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1 BEVEZETÉS, ELŐZMÉNYEK 

1.1 Előzmények 

A KÖZOP „Városi és elővárosi közösségi közlekedés fejlesztése” prioritáson belül, az előkészítési 

konstrukció (5.3.) keretében nyújtandó támogatással kerül megvalósításra a Budapesti elővárosi vasúthálózat 

fejlesztése projekt I/b ütemének előkészítése. A projekt részeként több tervezői közbeszerzési eljárás is kiírásra 

került, melyek közül az egyik „Az elővárosi vasútvonalak megállóhelyei megközelítésének fejlesztése, a 

ráhordás feltételeinek javítása: P+R és B+R parkolók, buszfordulók építése” tárgyú alprojekt engedélyezési és 

tender terveinek elkészítése. 

A projekt keretében a 11 elővárosi vasútvonalból az alábbi vonalakon (a főváros közigazgatási határán 

kívüli BKSZ területen) történő fejlesztésekre vonatkozik: 
1. 1. vv. Budaörs – Tatabánya közötti szakasza, 

2. 70. vv. Dunakeszi alsó –Szob közötti szakasza, 

3. 80a vv. Pécel – Hatvan közötti szakasza, 

4. 120a vv. Ecser – Szolnok közötti szakasza, 

5. 142. vv. Gyál felső – Lajosmizse közötti szakasza, 

6. 150. vv. Dunaharaszti – Kunszentmiklós közötti szakasza. 
 

A Nemzeti Infrastruktúra Fejlesztő Zrt., mint Megrendelő „KCS022 – Az elővárosi vasútvonalak 

megállóhelyei megközelítésének fejlesztése, a ráhordás feltételeinek javítása: P+R és B+R parkolók, 

buszfordulók tervezése. (Komplex engedélyezési és tender tervek elkészítése, az engedélyezési eljárás 

lefolytatása, az építési és minden egyéb szükséges engedély, hozzájárulás megszerzése.) „A beszerzés PST 
kódja/KVM jele: V900.03.” nyílt közbeszerzési eljárást indított, melyre a TURA-Terv Mérnökiroda Kft. nyertes 

ajánlatot nyújtott be. 
 

A NIF Zrt megbízása alapján, a TURA-Terv Mérnökiroda Kft. készítette a projekt engedélyezési terveit. Az 

útépítési engedélyezési eljárások lezajlottak és az építési engedélyek kiadásra kerültek. A jogerős építési 

engedélyek alapján a tendertervek is elkészültek. 
 

A Nemzeti Infrastruktúra Fejlesztő Zrt., mint Beruházó 2013/S 102-173683 hivatkozási szám alatt ajánlati 

felhívást tett közzé az EU hivatalos lapjában „Az elővárosi vasútvonalak megállóhelyei megközelítésének 

fejlesztése, a ráhordás feltételeinek javítása: P+R és B+R parkolók, buszfordulók építése I. ütem, kiegészítő 

tervezések és engedélyeztetések” tárgyában. A beszerzés PST kódja/KVM jele: V900.04. Az eljárásban a 
STRABAG Általános Építő Kft., mint Vállalkozó nyújtott be nyertes ajánlatot. 

 

A Pest Megyei Kormányhivatal Közlekedési Felügyelősége az építési engedélyt 2011. szeptember 29-én 

megadta. A telekalakítási eljárás során derült fény arra, hogy a város településrendezési terve a telekalakítást 

gátolja, ugyanis az érintett területek nem közlekedési területfelhasználásban vannak a hatályos 

településszerkezeti és szabályozási tervben. A Vasút sorba torkolló Kölcsey Ferenc utca csatlakozása a 152 hrsz-

ú lakóingatlan telkén van ami Kertvárosias lakóterület, a két oldali buszöblök a 969/32 valamint a 115 és 117/1 

hrsz-ú ingatlanokon, amik Településközponti vegyes területek. A buszöblök és az útcsatlakozás területét Közúti 

közlekedési és közműterület területfelhasználásba kell átsorolni. 

 

Az önkormányzat 204/2014. (XII. 09.) sz. Képviselő-testületi határozatában úgy határozott, hogy a kiemelt 
beruházás megvalósítása érdekében kezdeményezi a módosítások átvezetését a rendezési tervében. 

 

Az egyeztetési és elfogadási eljárást a 314/2012 (XI. 8.) Kormányrendelet (továbbiakban Kr.) 32. § (6) 

alapján a Kr. 42. §-a szerinti tárgyalásos eljárásként folytatjuk le, ugyanis Dunavarsány városban a 75/2008. (IV. 

3.) Korm. rendelet tette  kiemelt jelentőségű üggyé a P+R projektet, a  Budapesti elővárosi vasútvonalak 

rekonstrukciója projekt csomag keretében. 

