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II.  AZ ALKALMAZOTT HIVATKOZÁSOK, RÖVIDÍTÉSEK 

 
Étv. 
az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 
Trtv 
2018. évi CXXXIX. törvény Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési ter-
véről 
OTrT 
2018. évi CXXXIX. törvény Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési ter-
véről - Második rész 
BATrT 
2018. évi CXXXIX. törvény Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési ter-
véről - Harmadik rész 
MvM 
a területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 
9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 
PmTrT 
Pest Megye Önkormányzata Közgyűlésének 10/2020. (VI.30.) önkormányzati rendelete 
Pest megye területrendezési tervéről 
OTÉK  
az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. 
rendelet 
korábbi R. 
a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a település-
rendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet   
új R. 
a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes te-
lepülésrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet   
SKVr 
az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) Korm. rende-
let 
LLTK 
Lechner Lajos Tudásközpont 
TEIR 
www.teir.hu 
Országos Területfejlesztési és Területrendezési Információs Rendszer 
NIF Zrt. 
Nemzeti Infrastruktúrafejlesztő Zrt. 
Hatályos településszerkezeti terv 
Üröm Község 77/2017. (VI.28.) Kt. sz. határozata a településszerkezeti tervről 
módosítás: 
85/2019 (VI.26.) Kt. határozat 
36/2021 (VI.14.) Kt. határozat 
Hatályos HÉSZ, szabályozási terv 
Üröm Község 13/2017. (VI.29.) Kt. számú rendelete a helyi építési szabályzatról 
módosítások: 
4/2019 (II.28.) önk. rendelet 
11/2019 (VI.27.) önk. rendelet 
7/2021 (VI.14.) önk. rendelet 
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III.  ELŐZMÉNYEK 

 
Üröm Község Önkormányzatának Képviselő-testülete 9/2022. (II. 02.) számú képviselő-testületi 
határozatával döntött a településrendezési eszközök módosításáról. 
 
A lakossági igények összegyűjtése és értékelése a következő hónapokban folytatódott. 
 
2022. júliusában hatályba léptek az új R. VII. - IX. fejezetének eljárási szabályai  
 
A végleges határozatot a Képviselő-testület 2022. novemberi ülésén hozta meg: 

a 124/2022 (XI.23) Kt. számú határozattal 
 
A módosítás az új R. eljárási szabályai szerint általános eljárásban, az E-Térben való egyezte-
téssel történik. 
 
A módosításra vonatkozik  
> az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) Korm. 
rendelet - továbbiakban: SKVr és  
> a településfejlesztési koncepció, a településszerkezeti terv, a helyi építési szabályzat, a 
településtervek, a kézikönyv és a településképi rendelet módosításával, készítésével összefüggő 
helyi partnerségi egyeztetés helyi szabályairól szóló 12/2022 (X.26), számú önk. rendelet 
 
Jelen dokumentáció  
> az új R. 75. § szerinti helyi partnerségi egyeztetéshez 
készült. 
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IV.  A DOKUMENTÁCIÓ FELÉPÍTÉSE 

 
A vizsgálati és alátámasztó munkarészben a tervezett változtatások bemutatása, indokoltsága és 
a területrendezési tervekkel való összhangja készül el. 
 
Szakági alátámasztó munkarész kizárólag az ortodox temető szabályozásához készül. 
 
Az alátámasztó javaslati munkarészeknek csak a módosítások szempontjából releváns részei ké-
szülnek el, a módosítások területére vonatkozóan; a község többi területére a hatályos terv meg-
felelő munkarészei változatlanul érvényesek maradnak. 
 
A jóváhagyandó munkarésznek a településszerkezeti terv módosító határozatát és a helyi építési 
szabályzat módosító rendeletét kell tartalmaznia. 
 
A 2017. májusi keltezésű, a község egész területére vonatkozó Települési Örökségvédelmi Ha-
tástanulmány jelen dokumentációhoz felhasználható, mert 10 éven belül készült (a kulturális örök-
ség védelméről szóló 2001. évi LXIV. törvény 85/A § (1) bekezdése alapján) 
A 2021-ben jóváhagyott tervben újonnan kijelölt területeken (ortodox temető, gazdasági cserete-
rület) a Ferenczy Múzeumi Centrum terepbejárást végzett és az Örökségvédelmi Hatástanulmány 
2019. júniusi Régészeti munkarésze kiegészítésre került. 
 
A 2021-ben jóváhagyott tervmódosítás során a település áttért CAD rendszerről térinformatikai 
rendszerre. 
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V.  A TERVEZETT – TERÜLETI - VÁLTOZTATÁSOK HELYE AZ ALAPTÉRKÉPEN 

 
A településszerkezetet is érintő változtatások piros színnel jelölve. 
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VI. A TERVEKET ÉRINTŐ VÁLTOZTATÁSOK 

 
A. Erdőterület átsorolása lakóterületbe - hrsz: 3372/2, 3372/3, 3372/4  

a településszerkezeti terv – a területfelhasználás – változik 
 

1.

2. hatályos szerkezeti terv szerkezeti terv javaslat 

3.

4. hatályos szabályozási terv szabályozási terv javaslat 

5.

6. az ortofotó részlete az alaptérkép részlete 

7.

8.
az erdőtérkép részlete 

https://erdoterkep.nebih.gov.hu/- 22.12.01 
a BATrT részlete 

a területfelhasználás: települési térség 
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A változtatásra tervezett terület adatai a tulajdoni lapok és a SZAT alapján a következők: 

 
hrsz művelési 

ág. / 
kivett 

össz telekte-
rület 

lakóterület 
SZAT szerint 

erdőterület 
SZAT szerint 

3372/21 kivett 1500 m2 1035 m2 465 m2 
3372/3 kivett 1008 m2 652 m2 356 m2 

3372/42 kivett 1169 m2 0 1169 m2 
  3677 m2 1687 m2 1990 m2 

1 Vezetékjog – ELMÜ - 49 m2 
2 Vezetékjog – ELMÜ – 76 m2 + 8 m2 

 
A hatályos és a tervezett szabályok szerint a területen elhelyezhető épületek száma és területe 

    hatályos tervezett 
hrsz övezet beépít-

hetőség 
telek- 

terület 
lakás- 
szám 

lakó- 
terület 

beépít-
hető terü-

let 

lakás- 
szám 

lakó-- 
terület 

beépít-
hető terü-

let 
3372/2 Lke-27 12,5 % 1500 1 1035 m2 129m2 1 1500 188m2 
3372/3 Lf-2 30% 1008 2 652 m2 196m2 2 1008 302m2 
3372/4 E 0 % 1169 0 0 m2 0m2 2 1169 351m2 

    3  325m2 5  841m2 
 

Összefoglalva: 
> 1990 m2 erdőterületből lesz lakóterület. 
> 3 lakás helyett 5 lakás építhető 
> a beépíthető terület 516 m2-rel növekszik 

 
A területfelhasználásra vonatkozó szabálynak való megfelelés 

 
Trtv 11. § A kiemelt térségi, illetve megyei területfelhasználási kategóriák területén belül a tele-
pülésrendezési tervben, a 90. § (2) bekezdése figyelembevételével … 
d) a települési térség területén bármely építési övezet, övezet kijelölhető; 

 
A változtatás a TrTv előírásának megfelelő, mert települési térségen belül történik 

 
A biológiai aktivitásértékre vonatkozó szabálynak való megfelelés 

 
Új R. 18. § (1) Az egy hektár területet meghaladó új beépítésre szánt terület kijelölésével járó 
településterv készítése vagy módosítása során, az Étv. 7. § (3) bekezdés b) pontjában meghatá-
rozott követelmény teljesülése érdekében, az újonnan kijelölt beépítésre szánt területtel össze-
függő biológiai aktivitásérték 
a) egyenleg fenntartását a rendezési terv alátámasztó munkarészében kell igazolni, és 
b) egyenleg fenntartásához szükséges zöldfelületi követelményeket a helyi építési szabályzatnak 
kell tartalmaznia. 

