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MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT 

 

1. HELYZETFELTÁRÓ MUNKARÉSZ 

1.1 Településhálózati összefüggések 

 

 

 

Felcsút Fejér megye északi részén van, a Bicskei kistérség része. A Bicskei Járáshoz tartozik. 

Középfokú ellátásával Bicskéhez és Székesfehérvárhoz kapcsolódik.  

Munkavállalói ezeken a városokban, Tatabányán, sőt a fővárosban is dolgoznak.   

1.2 A területfejlesztési dokumentumokkal való összefüggések vizsgálata (OTK, FMTK) 

Országos Területfejlesztési Koncepció: 

A Közép-Magyarországi régióban a fejlesztés hangsúlyos eleme a szociális, gazdasági, egészségügyi 

terület. A régió célja a minőség elvein nyugvó, élhető, az itt élők számára egészséges, lakó és 

munkakörnyezetet biztosító, ugyanakkor a fenntarthatósági kritériumokat, gazdasági, környezeti és 

társadalmi vonatkozásban egyaránt teljesítő, kreatív térség legyen. Közép-Magyarországi régió 

nemzetközi vezető szerepe a Kárpát-medence fő szervező erejét jelenti. A tudásalapú emberi 

erőforrás- és gazdaságfejlesztés az üzleti szolgáltatásokra, a kutatás-fejlesztésre, a kulturális és 

szabadidő" gazdaságra koncentrál. 

A településen különösen nagyon fontos a meglévő munkahelyek megőrzése, esetleg bővítése. A 

településen működő vállalkozások munkahelyeinek megtartása a település vezetésének kiemelkedő  

Fejér Megye Területfejlesztési Koncepciója - 2014 

FEJÉR MEGYE – PANNÓNIA SZÍVE 

A megyében 6 funkcionális térség alakult ki, amelyek bizonyos területeken átfednek, közöttük a 

kapcsolatot a közúti és vasúti tengelyek biztosítják. 

Felcsút a Budapesti Agglomeráció vonzástérségébe tartozik. 
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Fejér megye Területfejlesztési Programja - 2014,. Fejér megye funkcionális térségeinek leírása, 

jövőképe  

A funkcionális térségek lehatárolásának célja a megye stratégiai térstruktúrája és a területfejlesztési 

szempontból együtt tervezendő térségek meghatározása, illetve a fejlesztési célok értelmezése a 

megyén belüli különféle sajátosságokkal rendelkező területi részegységekre.  

 

1.3 A területrendezési tervekkel való összefüggések vizsgálata  

A területre vonatkozó 2019 március 15 után hatályos magasabb szintű területrendezési terv előírásai: 

Magyarország Országgyűlése a területrendezésről 2018 év végén új törvényt alkotott: 

2018. évi CXXXIX. törvény Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési 

tervéről 

„Az Országgyűlés – figyelemmel az ország általános és egyes térségeinek kiemelkedő gazdasági, 

társadalmi és kulturális fejlődésére, és arra, hogy e fejlődéshez a véges és nehezen megújuló táji, 

természeti, környezeti és épített környezeti értékek hozzájárulása elvitathatatlan – az ország 

kiegyensúlyozottabb területi fejlődése, a terület- és gazdaságfejlesztés hatékony területi irányítása, 

az okszerű és takarékos területhasználat, valamint a gazdasági, társadalmi és környezeti 

fenntarthatóság megőrzése érdekében, az Országos Fejlesztési és Területfejlesztési Koncepcióban 

lefektetett területhasználati elvekkel összhangban a területhasználat módjáról és szabályairól a 

következő törvényt alkotja” 

 

 

Az Ország Szerkezeti tervének vonatkozó részlete 

 

A vizsgált terület a vízgazdálkodási és települési területfelhasználású térségbe tartozik.  

