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1. BEVEZETÉS  

1.1. Bag nagyközség településrendezési eszközeinek részleges módosításával 
kapcsolatos előzetes önkormányzati intézkedések, az egyeztetési eljárás menete 

Bag Nagyközség Önkormányzata az 51/2021. (IX.30.), a 28/2022. (III.24.), valamint a 35/2022. (IV.28.) 
képviselő-testületi határozatában döntött Bag nagyközség hatályban lévő településrendezési eszközei, a 
Településszerkezeti terv, a Helyi Építési Szabályzat és a Szabályozási terv részleges módosítása tárgyában (ld. 
4. számú melléklet). A döntések értelmében az Önkormányzat felkérte a Polgármestert a Bag nagyközség 
településrendezési eszközeinek tárgyalásos eljárásban való részleges módosításához szükséges 
tervdokumentáció kidolgoztatására és az egyéb szükséges intézkedések megtételére az ipari park déli feltáró 
útja (Malsfeld utca) és a vasút közötti területen az építési övezeti paraméterek módosítása, valamint az ÖKO-
háló határának, és ezzel párhuzamosan a szomszédos építési övezet határának módosítása, illetve a 
feleslegesen ábrázolt építési helyek törlése érdekében. 

A fentieken túlmenően jelen módosítás tartalmazza a korábbi, a 2/2022. (II.17.) számú rendelettel jóváhagyott 
HÉSZ módosítás Szabályozási tervet érintő javításait is, amely az ipari park déli sávjának, az M3-as autópálya 
és az ipari park alsó útja (Malsfeld utca) közötti területen jelölt beültetési kötelezettség és javasolt építési 
helyek törlését jelenti.   

Bag nagyközség jelen településrendezési eszközei a 314/2012.(XI.8.) Korm. rendelet (a továbbiakban 
Településrendezési kódex) 16. §. (1) bek. b) pontja és az 1997. évi LXXVIII. törvény (Étv.) alapján, a 
Településrendezési kódex 45. §. (2) bekezdésének értelmében a 2018. január 1-től hatályos eljárási szabályok 
szerint, az OTÉK 2012. augusztus 6-án hatályos településrendezési tartalmi követelményeinek és 
jelmagyarázatának az alkalmazásával készülnek, és az alátámasztó munkarészek a Településrendezési kódex 3. 
mellékletben meghatározott tartalmi követelményeknek megfelelően, főépítészi nyilatkozat (ld. 5. számú 
melléklet) alapján kerültek kidolgozásra.  

Az említett határozatok kiemelt fejlesztési területté nyilvánították a Bag közigazgatási területén fekvő 2924/1-
6, 2937, 2938/1-2, 2939, 2940/1-4, 2943/2, 2944-2948, 2949/1-2, 2950/1-2, 2951/2-5, 2952/1-2, 2953, 2977, 
2978/2, 2999/1-2, 3002/2-3, 3003/4 – 3003/83, 3004/1 – 3004/23 hrsz.-ú belterületi földrészleteket és a 
0114/11, 0115/15, 0115/17, 0119, 0120/9-13, valamint a 051/1, 0106/1, 0113/2, 0113/4 hrsz.-ú külterületi 
ingatlanokat. 

A településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési 
sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet, az Új Településrendezési kódex 2. § 7. pontja 
alapján: 

„2. § 7. kiemelt fejlesztési terület: egy adott fejlesztés megvalósítása céljából a fejlesztési tervben kijelölt 
fejlesztési akcióterület;” 

A Településrendezési kódex 32. § pedig kimondja, hogy 

„32. § (6) A településrendezési eszköz egyeztetése tárgyalásos eljárás szerint történik, amennyiben a 
településrendezési eszköz készítése vagy módosítása 

c) a képviselő-testület döntésével kiemelt fejlesztési területté nyilvánított területen, beruházás megvalósítása 
miatt indokolt.” 

ezért a településrendezési eszközök részleges módosítása jelen esetben tárgyalásos eljárással történik. 

A Településrendezési kódex 30. pontja ismerteti a tárgyalásos eljárás menetét az alábbiak szerint:  

„30. A tárgyalásos eljárás 

42. § (1) Tárgyalásos eljárás esetén a polgármester a településrendezési eszköz tervezetét a végső szakmai 
véleményezési szakasz kezdeményezése előtt véleményezteti a partnerekkel a 29/A. § szerint. A polgármester a 
beérkezett véleményeket ismerteti a képviselő-testülettel - a döntés átruházása esetén a döntésre jogosulttal -, 
amelyek elfogadásáról vagy el nem fogadásáról a képviselő-testület, illetve átruházás esetén a döntésre jogosult 
dönt. A vélemény el nem fogadása esetén a döntést indokolnia kell. A partnerségi egyeztetés ezt követően a 
döntés dokumentálásával, közzétételével lezárul. 

(2) Az (1) bekezdésben foglaltakat követően a polgármester végső szakmai véleményezési szakasz 
lefolytatását kezdeményezi az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormányhivatalhoz 
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benyújtott kérelemmel. A kérelemnek tartalmaznia kell a településrendezési eszköz tervezetét, és az elkészített 
megalapozó vizsgálatot és alátámasztó javaslatot, valamint annak egy másolati példányát elektronikus 
adathordozón és a partnerségi egyeztetés eredményét tartalmazó jegyzőkönyvet. 

