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Az alábbiakban kidolgozott környezeti értékelés – továbbiakban: KV. - a 2/2005 (I.11.) 
számú Kormányrendelet – továbbiakban: Kvr. - 4. számú mellékletének tartalmi 
követelményei szerint készül. 
 
1. A KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS KIDOLGOZÁSI FOLYAMATÁNAK ISMERTETÉSE 
 
1.1. előzmények, különösen a tematika tartalma 
 
Üröm Község településrendezési eszközeinek felülvizsgálatához elkészítette a terv 
környezeti értékelését és vizsgálatát a Kvr. előírásainak megfelelően. 
A 461-26/2020 ügyiratszámú levélben az Önkormányzat kiértesítette az alábbi, a 
környezet védelméért felelős szervezeteket, tájékoztatást adott a KV tematikájáról. 

> PMKH Állami Főépítész 
> Érdi Járási Hivatal - Környezetvédelmi és Természetvédelmi Főosztály 
> Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság – továbbiakban: DINPI 
> Fővárosi Katasztrófavédelmi Igazgatóság Igazgató-helyettesi Szervezet 

Katasztrófavédelmi Hatósági Osztály 
> BFKH Népegészségügyi Főosztály 
> PMKH Élelmiszerlánc-biztonsági, Földhivatali, Növény- és Talajvédelmi, Erdészeti 

Főosztály - Földügyi és Földmérési Osztály 
> Érdi Járási Hivatal - Földművelésügyi és Erdőgazdálkodási Főosztály 
> PMKH - Bányafelügyeleti Főosztály 
> BFKH - Örökségvédelmi Osztály 
> PMKH - Élelmiszerlánc-biztonsági, Állategészségügyi, Növény- és Talajvédelmi 

Főosztály Növény- és Talajvédelmi Osztály 
> Helyi Jegyző 

 
A tematika a Kvr. 4. mellékletében rögzített tartalom, melyet a tervi és helyszíni 
adottságokhoz, a konkrét helyzethez igazít a vizsgálat. 
 
1.2. a tervezési folyamat más részeihez való kapcsolódása 
 
A KV. Üröm településrendezési eszközeinek módosításához készül. A község rendezési 
tervével és helyi építési szabályzatával szoros kölcsönhatásban áll. A KV-ban részletezett 
szempontok alapján készül el a szabályozás. 
 
1.3. a környezeti értékelés készítése során tett javaslatok hatása a terv alakulására 
1.4. a környezet védelméért felelős szervek és az érintett nyilvánosság bevonása, az 
általuk adott véleményeknek, szempontoknak a környezeti értékelés készítése során 
történő figyelembevétele, az indokok összefoglalása 
 
Jelen dokumentáció a véleményezési szakaszhoz készül, a kapott vélemények figyelembe 
vételére a végleges terv kidolgozása során kerül sor. 
 
Ugyanakkor már jelen tervjavaslati szakasz figyelembe vette az előzetes vélemények közül 
a Földhivatal által emelt kifogást a mezőgazdasági területeken tervezett beépítési százalék 
és épületmagasság növelésére. 
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1.5. a környezeti értékelés készítéséhez felhasznált adatok forrása, az alkalmazott 
módszer korlátai, nehézségek (mint pl. technikai hiányosságok, bizonyos ismeretek 
hiánya stb.), az előrejelzések érvényességi határai, a felmerült bizonytalanságok 
 
A KV-hoz a rendezési tervhez összegyűjtött adatokat használjuk fel.  
 
Az adatforrások a következő fő csoportokba oszthatók. 

> A Nemzeti Infrastruktúra Fejlesztő – továbbiakban: NIF - Zrt. adatai: az M0 
gyorsforgalmi út – északi szektor engedélyezési terve 

> A Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. 
évi CXXXIX. törvény – továbbiakban: Trtv - területfelhasználási és övezeti tervei, 
előírásai 

> A térképi adatállomány, köztük a szintvonalas térkép és az ortofotó, a Lechner 
Nonprofit Kft. 2019. szeptemberben továbbított adatszolgáltatása 
 

2. A TERV ÉS A KIDOLGOZÁSKOR VIZSGÁLT VÁLTOZATOK (A TOVÁBBIAKBAN: 
VÁLTOZATOK) RÖVID ISMERTETÉSE 
 
2.1. a terv céljainak, tartalmának összefoglaló ismertetése, kiemelve a környezeti 
értékelés készítése szempontjából fontos részeket, továbbá 
a változatok közötti választás indokai, a választást alátámasztó vizsgálat leírása 
 
A terv céljai a következő csoportokba oszthatók. 

a Az M0 gyorsforgami út beépítése a szabályozási tervbe és az M0 gyorsforgalmi út 
csomópontja által elfoglalt ürömi gazdasági terület pótlása („eltolása”) 

b A Trtv szerint nem erdőterületbe sorolandó területek átsorolása 
c Az ortodox temető kijelölése 
d Kisebb nagyságrendű módosítások a helyi építési szabályzatban 
e Beépítési százalék és épületmagasság növelése mezőgazdasági övezetben 

 
Az „e” jelű változtatástól a Földhivatal előzetes tájékoztatásra adott véleményét figyelembe 
véve az Önkormányzat visszalépett. 
 
A „d” jelű csoportot kivéve a többi három változtatásnak többé kevésbé jelentős környezeti 
kihatásai vannak, melyeket a rendezési tertv alátámasztó munkarésze és jelen vizsgálat 
elemez.  
A HÉSZ változtatásainak („d”) egy része kifejezetten az előző három csoportba tartozó 
módosítás környezeti hatásainak kedvező irányba fordítását szolgálja. 
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2.1.1. Az M0 gyorsforgalmi út, az ürömi csomópont és a kapcsolódó gazdasági 

terület 
 
A projekt a szükséges hatósági eljárásokban megkapta az engedélyeket. 
Környezetvédelmi hatásvizsgálata megtörtént. 
 