A térségekre vonatkozó előírások: 

11. § A kiemelt térségi, illetve megyei területfelhasználási kategóriák területén belül a települési 

területfelhasználási egységek kijelölése során 

a) az erdőgazdálkodási térségben a települési területfelhasználási egységeket a térséget lefedő 

erdők övezetére és az erdőtelepítésre javasolt terület övezetére vonatkozó szabályok szerint kell 

kijelölni, és legalább 75%-ban erdőterület területfelhasználási egységbe kell sorolni; 

b) a mezőgazdasági térség területének legalább 75%-át elsődlegesen a mezőgazdasági terület 

települési területfelhasználási egységbe kell sorolni, a fennmaradó rész természetközeli terület vagy 

különleges honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsági célra szolgáló terület területfelhasználási 

egységbe sorolható; 
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c) a vízgazdálkodási térség területét - e törvény hatálybalépését megelőzően már jogszerűen 

kijelölt beépítésre szánt területek kivételével - vízgazdálkodási terület, vízgazdálkodási célú 

erdőterület, vízgazdálkodási célú mezőgazdasági terület, természetközeli terület, továbbá különleges 

honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsági célú terület vagy honvédelmi célú erdőterület 

területfelhasználási egységbe kell sorolni, és a működési területével érintett vízügyi igazgatási 

szervvel egyeztetve kell pontosítani; 

d) a települési térség területén bármely települési területfelhasználási egység kijelölhető; 

e) a sajátos területfelhasználású térség területét a terület tervezett felhasználásának megfelelően 

honvédelmi, különleges, közlekedési, erdő-, gazdasági vagy intézményterület települési 

területfelhasználási egységbe kell sorolni. 

19. § (1) Az országos övezetek a következők: 

1. ökológiai hálózat magterületének övezete, 

2. ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete, 

3. ökológiai hálózat pufferterületének övezete, 

4. kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete, 

5. jó termőhelyi adottságú szántók övezete, 

6. erdők övezete, 

7. erdőtelepítésre javasolt terület övezete, 

8. tájképvédelmi terület övezete, 

9. világörökségi és világörökségi várományos területek övezete, 

10. vízminőség-védelmi terület övezete, 

11. nagyvízi meder övezete, 

12. VTT-tározók övezete, 

13. honvédelmi és katonai célú terület övezete. 

(2) A kiemelt térségi övezetek a következők: 

1. a BATrT-ben alkalmazott kiemelt térségi övezeteket a 42. § határozza meg, 

2. a BKÜTrT-ben alkalmazott kiemelt térségi övezeteket a 77. § határozza meg. 

(3) A megyei övezetek a következők: 

1. ásványi nyersanyagvagyon övezete, 

2. rendszeresen belvízjárta terület övezete, 

3. tanyás területek övezete, 

4. földtani veszélyforrás terület övezete, 

5. egyedileg meghatározott megyei övezet. 

(4) Az (1) bekezdés 5., 7., 8. és 10-12. pontjaiban meghatározott országos övezetek területi 

lehatárolását és övezeti szabályait a területrendezésért felelős miniszter rendeletben állapítja meg. 

(5) A (3) bekezdés 1-4. pontjaiban meghatározott megyei övezetek övezeti szabályait a 

területrendezésért felelős miniszter (4) bekezdésben meghatározott rendelete, az övezetek területi 

lehatárolását a megyei területrendezési terv állapítja meg. 

20. § (1) A térségi övezetek egymáshoz való viszonyát és kapcsolatrendszerét - a (2) bekezdésben 

foglaltak kivételével - az 5. melléklet tartalmazza. 

(2) A BKÜTrT-ben megállapított és alkalmazott térségi övezetek egymáshoz való viszonyát és 

kapcsolatrendszerét a 6. melléklet tartalmazza. 

21. § (1) A kiemelt térségi és megyei övezetek területén a vonatkozó országos övezetek előírásait 

is alkalmazni kell. 

(2) A törvény és a 19. § (4) és (5) bekezdése szerinti miniszteri rendelet övezeti előírásait a 

vonatkozó ágazati jogszabályokkal együtt kell alkalmazni. 
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Az 1. módosítási területet az ökológiai folyosó térségi övezete érinti. 