(3) Az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormányhivatal a kérelem beérkezésétől 
számított 5 napon belül kezdeményezi az egyeztető tárgyalást. 

(4) Az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormányhivatal az egyeztető tárgyalásra a hely 
és az időpont megjelölésével, a tárgyalás előtt legalább 8 nappal elektronikus úton, a településrendezési eszköz 
megküldésével meghívja: 

a) a 9. mellékletben meghatározott valamennyi államigazgatási szervet, 
b) településszerkezeti terv készítése vagy módosítása esetében az érintett területi, települési önkormányzatot, 
(5) Ha a településrendezési eszköz készítéséhez vagy módosításához adatok beszerzése szükséges, a 

polgármester vagy a nemzetgazdasági szempontból kiemelt beruházásért felelős szerv - az (1) bekezdés szerinti 
véleményeztetést megelőzően - az érintett államigazgatási szervtől az előzetes tájékoztatási szakasz szerinti 
előzetes adatszolgáltatást kér elektronikus úton. Az államigazgatási szerv az adatszolgáltatási kötelezettségét 
elektronikus úton 5 napon belül teljesíti. 

(6) Az egyeztető tárgyalásról jegyzőkönyv készül. Az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei 
kormányhivatal a jegyzőkönyvet és záró szakmai véleményét 8 napon belül megküldi a polgármesternek, a 
településrendezési eszköz elfogadásához.” 

A partnerségi egyeztetés szabályait a Településrendezési kódex 29/A. §-a határozza meg:  

„29/A. § (2) A polgármester az elkészült koncepció, stratégia, településrendezési eszköz, kézikönyv és 
településképi rendelet tekintetében - a széleskörű nyilvánosság biztosításával - partnerségi véleményezésre 
bocsátja a (3) bekezdés szerint, az önkormányzati rendelet partnerségi egyeztetési szabályai szerinti helyen és 
módon (munkaközi tájékoztató), de legalább 

a) közterületen elhelyezett hirdetőfelületen, 
b) ha van ilyen, helyi lapban, 
c) ha van ilyen, önkormányzati honlapon, és 
d) lakossági fórumon 

ismerteti annak tartalmát.” 

„29/A. § (3) A (…) településrendezési eszközök (…) módosításánál a (1) és (2) bekezdésben foglalt minimális 
tájékoztatási forma a következő: 

b) a (2) bekezdésben foglalt követelményeket 
bc) a településrendezési eszközök tárgyalásos eljárásában történő készítésénél, módosításánál a végső 

véleményezési szakasz kezdeményezése előtt a partnerekkel történő véleményeztetés során teljeskörűen 

kell teljesíteni.” 

„29/A. § (4) A (…) településrendezési eszközök (…) módosításáról a partnerek az előzetes tájékoztatóval és az 
elkészült tervezettel kapcsolatos javaslatokat, észrevételeket az önkormányzati rendelet partnerségi egyeztetési 
szabályai szerint teszik meg, de 

b) az észrevételeket, javaslatokat 
bb) ha a (3) bekezdés szerint nincs lakossági fórum, a (2) bekezdés a) vagy c) pontja szerinti közzétételtől 

számított 8 napon belül 

lehet papír alapon vagy elektronikusan megtenni.” 

Bag Nagyközség Önkormányzatának Képviselő-testülete a Településrendezési kódex 29/A. §-ában kapott 
felhatalmazás alapján meghozta a településfejlesztési és településrendezési dokumentumok, valamint az egyes 
településrendezési sajátos jogintézmények partnerségi egyeztetésének szabályairól szóló 3/2018 (II.15.) 
önkormányzati rendeletét. Az Önkormányzat a partnerségi egyeztetést az ebben foglaltaknak megfelelően végzi.  

A Településrendezési kódex 9. számú mellékeltben felsorolt véleményező szervek előzetes véleményét e 
módosításhoz nem kérte meg az önkormányzat, mivel a jogszabályi környezet lehetővé teszi a tárgyalásos eljárás 
lefolytatását e nélkül, és a legutóbbi felülvizsgálat során az Önkormányzat megkérte az előzetes állásfoglalásokat, 
adatszolgáltatásokat az illetékes államigazgatási szervektől, területi és települési önkormányzatoktól, valamint 
az adatgazdáktól. Ezért, valamint a minimális módosítási igény miatt tervezői megítélésünk szerint nincs olyan 
területi befolyásoló tényező, ami az újbóli előzetes véleménykérést indokolta volna.  
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1.2. Településrendezési feladat, a településrendezési eszközök módosításának fő célja 

A tervezési feladat elsősorban a tulajdonosok által megbízott Central Market Kft. kérelme alapján a nagyközség 
Településszerkezeti tervének a módosítása az ÖKO-háló határvonalának a korrekciója, és ezzel párhuzamosan a 
az Egres-pataktól délre fekvő kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területbe sorolt tömb határvonalának 
módosítása a patak mentén, valamint a Helyi Építési Szabályzatnak a Gksz-5 jelű kereskedelmi szolgáltató 
gazdasági övezet paramétereiről rendelkező pontjai részleges módosítása. 