Az M0 északi szektorának legfőbb jellegzetessége, az alagútban való vezetés kifejezetten 
környezetvédelmi célt szolgál. 
Míg a felszín alatti szakasz a területfelhasználást – az erdőket, Natura2000 területet, 
borszőlő kataszterbe tartozó területet, egyéb mezőgazdasági területeket – nem változtatja 
meg, a csomópont felszíni létesítményei a mezőgazdasági területeket nagyrészt 
közlekedési területté változtatják. 
 
Területi adatok:  
A csomópont teljes területe (M1+M2+M3+M4):     24,73 ha 
Ebből  véderdő (M2+M3):        3,42 ha 
 közlekedési terület (M1+M4):     21,31 ha 
 
A hatályos terve szerinti gazdasági terület:       9,55 ha 
A csomópont által a gazdasági területből elfoglalt terület (M4+M6):    2,34 ha  
 
Az M0 tervdokumentáció nem tartalmazza teljességében azt a változást, ami azonban 
közvetlenül ebből a projektből ered: az ürömi gazdasági terület átformálását. 
A 15 évvel ezelőtt kijelölt gazdasági terület éppen a csomópont vonzása miatt került az 
adott helyre. A gyorsforgalmi út végleges terve azonban 2,34 hektárt igénybe vesz ebből a 
gazdasági területből, így azt a csatlakozó területsávban – mezőgazdasági terület 
átsorolásával – pótolja a rendezési terv (a térképen: M5). 
 

Környezetvédelmi intézkedések, a környezeti káros hatásokat csökkentő 
projektelemek: 

 
a Felszín alatti nyomvonalvezetés 
b Véderdő telepítése (a térképen: M2, M3 – 3,43 ha) 
c Kerékpárút átvezetése 
d Jelzett turistaút átvezetése 
e Turistaparkoló létesítése 
f Út menti kőkereszt áthelyezése 
g A csomópont kiépülésével Üröm meglévő és új gazdasági területe bekötésre kerül 

közvetlenül a csomópont úthálózatába (a térképen: M8), miáltal a jelenleg a 
faluközpontot terhelő forgalom megszűnik 

h A gazdasági terület átformálásával védő zöldterületeket (a térképen: M7 - 0,49 ha) 
jelöl ki a tervjavaslat a korábban kijelölt gazdasági területen is (a térképen: M6 – 0,23 
ha) 

i A védőterület egyrészt a biológiai aktivitásérték fenntartását biztosítja, másrészt a 
Budakalász felől a belterületre érkező út mellett kedvezően takarja a gazdasági 
területet. 
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A hatályos településszerkezeti terv részlete 

 

 
Az ürömi csomópont területfelhasználási változtatásai 
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2.1.2. Az M5 jelű gazdasági csereterület kijelölésének megalapozása 
 
Az M0 csomópont miatt elvesztett gazdasági terület pótlása nyilvánvalóan és 
egyértelműen a településszerkezetileg egyetlen és teljes mértékben logikus helyen 
történik. 
A pótterület (csereterület)  

> a település meglévő és a fejlesztési gazdasági területe közé ékelődik, 
> közvetlenül kapcsolódik a megmaradó fejlesztési területhez, 
> zárványterületként tekinthető, mert két oldalról beépítésre szánt terület, a másik 

két oldalról út határolja 
> illeszkedik a két (meglévő és fejlesztési) gazdasági területet összekötő és 

forgalmukat az M0 csomópontra rávezető úthoz (a térképen: M8) 
 
A kedvező településszerkezeti adottság ellenére minden más csereterület lehetőséget is 
megvizsgált a terv, mert földvédelmi szempontból – az átlagosnál jobb minőségű termőföld 
– a kijelölés kedvezőtlen. 
 
A gazdasági csereterület – beépítésre szánt terület - kijelölésére alkalmatlan területek 
vizsgálata kizárásos alapon támasztja alá a településszerkezeti szempontból 
legkedvezőbb (fent leírt) terület választását. 
 
A következő térképek ábrázolják Üröm mindazon területeit, melyek valamilyen 
szempontból nem vehetők számításba beépítésre szánt terület kijelölésekor. 
 
A következő területfelhasználási, településrendezési kategóriákat vizsgálta meg a terv. 
 

a  
Belterület 
Beépítésre szánt terület 
Külterületi lakott helyek (farm jellegű beépítések) 
Külterületi különleges területek 

b  
Kertes mezőgazdasági terület 

c  
Erdőterületek 

d  
Tájképvédelmi terület 

e  
Közigazgatási határtól számított 200 méteres zóna 

f  
Nyilvántartott régészeti lelőhelyek 

g  
Borszőlő termőhelyi kataszterbe tartozó területek 

h  
Gyümölcs termőhelyi kataszterbe tartozó területek 

i  
Az M0 gyorsforgalmi út felszíni és felszín alatti létesítményei 
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Beépítésre szánt terület kijelölésére alkalmatlan területek: 
  

a. Belterület 
Beépítésre szánt terület 
Külterületi lakott helyek (farm jellegű beépítések) 
Külterületi különleges területek 
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Beépítésre szánt terület kijelölésére alkalmatlan területek: 
  

b. Kertes mezőgazdasági terület 
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Beépítésre szánt terület kijelölésére alkalmatlan területek: 
  

c. Erdőterületek 
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Beépítésre szánt terület kijelölésére alkalmatlan területek: 
  

d. Tájképvédelmi területek  
(adatforrás: 9/2019 MvM rendelet) 
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Beépítésre szánt terület kijelölésére alkalmatlan területek: 
  

e. A közigazgatási határtól számított 200 méteres sáv 
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Beépítésre szánt terület kijelölésére alkalmatlan területek: 
  

f. Nyilvántartott régészeti lelőhelyek  
(adatforrás: Forster Központ) 
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Beépítésre szánt terület kijelölésére alkalmatlan területek: 
  

g. Borszőlő termőhelyi kataszterbe tartozó területek  
(adatforrás: BFKH VinGis, Nyakas Hegyközség, Hegybíró) 
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Beépítésre szánt terület kijelölésére alkalmatlan területek: 
  

h. Gyümölcs termőhelyi kataszterbe tartozó területek 
(adatforrás: https://portal.nebih.gov.hu/adatbazisok-noveny) 
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Beépítésre szánt terület kijelölésére alkalmatlan területek: 
  

i. Az M0 gyorsforgalmi út létesítményei (ürömi csomópont, alagút védőzóna)  
(adatforrás: NIF Zrt.) 
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Beépítésre szánt terület kijelölésére alkalmatlan területek összesítése 
 
