmány- és 
szabályozási tervek készítését nem igényli. 

A SZT módosítás a beépítési % emelésével jelentősebb 
hatásokat nem eredményez, de a terület használatának 
minőségét emeli. 
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5.2. Tszt–ben erdő, a Szt-n mezőgazdasági 
besorolású területek övezeti felülvizsgálata: a 
módosítás Dabasi Szőlők határúttal mentén fekvő 1 
telek mélységű sávra (Kesepereg dűlő) terjed ki, az 
erdőterületi nyilvántartásban nem szereplő, TSZT-n 
tervezett erdőbe sorolt területekre. A nyilvántartásban 
szereplő 17/C-/E, 17/G,/H,/K1,/L jelű erdőtagoknál 
övezet-módosítás nem történik, marad: E. A 
gyümölcsös ültetvény (016/81-/83hrsz.) és a 
szántóterületek mezőgazdasági területbe (M) kerülnek 
vissza. 

 
A TSZT módosítás célja: 
a kettős – eltérő TSZT- és SzT- besorolás alatt álló 
terület helyzetének tisztázása a mezőgazdálkodáshoz 
szükséges építményeket emelő telektulajdonosok és a 
Hivatal igénye is egyben. A nyilvántartott erdő-
területek védelme SZt övezeti besorolásuk révén is 
biztosítandó, a mezőgazdasági területen tervezett 
erdősítés végrehajtásának nincs reális esélye. 
A TSZT módosítás hatása:  
lehetővé válik a terület kialakult használatának 
megfelelő területfelhasználási és övezeti besorolása. 
Az átsorolás csereerdősítési igénnyel nem jár, de 
szükségessé teszi a TSZT erdőterületi mérlegének – és 
a területrendezési előírásoknak való megfelelés - 
biztosítása érdekében más területek erdőövezeti 
kijelölését. 

5.2. 
A SZT módosítása a TSZT módosítást követi és 
mezőgazdasági övezetmódosítást is tartalmaz. A 
jelenlegi M2 övezetű terület M-4 és erdő (E) övezeti 
besorolása javasolt, a nyilvántartási állapot szerint.  

Az átsorolás szükségessé teszi új - M4 - 
mezőgazdasági övezet létrehozását, a HÉSz szöveg 
módosítását. 

 

 

 
 

Az átsorolás további részletes tanulmány- és 
szabályozási tervek készítését nem igényli. 

 

A TSZT módosításnál leírt hatáson túl az SZT 
módosítás további hatásokat nem eredményez 
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A módosítás során alkalmazni kívánt új területfelhasználási egységek és övezetek jellemzőinek 
összefoglalása 
 
A település területfelhasználási rendszere, a területfelhasználási egységek és övezetek választéka 
alapvetően a jelenleg hatályos, még községi rangú településre készült TSZT és HÉSz szerint kerül 
megállapításra. A meglévő, megtartandó építési övezetek és övezetek paraméterei nem változnak. 
Új elemként jelenik meg azonban az időközben városi rangra emelt település szabályozásában az övezeti 
szortimentben a városiasabb területfelhasználást lehetővé tevő néhány új területfelhasználási egység és 
övezet, az alábbiak szerint: 
 
 TERVEZETT ÚJ ÉPÍTÉSI ÖVEZETEK 
Területfelhasználási Egységek TSZT szinten HÉSZ/SZT szinten 
Lakóterületek Lk : kisvárosias - Lk-1, Lk-2 
Vegyes területek (Vt: meglévő településközponti 

vegyes - ) 
Vt-3 
Vt-Int1, Vt-Int2 

Különleges területek (K: meglévő) Kmü-2 
 
 TERVEZETT ÚJ ÖVEZETEK 
Területfelhasználási Egységek TSZT szinten HÉSZ/SZT szinten 
Zöldterületek (Z: meglévő) Zkp-2  
Mezőgazdasági területek (M: meglévő) M-4 
   
 
A fenti új övezetek egyedi paramétereit az OTÉK által előírt keretek között kívánjuk megállapítani. 

 

 
A módosítások típusok szerinti összefoglalása (a módosítási területek azonosító számainak és a jellemző 
TSZT övezetek betűjeleinek feltüntetésével) 
 
Beépítésre szánt 
területen belüli 
övezetmódosítás 

Beépítésre nem szánt 
területen belüli 
övezetmódosítás 

Új beépítésre szánt 
terület kijelölése 
beépítésre nem szánt 
területen 

Új beépítésre nem 
szánt terület kijelölése 
beépítésre szánt 
területen 

1.1 LF�VT 4.1 M�ZKP 2.2.3 M�LK 4.2 VT�ZKP 
1.2 LF,LKE�VT 5.1 M�M* 2.4 M�LKE 4.3 LF�ZKP 
1.3 LF�VT 5.2 E �M 2.5 E �LF 4.4 LF�ZKP 
1.4 LKE�VT  3.2 M�GIP  
1.5 LF�VT  3.3 M�KMÜ  
1.6 LF�VT  3.4 M�GKSZ  
1.7 LF�VT    
1.9 VT�VT*    
2.1 LF�LK,LKE    
2.2.1 LF�LK    
2.2.2 LF�LK    
2.3 LF �LF*    
3.1 GIP�GIP*    

*/azonos területfelhasználás esetén TSZt módosítás nem történik, csak a szabályozási övezet változik/ 

 

 
A tájékoztató mellékletet összeállította: 

Burányi Endre, tervező 
/PESTTERV KFT/ 
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