 
A változtatás – az egy hektárnál kisebb méret következtében - nem játszik szerepet a bio-
lógiai aktivitásérték tekintetében. 
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Az új lakóterület kijelölésére vonatkozó szabálynak való megfelelés 

 
Új R. 16. § (1) A Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 

2018. évi CXXXIX. törvény (a továbbiakban: Trtv.) 1/1. melléklet 2–81. pontjában meg-
határozott településeken (a továbbiakban: Agglomerációs település) – a Trtv.-ben meg-
határozott követelmények teljesítése mellett – új lakóterület csak akkor jelölhető ki, ha az 
országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) 
Korm. rendelet (a továbbiakban: OTÉK) 10/A. §-ában foglaltak teljesülnek. 

(2) Az Agglomerációs településen az (1) bekezdés szerinti új lakóterület kijelölésére irányuló 
településterv készítése vagy módosítása során az (1) bekezdésben foglaltak teljesítését, 
az új lakóterület kijelölésének szakmai megalapozottságát a tervező az alátámasztó ja-
vaslatban támasztja alá a 2. melléklet 1. és 2. pontja szerinti tartalommal, a forgalomter-
helés tekintetében közlekedési javaslatban forgalomelemzéssel vagy forgalomszimulá-
ciós vizsgálattal, az óvodai, általános iskolai és egészségügyi alapellátás tekintetében 
külön, „a humán infrastruktúra ellátásának biztosítása” című javaslat fejezetben. 

 
OTÉK 10/A. § (1) A Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről 

szóló 2018. évi CXXXIX. törvény (a továbbiakban: Trtv.) 1/1. melléklet 2–81. pontjában 
meghatározott településeken (a továbbiakban: Agglomerációs település) – a Trtv.-ben 
meghatározott követelmények teljesítése mellett – új lakóterület csak akkor jelölhető ki, 
ha a meglévő lakóterületek beépítettségének vizsgálatát követően megállapítható, hogy 
a lakóterületi fejlesztési igényt a település csak új lakóterület kijelölésével tudja biztosí-
tani. 

(2) Az Agglomerációs településen az új lakóterület kijelölésével összefüggésben, a település-
tervben és a sajátos jogintézmények alkalmazásával biztosítani kell 

a) a lakóterületen a villamosenergia-ellátás és a víziközmű-ellátás, a közúthálózat vonatko-
zásában a szilárd burkolatú közutak, gépjármű-várakozóhelyek, gyalogjárdák, továbbá a 
közvilágítás, a csapadékvíz-elvezető rendszer és a hulladékgazdálkodási közszolgálta-
tás, a lakóterület beépítésével egy időben történő megvalósulását; 

b) az óvodai, általános iskolai és egészségügyi alapellátásban, a lakosságszám növekedé-
séből származó kapacitásigény kiszolgálását 

ba) 5000 fő feletti településeken a település közigazgatási határán belüli intézményekben, 
bb) 5000 fő alatti településeken a település közigazgatási határán belüli vagy a közvetlenül 

szomszédos településeken elérhető intézményekben; 
c) a fővárossal való kapcsolatát biztosító úthálózati elemek, különösen csomópontok és ösz-

szekötő szakaszok tekintetében azt, hogy azok keresztmetszeti kapacitása nem merül ki, 
szolgáltatási szintje nem romlik, és többlet-útvonalhasználat nem keletkezik; és 

d) a lakóterület területhatárán belül legalább egy játszóteret és pihenést, rekreációt szolgáló 
zöldterületet. 

 
Az új beépítésre szánt 1990 m2-es terület szigetszerűen ékelődik a beépült környező lakóterü-
letbe, így infrastrukturális ellátása megoldott, a változtatás nincs ellentétben a fenti előírásokkal.  
 
A zöldterület (játszótérrel) létrehozásra kerül a „G” jelű változtatásban tervezett új, 630 m2-nyi 
zöldterülettel. 
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Az új beépítésre szánt terület kijelölésére vonatkozó szabálynak való megfelelés 

 
Trtv 12. § (1) Ha jogszabály új beépítésre szánt terület kijelölését nem tiltja, a településren-

dezési tervben új beépítésre szánt területet a következő szempontok mérlegelése alapján 
kell kijelölni: 

a) az új beépítésre szánt terület csatlakozik a meglévő települési területhez, 
b) az új beépítésre szánt terület kijelölése nem okozza a különböző települések beépítésre 

szánt területeinek összenövését, és 
c) új beépítésre szánt terület kijelölésére csak akkor kerül sor, ha a települési térségben nincs 

a tervezett rendeltetésnek megfelelő beépítésre szánt területen beépítetlen földrészlet, 
vagy az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (a 
továbbiakban: Étv.) szerinti barnamezős terület. 

(2) Az (1) bekezdés c) pontja szerinti szempontot abban az esetben nem kell mérlegelni, ha 
a c) pont szerinti meglévő beépítésre szánt terület – tervezett rendeltetésnek megfelelő 
– igénybevétele aránytalanul nagy terhet jelentene annak várható költsége miatt. 

(3) Új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a területnövekmény legkevesebb 5%-
ának megfelelő kiterjedésű, legalább 50%-ában az újonnan kijelölt beépítésre szánt te-
rülettel kapcsolatban lévő zöldterületet, – gazdasági vagy különleges terület kijelölése 
esetén zöldterületet vagy védelmi célú erdőterületet – kell kijelölni. Ha a zöldterület vagy 
védelmi célú erdőterület kijelölése az új beépítésre szánt terület rendeltetése miatt az 
adott területen nem valósítható meg, akkor a zöldterületet vagy a védelmi célú erdőterü-
letet a település arra alkalmas más területén kell kijelölni. 

13. § (1) Borvidéki település borszőlő termőhelyi katasztere I–II. osztályú területeihez tartozó 
földrészlet – a különleges mezőgazdasági üzemi terület kivételével – nem minősíthető 
beépítésre szánt területté. 

(2) Az Országos Gyümölcs Termőhely Kataszter I. és II. osztályú területeihez tartozó föld-
részlet – a különleges mezőgazdasági üzemi terület kivételével – nem minősíthető be-
építésre szánt területté. 

 
Az új beépítésre szánt 1990 m2-es terület szigetszerűen ékelődik a beépült környező lakóterü-
letbe, egyedi helyzeténél fogva helyhez kötött jellegű, nem fekszik borszőlő termőhelyi katasz-
terbe vagy gyümölcs termőhely kataszterbe vett területen. 
 
Tehát kialakítása a fenti előírásokkal nem ellentétes. 
 
Az 5% - mindössze 100 m2 - zöldterület (játszótérrel) létrehozásra kerül a „G” jelű változtatásban 
tervezett új, 630 m2-nyi zöldterülettel. 
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B. Útszabályozás megszüntetése - hrsz: 093/17 

a településszerkezeti terv – a területfelhasználás - nem változik 
 

1. 

 

 

2. hatályos szabályozási terv szabályozási terv javaslat 

3. 

  
4. az ortofotó részlete az alaptérkép részlete 

 
A korábban tervezett út kialakítása időszerűtlenné vált. 
 
A tervezett változtatás nem áll ellentétben a magasabb rendű jogszabályokkal, a területrendezési 
tervekkel. 
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C. Gyalogút szabályozása - hrsz: 040 

a településszerkezeti terv – a területfelhasználás - nem változik 
 

1. 