A fehéren maradt területrészeken lehetséges a gazdasági csereterület kijelölése.  
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A fennmaradt területek mezőgazdasági területek. 
A mezőgazdasági területek átlagnál jobb és átlag alattii kategóriákba oszthatók. 
A PMKH - Élelmiszerlánc-biztonsági, Állategészségügyi, Növény- és Talajvédelmi 
Főosztály Növény- és Talajvédelmi Osztály 10038/2020 ügyiratszámú adatszolgáltatása 
alapján az átlagnál jobb minőségű termőföldek a következők művelési ág és minőségi 
osztály szerinti bontásban: 

 

 
A termőföldek minőségi osztálya (Adatforrás: Lechner Lajos Tudásközpont):  

narancs: átlag feletti, zöld: átlag alatti  
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Az alábbi ábra mutatja a csereterületként számításba vehető területek megoszlását a 
termőföld minősége tekintetében. 
 
Zöld: átlag alatti minőség, mely termőföld védelmi szempontból ajánlható, 
 
Narancs: átlag feletti minőség, mely termőföld védelmi szempontból nem ajánlott. 
 

 
 
  

b 

a 

c 

d 

e 
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Az a, b, c, helyszínek szerkezeti szempontból (méret, határvonalak, terepviszonyok, 
megközelítés) nem jelentenek reális alternatívát az „e” jelű területtel szemben egyrészt 
azért mert a gyümölcs termőhelyi kataszterbe tartoznak, ahol beépítésre szánt terület nem 
jelölhető ki, másrészt azért sem, mert a „d” jelű területen lakó funkció dominál (lásd az 
alábbi Erdőtérkép részletet - https://erdoterkep.nebih.gov.hu/) 
 

 
 
Az „e” jelű terület ezzel szemben nem csak szerkezetileg kedvező (kompakt területegység, 
ipartelepi feltáró úthoz, meglévő gazdasági területekhez, M0 csomóponthoz csatlakozik), 
hanem részben eleve degradált, mezőgazdasági célra nem használt ingatlant érint (lásd az 
alábbi Erdőtérkép részletet - https://erdoterkep.nebih.gov.hu/) 
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A termőföld védelméről szóló 2007. évi CXXIX. törvény 6/B § (2) bekezdése szerint: 
 
„(2) Az egyeztetési eljárásban az ingatlanügyi hatóságnak – a (3) bekezdésben 
meghatározott eset kivételével – kifogást kell emelni, ha a településrendezési eszköz 
készítése, vagy módosítása alapján kijelölt beépítésre szánt területek 
a) többségében átlagosnál jobb minőségű termőföldeket érintenek, és a beépítésre szánt 
terület övezeti besorolásának megfelelő területfelhasználásra hasonló körülmények és 
feltételek esetén átlagosnál gyengébb vagy átlagos minőségű termőföldeken is sor 
kerülhet, vagy 
b) övezeti besorolásának megfelelő területfelhasználásra kellő nagyságú térmértékben 
lehetőség van a település már beépítésre kijelölt, de még fel nem használt területén is.” 
 
A fent idézett előírás alapján az ingatlanügyi hatóság kifogásolási kötelezettsége jelen 
esetben nem áll fenn, mert bár a gazdasági csereterület kijelölése átlagosnál jobb 
minőségű termőföldön történik, de „hasonló körülmények és feltételek” távolról sem állnak 
fenn az átlag alatti termőföldeken.  
 
Az eleve gazdasági területek közé ékelt, állami közúttal és ipartelepi bekötőúttal határolt 
terület településszerkezeti alkalmasságát meg sem közelítik az egyéb lehetséges 
területek. 
 

 
A településszerkezeti terv javaslata 
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Környezetvédelmi intézkedések, a környezeti káros hatásokat csökkentő 
projektelemek: 

 

 
A hatályos szerkezeti terv részlete A szerkezeti tervjavaslat részlete 
 
Az „a” jelű csereterülethez a „b” jelű terület csatlakozik. Ez a szerkezetileg logikusan 
illeszkedő további egy telek többletként jelenik meg az módosított tervben.  
 
Az új beépítésre szánt területek következtében előálló biológiai aktivitásérték csökkenést a 
c, d, e zöldterületek és erdő kijelölése kompenzálja. Ezek közül a „c” jelű a már kijelölt 
gazdasági területet csökkenti. Az „e” jelű erdőterület déli sávban való elhelyezkedését a 
tervkészítés folyamán felülvizsgáltuk és az ingatlan déli oldaláról annak nyugati oldalára 
helyeztük át, ugyanis ez utóbbi régészeti lelőhelyet érint. 
 
Az M0 csomóponthoz kapcsolódó bekötőút – piros szaggatott vonal jelzi a tervjavaslaton - 
megépítése környezetvédelmi szempontból különösen előnyös, mert a meglévő gazdasági 
terület forgalmától mentesíti a faluközpontot.  
 
Az ipartelepi bekötőút a település új és meglévő gazdasági területét az M0 csomópontra 
vezeti rá. Kiépítése akkor racionális, ha nem mezőgazdasági területet keresztez - mely 
eset akkor állna elő, ha nem itt jelölnénk ki a gazdasági csereterületet - hanem 
folyamatosan fel vannak rá fűzve az ipari / kereskedelmi ingatlanok.  
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Ki kell emelni, hogy termőföld védelmi vonatkozásban a változások összesítése kedvező 
mérleget mutat.   
 