Az OTrT övezeti tervlapjainak vonatkozó részletei: 

 3/1. Az országos ökológiai hálózat övezete 

 

3/2. A kiváló termőhelyi adottságú szántó övezete 

 

3/3. Erdők övezete 

 

Felcsútot a világörökségi és világörökségi várományos terület, valamint a honvédelmi és katonai 

célú terület övezetei nem érintik. 

 

Az 1. módosítási területet a országos ökológiai hálózat övezete érinti. 
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A 9/2019.(VI.14.) MvM rendelet mellékleteivel megállapított övezetek érintettsége 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. Erdőtelepítésre javasolt terület övezete 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3. Tájképvédelmi terület övezete 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4. Vízminőség-védelmi terület övezete 

 

A települést a jó termőhelyi adottságú szántó terület övezete a nagyvízi meder és a VTT-tározók 

övezete nem érinti, az erdőtelepítésre alkalmas terület és a tájképvédelmi terület övezet érinti a 

települést. A fenti övezetek egyike sem érinti a módosítási területeket. 
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Fejér Megye közgyűlése (FMTrT) 1/2009. (II. 13.) K.r.sz. rendelete 

Fejér Megye Területrendezési Tervéről 
 

 
 

A megyei területrendezési terv Térségi szerkezeti tervén a település a települési térség, 

erdőgazdálkodási térség, mezőgazdasági térség és vízgazdálkodási térség található. A település 

területén a 811. sz. főút és a 8126. j. mellékút halad. A településen vezet egy térségi kerékpárút. 

Az 1. módosítási terület a mezőgazdasági térségben, a 2., és 3. módosítási terület a települési 

térségben található. 
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Térségi övezet  ek 

 

3/1. Kiváló termőhelyi adottságú szántóterület övezete 

 
Az OTrT az övezetet felülírta, módosította. 

 

3/2.Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete 

 
A kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezetei az igazgatási területen foltokban jelentkezik.  

Az országos és a térségi komplex tájrehabilitációt igénylő terület övezetét az OTrT megszűntette. 

 

3/4. Országos és térségi jelentőségű tájképvédelmi terület övezete 
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Az övezetet az OTrT megszűntette, helyette a Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő 

terület övezetét kell alkalmazni.. 

A kiemelten érzékeny felszín alatti vízminőség-védelmi terület, a felszíni vizek vízminőség-védelmi 

vízgyűjtő területének övezeteit az OTrT megszűntette. 

 

3/10. Ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete 

 

 Az együtt tervezendő terület övezetét az OTrT törölte. 

3/11. Ökológiai hálózat (magterület, ökológiai folyosó, puffer-terület) 

 

Az ökológiai hálózat elemei, a magterület és az ökológiai folyosó a patak menti területeket érinti.  

1.4 A szomszédos települések hatályos településszerkezeti terveinek a település fejlesztését 

befolyásoló vonatkozó megállapításai 

A szomszédos települések településszerkezeti tervei szerint nincs olyan fejlesztési szándék, amely 

kedvezőtlenül érintené a települést. 

Szomszédos települések: 

Bicske Város, Alcsútdoboz Község, Bodmér Község, Újbarok Község, Óbarok Község  

1.5 Hatályos településfejlesztési döntések bemutatása  

1.5.1 A településfejlesztési koncepció vonatkozó megállapításai 

Felcsút hatályos településszerkezeti tervének alapja a 2003-ban jóváhagyott településfejlesztési 

koncepció volt. Ennek nyomán került kidolgozásra a településrendezési terv, és az egyeztetési 

eljárás lefolytatását követően 2006-ban került jóváhagyásra a településszerkezeti terv, a szabályozási 

terv is.  
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1.5.2 Hatályos településfejlesztési és településrendezési szerződések  

A módosítások a település fejlesztéseit szolgálják.  

1.6  A település településrendezési tervi előzmények vizsgálata 

1.6.1 A hatályban lévő településrendezési eszközök 

A helyi építési szabályzat (jóváhagyva a 72/2006.(VII.20.) sz. önkormányzati határozattal, illetve 

8/2006.(VII.21.) sz. önkormányzati rendelettel). 