1. ábra: Az ipari park módosítással érintett területsávja és a környezetének légifotója (Google maps)  

A fentieken túlmenően jelen 
módosítás tartalmazza a korábbi, a 
2/2022. (II.17.) számú rendelettel 
jóváhagyott HÉSZ módosítás 
Szabályozási tervet érintő javításait 
is, amely az ipari park déli sávjának, 
az M3-as autópálya és az ipari park 
alsó útja (Malsfeld utca) közötti 
területen jelölt beültetési 
kötelezettség és javasolt építési 
helyek törlését jelenti, valamint a 
Gksz-3 jelű építési övezetben javasolt 
építési helyek törlését is.   

1.3. A megbízás  

Bag Nagyközség Önkormányzata 2022 márciusában bízta meg a Rend-Eng-Terv Építész Iroda Bt.-t a nagyközség 
településrendezési eszközeinek a részleges módosításával. Jelen tervanyag Bag nagyközség Településszerkezeti 
tervének, Helyi Építési Szabályzatának, illetve Szabályozási tervének az M3-as autópálya és a vasút közötti 
területre vonatkozó részleges módosítása egyeztetési anyagát tartalmazza. 

1.4. A tervi tartalom meghatározása 

Tekintettel arra, hogy a településrendezési eszközök felülvizsgálata, készítése, majd 2016. évi módosítása nagyon 
részletes Megalapozó vizsgálatokra és Alátámasztó javaslatra támaszkodott, a korábbi dokumentumok jelen 
módosítás során nem kerülnek megismétlésre. Jelen tervhez csupán a terv tartalmához és a módosítás lokális 
jellegéhez szükséges mértékben kerülnek kidolgozásra az alátámasztó munkarészek.  

A Megbízói elvárás egy rövid, áttekinthető, a lényeges kérdésekre és azok indoklására kiterjedő dokumentum 
elkészítése. 

1.5. Településrendezési tervelőzmények  

A településen jelenleg a következő településrendezési eszközök vannak hatályban:  

• Bag Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testületének 75/2009.(VIII.7.) határozattal elfogadott 
településfejlesztési koncepciója; 

• Bag Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testületének a többször módosított 4/2011. (II.11.) Kt. 
határozata a Településszerkezeti Terv felülvizsgálatáról; 

• Bag Nagyközség Önkormányzat 2/2022. (II.17.), 5/2021. (VI.10.), 3/2020. (V.05.), 4/2018. (IV.26.), 
15/2016. (XII.01.), 5/2014. (X.02.), 5/2013. (IV.25.) és 3/2011. (II.11.) önkormányzati rendelettel 
módosított, a 8/2005. (V.26.) önkormányzati rendelettel elfogadott Helyi Építési Szabályzat. Az 
Önkormányzat adatszolgáltatása alapján egységes HÉSZ rendelet nem készült. 

  

MÓDOSÍTÁSSAL 
ÉRINTETT TERÜLET 
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2. TELEPÜLÉSRENDEZÉSI JAVASLATOK  

2.1. A tervezés célja 

A jelen tervezés Bag nagyközség egyetlen részterületére, az ipari parkra terjed ki.  

A tervezés célja az ipari park alsó útja (Malsfeld utca) és az Egres-patak között fekvő 2978/2-es és a 3003/4-
3003/83-as hrsz.-ú belterületi ingatlanok területén a patak mentén kijelölt ÖKO-háló határának módosítása, és 
ezzel párhuzamosan az ingatlanok nagy részét magába foglaló kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület 
kiterjesztése a természetközeli terület rovására. Ezen túlmenően cél a tárgyi kiszabályozott, valamint a pataktól 
északra fekvő kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület övezeti előírásainak módosítása. A gazdasági terület 
egyik, a legnagyobb területtel rendelkező tulajdonosa, a Central Market Kft. a tervezett fejlesztésnek megfelelő 
építési paramétereket szeretné a fenti telkeken biztosítani, lehetővé téve a jelenleg megengedettnél kisebb 
oldalkert kialakítását az építménymagasság értékének csökkentésével.  

Szintén jelen tervezés tárgyát képezi az M3-as autópálya és az ipari park alsó útja (Malsfeld utca) közötti területen 
fekvő 3004/1-3004/23-as hrsz.-ú belterületi ingatlanokon, a Egres-patak 0113/2-es hrsz.-ú ingatlanán és a 051/1-
es hrsz.-ú külterületi földrészleten a Szabályozási terven szereplő javasolt építési helyek, és a beültetési 
kötelezettség törlése, valamint a pataktól északra található Gksz-5 és Gksz-3 jelű építési övezetekben a javasolt 
építési helyek törlése. 

2.2. A tervezési terület ismertetése 

A tervezési terület lehatárolását, nagyközségen belüli 
elhelyezkedését az áttekintő térkép mutatja be. 

A módosítással érintett terület legnagyobb része a település 
belterületéhez tartozik, és közvetlenül határos a szomszédos M3 
autópályával, illetve az Egres-patakkal.   

A tervezési terület az M3 autópályától északra terül el, a 
gyorsforgalmi utat közel merőlegesen, külön szintben 
keresztező úttól nyugatra. A terület ezen az úton át közelíthető 
meg az autópálya-csomóponttól északra kb. 300 méterre 
megépült körforgalmi csomóponton keresztül. A csomópont déli 
ága az ipari park területén húzódó 2924/5-ös hrsz.-ú úton indul 
el, majd az Egres-patak két ágát keresztezve a délnyugat felé 
elkanyarodó 3004/1-es hrsz.-ú úton vezet végig a tervezési 
terület déli sávjában.   