 
 
A településrendezési eszközökben (szerkezeti és szabályozási terv) az ürömi Kis-domb és 
környéke a 2005. évi alapterv óta erdőterületbe volt sorolva. (a fenti ábra a 2012. évben 
hatályos településszerkezeti terv részletét mutatja) 
 
A területek művelési ága mindvégig mezőgazdasági (rét, legelő) maradt, de az 
Agglótörvény előírásai miatt nem lehetett erdőterületből mezőgazdasági területbe sorolni 
azokat. 

 
A későbbi módosítások során, első sorban a jelen felülvizsgálat eredményeként, a teljes 
terület visszakerült mezőgazdasági és természetközeli besorolásba.  
A terület nagy része átlagnál jobb minőségű termőföld. 
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A termőföld védelmét szolgáló tervi döntések alapján megállapítható, hogy a 
településrendezési eszközök módosítása eredményeként  

az átlagnál jobb minőségű termőföld mezőgazdasági területbe sorolt mennyisége 
növekszik 

az alábbi kimutatás szerint. 
 

 
 
Területméretek: 
 
új kijelölésű gazdasági terület  a   5,60 ha 
új kijelölésű ortodox temető b   2,88 ha  összesen: 8,48 ha 
 
új kijelölésű (2012-2020) átlagnál jobb minőségű termőföld: 
mezőgazdasági terület:  c 16,00 ha 
 
Bár a temető kijelölése beépítésre nem szánt területként történik, ezért nem vonatkozik rá 
a termőföld védelméről szóló 2007. évi CXXIX. törvény 6/B § (2) bekezdése, valójában 
csökkenti az átlagnál jobb minőségű termőföldek mennyiségét. Ezért számítjuk be az 
egyenlegbe az ortodox temetőt is. A területi mérleg eredményeként ezzel a veszteséggel 
együtt  
 

az átlagnál jobb minőségű termőföld nyeresége 16,00 – 8,48 = 7,52 hektárral pozitív. 
 
A termőföld védelmét biztosítja, hogy a kijelölt terület szabályozására – azaz 
igénybevételére – 8-10 éven belül, a gyorsforgalmi út megépítése előtt nem kerül sor. A 
csomópont kiépítése előtt nem valósulhat meg a gazdasági terület, addig a teljes terület - a 
már kijelölt és a csereterület is – mezőgazdasági szabályozásban és művelésben marad. 
 
 
 
 
  

a 
b 

c 
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2.1.3. A Trtv-ben nem erdőterületbe tartozó területek átsorolása a települési tervben 
 

 
 
A Területrendezési törvénnyel való összhang megteremtése során a hatályos 
településszerkezeti tervben lévő, a fenti ábrán jelölt erdőket módosítja a tervfelülvizsgálat.  
 
A B1-B15 jelű területek változnak, melyek közül a B9 terület új erdőkijelölés, a többi 
erdőterületi besorolás megszüntetése. 
 
A tervfelülvizsgálat célul tűzte ki, hogy a legtöbb esetben fával borított területek átsorolása 
után is gondoskodjanak a teleülésrendezési eszközök a faállomány megtartásáról. 
Erre a szempontra hívta fel a DINPI előzetes tájékoztatásra adott válaszlevelében a 
figyelmet: 
„A zöldfelületek, a biológiailag aktív területek, a fával borított területek megőrzése azonban 
mind környezetvédelmi, mind természetvédelmi, mind esztétikai, településképi 
szempontból jelentős, ezért fontosnak tartjuk a faállomány hosszú távú megőrzéséről 
történő gondoskodást a településrendezési eszközökben is.” 
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Környezetvédelmi intézkedések, a környezeti káros hatásokat csökkentő 
projektelemek: 

 
A HÉSZ övezeti előírásaiban bevezetett védelmek: 

> Zöldterületi besorolás 
> Faállománnyal rendelkező mezőgazdasági terület bevezetése 
> Lakóövezeten belüli fásított terület védelme 
> Természetközeli területbe való besorolás 
> Korlátozott mezőgazdasági övezetbe való besorolás 

 
Részletesen kifejtve a következő szabályozási előírások érvényesítik az erdőátsorolások 
utáni környezetvédelmi szempontokat. 
 
B5a jelű terület 
A lakóterületektől körülölelt, karsztbokor erdős legelő - mely részben már most is helyi 
természetvédelem alatt áll - természetközeli terület besorolásba kerül. 
 
B5b jelű terület 
Ezen a területen jelentős faállomány nincs, a szabályozás tehát nem kifejezetten a 
faállományt védi, de védi a természeti értékeket és a környező lakóterületet egyaránt, 
amikor korlátozott mezőgazdasági területbe (Má-3) sorolja a területet, melyen beépítés 
nem megengedett. 
 
B1, B7, B13 jelű területek 
A fásult terület (B13) és területsávok (B1, B7) új, faállománnyal rendelkező mezőgazdasági 
övezetbe (Má-4) kerülnek, ahol a faállomány megtartása az előírás. 
 
B8 jelű terület 
Környezetvédelmi intézkedés nem történik, a területsáv árok művelési ágban van a patak 
mellett, a fás, bokros jelleg fenntartása a patak kezelésének függvénye. 
 
B1a, B1d, B14 jelű területek 
A fenti területek zöldterületi besorolást kapnak, ami a faállomány fennmaradását biztosítja. 
 
B1b jelű terület 
A lakótelkeken húzódó fásított területsáv a lakóterületek (Lke-18, Lke-22, Lke-25) övezeti 
előírásaiban kap védelmet. 
 
B1c jelű terület 
Környezetvédelmi intézkedés nem történik, a terület lakóövezetben van, a fásított terület 
fenntartása mellett beépíthetetlen lenne. 
 
B6, B15 jelű terület 
A Csókavári kőfejtő / víznyelő és az ürömi víznyelő területe – mely ex lege védett barlang 
és helyi természetvédelmi oltalom alatt áll – természetközeli területként kerül besorolásra. 
 