A Helyi építési szabályzatot módosították később a 20/2006. (VII.21.) és a 11/2013.(XI.27.) 

rendeletekkel. 

A jóváhagyás óta eltelt időszakban felmerült több olyan módosítási igény, melyek 

megvalósíthatóságához a hatályos TrT néhány területfelhasználási, szabályozási elemének 

módosítására volt szükség. Így például a belterületi 279 hrsz.-ú ingatlanon tervezett szakközépiskola 

elhelyezése miatt szükséges településszerkezeti és szabályozási terv-módosítás (mely az adott 

ingatlan és a vele szomszédos telkek területét érintette - jóváhagyva 2012-ben - a szakközépiskola 

azóta fel is épült és üzemel), a 2013-ban jóváhagyott, több rész-területre kiterjedő módosítás, 

valamint a mintegy két éve jóváhagyott „módosítás-csomag”. 

1.6.2 A hatályos településszerkezeti terv vonatkozó megállapításai 

1. módosítási terület: A hatályos településszerkezeti tervben a záportározó vízgazdálkodási területen 

található, övezeti jele V-3 övezet. A tározó, a 811. sz. főút és a belterület közötti területrész Z, 

zöldterület besorolású, a tározó DK-i partja pedig mezőgazdasági terület. 

 

2.-3. módosítási terület: A belterületbe vonandó területek területfelhasználási besorolása 

kertvárosias lakó és kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területek. 
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1.7 A település társadalma 

A módosítások szempontjából nem jellemző fejezet. 

1.8 A település humán infrastruktúrája  

A település humán infrastruktúrája a módosításokkal nem fog bővülni, a tervezett szabadidős 

létesítmények az idegenforgalmat, a kiránduló népességet fogják elsősorban szolgálni. 

1.9 A település gazdasága 

A gazdasági területek nem fognak bővülni a módosításokkal. 

1.10. Az önkormányzat gazdálkodása, a településfejlesztés eszköz- és intézményrendszere 

Az önkormányzat gazdálkodása a vállalkozók által befizetett iparűzési adókkal bővülni fog. 

1.12-13. A táji természeti adottságok és a zöldfelületi rendszer vizsgálata 

Az 1. sz. módosítással érintett terület a belterület déli határánál lévő záportározót és környezetét 

érinti, a Váli-víz mentén, mely jelenleg vízgazdálkodási és zöldterület besorolású. A terület része az 

Országos Ökológiai Hálózatnak, annak ökológiai folyosó övezetéhez tartozik. 

 
 

Az Országos Ökológiai Hálózat kiterjedése az 1. sz. módosítással érintett területen 
           ökológiai folyosó területe 

                         módosítással érintett terület határa 

 

A 2-3. sz. módosítással érintett terület a belterülettől nyugatra található, a hatályos 

településrendezési eszközökben már beépítésre szánt lakóterületnek, illetve gazdasági területnek 

kijelölt terület, a Szári-víz közelében. A Szári-víz környezete szintén az országos ökológiai hálózat 

ökológiai folyosója részeként nyilvántartott, az ökológiai folyosó területének határa a vizsgált terület 

nyugati szélén húzódik.  
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Az Országos Ökológiai Hálózat kiterjedése az 2. sz. módosítással érintett területen 
           ökológiai folyosó területe 

                         módosítással érintett terület határa 

A 4. sz. módosítás a Szári víz tervezett belterülettel határos szakaszán a természetvédelmi 

szempontú védőövezet csökkentését foglalja magában. Az érintett terület egy része szintén az 

országos ökológiai hálózat ökológiai folyosójának részét képezi, természeti területként azonban nem 

nyilvántartott. 

A tervezett módosítással érintett területeket nem érinti sem országos vagy helyi természetvédelmi 

védettség alatt álló vagy tervezett terület, sem ex lege védett terület. A módosítással érintett területek 

nem részei továbbá az Európai közösségi jelentőségű természetvédelmi rendeltetésű területeknek, 

az ún. Natura 2000 területeknek.  