2. ábra: A módosítással érintett terület nagyközségen belüli elhelyezkedése – áttekintő térkép 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3. ábra: Térképkivonat 

MÓDOSÍTÁSSAL 
ÉRINTETT TERÜLET 
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A terület délnyugati határát a 0106/1-es hrsz.-ú közút egy szakasza képezi, a déli, délkeleti határt pedig az M3 
autópálya. A tervezési területet északkeleten az autópálya csomópont egyik ága, északon részben kialakult 
lakóterület, részben a vasút és északnyugaton az Egres-patak határolja.  

A módosítással érintett terület déli feltáró útja, a 3004/1-es hrsz.-ú Malsfeld utca magánútként két gazdasági 
társaság és az Önkormányzat közös tulajdonában áll, a terület keskeny déli sávjában a 3004/1-es hrsz.-ú útról dél 
felé húzódó, és csupán az autópálya határáig tartó rövid 051/1-es hrsz.-ú út az Önkormányzat tulajdonában 
maradt, mint külterületi kivett saját használatú út.  

Az ipari park alsó útja (Malsfeld utca) és az Egres-patak közötti sáv korábban két részre oszlott. A sáv nyugati 
részén korábban két nagyméretű földrészlet volt megfigyelhető, a 3003/4-es és 3003/5-ös hrsz.-ú ingatlan. Ez a 
rész azonban egy újabb, mára jogerőssé vált telekalakítás során kisebb telkekre felosztásra került, ahol a patak 
mellett fekvő telkek egy-egy magánúthoz kapcsolódnak. Ettől keletre a területsáv kisebb ingatlanokra van 
felparcellázva, amelyek tömbönként egy-egy belső közforgalom számára megnyitott magánútra fűződnek fel. Öt 
kisebb tömb, és köztük néhány nagyobb ingatlan figyelhető meg a területen. 

 

4. ábra: ábra: A bagi ipari park az M3 felől északnyugati irányba nézve (Google maps) 

 

5. ábra: A bagi ipari park az M3 felől délkeleti irányba nézve (Google maps) 

Az összesen 24,135 ha-os tervezési területen belül a kialakult ingatlanok nagysága változatos képet mutat. A 
terület déli sávjában három nagyobb méretű ingatlantól eltekintve közel azonos nagyságú telkek kerültek 
kialakításra, amelyek 1500 m2 körüli kiterjedésűek, a nagyobb telkek pedig 2000-2700 m2 közötti nagyságúak.  

A Malsfeld utca és az Egres-patak közötti sáv ingatlanjainak nagysága nagyon változatos képet mutat, 1500 és 
2500 m2 közöttiek, de helyenként nagyobb telkek is megfigyelhetők, a 3003/14-es hrsz.-ú ingatlan kb. 10000 m2 
nagyságú. 

Az ismertetett földrészletek az utak kivett beépítetlen terület besorolásban vannak a földügyi nyilvántartás 
szerint. Az utak kivett közforgalom elől elzárt magánutak. A módosítással érintett sáv déli felének nagy része a 
Central Market Ingatlanfejlesztő Kft., a terület további ingatlanjai különböző gazdasági társaságok tulajdonát 
képezik. 

A tervezési terület északi fele az Egres-patak és a vasút között terül el. A sáv középső részében 10.000 m2 körüli 
kiterjedésű földrészletek figyelhetők meg, a sáv nyugati részén pedig nagyon változatos a telekstruktúra, 5-10-
20.000 m2-es ingatlanok is kialakultak. 
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6. ábra: Az M3 csomópontja felől érkező út Egres-patak feletti hídja és az ipari park megközelítő útjait jelző tábla (Google 
maps) 

 

7. ábra: Az M3 csomópontja felől érkező út és az ipari park egyik megközelítő útjának találkozása, a háttérben a tervezési 
területtel (Google maps) 

 

8. ábra: Az M3 csomópontja felől érkező út menti zajvédő fal a tervezési terület északkeleti széle mentén (Google maps) 

A területsáv keleti részén, a 0114/11-es hrsz.-ú földrészleten tervezett zöldterülettől keletre 10-20.000 m2 körüli 
földrészletek figyelhetők meg, de két kisebb telek (1300-2000 m2) is a terület részét képezik. Az ingatlanok 
legnagyobb része kivett beépítetlen terület besorolásban vannak a földügyi nyilvántartás szerint.   

A 2939-es hrsz.-ú út és a vasút között csupán négy földrészlet található, amelyek 3000, illetve 8000 m2 körüliek. 

A tervezési terület túlnyomó része jelenleg egy beépítetlen rét, amit a déli határán, az autópálya területsávja 
mellett egy drótháló kerítés határol. A kerítésen kívül, a gyorsforgalmi út területén néhány fa és bokorcsoport 
figyelhető meg. A patak menti sávban egy fasor és gyér növényzet figyelhető meg. A tárgyi területen értékes 
növényállomány nem található. 

A terület déli feltáró útja kiépült, mellette lámpaoszlopok sorakoznak. Az első építmény a terület déli részén két 
épülő kisebb csarnokszerkezet, egyébként a teljes terület beépítetlen. 
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9. ábra: A Malsfeld utca környezete, háttérben az autópályával 

 

10. ábra: A terület déli sávjában megkezdett építkezések 

 

11. ábra: A patak út alatti átvezetése az ipari park keleti végében 

Az autópálya északi oldalán, a tervezési terület mentén egy hosszú szakaszon, és az autópálya csomópont északi 
ága mentén zajvédő fal került megépítésre. 