 
2. hatályos szabályozási terv  

3. 

 
4. szabályozási terv javaslat  

5. 

 
6. az ortofotó részlete  

7. 

 
8. a változási vázrajz részlete  

 
Vázrajz készült a gyalogút valóságos helyzetéről mely alapján a tulajdonos és az önkormányzat 
megállapodást kötött. A telekhatár rendezés végrehajtásához szükséges szabályozási vonallal 
meghatározni a közterület (gyalogút) és a magántelek (bózótos legelő - mezőgazdasági terület) 
közötti határvonalat (a vázrajzzal azonosan) 
 
A tervezett változtatás nem áll ellentétben a magasabb rendű jogszabályokkal, a terület-
rendezési tervekkel. 
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D. Mezőgazdasági terület átsorolása különleges beépítésre nem szánt gazdasági te-

lephely területfelhasználásba - hrsz 064/106 – szabályozással  
a településszerkezeti terv – a területfelhasználás - változik 

1.

  
2. hatályos szerkezeti terv szerkezeti terv javaslat 

3.

  
4. hatályos szabályozási terv szabályozási terv javaslat 

5.

  
6. az ortofotó részlete az alaptérkép részlete 

7.  

 

8.  
a BATrT részlete 

a területfelhasználás: települési térség 
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A változtatásra tervezett hrsz 064/106 ingatlan adatai a tulajdoni lap szerint: 

 
 A.  B.  C.  D. E.  

1. műv ág / ki-
vett 

terület hatályos  
területfelhasználás 

> 
tervezett  

területfelhasználás 
2. kivett termény-

tároló, udvar 
7414m2 mezőgazdasági terület 

> 
különleges beép. nem szánt te-

rület – gazdasági telephely 
 

A területfelhasználásra vonatkozó szabályoknak való megfelelés 
 

Trtv 11. § A kiemelt térségi, illetve megyei területfelhasználási kategóriák területén belül a te-
lepülésrendezési tervben, a 90. § (2) bekezdése figyelembevételével 
….. 
b) a mezőgazdasági térség területének legalább 75%-át a mezőgazdasági terület övezetébe 
kell sorolni, a fennmaradó részen nagyvárosias lakóterület és vegyes terület építési övezet 
nem jelölhető ki; 
…. 
d) a települési térség területén bármely építési övezet, övezet kijelölhető; 
 

A változtatás a Trtv előírásának megfelelő, mert települési térségen belül történik, a mező-
gazdasági térségre vonatkozó előírás itt nem releváns 
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A természeti értékek védelmére vonatkozó szabályoknak való megfelelés 

 
A változtatásra tervezett ingatlan a víznyelő védőterületén helyezkedik el, a védelmi előírásokat 
szigorúan alkalmazni kell. 
 
A 2013. évi HÉSZ módosítás tartalmazta a víznyelő védőterületeinek részletes szabályozását az 
alábbi környezetalakítási – beépítési – javaslat alapján. 

 

 
(A fenti 2012. évi beépítési terven - a jóváhagyott és a jelenleg tervezett területfelhasználás-

tól eltérően - a 064/106 telek sportterületként szerepel)  
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A szabályok meghatározásra kerültek a 26/2013 (XII.19.) sz. – a HÉSZ-t módosító - önkormány-
zati rendeletben az alábbi tervi ábrázolással és normaszöveggel: 
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26/2013 (XII.19.) 12. § 
A R. 17. §-a a következő e), f) pontokkal egészül ki: 
"e)  
természetvédelmi terület pufferzónájának 
ea) területén épületet létesíteni nem szabad, 
eb) területén háromszintes növényállomány létesítése kötelező, 
ec) védett területtel ellentétes oldalán három méter széles gyepesített övárok létesítése kö-

telező. 
f) 
természetvédelmi terület külső védőövezetében 
fa) csak burkolt felületen lehet por- vagy olajszennyezést okozó tárolást, tevékenységet 

folytatni, tehergépkocsit tárolni, 
fb) a burkolt felületek felszíni vizét tározóban kell gyűjteni és szennyezésének megfelelően 

ülepíteni vagy olajfogóval tisztítani, 
fc) az utakon nyílt, burkolt árkot kell kialakítani, acsapadékot a terület mélypontján tározó-

ban kell gyűjteni és tisztítani. 
fd) építési tevékenységet, gazdasági tevékenységet, tárolást, anyagmozgatást folytatni 

csak e rendelet védelmi előírásainak teljesítése után szabad. 
fe) építési tevékenységet, vízelvezetést, közmű létesítést (a légkábelek kivételével), talaj-

mozgatást, terepszint változatását csak talaj minőségére, a felszíni vizek kezelésére ki-
térő geotechnikai jelentés alapján lehet folytatni. 

fg) feltöltés esetében a feltöltés talajmechanikai tulajdonságai mellett a feltöltött anyag 
szennyezettségét a geotechnikai jelentésben meg kell állapítani. Kizárólag olyan anyag 
helyezhető el, mely a földtani közeget és a felszín alatti vizeket nem károsítja. 

fh) a potenciális szennyező források területén (állattartás, bizonytalan eredetű feltöltés 
vagy hulladék) tereprendezést, építési tevékenységet kizárólag környezetvédelmi feltá-
rás után lehet. A feltárás során meg kell vizsgálni a talaj és a talajvíz minőségét és attól 
függően kármentesítést kell végezni. 

fi) csapadékvizet a barlang felszíni védőövezetébe bevezetni nem szabad." 
ahol a „R.” a 13/2017. (VI.29.) sz. ÖNK rendelet (HÉSZ) 

26/2013 (XII.19.) 15. § 
A R. 20. § (3) bekezdése a következő e) ponttal egészül ki: 
"e)  
Víznyelő, barlang külső védőterületén porzást, olaj- és egyéb szennyezést okozó tevékeny-
séget csak burkolt felületen lehet folytatni. A burkolt felületről a vizet a védett területtel ellen-
tétes oldalon kell gyűjteni. Az összegyűjtött vizet olajszennyezés - tehergépkocsi tárolás - 
esetében olajfogóval kell tisztítani." 

ahol a „R.” a 13/2017. (VI.29.) sz. ÖNK rendelet (HÉSZ) 
 

> A természetvédelmi terület pufferzónája – Vp - és  
> a természetvédelmi terület külső védőövezete – V - 
a szabályozási tervben a fenti beépítési terv szerint került lehatárolásra: 
 
Míg  
> a védőövezet – a 064/26 és 064/25 hrsz (zölddel jelölt) ingatlanok - területe magasabb 
rendű jogszabályban van meghatározva,  
> a pufferzónára és  
> a külső védőövezetre vonatkozó előírásokat és azok területét a HÉSZ a szabja meg. 
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Az új Kb-G övezet javasolt szabályozása: 

 

 
A 7415 m2-es területből következően az elhelyezhető épületek száma a hatályos HÉSZ szerint 3 
db. 

 
HÉSZ 35. § …Különleges területen és általános mezőgazdasági területen minden megkezdett 
3000 m2 után lehet egy épületet elhelyezni. 

 
A kialakultként meghatározott (ld. a fenti táblázat E/2 celláját) telekméretre vonatkozóan szabályt 
szükséges megállapítani a HÉSZ-ben, melynek célja, hogy az övezetben ne lehessen új telkeket 
alakítani, teleosztást végezni: 
 
Kialakult telekméret esetében kizárólag  
a) telekhatár rendezés,  
b) szabályozási vonal, övezethatár, belterületi határ menti telekosztás végezhető.  
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2. KbG-1 különleges gazdasági 
telephely terület  

K sz 10 6,0 75 iroda, tároló, szociális helyiség 
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E. Övezethatár változtatása Gksz-1* és Gksz-2 építési övezetek között - hrsz: 1701 

a településszerkezeti terv – a területfelhasználás - nem változik 
 

1.