A módosítások nem érintenek erdőtervezett erdőterületet sem, erdők leközelebb az 1. sz. 

tervezési terület környezetében találhatók. 

 
Erdőtervezett erdők az 1. sz. módosítás környezetében 

(forrás: https://erdoterkep.nebih.gov.hu/) 

Felcsút közigazgatási területén a területrendezési tervek nem határolnak le - így a módosítással 

érintett területek sem érintenek - „tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő területet” 

vagy „tájképvédelmi területet”. 

1.14. Az épített környezet vizsgálata 

1.14.1.-7.  

1. módosítási terület: 

A vizsgált terület elhelyezkedése, határa, környezete: 

A módosítási területet a település belterülete mellett, attól délkeletre található, az igazgatási terület 

délkeleti sarkában, a 811 j. út, a kisvasúti terület és a Váli-víz patak találkozásánál.  
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A vizsgált terület besorolása. 

A terület a 02/4 hrsz. telek egy része a záportározó tó, mely vízgazdálkodási területi besorolású, a 

többi része Z, zöldterület. 

A vizsgált terület használata és beépítése: 

A telek egy részén a záportározó található, a többi terület hasznosítatlan. 

 

 

2.-3. módosítási terület: 

A vizsgált terület elhelyezkedése, határa, környezete: 

A vizsgált terület a Szári út folytatásában lévő két tömb, melyeket nyugat felől a Sósi-ér patak 

határol. 

A vizsgált terület besorolása. 

A tömbök besorolása Lke-7, valamint ahhoz csatlakozó Gksz építési övezet területe, mely a 

15/2016.(XI.29.) önkormányzati rendelettel jóváhagyott módosítás során beépítésre szánt (lakó, 

illetve kereskedelmi, szolgáltató gazdasági) területté minősült. 

A vizsgált terület használata és beépítése: 

A tömbök, besorolásuknak megfelelően, már részben beépített, hasznosított. A kertvárosias 

lakóterületen már 5 lakóház épült, a gazdasági besorolású telkek közül 3 telek már beépült. 
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4. módosítási terület: 

A vízfolyások mentén, a hatályos szabályozási terv 50 m-es természetvédelmi szempontú 

védőövezetet jelöl ki, a belterület és a külterület felé. Ez külterületen főként mezőgazdasági 

területeket érint, belterületen jellemzően lakótelkeket, kerteket érint..   

1.15. Közlekedés 

1.15.1.Hálózatok és hálózati kapcsolatok 

Felcsút hálózati kapcsolataira a tervezett módosítások nincsenek hatással. A település hálózati 

kapcsolatait változatlanul a 811sz. főút, és a 8126j. összekötőút biztosítja. A közigazgatási határon, 

de már Óbarok területén halad a 8113j. összekötőút, amit a módosítások szintén nem érintenek. 

1.15.2. Közúti közlekedés 

A módosítások közül csak az 1. módosításnak van közvetett hatása a közúti közlekedésre. A 

módosítás területe a 811sz. főút mellett van. A jelenlegi telekbehajtó épp a lakott terület vége tábla  

előtt van. A telekbehajtót megelőzően a kisvasút fénysorompós átjáróban keresztezi a főutat. A 

telekbehajtót követő szakaszon található a főút Váli víz fölötti hídja. Az 1. terület a tervezett 

módosítások után is a főútról lesz megközelíthető.  

A többi módosítás közúti közlekedési szempontból hatástalan, a beépítést korlátozó, a belterületi 

határt, és a természetvédelmi szempontú védőövezetet érintő módosítás. 

1.15.3. Közösségi közlekedés 

1.15.3.1. közúti 

A közúti tömegközlekedési ellátást a főúton közlekedő autóbusz-járatok biztosítják. A legközelebbi 

megálló az „Alcsút-Felcsút vasútállomás bejárati út” nevű megálló, mintegy 300 méterre északra a 

vasúti keresztezéstől. A közúti tömegközlekedési ellátásra a módosítás nincs hatással. 