A sok évvel ezelőtt létrehozott ipari park beépítése még nem igazán kezdődött meg, a területen csupán egy Autós 
Termelői Piac működik alkalmanként a terület megközelítését biztosító körforgalmi csomópont közelében. 
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A bagi kiemelt fejlesztési terület ingatlanjainak listája: 

hrsz. megnevezés alapterület tulajdonos 
tulajdoni hányad 

megjegyzés 

051/1 kivett saját használatú út 101 m2 
Bag Nagyközség 

Önkormányzata 
1/1 

0106/1 kivett közút 1638 m2 
Bag Nagyközség 

Önkormányzata 
1/1 

0113/2 Egres-patak 1701 m2 
Magyar Állam 

Kezelő: KDV VÍZIG 
1/1 

0114/11 rét, szántó 29999 m2 

Máriabesnyői Római 

Katolikus 

Egyházközség 

1/1 

0115/15 szántó 880 m2 Kolesza Tamás 1/1 

0115/17             rét, szántó 8126 m2 Kolesza Tamás 1/1 

0119 kivett közút 1597 m2 
Bag Nagyközség 

Önkormányzata 
1/1 

0120/9 legelő 160 m2 

Magyar Állam 

Vagyonkezelő:      

NIF Zrt. 

1/1 

0120/11 legelő 88 m2 

Magyar Állam 

Vagyonkezelő:      

NIF Zrt. 

1/1 

0120/12 szántó, legelő 7984 m2 Farkas Imréné 1/1 

0120/13 legelő 90 m2 

Magyar Állam 

Vagyonkezelő:      

NIF Zrt. 

1/1 

2924/1 kivett út 6567 m2 

Magyar Állam 

   Vagyonkezelő:  

 KDV VIZIG 

Márföldi István  

Central Market Kft. 

3825/6567 

 

 

1384/6567 

1358/6567 

2924/2 kivett beépítetlen terület 9175 m2 
    Márföldi István  

Central Market Kft. 

5816/9175 

3359/9175 

2924/4 kivett beépítetlen terület 20284 m2 
Márföldi István  

Central Market Kft. 

10448/20284 

9836/20284 

2924/5 kivett út 1301 m2 Central Market Kft. 1/1 

2924/6 kivett beépítetlen terület 1551 m2 Central Market Kft. 1/1 

2937 kivett beépítetlen terület 2903 m2 Inco-Med Kft. 1/1 

2938/1 kivett beépítetlen terület 54 m2 

Magyar Állam 

Vagyonkezelő:      

NIF Zrt. 

1/1 

2938/2 kivett beépítetlen terület 2953 m2 Inco-Med Kft. 1/1 

2939 kivett közút 9409 m2 

Magyar Állam 

   Vagyonkezelő:  

 KDV VIZIG 

Cross&Stern Kft. fa 

6174/9409 

 

 

3235/9409 

2940/1 kivett beépítetlen terület 11197 m2 Inco-Med Kft. 1/1 

2940/2 kivett beépítetlen terület 9966 m2 Central Market Kft. 1/1 

2940/3 kivett beépítetlen terület 10180 m2 Central Market Kft. 1/1 

2940/4 kivett beépítetlen terület 9350 m2 Central Market Kft. 1/1 

2943/2 kivett beépítetlen terület 953 m2 Magyar Állam 1/1 
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Vagyonkezelő:      

NIF Zrt. 

2944 kivett beépítetlen terület 11230 m2 Demexa Kft. 1/1 

2945 kivett beépítetlen terület 4586 m2 

Magyar Állam 

   Vagyonkezelő:  

       KDV VIZIG 

Central Market Kft. 

44/4586 

 

 

4542/4586 

2946 kivett beépítetlen terület 254 m2 

Magyar Állam 

   Vagyonkezelő:  

       KDV VIZIG 

Central Market Kft. 

1/254 

 

 

253/254 

2947 kivett beépítetlen terület 9975 m2 Central Market Kft. 1/1 

2948 kivett beépítetlen terület 1116 m2 Central Market Kft. 1/1 

2949/1 kivett helyi közút 56 m2 

Magyar Állam 

   Vagyonkezelő:  

 KDV VIZIG 

1/1 

2949/2 kivett beépítetlen terület 5042 m2 

Magyar Állam 

   Vagyonkezelő:  

      KDV VIZIG 

1/1 

2950/1 kivett beépítetlen terület 5033 m2 Central Market Kft. 1/1 

2950/2 kivett beépítetlen terület 647 m2 

Magyar Állam 

Vagyonkezelő:      

NIF Zrt. 

1/1 

2951/2 kivett beépítetlen terület 878 m2 

Magyar Állam 

Vagyonkezelő:      

NIF Zrt. 

1/1 

2951/3 kivett beépítetlen terület 663 m2 

Magyar Állam 

   Vagyonkezelő:  

      KDV VIZIG 

Central Market Kft. 

146/2698 

 

 

2552/2698 

2951/4 kivett beépítetlen terület 191 m2 

Magyar Állam 

Vagyonkezelő:      

NIF Zrt. 

1/1 

2951/5 kivett beépítetlen terület 966 m2 

Magyar Állam 

   Vagyonkezelő:  

      KDV VIZIG 

Central Market Kft. 