  
2. hatályos szabályozási terv szabályozási terv javaslat 

3.

  
4. az ortofotó részlete az alaptérkép részlete 

5.  

 

6.  
a BATrT részlete 

a területfelhasználás: települési térség 
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A változtatásra tervezett hrsz 1701 ingatlan adatai a tulajdoni lap szerint: 

 
 A.  B.  C.  

1. műv. ág. /kivett terület területfelhasználás 
2. kivett iroda, csarnok, udvar 9125m2 kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület 

 
A területfelhasználásra vonatkozó szabályoknak való megfelelés: 

A területfelhasználás nem változik, kizárólag övezeti változtatás történik 
 

Trtv 11. § A kiemelt térségi, illetve megyei területfelhasználási kategóriák területén belül a te-
lepülésrendezési tervben, a 90. § (2) bekezdése figyelembevételével … 
d) a települési térség területén bármely építési övezet, övezet kijelölhető; 

 
A változtatás a Trtv előírásának megfelelő, mert települési térségen belül történik 
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A víznyelő védelmére vonatkozó előírásokat az előző pontban bemutattuk. Itt a következőt tesz-
szük hozzá a tervjavaslathoz. 

 
A pufferzóna területét – tekintettel arra, hogy a 1701 hrsz telek északi nyúlványa önálló ingatlan-
ként leválasztható lesz – kiterjesztjük keleti irányban. 
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A változtatás célja, hogy az 1701 hrsz telek észak keleti nyúlványa önálló telekként leválasztható 
legyen. 
 
A Gksz építési övezetek szabályozása a hatályos HÉSZ-ben a következő 

 
 A. B. C. D. E. F. G H. I. J. K. L. 
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54. Gksz-1 keresk-szolg terület kialakult 2500 sz 40 6,0 30 

49. § szerint 

- - 30 
54/a Gksz-1* keresk-szolg terület kialakult 2500 sz 40 K 30   30 

55. GIp-1 egyéb ipari terület - 1500 z 40 6,0 25 - - 30 

56. Gksz-2 keresk-szolg terület kialakult 2500 sz 30 6,0 30 - - 30 

 
Javasolt változtatás:  
a Gksz-2 építési övezetben a kialakítható legkisebb telek mérete 2000m2-re változik 2500m2-ről 
(lásd: C/56 cella a fenti táblázatban) 
 
Így a tervezett telekalakítás végrehajtható lesz. 
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F. Mezőgazdasági terület átsorolása különleges beépítésre nem szánt állatmenhely 

területfelhasználásba - hrsz: 021/53 - szabályozással  
a településszerkezeti terv – a területfelhasználás - változik 

 

1.

  
2. hatályos szerkezeti terv szerkezeti terv javaslat 

3.

  
4. hatályos szabályozási terv szabályozási terv javaslat 

5.

  
6. az ortofotó részlete az alaptérkép részlete 

7.  

 

8.  
a BATrT részlete - a területfelhasználás: 

mezőgazdasági térség 
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A változtatásra tervezett hrsz 021/53 ingatlan adatai a tulajdoni lap szerint: 

 
 A.  B.  C. D. E.  F. G.  

1. műv. ág. /  
kivett 

terület min.  
oszt. 

k. 
fill. 

hatályos terület-
felhasználás 

 tervezett terület-
felhasználás 

2. legelő köz-
ségi mintatér 

4392 5 0.31 mezőgazdasági 
terület 

> 
különleges beép. 
nem szánt terület 

3. szántó 4647 6 8.46 mezőgazdasági 
terület 

> 
különleges beép. 
nem szánt terület 

4. fásított terü-
let 

1105 2 0,92 mezőgazdasági 
terület 

> 
mezőgazdasági 

terület 
5. összesen: 1.0144  9,69    

 
Mezőgazdasági terület csökkenése (2, 3. sorok összege): 9039 m2 

 
A területfelhasználásra vonatkozó szabályoknak való megfelelés 

 
Trtv 11. § A kiemelt térségi, illetve megyei területfelhasználási kategóriák területén belül a tele-
pülésrendezési tervben, a 90. § (2) bekezdése figyelembevételével 
….. 
b) a mezőgazdasági térség területének legalább 75%-át a mezőgazdasági terület övezetébe 
kell sorolni, a fennmaradó részen nagyvárosias lakóterület és vegyes terület építési övezet nem 
jelölhető ki; 
A változtatás mezőgazdasági térségben történik, igazolni szükséges, hogy a mezőgazdasági tér-
ség területének legalább 75%-a mezőgazdasági övezetben marad. 
 
A hatályos településszerkezeti terv adata szerint: 

 
10.1. Térségi területfelhasználás 
Üröm területén a mezőgazdasági térség nagysága: 245,20 ha  
A településszerkezeti terven mezőgazdasági területbe sorolt mezőgazdasági térség nagysága:  
211,51 ha, azaz 86,3 % 

 
A tervezett mezőgazdasági terület csökkenés után marad: 211,51 – 0,90 = 210,61 ha mezőgaz-
dasági terület a településrendezési tervben. 
 
A változtatás után a településszerkezeti terv tervezete: 

 
10.1. Térségi területfelhasználás 
Üröm területén a mezőgazdasági térség nagysága: 245,20 ha  
A településszerkezeti terven mezőgazdasági területbe sorolt mezőgazdasági térség nagysága:  
210,61 ha, azaz 85,9 % 

 
Tehát a tervezett változtatás a területrendezési terv előírásának megfelel. 
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G. Kisvárosias terület (Bécsi út) újra szabályozása - hrsz: 2850/23, 2850/25, 2850/41, 

2850/42 - zöldfelület kijelölésével 
a településszerkezeti terv – a területfelhasználás - változik 

 

1.

  
2. hatályos szerkezeti terv a településszerkezeti terv javaslata 

3.

  
4. hatályos szabályozási terv a szabályozási terv javaslata 

5.

 

 

6. az ortofotó részlete  
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Üröm Bécsi út melletti társasházas területe a nőtt településfejlődés jellegzetességeit viseli magán.  
 
A változtatásra tervezett területet három - különböző időben épült - meglévő társasház veszi körül.  
A környező beépítés viszonylag magas:  
> a dél-nyugatra fekvő úszótelkes társasház háromszintes magasföldszinttel 24 lakással,  
> az északra fekvő négy épületből álló beépítés a dombtetőn helyezkedik el,  
> a keletre fekvő újonnan épület társasház szintén háromszintes 12 lakással, magasabban, 
a lejtő oldalában áll. 
A változtatásra tervezett két ingatlan önkormányzati tulajdon.  
 
A tervezett zöldterület a viszonylag sűrű környező beépítés lakosai számára játszó - pihenő - 
találkozóhely lesz. 
A fölösleges közlekedési területek megszűnnek. Az észak-keleti oldalon húzódó út részben meg-
tartandó, mert tüzivíz vezeték van alatta. Az új telek gk-val való feltárása innen jól megoldható 
lesz. 
Az új nagyméretű lakótelek társasház építés céljára hasznosítható. A gk. tárolást az épületen 
belül - célszerűen a földszinten - kell megoldani. A földszint kereskedelmi szolgáltató funkcióra is 
jól használható. Ezt a beépítési előírások - az engedélyezhető nyolc lakáshoz képest nagy szint-
terület - preferálják is. 
 