B2 jelű terület 
Környezetvédelmi intézkedés nem történik, a terület természetbeni állapota gyümölcsös. 
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B3, B4 jelű területek 
Az M0 gyorsforgalmi út ürömi csomópontja által elfoglalt területen összesen 3,43 ha 
véderdő kompenzálja a közlekedési létesítmények által okozott környezetterhelést. 
 
B9 jelű terület  
A hatályos terven mezőgazdasági területfelhasználásban lévő telek 

>  természetbeni állapota, 
>  művelési ága, 
>  az erdészeti nyilvántartás,  
>  a Trtv. / erdőgazdálkodási területfelhasználás, 
>  a Trtv. / erdők övezete, 

tekintetében erdőterület, ezért a tervjavaslat is erdőterületre változtatja. 
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2.1.4. Az ortodox temető kijelölése 
 
Az ortodox egyház kötődése Ürömhöz Alexandra Pavlovna Romanova sírkápolnájának 
megépítése – 1803 óta – áll fenn. Az ortodox egyház és a régió kapcsolata ennél is 
régebbi. A török hódítás következtében Magyarországra menekülő – ortodox keresztény 
hitű – szerbek Ráckevén kívül Szentendre, Pomáz vidékén telepedtek le.  
 
A helyszín kijelölésre tehát Üröm külterülete ésszerűen kínálkozott, amikor emléktemető 
létesítéséről államközi megállapodást jött létre. 
 
A temető többféle funkciónak fog eleget tenni. 

> Temetkezési hely ortodox hitű magyarok számára 
> Egyházi emlékhely ortodoxvallásúaknak 
> Vendégház és szálláshely ortodox szerzetesek számára   
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Környezetvédelmi intézkedések, a környezeti káros hatásokat csökkentő 
projektelemek: 

 
a A temető természetszerűen zöldfelületi létesítmény.  
b A terület peremén kialakítandó védőterület háromszintes növényállománnyal.  
c A temető belső területének fásítása.  
d A gyepterületek létesítése a biológiailag aktív területeket növeli. 
e A mezőgazdasági műveléssel szemben a terület biológiai aktivitásértéke megnő. 
f A beépítésre nem szánt terület beépítettsége minimális lesz, legfeljebb 3%. 
g Szabályozásra a későbbiekben – településrendezési szerződés kötése után - kerül 

sor, a terület addig mezőgazdasági művelésben marad. 
h A környezet településképi, tájesztétikai megjelenése kifejezetten előnyére változik 

egy olyan nagy zöldfelületű létesítménnyel, melynek turisztikai vonzereje is 
jelentős. 

i Az emléktemetővel újabb idegenforgalmi és kulturális hangsúlyt kap a település 
történeti kötődése az ortodox hagyományokhoz 

 
A terület egy része az átlagosnál jobb minőségű termőföld azonban beépítésre nem 
szánt terület kijelölését nem tiltja jogszabály. 
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2.1.5. A helyi építési szabályzat változtatásai 
 
Az építési szabályzat – HÉSZ – változtatások egy része kifejezetten környezetvédelmi célt 
szolgál. Ezeket az erdőterületek átsorolása fejezet ismertette, itt a HÉSZ szempontjából 
ismételjük meg azokat. 
 
Az erdőterületek változtatása 
 
Az erdőterületek átsorolását más – természetközeli, mezőgazdasági, zöldterületi, lakó – 
övezetekbe kompenzálni kell a faállomány megőrzésének céljából. 
 

Környezetvédelmi intézkedések, a környezeti káros hatásokat csökkentő 
projektelemek: 

 
A fásult területek megőrzését biztosító eszközök a HÉSZ-ben 

> Faállománnyal rendelkező mezőgazdasági övezet bevezetése. 
> Fásított terület védelme lakóövezeten belül. 
> Zöldterületi besorolás 

 
Részben védett gyepterületek, karsztbokor erdős terület védelme a HÉSZ-ben 

> Természetközeli területbe való besorolás. 
 
Ezüsthegyi szőlőterültek feltáró útja 
 
Az ezüsthegyi szőlő és gyümölcsös terület telkei két sorban helyezkednek el a Deák 
Ferenc utca felett. A Deák Ferenc utcai alsó teleksor útkapcsolata megoldott. 
A felső, erdő alatti teleksor útkapcsolattal nem rendelkezik, ezért a telkek feltárása egy, 
közvetlenül az erdő peremén kialakult csapáson, egymás telekin keresztül lehetséges. 
 

Környezetvédelmi intézkedés, a környezeti káros hatásokat csökkentő 
projektelemek: 

 
A HÉSZ, illetve a mellékletét alkotó szabályozási terv 6 méter széles magánút kialakítását 
teszi lehetővé a teleksor déli határán.  
Ezáltal  

> egyrészt a Natura2000 hálózat részét képező erdő határán történő gépjármű 
közlekedés megszüntethető, 

> másrészt a telkek – a tulajdonosok közös megegyezése, a teleksávok közös 
magánútba való leadása esetén - szabályos útkapcsolatot kaphatnak  

 
A magánút végén 18x18 méteres fordulót (ideiglenes állapotban 12x12 méteres fordulót) ír 
elő a szabályzat, további tiltja az út lekerítését az északi teleksortól annak érdekében, 
hogy a mezőgazdasági járművek mozgása, fordulása biztosítható legyen. 
 
Az új előírás és magánút kijelölés lehetővé teszi mezőgazdasági építmények elhelyezését 
az ingatlanokon, melyek engedélyeztetésére eddig (magán)út hiányában nem volt mód. 
 
Tehergépjárművek tárolásának tiltása lakóterületen (a Bécsi út kivételével) 
 
Az új előírás kifejezetten környezetvédelmi célt szolgál. 
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Szennyvízkezelés a vízminőség védelmi területen 
 
Az új előírás kifejezetten környezetvédelmi célt szolgál. 
 