1.2 A tervezési munka rövid összefoglalója 

A teljes tervezési terület a 969/32, a 115, a 117/1 és a 152 helyrajzi számon nyilvántartott ingatlanokra és 

azok szomszédos  közlekedési területeire, valamint a P+R és B+R parkolók által érintett területre terjed ki, a 

módosítás azonban nem a nevezett ingatlanok teljes nagyságát érinti, hanem azok kisebb részterületét. 
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Mindegyik ingatlanrész esetében a jelenleg hatályos településszerkezeti terven jelölt területfelhasználást 

Közúti Közlekedési és közmű területfelhasználásra kell módosítani, valamint szabályozási vonallal jelölni az új 

közterületi határt. 

2 HELYZETFELTÁRÓ MUNKARÉSZ 

2.1 Településhálózati összefüggések, a település helye a településhálózatban, térségi 
kapcsolatok 

Dunavarsány város a Közép-magyarországi régióban, Pest megyében, a Budapesti agglomerációban 

helyezkedik el, Budapesttől délre 30 km távolságban.  

 

 
Dunavarsány elhelyezkedése, közlekedési kapcsolatai (forrás: Google Maps) 

2.1.1 A tervezési területek elhelyezkedése 

A tervezési területek Dunavarsány város vasútállomásától északra, illetve délre helyezkednek el, attól kb. 

100 m távolságon belül. 

 

 
A tervezési területek elhelyezkedése a hatályos településszerkezeti terven - átnézeti tervlap 

A módosítás helyei 



7 

 

2.2 A területfejlesztési dokumentumokkal való összefüggések vizsgálata 

 1254/2012. (VII. 19.) Korm. határozattal elfogadott Nemzeti Fejlesztés 2030 Országos 

Fejlesztési és Területfejlesztési Koncepció tartalma 

 

“3.1.8.5 Hatékony és fenntartható helyi és agglomerációs mobilitás 

Az infrastruktúrafejlesztésnek ezen túlmenően a közlekedési módok közötti zökkenőmentes váltás 

biztosítására is tekintettel kell lennie (intermodális csomópontok, P+R és B+R parkolók, összehangolt 

menetrend). 

Fejlesztéspolitikai feladatok: 

 A városi közösségi közlekedés fejlesztése, intermodális csomópontok, P+R, B+R parkolók kiépítése 

 

3.2.1.13 Közlekedéspolitika 

Területi prioritások 

 A közösségi közlekedés fejlesztése, korszerűsítése elengedhetetlen a leszakadt térségek 

felzárkóztatása, az életminőség egyenlőtlenségeinek mérséklése, az esélyegyenlőség megteremtése 

szempontjából. 

o Kötöttpályás és autóbuszos személyszállítás menetrendi összehangolása, racionalizálása, 

párhuzamosságok felszámolása 

o A lehetőségek figyelembevételével a kötöttpályás személyszállítás előnyben részesítése, 

közút rá és elhordási szerepének erősítése 

o A közlekedési módok közötti zökkenőmentes váltás biztosítása (intermodális csomópontok, 

P+R és B+R parkolók, ütemes menetrend)” 

 

 Pest Megyei Területfejlesztési Koncepció tartalma 

 
„12.2 Stratégiai cél: A térség kohéziójának javítása érdekében a megye belső közlekedési 

kapcsolatrendszerének fejlesztése, kiemelten kezelve a térségközpontok és vonzáskörzetük közlekedését és 

az elővárosi közlekedést 

Feladatok 

 A közlekedési kapcsolati pontok (állomások, P+R és B+R parkolók, ráhordó rendszerek) és 

integrációs tényezők (BKSZ intézménye, egységes jegy-, tarifa- és információs rendszer, 

menetrendi harmonizáció) kiemelt fejlesztése a megye teljes területén. 

 

12.3.5 Pest megye várostérségei szerepe a növekedésben, fenntartható és kompakt városszerkezetek 

kialakítása. 

Operatív célok 

 Az ingázók bejárásának megkönnyítése valódi P+R közlekedési csomópontok kialakításával.” 

 

Megállapítható, hogy a magasabb rendű területfejlesztési koncepciók tartalmazzák a jelen módosításban 

bemutatott célkitűzéseket, a P+R és B+R parkolók, valamint az azokhoz szorosan kapcsolódó, a ráhordást segítő 

fejlesztések összhangban állnak a fejlesztési dokumentumokkal. 