1.15.3.2. vasúti 

A módosítás területe mellett halad a Vál-völgyi kisvasút, aminek szépen felújított állomása is van itt.  

1.15.4. Kerékpáros és gyalogos közlekedés 

A módosítás területét jelenleg sem önálló kerékpárút, sem önálló gyalogút nem érinti. A 

gyalogos/kerékpáros megközelítés a környező közterületeken keresztül történhet. 

1.15.5. Parkolás 

Az érintett területen a parkolás, rakodás jelenleg nem okoz gondokat.  

1.16. Közművesítés 

A település teljes közműellátással rendelkezik. 
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1.17. Környezetvédelem  

A módosítással érintett területek vonatkozásában a környezeti elemek közül a víz érdemel figyelmet. 

Az 1. sz. módosítással érintett terület a Váli-víz mentén található. Jelen módosítás során a 

záportározó területe pontosításra kerül a hatályos tervben szereplő területhez képest, a tó területe 

vízjogi létesítési engedély alapján kerül lehatárolásra. A záportározó mellett szabadidős-turisztikai 

terület kerül kialakításra. Az érintett terület egésze jelenleg a földhivatali nyilvántartás szerint 

záportározó céljára művelésből kivett terület.  

A 2-3-4. sz. módosításokkal érintett terület a Szári-víz környezetét érinti. Nagy része már 

művelésből kivett terület, csak a déli részén található még kisebb művelt szántó és kert terület. 

A módosítással érintett területek (egyben Felcsút közigazgatási területének nagy része) 

nitrátérzékeny. 

      Nitrátérzékeny területek (forrás: www.teir.hu) 
 

A település a 27/2004. (XII. 25.) KvVM rendelet alapján a felszín alatti víz állapota szempontjából 

érzékeny felszín alatti vízminőség-védelmi területen fekszik. A módosítással érintett területeket 

azonban vízbázis, illetve annak védőövezete nem érinti. 

 

1.18. Katasztrófavédelem (területfelhasználást, beépítést befolyásoló vagy korlátozó tényezők) 

A módosítási területeken nincs a területhasználatot, a beépítést befolyásoló, vagy korlátozó tényező. 

 

2. HELYZETELEMZŐ MUNKARÉSZ 

2.1. A vizsgált tényezők elemzése, egymásra hatásuk összevetése 

A módosítások után a konfliktus a településrendezésben nem fog keletkezni. 

 

3. HELYZETÉRTÉKELŐ MUNKARÉSZ 

3.1. A helyzetelemzés eredményeinek értékelése, szintézis  

A módosítások védett vagy védelemre tervezett táji-, természeti értéket, védett épített értékeket, 

területeket nem érintenek. 
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4. ALÁTÁMASZTÓ JAVASLATOK 

1.1 Javasolt településszerkezet, területfelhasználási rendszer 

A módosításokkal a településszerkezetet meghatározó elemek nem változnak. 

1.1. A településszerkezetet meghatározó nyomvonalas elemek 

A Településszerkezeti terv módosítása során a település tervezett közlekedési nem fog módosulni.  

1.2 A változással érintett területek  

1.2.1 A településszerkezeti változások bemutatása 

1. módosítási terület: Az érintett telek és környezete területi besorolása fog változni, a 

vízgazdálkodási terület határa módosul a zöldterület helyett különleges beépítésre nem szánt 

rekreációs területbe kerül a tó környéki terület. 

2.-3.- 4. módosítási területek: A területek területfelhasználási besorolása nem módosul. 

A 3. módosítás során a belterületi határ módosul. 

1.2.2 A településszerkezeti változások területrendezési tervekkel való összefüggéseinek bemutatása 

 

A településszerkezeti terv módosítása során a települési térség területe nem növekszik, tehát a 

módosítás a területi tervnek megfelel. 

A módosítás erdőterületet nem érint, megfelel. 