A hatályos szabályzat a szabályozási tervben jelölt nyílt karsztterületeken kizárólag 
közcsatornára való rákötés esetében tette lehetővé a beépítést. 
A közművekre vonatkozó előírás kiegészül azzal, hogy a vízminőségvédelmi területeken - 
ha azok nem a nyílt karsztterületbe esnek (ahol eleve csak közcsatornára kötés mellett 
lehet építkezni) és a közcsatorna még nem épült ki – kizárólag zárt szennyvíztározó 
létesíthető a szennyvíz fogadása céljából, azaz egyedi tisztító berendezés nem telepíthető. 
 
 
2.2. a terv összefüggése más releváns tervekkel, illetve programokkal 
 
Üröm Község településrendezési tervének felülvizsgálata megfelel a magasabb szintű 
terveknek, programoknak.  

o Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. 
évi CXXXIX. törvény – Trtv. 

o A területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő 
szabályozásáról szóló 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 

o Pest Megye Önkormányzata Közgyűlésének 10/2020. (VI.30.) önkormányzati 
rendelete 
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3. A TERV, ILLETVE PROGRAM, VALAMINT A VÁLTOZATOK MEGVALÓSÍTÁSA 
KÖRNYEZETI HATÁSAINAK, KÖVETKEZMÉNYEINEK FELTÁRÁSA 
 
3.1. a terv céljainak összevetése a terv szempontjából releváns nemzetközi, 
közösségi, országos vagy helyi szinten kitűzött környezet- és természetvédelmi 
célokkal 
 
A változtatások semmilyen szintű környezet- vagy természetvédelmi oltalom alatt álló 
területet nem érintenek. 
 
3.2. környezetvédelmi célok és szempontok megjelenése, illetve figyelembevétele a 
tervben 
 
Az egyes változtatások az alábbi környezetvédelmi megfontolásokkal kerültek 
kidolgozásra: 
 
M0 gyorsforgalmi út és ürömi csomópont valamint a kapcsolódó gazdasági terület 

o alagútban való nyomvonalvezetés 
o véderdők kijelölése a csomópont körül (3,43 ha) 
o zöldterületek kijelölése a gazdasági terület mentén (0,72 ha) 
o kompakt településszerkezet kialakítása, zárványterület felhasználása 
o az átlagnál jobb minőségű termőföld igénybevételének kompenzálása (+7,52 ha) 
o a település meglévő gazdasági forgalmától mentesül a belterület a fejlesztés 

következtében 
o a kulturális (kőkereszt) és idegenforgalmi (turistautak) értékek megőrzése  

 
Az erdőterületek átsorolása az Trtv. szabályainak megfelelően 

o a fizikai állapotban ténylegesen fásult területek fenntartása 
o fásított mezőgazdasági övezet előírása a HÉSZ-ben 
o erdőterület zöldterületbe sorolása 
o erdőterület természetközeli területbe sorolása 
o lakóterületen 15 méteres fásított területsáv védelme a HÉSZ-ben 

 
Az ortodox temető kijelölése 

o háromszintes zöldfelület veszi körbe a területet 
o beépítésre nem szánt területként jelöli ki a terv a temetőt 

 
A HÉSZ változtatásai 

o fásított területek megőrzése 
o karsztbokros területek beépítetlenségének megőrzése 
o lakóterület közé ékelt mezőgazdasági terület beépítetlenségének megőrzése 
o vízvédelmi területek szennyvízkezelésének szabályozása 
o lakóterületet zavaró tehergépjármű forgalom korlátozása 

 
Mezőgazdasági övezetben a beépíthetőség növelése, épületmagasság növelése 

o Az előzetes tájékoztatásra érkezett válaszokat, elsősorban a Földhivatal előzetes 
tájékoztatásra adott véleményélt figyelembe véve a tervezett változtatástól az 
Önkormányzat visszalépett.  
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3.3. a terv céljainak egymás közti, illetve a releváns tervek (2.2.) céljaival való 
konzisztenciája környezeti szempontból 
 
A tervezett változtatások a magasabb rendű tervekkel összhangban vannak. Ezt a 
településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról szóló 
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet a terv számára előírja, azt kötelezően igazolni kell.  
 
A terv elemeinek egymással való összhangjában a környezetvédelmi szempontok a 
következők szerint érvényesülnek. 
 
M0 gyorsforgalmi út – ürömi csomópont – gazdasági terület 
 
A három projektelem szorosan összefügg, a gazdasági terület éppen a csomópont 
létesítése miatt lett kijelölve 15 évvel ezelőtt. 
A csomópont részletes tervezése következtében kialakult állapot következménye a 
gazdasági terület arrébb helyezése vagy másképp kifejezve az elfoglalt terület 
kompenzálása csereterülettel. 
A tervi döntés lényege, hogy a gazdasági terület egésze maradjon ugyanitt, annak egy 
része nem helyezhető át a település más részére.  
A tervben megjelenő területkijelölések környezetvédelmi szempontból koherens rendszert 
alkotnak: véderő határolja a csomópont létesítményeit, zöldterület és véderdő határolja a 
gazdasági területeket. 
A csomópontra rávezető ipartelepi bekötőút nem csak a kompakt gazdasági terület 
forgalmát biztosítja más területek zavarása nélkül, hanem mentesíti a belterülethez 
kapcsolódó meglévő gazdasági terület forgalmától a központi lakóterületet is. 
 
Erdőterületek átsorolása – fásított területek megőrzése 
 
Az erdőterületi kijelöléseket úgy szünteti meg a terv, hogy egyúttal biztosítja a HÉSZ 
övezeti előírásain keresztül a faállomány megtartását. 
 