146/2698 

 

 

2552/2698 

2952/1 kivett beépítetlen terület 6152 m2 Central Market Kft. 1/1 

2952/2 kivett beépítetlen terület 42 m2 

Magyar Állam 

   Vagyonkezelő:  

       NIF Zrt. 

1/1 

2953 kivett beépítetlen terület 3133 m2 Central Market Kft. 1/1 

2977 kivett beépítetlen terület 2042 m2 Central Market Kft. 1/1 

     

2978/2 kivett beépítetlen terület 1500 m2 Relax Hungary Kft. 1/1 

     

2999/1 kivett beépítetlen terület 18892 m2 Central Market Kft. 1/1 

2999/2 kivett beépítetlen terület 1938 m2 

Magyar Állam 

   Vagyonkezelő:  

       NIF Zrt. 

1/1 

3002/2 kivett beépítetlen terület 588 m2 Magyar Állam 1/1 
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   Vagyonkezelő:  

       NIF Zrt. 

3002/3 kivett beépítetlen terület 23159 m2 

Magyar Állam 

   Vagyonkezelő:  

       KDV VIZIG 

Central Market Kft. 

109/23159 

 

 

23050/23159 

3003/4 kivett beépítetlen terület 29904 m2 Central Market Kft. 1/1 

3003/5 kivett beépítetlen terület 27000 m2 Central Market Kft. 1/1 

3003/6 kivett beépítetlen terület 2300 m2 XCOS MGMT Kft. 1/1 

3003/7 kivett beépítetlen terület 2200 m2 XCOS MGMT Kft. 1/1 

3003/8 kivett beépítetlen terület 2931 m2 Demexa Kft. 1/1 

3003/9 
kivett közforgalom elől 

elzárt magánút 
636 m2 3 gazdasági társaság 

résztulajdonok 

Vezetékjog 160 m2 – 

ÉMÁSZ BHTR és 22 és 1 kV-

os vezetékre 

3003/10 kivett beépítetlen terület 3530 m2 Demexa Kft. 1/1 

3003/11 kivett beépítetlen terület 1500 m2 Central Market Kft. 1/1 

3003/12 kivett beépítetlen terület 1500 m2 Central Market Kft. 1/1 

3003/13 kivett beépítetlen terület 1500 m2 
Söregi Mester 

Faipari Kft. 
1/1 

3003/14 kivett beépítetlen terület 9999 m2 EBK Hungary Kft. 1/1 

3003/15 kivett beépítetlen terület 2015 m2 Central Market Kft. 1/1 

3003/16 kivett beépítetlen terület 1500 m2 
Golden-Glob Trans 

Kft. 
1/1 

3003/17 kivett beépítetlen terület 1500 m2 
Golden-Glob Trans 

Kft. 
1/1 

3003/18 kivett beépítetlen terület 2196 m2 
Arteco Engineering 

Kft. 
1/1 

3003/19 
kivett közforgalom elől 

elzárt magánút 
790 m2 4 gazdasági társaság résztulajdonok 

3003/20 kivett beépítetlen terület 2400 m2 
Arteco Engineering 

Kft. 
1/1 

3003/21 kivett beépítetlen terület 1500 m2 Fezo Property Kft. 1/1 

3003/22 kivett beépítetlen terület 2001 m2 
Magyar Köris 

Kertészeti Kft. 
1/1 

3003/28 kivett beépítetlen terület 5000 m2 EBK Hungary Kft. 1/1 

3003/29 kivett beépítetlen terület 1663 m2 EBK Hungary Kft. 1/1 

3003/30 kivett beépítetlen terület 2415 m2 EBK Hungary Kft. 1/1 

3003/31 
kivett közforgalom elől 

elzárt magánút 
1002 m2 3 gazdasági társaság 

résztulajdonok 

Vezetékjog 172 + 24 m2 – 

ÉMÁSZ OTRL és 20 kV-os 

vezetékre 

Vezetékjog 2 + 27 + 6 m2 – 

ÉMÁSZ BHTR és 22 és 1 kV-

os vezetékre 

3003/32 kivett beépítetlen terület 1698 m2 Király Építő Kft. 1/1 

3003/33 kivett beépítetlen terület 1687 m2 Király Építő Kft. 1/1 

3003/34 kivett beépítetlen terület 1886 m2 Király Építő Kft. 1/1 

3003/35 kivett beépítetlen terület 1600 m2 Demexa Kft. 1/1 

3003/36 kivett beépítetlen terület 1600 m2 Demexa Kft. 1/1 
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3003/37 
kivett közforgalom elől 