A változtatásra tervezett ingatlanok adatai a tulajdoni lap szerint és a változtatás utáni állapotban: 

 
 A.  B.  C.  D.  E.  

1. hrsz terület m2 felhasználás terület 
m2 

felhasználás 

2.  változtatás előtt változtatás után 
3. 2850/23 1000 

kivett,  
beépítetlen 

építési telek 
kisvárosias 
 lakóterület 

630 zöldterület 

4. 2850/25 1212 
kivett,  

beépítetlen 

építési telek 
kisvárosias 
 lakóterület 

2048 építési telek 
kisvárosias lakóterü-

let 
5. 2850/41 1405 

kivett,  
közterület 

út 1230 út 

6. 2850/42 561 
kivett, köz-

terület 

út 269 út 

 
A területfelhasználásra vonatkozó szabályoknak való megfelelés: 

 
Trtv 11. § A kiemelt térségi, illetve megyei területfelhasználási kategóriák területén belül a tele-
pülésrendezési tervben, a 90. § (2) bekezdése figyelembevételével … 
d) a települési térség területén bármely építési övezet, övezet kijelölhető; 

 
A változtatás a Trtv előírásának megfelelő, mert települési térségen belül történik 

 



ÜRÖM KÖZSÉG – TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSA - ÜR/2022/1 27 

HELYI PARTNERSÉGI EGYEZTETÉS   2022. DECEMBER 

 
Az újra szabályozott terület - a zöldterületi részt kivéve - Lk-3 kisvárosias lakóterületben marad, 
a szabályozási előírásait azonban változtatni szükséges. 
 
A területen jelenleg meglévő rossz állagú tároló épületek közül az egyik – garázs – épületet a 
szerzett jogok miatt meg kell tartani, ezért egy helyett két épület létesítését teszi lehetővé a mó-
dosított szabályzat. Távlatban azonban a garázs fennmaradása nem támogatandó, ezért az épü-
leten végezhető beavatkozásokat korlátozza a módosított szabályzat. 

 
A hatályos HÉSZ 1. melléklete 

 A. B. C. D. E. F. G. H. I. J. K.  L. M. 
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Lk-3 

Bécsi úti 
társas 

kisvá-
rosias 

kiala-
kult 

1500 sz 30 6,0 40 
39. § 

szerint 
legfeljebb egy 

épület 
- - 

 
A HÉSZ módosítás javaslata 

 
Lk-3 

Bécsi úti 
társas 

kisvá-
rosias 

fej-
lesz-
tési 

1500 sz 30 10,0 40 
39. § 

szerint 
legfeljebb két 

épület 
- - 

 
A HÉSZ 39. § (1) bekezdése kiegészül a következő f) ponttal: 
A területen meglévő, nem lakó használati módú épületek megtarthatók, de állagmegóváson kívül 
semmilyen változtatás - bővítés, átalakítás, funkcióváltás - nem hajtható végre. 
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H. Ortodox temető szabályozása - hrsz: 1701 

a településszerkezeti terv – a területfelhasználás - nem változik 
 

1.

  
2. hatályos szerkezeti terv (nem változik) az ortofotó részlete 

3.

  

4.

hatályos szabályozási terv a szabályozási terv javaslata a temetőkről és a 
temetkezésről szóló 1999. évi XLIII. törvény és 
a temetőkről és a temetkezésről szóló 1999. 
évi XLIII. törvény végrehajtásáról szóló 
145/1999. (X. 1.) Korm. rendelet alapján kerül 
kidolgozásra 
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I. Telekalakítási – magánút kialakítással kapcsolatos - konfliktusok kezelése 

 
A magánutak kialakítása a HÉSZ hatályos előírásai mellett – egyes beépítési adottságok miatt – 
akadályba ütközik (példaként két eset bemutatása a következő oldalak ábráin kerül bemutatásra). 
 
A problematikus szabályok a következők. 
 
A hatályos OTÉK előírásból következően: 
A magánút mellett a szomszédos teleknek előkertje keletkezik. Az így kialakuló előkert méretét – 
ha az kisebb 5 méternél - egyedileg kell vizsgálni. 
> Megoldási javaslat: 
> Amennyiben a magánúthoz 5 méternél közelebb áll szomszédos telken épület, helyszíni 
vizsgálat után, a SZAT módosításával, a kialakult állapot („K”) jelölésével a szabályozási terven 
kell jelölni az előkertet. 
 
Hatályos HÉSZ előírás:  
30. § (4) „Zsákutcák végét 8 méteres sugarú kőrt befogadni alkalmas geometriával kell kialakí-
tani.” 
Észszerűen a fordulókőr kialakítása, csak több telket kiszolgáló zsákutcára vonatkozhat. 
> Módosítási javaslat: 
> „A 4-nél több telket feltáró zsákutcák végét 8 méteres sugarú kőrt befogadni alkalmas 
geometriával kell kialakítani.” 
 
Hatályos HÉSZ előírás:  
9. § (7) „Beépítésre szánt területen 10 méternél keskenyebb úttól legalább 5 méterre lehet a ke-
rítést építeni.” 
Az előírás a Völgypark (Völgyliget-2) 8 méteres útjaira vonatkozik. Nem vonatkozhat kevés számú 
telek feltárására létesülő magánútra. 
> Módosítási javaslat: 
> „Beépítésre szánt területen a 4-nél több telket feltáró és10 méternél keskenyebb úttól 
legalább 5 méterre lehet a kerítést építeni.” 
 
Hatályos HÉSZ előírás:  
30. § (11) „Közforgalom előtt megnyitott magánutat kizárólag a közutakra vonatkozó előírá-
sok szerint lehet kialakítani.” 
A hatályos OTÉK előírásból következően: 
ellenkező helyi szabályozás nélkül a magánutakat 12 méter szélességben kell kialakítani. 
> Módosítási javaslat: 
> „Magánút 
legfeljebb két telek kiszolgálása céljából legalább 4 méter széles, 
két teleknél több ingatlan kiszolgálása céljából legalább 6 méter széles lehet.” 
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Magánút kialakítása – hrsz 777 

 

  
alaptérkép az ortofotón a szabályozási terv javaslata 

 

  
a magánúttá alakítandó behajtó az oldalkertek találkozása 

 
   

A magánút mellett kialakuló – kialakult méretű („K”) – előkert elfogadható, mert arra kevés nyílása 
van a szomszédos épületnek, a magánút tervezett helye jelenleg is közlekedésre szolgál. 
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Magánút kialakítása – hrsz 3009 
 

  
alaptérkép az erdőtérképen 

(2022.07.01-i állapot) 
a szabályozási terv javaslata 

nincs változtatás! 
 

  
a lebontott épület helyén tároló konténer 

áll 
a magánúttá alakítandó behajtó 

 
A magánút mellett kialakuló előkert az alaptérképtől eltérően bőven 5 méter felett van. A 3009 
hrsz telek beépítése ugyanis megváltozott, az alaptérképen jelölt épületet elbontották, helyén 
csak betonalap látható, rajta konténerrel. Az új beépítés a telek északi végében látható a légifotó 
szerint. a magánút egyébként itt is meglévő, behajtásra használt telekrészen alakul ki. 
 
Ilyen esetben a szabályozási terv változtatása nem szükséges, a vázrajz igazolja az – akár a 
földhivatali térképmásolattól eltérő - jogszerű kialakítást. 
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VII.  A HÉSZ NORMASZÖVEGÉT ÉRINTŐ VÁLTOZTATÁSOK 
 

1. új, változó előírások indoklás 

2. A R. 25. §-a következő (12), (13) bekezdés-
sel egészül ki: 
„(12) Vízgépészeti berendezés kizárólag 
építési helyen belül, terepszint alatt vagy 
az elsődleges rendeltetésű épületen belül 
helyezhető el. 
(13) Zajt keltő műtárgyat kizárólag 
akusztikai számítással méretezett zajvé-
delmi létesítménnyel takartan lehet létesí-
teni.” 