2.3 A területrendezési tervekkel való összefüggések vizsgálata 

2.3.1 2003. évi XXVI. tv. az Országos Területrendezési Tervről 

Az OTrT alkalmazása: 

 

OTrT 31/B. § c) a Budapesti Agglomeráció Területrendezési Tervéről szóló 2005. évi LXIV. törvényben (a 

továbbiakban: BATrT.) megállapított térségi területfelhasználási kategóriákon belül 

ca) a cb) alpont kivételével a BATrT. térségi területfelhasználási kategóriákra vonatkozó előírásait, 
cb) a vízgazdálkodási térség vonatkozásában az e törvénynek az MTv.-vel megállapított 6. § (2) 

bekezdés e) pontjának előírását 

kell alkalmazni, 

k) a BATrT.-ban megállapított kiemelt térségi övezetek vonatkozásában, ha e törvénynek az MTv.-vel 

megállapított kiemelt övezeti előírásaitól eltérő előírást tartalmaznak, a BATrT. kiemelt térségi övezeti előírásait 

kell alkalmazni, 

l) azon új országos, kiemelt térségi és megyei övezeteket, amelyeket az MTv. állapított meg, azonban a 

kiemelt térségi és megyei területrendezési tervben még nem kerültek alkalmazásra, a településrendezési 
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eszközök készítésénél, módosításánál e törvénynek az MTv.-vel megállapított 12/A. § (1) bekezdése és övezeti 

előírásai szerint kell lehatárolni és alkalmazni. 

 

A tervezési terület ÉRINTETT az alábbi OTrT övezetek által:  

 
Az Ország Szerkezeti Terve 
 

 

Tervezési terület érintettsége: 

 Mezőgazdasági térség 

 Egyéb országos törzshálózati vasúti pálya 

Alkalmazandó előírás: 
OTrT 6. § (2) A kiemelt térségi és megyei területfelhasználási 

kategóriákon belül a települési területfelhasználási egységek kijelölése 
során a következő szabályokat kell alkalmazni: 

b) a mezőgazdasági térséget legalább 85%-ban mezőgazdasági 
terület, beépítésre szánt különleges honvédelmi terület, beépítésre nem 
szánt különleges honvédelmi terület vagy természetközeli terület 
területfelhasználási egységbe kell sorolni, a térségben nagyvárosias 

lakóterület és vegyes terület területfelhasználási egység nem jelölhető ki; 

9/A. § A kiemelt térségi és megyei területrendezési tervben szereplő 
regionális és egyéb vasúti pályák közül azok területét, amelyen a 
közszolgáltatás szünetel vagy megszűnt, a településszerkezeti tervben 

beépítésre nem szánt közlekedési terület területfelhasználási egységbe 
kell sorolni. 

 

Országos vízminőség-védelmi terület övezete 

 

Tervezési terület érintettsége: 

 Országos vízminőség-védelmi terület övezete 

Alkalmazandó előírás: 

15. § (2) Az övezetbe tartozó települések településrendezési 

eszközeinek készítése során ki kell jelölni a vízvédelemmel érintett 
területeket, és a helyi építési szabályzatban az építési övezetre vagy 
övezetre vonatkozó szabályokat kell megállapítani. 

(3) Az övezetben bányászati tevékenységet a bányászati 
szempontból kivett helyekre vonatkozó szabályok szerint lehet folytatni. 

 

A tervezési terület NEM ÉRINTETT az alábbi OTrT övezetek által: 

 

Országos ökológiai hálózat övezete  

 
Kiváló termőhelyi adottságú szántóterület övezete 
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Jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete 

 
Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete 

 

 
Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete 

 
Világörökségi és világörökségi várományos terület övezete 

 
Nagyvízi meder területe és a Vásárhelyi terv továbbfejlesztése 

keretében megvalósuló vízkárelhárítási célú szükségtározók 
területe 

 
Kiemelt fontosságú honvédelmi terület övezete 
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Az OTrT övezeti és szerkezeti terve nem tiltja P+R, B+R parkolók kijelölését, valamint a ráhordást segítő 

infrastruktúra kiépítésnek biztosítását. 

2.3.2 2005. évi LXIV. tv. a Budapesti Agglomeráció Területrendezési Tervéről 

A tervezési terület ÉRINTETT az alábbi Agglomerációs övezetek által: 
 

Térszerkezeti terv 

 
Térszerkezeti terv részlete 

 

 
Térszerkezeti terv alaptérképre vetítve 

Érintettség: 

 Városias települési térség 

 

Figyelembe veendő előírás: 

5.§ (2) Városias települési térségben és a hagyományosan vidéki települési térségben új lakóterület, vegyes 
terület, gazdasági terület, illetve üdülőterület abban az esetben jelölhető ki, ha 

a) a tervezett területfelhasználás jól illeszthető a település meglevő szerkezetéhez, 

b) táj- és természetvédelmi, környezetvédelmi, erdővédelmi, valamint kulturális örökségvédelmi és 

árvízvédelmi szempontok alapján nem sért társadalmi érdeket, és 

c) a tervezett funkció ellátásához szükséges műszaki infrastruktúra kapacitás azt lehetővé teszi vagy a terület 

igénybevételével párhuzamosan kiépül. 