elzárt magánút 
596 m2 3 gazdasági társaság résztulajdonok 

3003/38 kivett beépítetlen terület 1600 m2 
Heaven and Goldeb 

Zrt. 
1/1 

3003/39 kivett beépítetlen terület 1600 m2 Demexa Kft. 1/1 

3003/40 kivett beépítetlen terület 1600 m2 Demexa Kft. 1/1 

3003/41 kivett beépítetlen terület 2403 m2 Demexa Kft. 1/1 

3003/42 kivett beépítetlen terület 1801 m2 
Motorsport Even 

Kft. 
1/1 

3003/43 kivett beépítetlen terület 1518 m2 Central Market Kft. 1/1 

3003/44 kivett beépítetlen terület 1730 m2 
Technium Supply 

Kft. 
1/1 

3003/45 kivett beépítetlen terület 1730 m2 
Technium Supply 

Kft. 
1/1 

3003/46 kivett beépítetlen terület 1730 m2 
Janovszky Gasztro 

Kft. 
1/1 

3003/47 kivett beépítetlen terület 2639 m2 
Janovszky Gasztro 

Kft. 
1/1 

3003/48 kivett beépítetlen terület 2273 m2 Central Market Kft. 1/1 

3003/49 kivett beépítetlen terület 2009 m2 Central Market Kft. 1/1 

3003/50 
kivett közforgalom elől 

elzárt magánút 
1369 m2 8 gazdasági társaság 

résztulajdonok 

Vezetékjog 233 m2 – 

ÉMÁSZ 0,4 kV-os 

földkábelre 

3003/51 kivett beépítetlen terület 2200 m2 
ZO-SZI Kft. 

Gilt Kft. 
½ - ½ 

3004/1 
kivett közforgalom elől 

elzárt magánút 
18599 m2 

Bag Nagyközség 

Önkormányzata 

Central Market Kft. 

résztulajdonok 

Vezetékjog 24 m2 – ÉMÁSZ 

OTRL és 20 kV-os 

földkábelre 

Vezetékjog 1466 + 1389 + 

12 m2 – ÉMÁSZ 2 db. BHTR 

és 22 és 1 kV-os vezetékre 

3004/2 kivett beépítetlen terület 2004 m2 
ZO-SZI Kft. 

Gilt Kft. 
½ - ½ 

3004/3 

 
kivett beépítetlen terület 1512 m2 

ZO-SZI Kft. 

Gilt Kft. 
½ - ½ 

3004/4 kivett beépítetlen terület 1512 m2 Neosil Kft. 1/1 

3004/5 kivett beépítetlen terület 2679 m2 Central Market Kft. 

1/1 

Vezetékjog 45 m2 – ÉMÁSZ 

OTRL és 20 kV-os 

földkábelre 

3004/6 kivett beépítetlen terület 1528 m2 Central Market Kft. 1/1 

3004/7 kivett beépítetlen terület 1527 m2 Central Market Kft. 1/1 

3004/8 kivett beépítetlen terület 1517 m2 Central Market Kft. 1/1 

3004/9 kivett beépítetlen terület 1525 m2 Central Market Kft. 1/1 

3004/10 kivett beépítetlen terület 1526 m2 Central Market Kft. 1/1 

3004/11 kivett beépítetlen terület 1512 m2 Central Market Kft. 1/1 

3004/12 kivett beépítetlen terület 1511 m2 Central Market Kft. 1/1 

3004/13 kivett beépítetlen terület 1502 m2 Central Market Kft. 1/1 

3004/14 kivett beépítetlen terület 4023 m2 Central Market Kft. 1/1 
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3004/15 kivett beépítetlen terület 2015 m2 Central Market Kft. 1/1 

3004/16 kivett beépítetlen terület 1516 m2 Central Market Kft. 1/1 

3004/17 kivett beépítetlen terület 1520 m2 Central Market Kft. 1/1 

3004/18 kivett beépítetlen terület 1547 m2 Central Market Kft. 1/1 

3004/19 kivett beépítetlen terület 1548 m2 Central Market Kft. 1/1 

3004/20 kivett beépítetlen terület 2400 m2 
Arteco Engineering 

Kft. 
1/1 

3004/21 kivett beépítetlen terület 1540 m2 Central Market Kft. 1/1 

3004/22 kivett beépítetlen terület 1547 m2 Central Market Kft. 1/1 

3004/23 kivett beépítetlen terület 1547 m2 Central Market Kft. 1/1 

A tervezési terület nagysága összesen 451176 m2 = 45,1176 ha 
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2.3. A hatályban lévő településrendezési eszközök ismertetése a tárgyi terület 
vonatkozásában 

2.3.1. Településszerkezeti terv 

A település teljes közigazgatási területére jelenleg a Bag Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testületének a 
többször módosított 4/2011. (II.11.) Kt. határozata van érvényben a Településszerkezeti terv felülvizsgálatáról (a 
továbbiakban TSZT).  

     

12. ábra: Bag nagyközség hatályban lévő Településszerkezeti tervének kivágata az ipari park környezetéről  

A település területén a meglévő, jelenleg működő és a tervezett gazdasági funkciójú területek a 
Településszerkezeti tervben kereskedelmi-szolgáltató gazdasági területként kerültek besorolásra.  

A helyi munkahelyteremtés fokozása érdekében a korábban igénybe vett gazdasági területek fejlesztése a cél a 
kijelölt gazdasági területeken belül. A gazdasági területek kijelölésénél és fejlesztésénél a Településszerkezeti és 
Szabályozási terv a települési adottságokat és a település fejlesztési elképzeléseit egyaránt figyelembe vette.  

Mint az előző ábrán látható, a TSZT tervlapon a bagi ipari park beépítésre szánt területe a gazdasági területek 
Gksz jelű kereskedelmi-szolgáltató gazdasági területfelhasználási kategóriájába tartozik.  