A panaszos szomszédok száma az épület-
gépészeti berendezések terjedésével nö-
vekszik. Meg kell akadályozni a zavaró 
állapotok létrejöttét. 

3. A R. 30. § (11)  
„Magánút 
a) legfeljebb két telek kiszolgálása 
céljából legalább 4,5 széles, 
b) két teleknél több ingatlan kiszol-
gálása céljából legalább 6 méter széles le-
het.” 

Hatályos előírás: 30. § (11) „Közfor-
galom előtt megnyitott magánutat kizáró-
lag a közutakra vonatkozó előírások sze-
rint lehet kialakítani.” 
Keresztmetszeti meghatározás nélkül ki-
zárólag az OTÉK által meghatározott 
min. 12 m széles lehet a magánút. 

4. A R. 30. § a következő (17) bekezdéssel 
egészül ki:  
„(17) A 078/61 magánút és a 078/26 in-
gatlan között létesíthető magánutat az 
északról határos ingatlanoktól kerítéssel 
elválasztani nem szabad a gazdasági for-
galom zavartalansága érdekében.”  

Az itt létesíthető magánútról kb. 14 sző-
lőművelésű telek nyílik, azok saját feltá-
rásukat lehetetlenítenék el egy hosszú, 6 
méter széles út kerítésével. 

5. A R. 33. §-a a következő (5) bekezdéssel 
egészül ki: 
„(5) Oldalhatáron álló beépítési mód ese-
tében a telek beépített oldalától legfel-
jebb 1 méterre lehet helyezni az épületet” 

A hagyományos – nem az építési hely fo-
galmával meghatározott - oldalhatáros 
építkezést kívánjuk preferálni. 

6. A R. 38. §-a a következő (7) bekezdéssel 
egészül ki: „(7) Az épületmagasság megál-
lapítása során a lejtő felé néző homlokzat-
felület magassága legfeljebb két méterrel 
haladhatja az övezetben, építési övezet-
ben, előírt legnagyobb épületmagasság 
értékét.” 

A magassági átlagszámítás miatt mere-
dek terepen a lejtő felé néző homlokzat 
túl magas lehet. 

7. A R. 3. § (8) bekezdés első mondata he-
lyébe a következő rendelkezés lép: 
„A terepmetszetek az épület homlokzat-
síkjaiban vannak felvéve.” 

Hatályos előírás: 3. § (8) Terepmetszet 
„A terepmetszet a terep esésvonala irá-
nyában van felvéve.” 

8. A R. 3. §-a következő (9) bekezdéssel egé-
szül ki: „(9) Nyárikonyha 
A főépítménnyel szemben lévő oldalhatá-
ron álló meglévő, gazdasági funkciójú 
épület.”  

 Definiálás szükséges 
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9. A R. 3. §-a következő (10) bekezdéssel 
egészül ki: 
„(10) E rendeletben a gépkocsi behajtó és 
a gépkocsi beálló azonos fogalmak.” 

Definiálás szükséges, vitákra adott okot 
a két szó eltérése 

10. A R. 3. § (6) Szintterületi mutató 
definíció hatályát veszti  

Hatályát veszti a rendelkezés, mert az 
OTÉK határozza meg a szintterületi mu-
tatót. 

11. A R. 10. § (3) e) pont helyébe a következő 
rendelkezés lép: 
„e) Az épület körül kizárólag a körüljárha-
tóság biztosítása céljából, legfeljebb 1 mé-
ter távolságban - ha az eredeti terep lej-
tése szükségessé teszi – legfeljebb 0,6 mé-
teres feltöltés kialakítható.” 

A hatályos előíráshoz képest a „járda” ki-
marad, mert kaviccsal, gyeppel is ki lehet 
alakítania az épület körülötti területet. 

12. A R. 10. § (3) j) pont helyébe a következő 
rendelkezés lép: 
„j) Az e) és f) pontoknak megfelelő eset-
ben legalább akkora bevágást kell alkal-
mazni, mint, amekkora feltöltés.” 

Pontosítás 

13. A R. 10. § (3) i) pont helyébe a következő 
rendelkezés lép: 
„i) E bekezdés tereprendezési korlátozása-
itól – a beépítés helyén mért - 10 %-os 
eredeti tereplejtés felett 30 cm-rel el le-
het térni.” 

Hatályos előírás: 10. § (3) i) „E bekezdés 
tereprendezési korlátozásaitól – 10 %-os 
eredeti tereplejtés felett – 30 cm-rel el le-
het térni.” 

14. A R. 12. § (1) bekezdése a következő f) 
ponttal egészül ki: 
„f) A közterülettől 20 %-nál jobban lejtő 
terep esetében, amennyiben az épület 
nem kerül 6 méternél távolabb a telek 
homlokvonalától, a telekhatár és az épü-
let között bejárat, gépkocsi beálló, gépko-
csi behajtó számára feltöltés, híd kialakít-
ható, mely a közterület szintjénél nem le-
het magasabban.” 

Ez az előírás az olyan terepviszonyok 
mellett, mint amilyen a Deák utca déli ol-
dalán van, lehetővé teszi az épület és a 
magasabban fekvő utca közötti bejáró-
híd létesítését. 
 

15. A R. 18. § (8) bekezdése helyébe a követ-
kező rendelkezés lép: 
„(8) A patak partvonalától számított 20 
méteren belül épület, parkolóhely nem lé-
tesíthető. Jelen előírás nem vonatkozik a 
közterületekre és azon építési telkekre, 
melyeket közterület választ el a pataktól.”  

Hatályos előírás: 18. § (8) „A patak part-
vonalától számított 6 méteren belül épü-
let, parkolóhely nem létesíthető” 
A patakot érő szennyeződés miatt szigo-
rítani szükséges 

16. 39. § (9) Lakóterületen új lakás létesítése-
kor egynél több lakást tartalmazó épüle-
tek esetében lakásonként legalább 20 m2-
es zárt – a főépítmény határoló falain be-
lül elhelyezett - személygépkocsi tárolót 
kell létesíteni az OTÉK-ban előírt megkö-
zelítési előírások betartásával. 

Átkerül új helyre a 30. § (16) bekezdésből 
a jobb érthetőség (összefüggés rendszer) 
miatt. 
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17. A R. 32. § (2) bekezdése helyébe a követ-
kező rendelkezés lép: 
„(2) Az előkertben nem lehet kerti tetőt, 
pergolát, a kerítéssel egybeépített hulla-
déktárolón kívül tároló építményt létesí-
teni.” 

Hatályos előírás: 32. § (2) „Az előkertben 
nem lehet kerti tetőt elhelyezni.” 
Pontosítás szükséges az előkertek beépí-
tési tendenciája miatt. 

18. A R. 33. §-a a következő (5) bekezdéssel 
egészül ki: 
„(5) Tároló építmény az oldalkertben nem 
helyezhető el.” 

Pontosítás szükséges az oldalkertek be-
építési tendenciája miatt. 

19. Hatályát veszti a 37. § (4) bekezdés: 
„A helyiséget tartalmazó terepszint alatti 
építmény az összes szintterületbe bele 
számít.” 

Az OTÉK határozza meg a szintterületi 
mutatót. 