Ortodox temető 
 
A temető kijelölésével a környezet zöldfelületi jellege erősebbé válik. A védő- és a belső 
fásítás, a gyepterületek kialakítása településképi, tájesztétikai és idegenforgalmi 
szempontból többletértéket hoz létre. 
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3.4. a jelenlegi környezeti helyzet releváns, a tervvel összefüggésben lévő elemeinek 
ismertetése 
 
3.4.1. földrajzilag lehatárolt tervezési terület esetén, illetve, ha a hatásterület földrajzilag 
lehatárolható, a terület azon környezeti jellemzőinek azonosítása, amelyeket a terv 
megvalósítása valószínűleg jelentősen befolyásol 
 
A gyorsforgalmi út létesítményei: a 10-es és 11-es út összekötése, az ürömi és a 
pilsiborosjenői csomóponti kapcsolatok a környezet forgalmi viszonyait 10 éves távlatban 
megváltoztatják. Ez azonban nem a jelen tervmódosítás következménye. 
 
Az ürömi csomóponthoz kapcsolódó gazdasági terület a falu számára olyan gazdasági 
előnyt jelent, melyhez – a csomóponthoz való közvetlen kapcsolat miatt – nem társul 
környezeti hátrány.  
A gazdasági terület kijelölése olyan szükségszerűség, mely nélkülözhetetlen a település 
fejlődéséhez. A meglevő gazdasági területhez és az autópálya csomóponthoz történő 
csatlakozás ésszerű javaslat, mert nem a település más, értékesebb területeit veszi 
igénybe. 
A gazdasági terület feltáró útja kifejezetten előnyt jelent, mert arra ráfűzhető a meglévő 
gazdasági övezet is, tehát a faluközpont terhelése csökkenni fog. 
 
3.4.2. a környezeti állapot egyéb jellemzőinek leírása (eltartóképesség, terhelhetőség) 
 
A tervezett változtatások a táj eltartóképességét nem csökkentik. A jelenleg fás 
növényzettel fedett területek olyan területfelhasználási egységbe kerültek, melyek a fás 
növényzet megtartását garantálják. A helyi építési szabályzat követi a településszerkezeti 
változásokat az előírásokkal, tovább erősítve a garanciákat. 
A tervezett autópálya csomópont megvalósításához szükséges változtatásokat 
össztársadalmi érdek miatt az önkormányzatnak vállalnia kell. Kedvező, hogy az autópálya 
megépülésével csökkenni fog az átmenő forgalom, jelentősen csökkenni fognak a 
környezeti ártalmak. 
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3.4.3. a fennálló környezeti konfliktusok, problémák leírása és mindezek várható alakulása, 
ha a terv nem valósulna meg 
 
Az alcímben jelzett problémakör két szempontból vizsgálható. 
 
A. Ha a terv másképp valósul meg 
A nagy horderejű változtatások szempontjából optimális megoldásokat választott a terv, 
mint azt jelen dokumentáció elemezte.  
Az M0 gyorsforgalmi út optimális kijelölése – korábbi, regionális tervszinteken - sokrétű 
vizsgálatok alapján történt meg. 
A kapcsolódó gazdasági terület kijelölésének optimális - sőt: egyetlen lehetséges - 
kijelölését jelen dokumentáció elemzése tartalmazza. 
Az ortodox temető tervezetét kedvező helyzete és kulturális jelentősége igazolja. 
 
B. Ha a terv nem valósul meg 
A kisebb – HÉSZ-t érintő – finomhangolások elmaradása a következők miatt lenne 
hátrányos. 
Nem lehetne a zajos munkafolyamatot zárt térrel határolni, ha a HÉSZ módosítása nem 
tenné lehetővé. (Köbánya utca hrsz: 1701) 
Továbbra is folytatódhatna az Ófalu évszázados struktúrájának átalakulása, ha a 
hagyományos falusi házak helyén kétlakásos új fejlesztések jelennének meg. 
A Deák Ferenc utca (szőlőhegy) szabályozása nélkül nem kerülhetne természetben 
helyére az út telke és nem lehetne tiszta helyzetet teremteni az építési jogok számára sem 
a lakótelkek beépítése (megközelítés!) sem a közterületi építkezések (közművek) 
számára. 
A szőlőhegyi feltáró út (magánút) nélkül a szőlőbirtokok jogilag megközelítés nélkül 
maradnak, természetben pedig a Natura2000 védelem alatt álló erdő közvetlen közelében 
maradna a - szolgalmi jogos - feltáró út. 
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3.5. a terv megvalósulásával közvetlenül vagy közvetve környezeti hatást kiváltó 
tényezők, okok feltárása, különös tekintettel azokra a tervelemekre, tervezett 
intézkedésekre, amelyek 
 
3.5.1. természeti erőforrás közvetlen igénybevételét vagy környezetterhelés közvetlen 
előidézését jelentik 
 
Közvetlen természeti erőforrás igénybevételével – termőföld csökkenéssel - jár az 
autópálya csomóponttal összefüggésben tervezett változtatások, valamint a gazdasági 
terület kijelölése. Ezek a változtatások lényegében általános mezőgazdasági és erdő 
területfelhasználási egységet érintenek. Az erdő nem része az Erdőállomány adattárnak, 
átsorolását az 2018. évi CXXXIX. törvény lehetővé teszi. 
 
3.5.2. olyan társadalmi, gazdasági folyamatokat váltanak ki, vagy ösztönöznek, amelyek 
közvetett módon környezeti következménnyel járhatnak (különösen azok, amelyek olyan 
befektetői, termelői vagy fogyasztói magatartást váltanak ki, vagy ösztönöznek, illetve 
egyéb olyan tendenciákat erősítenek, amelyek természeti erőforrás igénybevételéhez vagy 
környezetterheléshez vezethetnek, olyan fajta beruházásokat, fejlesztési irányokat 
részesítenek előnyben, amelyek további környezetterhelő vagy igénybevevő fejlesztéseket 
vonzanak, ösztönöznek vagy ha kumulatív hatások léphetnek fel) 
 
A gazdasági terület kijelölés nem járhat semmilyen többlet környezetterheléssel. Az 
övezetben csak olyan tevékenységek engedélyezhetők, melyek védendő – elsősorban 
lakó – funkciót nem zavarják. 
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3.6. az előző pontok szerint meghatározott információkból kiindulva a terv 
megvalósítása esetén várható, a környezetet érő hatások, környezeti 
következmények előrejelzése 
 
A tervezett változtatások a környezetminőség változását egyensúlyban tartják. 
 