(3) Városias települési térségben és hagyományosan vidéki települési térségben új beépítésre szánt terület a 

település közigazgatási határához 200 méternél közelebb csak az állami főépítésznek a területrendezési hatósági 

eljárás során kiadott területfelhasználási engedélye alapján jelölhető ki. 

(4) Városias települési térségben és hagyományosan vidéki települési térségben új lakóterületet, illetve 

vegyes területet csak a települési területhez kapcsolódóan lehet kijelölni. 
(5) Városias települési térségben és hagyományosan vidéki települési térségben 5 hektárt meghaladó 

kiterjedésű, illetve legalább 300 lakás elhelyezésére alkalmas új lakóterület vagy vegyes terület kijelölésére ott 

van lehetőség, ahol annak a meglévő, vagy kiépítendő kötöttpályás közösségi közlekedés megállóhelytől a 

közforgalom számára szabályosan használható közúton mért távolsága nem haladja meg az 5 km-t. 

(6) Városias települési térségben és a hagyományosan vidéki települési térségben új beépítésre szánt 

területen a lakóterület, illetve vegyes terület növelésével egyidejűleg a területnövekmény legkevesebb 5%-ának 

megfelelő kiterjedésű, legalább 50%-ában a beépítésre szánt területtel kapcsolatban lévő zöldterületet kell 

kijelölni. 

 

A tervezési terület NEM ÉRINTETT az alábbi Agglomerációs övezetek által: 
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3/1 Magterület 

3/2 Ökológiai folyosó 

3/3 Pufferterület övezete 

 
3/4 Kivákló termőhelyi adottságú szántóterület övezete 

 
3/5 Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete 

3/6 Erdőtelepításre alkalas javasolt terület övezete 

 
3/16 Rendszeresen belvízjárta terület övezete 
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3/18 Földtani veszélyforrás területe 

 
3/21Kiemelt fontosságú meglévő honvédelmi terület övezete 

3/22 Honvédelmi terület övezete 

 

2.4 A szomszédos települések hatályos településszerkezeti terveinek – az adott település 
fejlesztését befolyásoló – vonatkozó megállapításai 

A fejlesztési területeket a szomszédos települések hatályos szerkezeti tervei nem befolyásolják. 

2.5 Hatályos településfejlesztési döntések bemutatása 

2.5.1 A hatályos településfejlesztési koncepció, integrált településfejlesztési stratégia vonatkozó 
megállapításai 

A 91/2010. (VI. 10.) sz. Képviselő-testületi határozattal elfogadott településfejlesztési koncepció átfogó 

céljai: 

I. Település területi fejlesztésének átértékelése, racionalizálása 

II. Városi kötődés és lokálpatriotizmus erősítése 

III. Gazdaság erősítése 

IV. Természeti erőforrások tudatos kezelése 

V. Környezeti minőség javítása 

 

Integrált városfejlesztési Stratégiája nincs a városnak. 

2.5.2 Hatályos településfejlesztési és településrendezési szerződések 

Nincsenek. 

2.6 A település településrendezési tervi előzményeinek vizsgálata 

2.6.1 A hatályban lévő településrendezési eszközök 

 114/2010. (IX.14.) sz. Képviselő-testületi határozattal jóváhagyott Településszerkezeti terv 

 Dunavarsány Város Önkormányzat Képviselő-testületének 16/2013. (X. 11.) sz. önkormányzati 

rendelete Dunavarsány Építési Szabályzatáról 
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2.6.2 A hatályos településszerkezeti terv megállapításai, megvalósult elemek 

Kivonat a hatályos településszerkezeti 

tervből 

Megállapítások, megvalósult elemek 

 

A buszöblök helye a 969/32, 115 és 117/1 hrsz-ú ingatlanokon 

található. A településszerkezeti terven ezek nehezen 

beazonosíthatóak. A mellékút fekete vastag vonala ráfed az úttal 

szomszédos telkekre is, így nem látható pontosan, milyen 

területfelhasználásba sorolta azokat. 
A piros szaggatott vonal a vasút védőterületét jelöli. Mindhárom telek 

beletartozik. 

 

A 152 hrsz-ú ingatlan Kertvárosias lakóterület területfelhasználásba 

sorolt. A Kölcsey F. utcával érintkező sarka nem látható a mellékút 

vastag fekete vonala miatt. Valószínű, hogy ugyanaz, mint a telek 

látható területe. 

2.7 A település társadalma, A település humán infrastruktúrája, A település gazdasága, Az 
önkormányzat gazdálkodása, a településfejlesztés eszköz- és intézményrendszere, 
Településüzemeltetési szolgáltatások 

A tervezett módosítás szempontjából nem releváns. 