20. A R. 39. § (6) bekezdése helyére a követ-
kező rendelkezés lép: 
„(6)  
Kertvárosias és falusias lakóterületen leg-
feljebb olyan nagyságú lakástól eltérő ren-
deltetési módú épület létesíthető, amely 
legfeljebb 6 db OTÉK norma szerinti tel-
ken belüli gépkocsi elhelyezéssel jár” 

Hatályos előírás: 39. § (6) „Kertvárosias és 
falusias lakóterületen legfeljebb olyan 
nagyságú lakástól eltérő rendeltetési mód 
létesíthető, amely nem igényel több OTÉK 
norma szerinti telken belüli gépkocsi elhe-
lyezést, mint amennyi az ingatlanon épít-
hető lakásszámhoz tartozik.” 
A lakóépületben létesíthető eltérő hasz-
nálati módokra vonatkozik, holott az a 
39. § (5) bekezdésben van rendezve. Az 
önálló épületként épülő lakástól eltérő 
használati módokat kell itt szabályozni. 

21. Az Lf-1, Lf-1v, Lf-2, Lf-3, Lf-4, Lf-5 építési 
övezetben a szintterületi mutatóba – az 
OTÉK-ban meghatározott területeken fe-
lül - nem számít bele 
a) az oromfalas épületek, épületrészek te-
tőtér beépítése, 
b) a pince, mint terepszint alatti épít-
mény, 
c) a nyárikonyha területe. 

A 2021. évi módosítás – a 2 lakásos épü-
letek Ófaluban való terjedésének korlá-
tozása érdekében – a szintterületet jelen-
tősen korlátozta. Ez túlzónak bizonyult a 
valós családi bővítések (tetőtér beépítés, 
meglévő pincék, nyárikonyhák beszámí-
tása) esetében, ezért kivonunk területe-
ket a szintterület számításból a hagyo-
mányos falusi területeken. 

22. Kialakult előkert: 
Az utca beépített telkein jellemző, a telek 
homlokvonala és az utcai homlokzat kö-
zötti távolság. 

Kialakult állapotú előkert definíciója 
szükséges  
(OTÉK 35. § (2) b) „a helyi építési szabály-
zat által elismert kialakult állapot”) 

23. Szabadlépcső kizárólag tereplépcső, elő-
lépcső, céljára létesíthető 

 

24. Pergola: oszlopokból és gerendákból álló 
építmény, épületrész, a szerkezetek ke-
resztmetszeti mérete a 15 cm-t nem ha-
ladhatja meg, a párhuzamos gerendák tá-
volsága legalább 50 cm, mely átlátszó fe-
lülettel sincs fedve, ettől eltérő, zártabb 
szerkezet kerti tetőnek minősül 

A „pergola” definíciója szükséges. 

25. Kerti tető létesítése esetén annak 10 m2-t 
meghaladó alapterületével a beépíthető 
területet csökkenteni kell 

A kerti tetőknek nem volt korlátozása ed-
dig. 
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26. Lakás rendeltetési mód igazolása eseté-
ben a kialakult állapotra való tekintettel 
10 évnél régebben épült jogszerűtlen la-
kóépület az építési hely szempontjából 
szabályosnak tekintendő akkor is, ha az e 
rendelet szerint meghatározott elő-, ol-
dal-, vagy hátsókertbe nyúlik épületrésze, 
bővítése kizárólag az építési helyen belül 
végezhető 

Hatályos előírás: 8. § (1) „A kialakult 
állapotra való tekintettel 10 évnél 
régebben épült jogszerűtlen épület az 
építési hely szempontjából szabályosnak 
tekintendő akkor is, ha az e rendelet 
szerint meghatározott elő-, oldal-, vagy 
hátsókertbe nyúlik épületrésze.” 
Nem vonatkozhat tárolókra (fészer stb.) 
és nem keletkeztethet építési jogot épí-
tési helyen kívül. 

27. Új építés, bővítés esetében a telken álló 
jogszerűtlen, nem lakás célú építménye-
ket el kell bontani. 

 

28. Hőszivattyú bármely övezetben létesít-
hető, felszíni műtárgya kizárólag az építési 
helyen belül vagy a közterületi kerítéssel 
egybeépített hulladéktartály tárolóban 
helyezhető el. 

Hatályos előírás: 25. § (9) „Hőszivattyú 
bármely övezetben létesíthető, felszíni 
műtárgya kizárólag az építési helyen belül 
vagy kerítéssel egybeépített hulladéktar-
tály tárolóban helyezhető el.” 
Nem vonatkozhat a szomszéd felé néző 
kerítés mellé építés engedésére. 

29. Lakóterületen a lakástól eltérő használati 
mód számára az OTÉK által előírt parkoló-
helyeket telken belül, a kerítésen kívül, a 
közlekedési területről közvetlen beállást 
biztosítva kell kialakítani. 
A szállítási forgalom esetében a szgk. par-
koló területen felül kell a tehergépjármű-
vek telken belüli megállását, megfordulá-
sát biztosítani 

A gyakorlatban nem működik, hogy a 
kertkapun behajtva parkolnak a vevők, 
az utcáról közvetlenül kell a parkolást 
biztosítani. 

30. A 4-nél több telket feltáró zsákutcák végét 
8 méteres sugarú kőrt befogadni alkalmas 
geometriával kell kialakítani. 

Hatályos előírás: 30. § (4) „Zsákutcák vé-
gét 8 méteres sugarú kőrt befogadni al-
kalmas geometriával kell kialakítani.” 
Nem vonatkozhat kevés számú telek fel-
tárására. 

31. Beépítésre szánt területen a 4-nél több 
telket feltáró,10 méternél keskenyebb út-
tól legalább 5 méterre lehet a kerítést épí-
teni. 

Hatályos előírás: 9. § (7) „Beépítésre szánt 
területen 10 méternél keskenyebb úttól 
legalább 5 méterre lehet a kerítést épí-
teni.” 
Az előírás a Völgypark (Völgyliget2) 8 
méteres útjaira vonatkozik. Nem vonat-
kozhat kevés számú telek feltárására lé-
tesülő magánútra. 

32. Módosul a 38. § (6) bekezdése: 
 …. és a kialakult falusias lakóterületeken 
legfeljebb 7,5 m széles …. 
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33. Terepszint alatti, méretezett csapadékvíz 

tározót kell létesíteni minden építési telek 
beépítésével egyidejűleg. 

Hatályos előírás: 27. § (6) „(6) Terepszint 
alatti, méretezett csapadékvíz tározót kell 
építeni minden építési övezet beépítésével 
egyidejűleg.” 
Szükséges változtatni, mert: nem „öve-
zet”, hanem építési telek, nem „építeni”, 
hanem létesíteni (kész gyártmányok van-
nak) 

34. A 40 méteres beépíthetőségi határon túl 
legfeljebb 10 m2 alapterületű tároló léte-
síthető. 

Hatályos előírás: 31, § (5): „Falusias lakó-
területen az építési telek homlokvonalától 
számítva legfeljebb 40,0 méter mélység-
ben építhető be a telek a Bécsi út, az 
Ürömi út, a Dózsa György út, a Péterhegyi 
út melletti telkek, a nyúlványos vagy ma-
gánúttal megközelített telkek kivételével.” 
A hosszú telkeken a hagyományos beépí-
tés megőrzését célozza a hatályos sza-
bály (a lakóépület a közterülethez közel 
épüljön, ne a telektömb belsejébe) Azon-
ban – igény jelentkezett rá - a kertműve-
léshez célszerű és elfogadható tárolót 
megengedni a telek belsejében is. 

35. Hrsz: 3168 
Zöldterületi (Z-5) övezet létrehozása: 
A Z-1 övezettel azonos előírásokkal kivéve 
a zöldfelület legkisebb mértékét, mely 
75% helyett 60%. 