 

Térségi övezetek 

Országos ökológiai hálózat övezete   

 
 

Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete 
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3/11. Ökológiai hálózat (magterület, ökológiai folyosó, puffer-terület) 

 

Az ökológiai hálózat elemei, a magterület és az ökológiai folyosó a patak menti területeket érinti.  

Az 1. módosítási terület az ökológiai folyosó övezete által érintett, az övezet területén új beépítésre 

szánt terület nem kerül kijelölésre, új külszíni művelésű bányatelek nem létesül, tehát megfelel. 

A módosítás nem érint erdőtervezett erdőterületet. 

A 2019. március 15-én hatályba lépő Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési 

tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény alapján, az érintett terület nem tartozik a kiváló 

termőhelyi adottságú szántóterületek közé.  

 

2.1.Tájrendezési és zöldfelület-rendezési javaslat 

Az 1. sz. módosítással érintett terület a belterület déli határánál lévő záportározót és környezetét 

érinti. A tározót északról a kisvasút, délről pedig a 811 jelű út határolja. 

A tározó, a vasút és a 811 j. út közötti terület a hatályos településrendezési eszközökben zöldterület 

besorolású. A területen a fejlesztők szabadidős, turisztikai szolgáltatásokat, valamint kereskedelmi, 

vendéglátó funkciókat kívánnak elhelyezni, e rendelteltetések elhelyezhetősége a zöldterületi 

besorolás módosítását teszi szükségessé. A módosítás során a tározó tó körüli terület 

„zöldterületből” „beépítésre nem szánt különleges, idegenforgalmi funkciójú területbe” kerül 

átsorolásra. Jelen módosítás során a záportározó területe pontosításra kerül a hatályos tervben 

szereplő területhez képest, a tó területe vízjogi létesítési engedély alapján kerül lehatárolásra.  

A tervezett módosítással érintett terület része az Országos Ökológiai Hálózatnak, annak ökológiai 

folyosó övezetéhez tartozik. Országos ökológiai hálózat területén az OTrT előírásai szerint újonnan 

beépítésre szánt terület nem jelölhető ki. A módosítás során új beépítésre szánt terület az ökológiai 

folyosó területén nem kerül kijelölésre. 

A módosításnak a tájra, tájképre lesz hatása. A tájkép megváltozik, ha a jelenlegi, ill. tervezett 

zöldterület helyett, nagyobb mértékű beépítést megengedve, szolgáltató és idegenforgalmi funkciók 

jelennek meg a területen. A tájképi hatást alapvetően az elhelyezésre kerülő épületek építészeti 

színvonala fogja meghatározni, valamint a zöldfelületek táji adottságokhoz illeszkedő kialakítása. 

Javasolt, hogy a tó melletti idegenforgalmi területek zöldfelületei kertépítészeti terv alapján 

kerüljenek kialakításra. A zöldfelületeken honos növények alkalmazása javasolt ökológiai-, 

klímaadaptációs-, településképi- és fenntarthatóság szempontjából is. A tervezett funkciók szervesen 

fognak kapcsolódni a kisvasút idegenforgalmi szerepköréhez.   

A 2-3. sz. módosításoknak (a hatályos településrendezési eszközökben már beépítésre szánt lakó- és 

gazdasági területnek belterületbe vonása, az érintett területen az állattartó épületek elhelyezésének 

tiltása) tájrendezési, zöldfelületi vonatkozásai nincsenek. 
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A 4. sz. módosítás a Szári-víz természetvédelmi szempontú védőövezetének csökkentését foglalja 

magában. A módosítás során az 50 méteres természetvédelmi szempontú védőövezet, a tervezett 

belterülettel határos szakaszon, a belterület felőli oldalon 6 méterre kerül csökkentésre. A természet 

védelméről szóló törvény csak természeti területeken írja elő kötelezően vízfolyások mentén 50-50 

m széles természetvédelmi szempontú védőövezet betartását, ahol új épületek nem helyezhetők el. A 

módosítással érintett terület Felcsút készülő új településrendezési eszközeihez kapott 

adatszolgáltatás szerint nem minősül természeti területnek. A módosítás nem teszi szükségessé a 

hatályos településrendezési eszközök tájrendezési és környezetvédelmi előírásainak kiegészítését, 

illetve módosítását. 