2.8 A táji és természeti adottságok vizsgálata 

A tervezési területek táji adottsága belterületen elhelyezkedő beépített terület, amit a következő fotókkal 

illusztárlok és igazolok. 
 

A 969/32 , 115 és 117/1 htrsz-ú ignatlanok módosítással érintett részei burkolt közlekedési célú 

közterületek, autóbusz megálló épületekkel. A 115 hrsz-ú ingatlan érintett részén 1 db fa is található. 
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969/32 (balra), 115 és 117/1 hrsz (jobbra): 

 
(forrás: saját fotó, 2014. október) 

 

152 hrsz (jobb oldali útcsatlakozás mögötti lakóház telke): 

 

 
(forrás: saját fotó, 2014. október) 

 

Az ingatlan érintett része közlekedési célú közterület, aszfalttal burkolt közút és gyepesített padka.  

2.9 Zöldfelületi rendszer vizsgálata 

A tervezett módosítás szempontjából nem releváns, a település zöldfelületi rendszerét nem érinti a 

módosítás. 



15 

 

2.10 Az épített környezet vizsgálata 

Az autóbusz megállókban fából készült váró épületek találhatók. A 152 hrsz-ú ingatlanon egyszintes, kb. 40 
éves ún. kockaház áll, de ez a telekrész nem érintett a tervezés szempontjából. 

2.11 Közlekedés 

A tervezéssel érintett terület Dunavarsány város vasútállomása mellett helyezkedik el. A Gyóni Géza utca 

csatlakozásának környezetében található buszöblök felújításra kerülnek. A buszmegálló burkolata aszfalt. 

A Vasút sorról nyíló Kölcsey F. utcai útcsatlakozás kiépült, burkolata aszfalt. 

2.12 Közművesítés 

2.12.1 Vízi közművek 

A tervezési területen a Dél-Pest Megyei Víziközmű Szolgáltató Zrt. kezelésében lévő ivóvíz és szennyvíz 

csatorna hálózat működik, de a beruházás a hálózatot nem érinti. 

 

A tervezési területen meglévő buszöblök környezetében csapadékcsatorna található. A csapadékcsatorna 

Dunavarsány Város Önkormányzatának kezelésében van. 

2.12.2 Energia 

A tervezési területek a Magyar Gázszolgáltató Kft. kezelésében lévő fölgázvezeték nyomvonalát érinti. 

A tervezési terület érinti az ELMŰ-ÉMÁSZ Hálózati Szolgáltató Kft. 1 kV-os szabadvezetékes kábeleit. 

2.12.3 Hírközlés 

A tervezett létesítmény érinti az Invitel Távközlési Zrt. hálózatát. A Vasút sor mentén haladó optikai 

kábelek védőcsőben keresztezik a szilárd burkolatot. 

2.13 Környezetvédelem 

2.13.1 Talaj 

Nem releváns, burkolt felületek a tervezési területek. 

2.13.2 Felszíni és felszín alatti vizek 

A felszín alatti vizek a tervezés szempontjából nem relevánsak. A felszíni vizek elvezetése nyílt közcélú 
árkokkal illetve csapadék csatornával megoldott. 

2.13.3 Levegőtisztaság védelme 

A tervezési területek levegőminőségét a vonalas légszennyező források (közlekedési felületek) jelentik. 

Háttérszennyezésként az egész városra jellemző a budapesti és a százhalombattai erőművek levegőterhelése az 

uralkodó szélirány következtében. 

2.13.4 Zaj- és rezgésterhelés 

A zaj- és rezgésterhelés a tervezési területeken szintén a meglévő vonalas szennyező forrásokból 

(közlekedés) adódik. A vasúti és közúti közlekedés meglévő. 

2.13.5 Sugárzás védelem 

Nincsenek a tervezési területeken sugárzást kibocsátó létesítmények. 

2.13.6 Hulladékkezelés 

A tervezési területeken a közlekedésből származik hulladék, az autóbusz megállókban várakozók 

kommunális hulladéka. A váró épületek mellett hulladék gyűjtőedényekbe dobják az emberek a szemetet, majd a 

MULTI-DH Hulladékkezelő NKft. gyűjti be és ártalmatlanítja.  
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2.14 Katasztrófavédelem (területfelhasználást, beépítést, befolyásoló vagy korlátozó tényezők) 

A tervezési területen nem ismertek. 

2.15 Ásványi nyersanyag lelőhely 

A város több pontján található ásványi nyersanyag a Magyar Bányászati és Földtani Hivatal nyilvántartása 

alapján, de a tervezési területeket nem érintik. 