Hatályos előírás: 
Z-1 övezet 75 % legkisebb zöldterülettel 
A tervezett játszótér kialakításához a 
zöldfelületi előírás 75 %-ról 60 %-ra való 
csökkentése szükséges. Ezzel az övezeti 
jel is változik, mert csak ezen a zöldterü-
leten csökkentjük a zöldfelületi minimu-
mot, a többi hasonló jelű zöldterület elő-
írásai nem változnak. 
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VIII.  A TERÜLETRENDEZÉSI TERVEKKEL VALÓ ÖSSZEFÜGGÉSEK 
 
 

A. Területfelhasználás 
 

A Trtv  
2. melléklete - az Ország Szerkezeti Terve - meghatározza az országos területfelhasználási ka-
tegóriákat, 
 
7. melléklete - a Budapesti Agglomeráció Szerkezeti terve - meghatározza a kiemelt térségi terü-
letfelhasználási kategóriákat. 
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1. Az Ország Szerkezeti Terve 
Trtv. 2. melléklet 

 

  
A terv Üröm területén a következő területfelhasználási kategóriákat különbözteti meg. 

> erdőgazdálkodási térség  
> mezőgazdasági térség, 
> vízgazdálkodási térség, 

> települési térség. 
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2. A Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Terve  

Trtv. 7. melléklet 

 
A terv Üröm területén a következő területfelhasználási kategóriákat különbözteti meg. 

> erdőgazdálkodási térség, 
> nagy kiterjedésű zöldterületi települési térség 

> kertes mezőgazdasági térség, 
> mezőgazdasági térség, 
> vízgazdálkodási térség, 

> települési térség, 
> sajátos területfelhasználású térség. 
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A tervezett változtatások közül az „F” jelű változtatás – beépítésre nem szánt állatmenhely, szürke 
kőrrel jelölve – kivételével valamennyi változtatás vagy települési térségben történik, vagy útsza-
bályozás (mely mezőgazdasági térségben történik) 
 
Az „F” jelű változtatás mezőgazdasági térségben beépítésre nem szánt különleges terület kijelö-
lése állatmenhely céljára. 
 
Az „F” jelű változtatás előzőekben történt bemutatása – ld. 24. oldal - igazolta, hogy a változta-
tással Üröm mezőgazdasági területbe sorolt része a mezőgazdasági térség 85,9 %-a, mely meg-
haladja a kötelező – ld. Trtv. 11. § b) pont - 75 %-os mértéket.  
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B. Térségi övezetek 

 
A Trtv  
3/1 – 3/5 melléklete meghatározza az országos övezetek egy részét. 
 
Az MvM 
1 – 6. melléklete meghatározza az országos övezetek másik részét. 
 
Az MvM 
7 – 9. melléklete meghatározza a Budapesti Agglomeráció Övezeti Tervének részét képező ki-
emelet térségi övezetket. 
 
A PmTrT  
3.13.1 – 3.13.5 melléklete meghatározza az egyedileg meghatározott megyei övezeteket, melyek 
nem csak az Agglomeráción kívüli megyeterületre, hanem a teljes megyére vonatkoznak. 
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A Trtv. 5. melléklete  
a térségi övezetek egymáshoz való viszonyát és kapcsolatrendszerét mutatja be: 

 
  A B C D 

1. OTRT Kiemelt térségi és  
megyei területrendezési terv 

meghatározva: Üröm érintett: 

2. Ökológiai hálózat magterületének övezete Trtv  3/1 mell. igen 
3. Ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete Trtv  3/1 mell. igen 
4. Ökológiai hálózat pufferterületének övezete Trtv  3/1 mell. nem 
5. Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete Trtv  3/2 mell. nem 
6. Jó termőhelyi adottságú szántók övezete MvM  1. mell. igen 
7.  - -  
8. Erdők övezete Trtv  3/3 mell. igen 
9. Erdőtelepítésre javasolt terület övezete MvM  2. mell. nem 

10. Tájképvédelmi terület övezete MvM  3. mell. igen 
11. Világörökségi és világörökségi várományos területek övezete Trtv  3/4 mell. nem 
12. Vízminőség-védelmi terület övezete MvM  4. mell. igen 
13. Nagyvízi meder övezete MvM  5. mell. nem 
14. VTT-tározók övezete MvM  6. mell. nem 
15. Honvédelmi és katonai célú terület övezete Trtv  3/5 mell. nem 
16. 

 
Ásványi nyersanyagvagyon övezete MvM  7. mell. igen 

17. 
 

Rendszeresen belvízjárta terület övezete MvM  8. mell. nem 
18. 

 
Tanyás területek övezete - - 

19.   Földtani veszélyforrás területének övezete MvM  9. mell. nem 
  

  Egyedileg meghatározott megyei övezetek - - 
20.  Innovációs-technológiai fejlesztés támogatott 

célterületének övezete 
PmTrT 3.13.1 m. nem 

21.  Logisztikai fejlesztések támogatott célterületé-
nek övezete 

PmTrT 3.13.2 m. nem 

22.  Turisztikai fejlesztések támogatott célterületé-
nek övezete 

PmTrT 3.13.3 m. igen 

23.  Kertes mezőgazdasági területek övezete PmTrT 3.13.4 m. nem 
24.  Klímaváltozásnak fokozottan kitett területek 

övezete 
PmTrT 3.13.5 m. nem 
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1.  Ökológiai hálózat magterületének övezete  

Trtv  3/1 melléklet 

 
 A tervezett változtatások nem érintik az övezet területét 
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2. Ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete 

Trtv  3/1 melléklet 
 

Az ökológiai folyosóra az OTrT és BATrT is tartalmaz előírást. 
 
 A tervezett változtatások nem érintik az övezet területét 
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3. Az erdők övezete 

 Trtv  3/3 melléklet 
 

 
 

 A tervezett változtatások nem érintik az övezet területét 
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A Trtv és az erdőtérkép - erdoterkep.nebih.gov.hu - nem azonosan sorolja be az erdőket: 

 

 
https://erdoterkep.nebih.gov.hu/  -  2022.12.07. 

  
Eltérések az 1, 2, 3, 4 jellel jelölt helyszíneken vannak, de ezek nem relevánsak a jelen dokumen-
tációban tervezett változtatások szempontjából.  
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4. Jó termőhelyi adottságú szántók övezete  
MvM 1. melléklet 

 

 
 

 A tervezett változtatások nem érintik a térségi övezet területét. 
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5. Tájképvédelmi terület övezete 

MvM  3. melléklet 
 

 
 

 A tervezett változtatások közül a Sadovéban tervezett útszabályozások érintik az övezet 
területét 
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6. Vízminőség-védelmi terület övezete 

MvM  4. melléklet 
 

 
 

 A tervezett változtatások közül a Sadovéban tervezett útszabályozások érintik az övezet 
területét 
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7. Ásványi nyersanyagvagyon övezete 

MvM  7. melléklet 
 

 
 
 

 A tervezett változtatások nem érintik az övezet területét 
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8. Turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete 

PmTrT 3.13.3. melléklet 
 

 
  
PmTrT előírás: 
 
„10. § A turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezetével érintett települések tele-

pülésfejlesztési koncepciója, integrált településfejlesztési stratégiája és településrende-
zési eszközei készítése, felülvizsgálata, valamint módosítása során a turisztikai fejlesz-
tések (a párhuzamos fejlesztések elkerülése érdekében) a térségi szempontok figyelem-
bevételével, a koordinált tervezés keretében, valamint a folytonosságot biztosító nyom-
vonalak megteremtésével valósítható meg.” 

 
 A tervezett változtatások szempontjából az előírás nem releváns. 
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