Az M0 vonzása következtében megnőhet a gépkocsi használat a térségben, de a 
közlekedési viszonyok javításával kisebb terhelés jut a településközpontra, a csillaghegyi 
kapcsolatra. Az M0 ürömi és 10-es úti csomópontja egyaránt kifelé - és nem a központon 
keresztül - vezeti a gyorsforgalmi út helyi forgalmát. 
 
3.7. a környezeti következmények alapján a terv és a változatok értékelése, a 
környezeti szempontból elfogadható változatok meghatározása 
 
Változatok értékelése a gazdasági csereterület vonatkozásában az előzőekben 
részletesen megtörtént. 
Az elemzés kimutatta, hogy más választási lehetőség nincs legfeljebb a lemondás a 
gazdasági terület egy részéről. Ezt a település nem vállalja, hiszen a fejlesztési koncepció 
egyik lényeges pillére, hogy az intenzíven fejlődött lakóterületeket gazdasági tevékenység, 
munkahelyi övezet egészítse ki. 
 
Az ortodox temető helyének kiválasztása ennél kevésbé kötött. A helyszín kiválasztását az 
alapozta meg, hogy főútvonalhoz, buszmegállóhoz közel fekszik, ugyanakkor a 
lakóterületekhez képest intim környezetbe kerül. 
 
Elvetésre került az előzetes megkeresésben P jelű terület termőföld védelmi szempontok 
alapján. 
 
Ugyancsak több változat készült a B jelű erdőterületek átsorolását illetően. Több helyen az 
általános mezőgazdasági terület helyett a természetközeli területbe sorolást választotta az 
önkormányzat.    
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4. A TERV MEGVALÓSÍTÁSA KÖVETKEZTÉBEN VÁRHATÓAN FELLÉPŐ 
KÖRNYEZETRE KÁROS HATÁSOK ELKERÜLÉSÉRE, CSÖKKENTÉSÉRE VAGY 
ELLENTÉTELEZÉSÉRE VONATKOZÓ, A TERVBEN, ILLETVE PROGRAMBAN 
SZEREPLŐ INTÉZKEDÉSEK KÖRNYEZETI HATÉKONYSÁGÁNAK ÉRTÉKELÉSE, 
JAVASLATOK EGYÉB SZÜKSÉGES INTÉZKEDÉSEKRE 
 
Az Országos Erdőállomány Adattárban szereplő erdő igénybevételére a módosítás során 
nem kerül sor. 
A B jelű erdők átsorolásakor mindig a természetbeni állapotnak leginkább megfelelő 
területfelhasználási egységre került a választás. 
 
5. JAVASLAT OLYAN KÖRNYEZETI SZEMPONTÚ INTÉZKEDÉSEKRE, 
ELŐÍRÁSOKRA, FELTÉTELEKRE, SZEMPONTOKRA, AMELYEKET A TERV ÁLTAL 
BEFOLYÁSOLT MÁS TERVBEN, ILLETVE PROGRAMBAN FIGYELEMBE KELL 
VENNI 
 
6. A TERV MEGVALÓSÍTÁSA KÖVETKEZTÉBEN VÁRHATÓAN FELLÉPŐ 
KÖRNYEZETI HATÁSOKRA VONATKOZÓAN A TERVBEN, ILLETVE PROGRAMBAN 
SZEREPLŐ MONITOROZÁSI JAVASLATOK ÉRTÉKELÉSE, JAVASLATOK EGYÉB 
SZÜKSÉGES INTÉZKEDÉSEKRE 
 
Jelen környezeti vizsgálat és értékelés Üröm településszerkezeti tervének módosításra 
vonatkozik. A településszerkezeti tervre alapozva, azzal összhangban készül el a helyi 
építési szabályzat és melléklete a szabályozási terv. 
 
A HÉSZ érvényesíti a zöldterületekre és zöldfelületekre vonatkozó szabályokat. Ezektől 
várhatók a tervezett változás kedvező környezeti viszonyai. 
 
Az M0 gyorsforgalmi út létesítményeit illetően annak műszaki tervezési folyamata 
tartalmazza a településrendezési tervben tervezett intézkedéseket. 
 
A gazdasági területet csak akkor lehet szabályozni, amikor az ürömi csomópont 
megvalósítása konkrét közelségbe kerül, mert az út- és közműkapcsolatokat csak azzal 
összhangban lehet kiépíteni. A szabályozáshoz a tulajdonosokkal településrendezési 
szerződéseket kell kötni. 
 
Az ortodox temető szabályozását a tulajdoni helyzet megváltoztatása – megvásárlás - 
után, az egyház és az önkormányzat között megkötendő településrendezési szerződés 
alapján lehet megtervezni. 
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7. AZ 1–6. PONTOKBAN MEGADOTT VALAMENNYI INFORMÁCIÓRA KITERJEDŐ 
KÖZÉRTHETŐ ÖSSZEFOGLALÓ 
 
Az Üröm településrendezési eszközeinek felülvizsgálata során tervezett módosítások 
jelentősek a falu fejlődése szempontjából, de az új településszerkezeti elemek száma 
kevés. 
Ilyen az ortodox temető kijelölése és a gazdasági terület elcsúsztatása az eddigi kijelölt 
területhez képest. 
Az M0 vonatkozásában is csak pontosítások történnek, mert az már a hatályos tervnek is 
része volt,  
A változások a magasabb rendű jogszabályok – első sorban a Trtv. - által kijelölt kereteken 
belül történnek. 
A várható környezeti hatásokra a tervezett megoldások reagálnak:  

o a biológiai aktivitásérték szinten tartásával, 
o a fás növényzettel rendelkező területek védelmével a fás szárú növényzet 

megtartásával, 
o a zöldfelületi rendszer fejlesztésével, 
o a közlekedési viszonyok javításával, 
o a kötelező közüzemi szennyvíz elvezetéssel. 

 
 