2.2 Biológiai aktivitás érték változás értékelése 

Az Étv. 7.§ (3) b) pont értelmében biológiai aktivitásértéket nem kell vizsgálni, mert új beépítésre 

szánt terület nem került kijelölésre. 

3. Közlekedési javaslatok 

A tervezett módosítások a település közúthálózati kapcsolataiban, belső úthálózatában, közösségi 

közlekedésében, gyalogos és kerékpáros közlekedésében változtatást nem eredményeznek, és nem 

tesznek szükségessé.  

A hatályos településszerkezeti terv közlekedési szempontból nem változik. A hatályos szabályozási 

terv közlekedési területeit a módosítások nem érintik. A hatályos HÉSZ közlekedési területekre 

vonatkozó előírásainak megváltoztatására a módosítások miatt nincs szükség.  

A módosítások közül csak az 1. módosításnak van közvetett hatása a közúti közlekedésre. A terület a 

tervezett módosítások után is a főútról lesz megközelíthető, a Közútkezelő hozzájárulása szerinti 

feltételekkel, helyen és módon kialakított telekbehajtón keresztül. A parkolást/rakodást az OTÉK és 

a HÉSZ előírásai szerint kell megoldani. Kedvező lenne, ha a vasútállomásról 

gyalogosan/kerékpárral közvetlenül megközelíthető lenne a terület, ezt az érintett vasút-hatóság 

hozzájárulásával és előírásai szerint lehet megvalósítani.    

4. Közművesítési javaslatok 

A módosítási területek a kiépített hálózatról elláthatók. 

5. Környezeti hatások és feltételek 

A tervezett módosítások a környezeti elemekre, a települési környezetminőségre várhatóan 

jelentősebb hatást nem gyakorolnak.  

A tervezett módosítások nem teszik szükségessé a HÉSZ környezetvédelmi tárgyú előírásainak 

kiegészítését, ill. módosítását. 

6. A szabályozási elemek módosítása 

1. módosítási terület: 

A különleges beépítésre nem szánt rekreációs Kk-Re övezet előírásai: 

a) Az övezetben a turisztikai szolgáltatásokkal kapcsolatos, az idegenforgalmat szolgáló  

kereskedelmi, vendéglátó rendeltetésű épületek helyezhetők el, valamint pihenőhelyek, 

játszóterek, kisebb sportpályák alakíthatók ki. 

b) Az övezetben a legkisebb kialakítható telek mérete 3000m2 legyen. 

c) Az övezetben a legnagyobb beépítettség 5% lehet. 

d) Az övezetben a legkisebb zöldfelület aránya: 60% legyen. 

e) Az övezetben az épületeket szabadonállóan kell elhelyezni, a legnagyobb építménymagasság 10,5 

m lehet. Terepszint alatti építmény legfeljebb 5%-ig alakítható ki. 

f) Az övezetben az elő-, és oldalkert mérete 5-5 m, a hátsókart 6 m. 

g) Az övezetben teljes közművesítettség alakítandó ki. 
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2.-3. módosítási területek: 

Az Lke-7 építési övezet előírása változik: 

Az Lke-7 építési övezetben állattartó építmények nem helyezhetők el. A melléképítmények közül 

csak: a) közmű-becsatlakozási műtárgy, 

b) közműpótló műtárgy, 

c) hulladéktartály-tároló, 

d) - épülettől különálló - építménynek minősülő kirakatszekrény, 

e) kerti építmény helyezhető el. 

4. módosítási terület: 

A Helyi építési szabályzatban a patakok környezetvédelmi célú védőtávolsága fog változni. 

A Sósi-ér-Szári víz partélétől számított védőtávolság a belterület felé 20 m. 

 