3 HELYZETELEMZŐ MUNKARÉSZ 

3.1 A vizsgált tényezők elemzése, egymásra hatásuk összevetése 

A P+R és B+R parkolók megépítése a városra, valamint Budapestre kedvező hatású mind közlekedési, mind 

környezetvédelmi szempontból. A helyi és környékbeli lakosok jobban igénybe tudják venni a 

tömegközlekedést, miközben biztonságban el tudják helyezni gépkocsijukat ill. kerékpárjukat, majd a fővárosba 

és a fővároson belüli utazást a környezetkímélőbb tömegközlekedési eszközökkel oldják meg. 

4 HELYZETÉRTÉKELŐ MUNKARÉSZ 

4.1 A helyzetelemzés eredményeinek értékelése, szintézis 

4.1.1 A folyamatok értékelése 

A közlekedési rendszer bemutatott fejlesztése pozitív hatású lesz a településen élők és Budapest 

levegőminősége számára. 

4.1.2 A tervezési területek és környezetük fejlesztését befolyásoló külső és belső tényezők 
összefoglaló értékelése 

A tervezési területek fejlesztése éppen folyamatban van. Az előzményekben ismertetettek szerint a 

vasútállomás P+R és B+R fejlesztése kiemelt beruházás, s emiatt az autóbuszöblök átépítése és a 152 hrsz-ú 

ingatlan sarkának rendezése is folyamatban van. Az építés elkezdődött, a befejezést várhatóan semmi sem fogja 

megakadályozni. 

5 JAVASLATOK 

5.1 Környezetalakítás terve 

5.1.1 Településrendezési javaslatok 

5.1.1.1 Javasolt településszerkezet, területfelhasználási rendszer 

5.1.1.1.1 Beépítésre nem szánt területek 
A 969/32, valamint a 115 és 117/1 hrsz-ú ingatlanok módosítással érintett telekrésze Településközponti 

vegyes területről, a 152 hrsz-ú ingatlan módosítással érintett telekrésze Kertvárosias lakóterületről változik 

Közúti közlekedési és közmű területfelhasználásúra. A telkek módosítással nem érintett része a hatályos 

szerkezeti terv szerinti területfelhasználásban maradnak. 

5.1.1.1.2 Szerkezetet meghatározó nyomvonalas és tagoló elemek, Védelmi és korlátozó elemek 
Nem tervezettek. 
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5.1.2 A változással érintet területek összefoglalója és összefüggései 

5.1.2.1 A településszerkezeti változások bemutatása 

A település három pontján van szükség beavatkozásra a továbbfejlődés érdekében. 
Az 969/32 hrsz-ú területen valamint a 115 és 117/1 hrsz-ú területeken a buszöblök ma is rányúlnak a 

mögöttes telkekre. A 969/32 hrsz-ú telek egyébként beépítetlen, növényzettel fedett telek.  A 115 és 117/1 hrsz-ú 

telkek beépítettek, a 117/1-en vendéglátó funkciójú, a 115-ön lakóépület áll. 

 

A 152 hrsz-ú ingatlan érintett része ma is útfelületként funkcionál, a változást az ingatlan-nyilvántartásba 

eddig nem vezették át. 

 

ÉRINTETT 

INGATLAN 

(hrsz) 

TERVEZETT MÓDOSÍTÁS 

TERÜLET-

FELHASZNÁLÁS 

VÁLTOZÁS 

MÓDOSÍTÁS 

NAGYSÁGA 

(ha) 

BEÉPÍTÉSRE 

SZÁNT TERÜLET 

NÖVEKEDÉSÉNEK 

MÉRTÉKE (ha) 

969/32 A meglévő buszöböl helyének 
közlekedési területbe sorolása. 

Vt -> KÖu 0,03 0 

115, 117/1 0,01 0 

152 Meglévő közút területének pontosítása. Lke -> KÖu 0,002 0 

   Összesen: 0 

5.1.2.2 Területi mérleg változás 

Területi mérleg a hatályos településszerkezeti 

tervben Területi mérleg a változásokat követően 

   

 
Érvényes 

területfelhasználás 
(ha) 

KL   kisvárosias lakóterület   34.4 

KEL   kertvárosias lakóterület   300.9 

FL   falusias lakóterület   16.2 

TV   településközpont vegyes 
terület   

43.0 

KG  

 

kereskedelmi, szolgáltató 

gazdasági  

terület  

16.5  

 

IG   ipari gazdasági terület   101.9 

ÜÜ   üdülőházas üdülőterület   49.5 

HÜ   hétvégiházas üdülőterület   39.8 

FH  

 

folyékony hulladék 

elhelyezésére, kezelésére 

szolgáló terület  

7.3  

 

FHSZ  

 

folyékony hulladék 

szikkasztására szolgáló 

terület  

57.0  

 

B   

 

bánya - különleges terület   4.7 

SP  

 

sportolási célú - különleges 

terület  

64.9  

 

EÜ   

 

egészségügyi - különleges 

terület   

13.2 

HT  

 

honvédelmet szolgáló - 

különleges terület  

40.3  

 

T   
 

temető - különleges terület   7.3 

VA   

 

vasút közlekedési terület   10.6 

KP   zöldterület (közpark)   83.9 

KK   zöldterület (közkert)   0.5 

VTE   

 

védelmi - védett erdőterület   49.0 

   

 
Módosuló 

területfelhasználás 
(ha) 

KL   kisvárosias lakóterület   34.4 

KEL 
vagy 

Lke  

kertvárosias lakóterület   300.898 

FL   falusias lakóterület   16.2 

TV 

vagy 

Tv 

településközpont vegyes 

terület   

42,96 

KG  

 

kereskedelmi, szolgáltató 

gazdasági  

terület  

16.5  

 

IG   ipari gazdasági terület   101.9 

ÜÜ   üdülőházas üdülőterület   49.5 

HÜ   hétvégiházas üdülőterület   39.8 

FH  

 

folyékony hulladék 

elhelyezésére, kezelésére 

szolgáló terület  

7.3  

 

FHSZ  

 

folyékony hulladék 

szikkasztására szolgáló 

terület  

57.0  

 

B   

 

bánya - különleges terület   4.7 

SP  
 

sportolási célú - különleges 
terület  

64.9  
 

EÜ   

 

egészségügyi - különleges 

terület   

13.2 

HT  

 

honvédelmet szolgáló - 

különleges terület  

40.3  

 

T   

 

temető - különleges terület   7.3 

VA   

 

vasút közlekedési terület   10.6 

KP   zöldterület (közpark)   83.9 
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VŐE     

 

védelmi - védő erdőterület 110.8 

GE   

 

gazdasági erdőterület sétány   90.1 

EE  

 

egészségügyi-szociális, 

turisztikai erdőterület  

91.5  

 

M   mezőgazdasági terület 235.8 

ML  

 

legelő, gyep - mezőgazdasági 

terület  

86.1  

 

MÁ  

 

állattenyésztés - 

mezőgazdasági terület  

8.1  

 

VT   vízgazdálkodási terület   276.9 

 úszóláp   4.1 

TKEL kertvárosias tartalék 

lakóterület   

38.7 

TKG  

 

kereskedelmi, szolgáltató 

tartalék  

gazdasági terület  

26.8  

 

TIG ipari gazdasági tartalék terület   75.7 

 közlekedési terület   264.4 

 Összesen:   2250.1 
 

KK   zöldterület (közkert)   0.5 

VTE   

 

védelmi - védett erdőterület   49.0 

VŐE     

 

védelmi - védő erdőterület 110.8 

GE   

 

gazdasági erdőterület sétány   90.1 

EE  

 

egészségügyi-szociális, 

turisztikai erdőterület  

91.5  

 

M   mezőgazdasági terület 235.8 

ML  

 

legelő, gyep - mezőgazdasági 

terület  

86.1  

 

MÁ  

 

állattenyésztés - 

mezőgazdasági terület  

8.1  

 

VT   vízgazdálkodási terület   276.9 

 úszóláp   4.1 

TKEL kertvárosias tartalék 

lakóterület   

38.7 

TKG  

 

kereskedelmi, szolgáltató 

tartalék  

gazdasági terület  

26.8  

 

TIG ipari gazdasági tartalék terület   75.7 

nincs 
jel vagy 

KÖu 

közlekedési terület   264.442 

 Összesen:   2250.1 
 

 

5.1.2.3 A településszerkezeti változások területrendezési tervekkel való összefüggéseinek 
bemutatása 

 
A térségi övezetek és a településszerkezeti terv összevetése 

5.1.2.3.1 A 2003. évi XXVI. tv. az Ország Területrendezési Tervéről 
Megfeleltetés: 

 Az OTrT mezőgazdasági térség térségi területfelhasználási kategória előírásaira a tervezett 

módosítások nincsenek hatással, a mezőgazdasági térség területét nem csökkentik, ugyanis a város 

már beépített területén helyezkednek el s ezzel a térségben kijelölhető területfelhasználású területek 

nagysága változatlan marad. Nagyvárosias és vegyes területfelhasználást nem jelöltünk ki. 

 A tervezési területeket nem érinti a vízvédelem. 

5.1.2.3.2 2005. Évi LXIV. tv. a Budapesti Agglomeráció Területrendezési Tervéről 
Az Agglomerációs Területrendezési terv övezeti előírásainak megfelel a közlekedési területek kijelölése, 

mert: 
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 A hatályukat vesztett BATrT övezeteket nem kell figyelembe venni. 

 A Városias települési térségben Közúti közlekedési és közműterületet jelöltünk ki, ami 

megengedett. 

5.1.2.4 A változások hatályos településfejlesztési koncepcióval való összhangjának bemutatása 

A 2010-ben készült településfejlesztési koncepció tartalmaz közlekedési fejlesztésről szóló szakági 

koncepciót, de abban kifejezetten a P+R és B+R parkolók kialakítása, a buszöblök illetve közúti csomópontok 

helyzetének valósághoz igazítása (telekhatár és tulajdonviszony rendezése) nem szerepel. A koncepció átfogó 

célokat fogalmaz meg, a közlekedési koncepció megfelelő, így annak módosítására nincs szükség. 

5.2 Szakági javaslatok 

5.2.1 Tájrendezési javaslatok 

5.2.1.1 Tájhasználat, tájszerkezet javaslata 

A tervezési területen a tájhasználat beépített területen belüli közlekedés. A meglévő állapot fenntartása és 

tovább folytatása javasolt. 

5.2.1.2 Természetvédelmi javaslatok 

Nem javasolt egyik tervezési terület sem természetvédelmi oltalomra. 

5.2.1.3 Tájvédelmi és tájképvédelmi javaslatok 

Nem javasolt egyik tervezési terület sem tájvédelmi vagy tájképvédelmi oltalomra. 

5.2.1.4 Biológiai aktivitásérték változása 

Nem lesz új beépítésre szánt terület kijelölés, ezért az 1997. évi LXXVIII. építési törvény7.§ (3) b) alapján 

nincs szükség a biológiai aktivitás érték számítására. 

5.2.2 Zöldfelületi rendszer fejlesztése 

A meglévő zöldfelület nem változik. A meglévő növényzet megmarad. A tervezési területeken a cserjével 

nem fedett és nem burkolt felületeket gyepesíteni kell. 

5.2.2.1 Zöldfelületi rendszer elemeinek fejlesztési javaslatai 

Nem releváns. 

5.2.2.2 Zöldfelületi ellátottság alakulása 

A meglévő állapot változatlanul marad. 

5.2.2.3 Zöldfelületek ökológiai szerepének erősítésére vonatkozó javaslatok 

A növényzettel fedett telekrészeket háromszintű növényzettel javasoljuk telepíteni a közlekedés 

biztonságának megőrzése mellett. 

5.2.3 Közlekedési javaslatok 

A meglévő állapot fenntartása javasolt továbbra is, a tulajdon és telekviszonyok rendezése mellett.  
 

A buszöbölnél javasolt minta-keresztszelvény: 
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5.2.4 Közművesítési javaslatok 

A rendelkezésre álló közművek továbbra is változatlanul megőrzendők. Újak kiépítése esetében 

energiatakarékos és megújuló energiaforrást használók javasoltak. 

A Vasút sor esetén a buszöböl, járda és a parkolók építése következtében a MÁV elektromos és 

telefonkábelét védőcsővel kell ellátni. 

5.2.5 Környezeti hatások és feltételek 

A tervezési területeken környezetvédelmi problémák nem jelentkeznek. Az útburkolatról lefolyó vizek nem 

kerülnek közvetlenül élővízfolyásba, így ilyen jellegű környezetvédelmi problémák nem merülnek fel 

 

A zaj- és rezgésterhelés nem növekszik a megvalósítást követően, az építés közben viszont figyelemmel kell 

lenni a környező lakóterületekre. 

5.3 Hatályos településszerkezeti tervvel való összhang bemutatása 

Hatályos Településszerkezeti terv 

kivonata 

Módosuló településszerkezeti terv 

  
 

A hatályos településszerkezeti tervvel az összhang biztosított, hiszen a 

lakótelek valóságban használt telekrésze továbbra is Kertvárosias 

lakóterületben, a buszöblök mögötti ingatlanok a meglévő használat 

szerint Településközpont területben maradnak. Csupán a jelenleg is 

közlekedési célra használt felületeket soroljuk Közúti közlekedési és 
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közmű területfelhasználásba. 

 

5.4 Szabályozási koncepció 

Hatályos Szabályozási terv kivonata Szabályozási koncepció 

 

A tervezési területek szabályozása a meglévő állapotnak 

megfelelő övezetbe sorolást jelenti. A geodéziai felmérést 

követően a telkek meglévő használata alapján az átsorolandó 

telekrészeket szabályozási vonallal leválasztjuk és a már meglévő 

Közúti közlekedési övezetbe soroljuk át. A szabályozási tervlap 

többi jelölését megtartjuk. A Helyi Építési Szabályzat 

módosítására nincs szükség. 
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6 EGYEZTETÉSI ELJÁRÁS IRATAI 
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