Az M3 autópályától északra fekvő terület a TSZT szerint egészen a Egres-patak mentén kijelölt ÖKO-háló határáig 
a Gksz jelű kereskedelmi-szolgáltató gazdasági területfelhasználási kategóriájába sorolt. Az ÖKO-hálóba tartozó 
patak-menti sáv a Tk jelű természetközeli területbe tartozik a V jelű vízgazdálkodási területbe sorolt patak 
széléig. Ez a nyugati végén kiszélesedő terület részét képezi a terven lehatárolt természeti területnek is.  

Az érvényben lévő TSZT az ipari park Egres-patak két oldalán elterülő területeinek belterületbe vonására tett 
javaslatot, de ennek végrehajtása már megtörtént. A tárgyi ingatlanok többsége a település belterületébe 
tartoznak.  

A kereskedelmi szolgáltató gazdasági területen túl, az ipari park területén belül, a patak mentén kijelölt Tk jelű 
természetközeli területekhez kapcsolódva, a térség közepe táján a TSZT a pataktól északra egy jelentős 
kiterjedésű Zkp jelű zöldterületet is lehatárolt, amely szintén az ÖKO-háló részét képezi.  

A tervezési terület déli határán húzódó M3 autópálya a TSZT-n gyorsforgalmi útként ábrázolt, amelynek 
jogszabályok által előírt 100-100 méteres védőtávolsága a terület déli sávját lefedi, csupán a terület északi része 
fekszik a védőtávolságon túl.  

Az M3 autópálya mentén ábrázolt 100 méteres védőtávolság a külterületi részeken van érvényben. Az út menti 
területek belterületi fekvése miatt ezekre a részekre a védőtávolság már nincs érvényben, belterületen az utak 
szabályozási szélessége biztosítja a közlekedésre szolgáló területek védelmét. 

MÓDOSÍTÁSSAL 
ÉRINTETT TERÜLET 
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Az ipari park egyik feltáró útjaként kijelölt 3004/1-es hrsz.-ú Malsfeld utca a TSZT-n tervezett helyi gyűjtőút, 
feltáróút néven szerepel, és a tervezési terület déli részén húzódik végig. A tervezési területet észak – déli 
irányban átszeli egy másik tervezett helyi gyűjtőút is, amely a 2939-es hrsz.-ú meglévő gyűjtőútra köt rá, amely a 
TSZT-n szintén tervezettként ábrázolt. 

A tervezési terület középső részét érinti a 4/a. jelű régészeti terület. 

A módosítással érintett területtől északra az ipari park további, a beépítésre szánt gazdasági területek Gksz jelű 
kereskedelmi-szolgáltató gazdasági területfelhasználási egységébe sorolt tömbjei terülnek el, délre, az 
autópályán túl erdőterületeket és általános mezőgazdasági területeket ábrázol a TSZT. 

2.3.2. Szabályozási terv 

A település teljes közigazgatási területére jelenleg Bag Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testületének a 
8/2005. (V.26.) számú, többször módosított önkormányzati rendelete (a továbbiakban HÉSZ) van érvényben Bag 
nagyközség helyi építési szabályzatáról és szabályozási tervéről. A HÉSZ mellékletét képezik a Szabályozási terv 
belterületre és külterületre vonatkozó tervlapjai (a továbbiakban SZT). 

 

13. ábra: Bag nagyközség hatályban lévő Szabályozási tervének kivágata az ipari park környezetéről  

Mint az SZT-1 jelű Belterületi Szabályozási terv kivágatáról látható, Bag nagyközség szabályozási terve alapján a 
módosítással érintett terület déli, az M3 autópályához közeli része a kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület 
Gksz-6 jelű építési övezetébe sorolt.  

A tárgyi ingatlanoktól északra húzódó 3004/1-es hrsz.-ú út túloldalán fekvő földrészletek legnagyobb része 
szintén a kereskedelmi szolgáltató gazdasági területbe tartozó, de egy másik, a Gksz-5 jelű építési övezetbe 
sorolt. Ugyanebbe az építési övezetbe sorolt a pataktól északnyugatra fekvő területsáv Zkp jelű zöldterületig 
tartó nyugati része. A zöldterülettől keletre pedig a kijelölt kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület Gksz-3 
jelű építési övezetébe tartozik.   

A tervezési terület patak közeli sávja a természetközeli terület Tk jelű övezetébe sorolt. E sáv a terület nyugati 
csücskében kiszélesedik, követve a szétágazó patak vonalát. 

A módosítással érintett területtől délre az M3 autópálya területsávja húzódik, ami a SZT szerint a KÖu jelű közúti 
közlekedési területbe sorolt. A TSZT-hez hasonlóan a SZT is feltünteti a gyorsforgalmi út 100 méteres 
védőtávolságát, illetve azon belül egy 80 méteres területsávot is, amire a HÉSZ-ben egyedi előírások kerültek 
meghatározásra. A tervezési terület déli teleksorának legnagyobb része e 80 méteres sávon belül található. 

A SZT javasolt építési helyeket is ábrázol. A tervezési területen belül javasolt építési hely egyrészt a patak és a 
Malsfeld utca között fekvő telektömb teljes hosszában, a déli telektömbből pedig csupán a 3004/2-es hrsz.-ú 
ingatlanon került ábrázolásra a terület 100 méteres védőtávolságon kívül fekvő részén.  

MÓDOSÍTÁSSAL 
ÉRINTETT TERÜLET 
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A 100 méter és a 80 méter közötti részen a SZT javasolt – feltételhez kötött – építési helyet tüntetett fel. Ilyen 
terület a hatályos SZT szerint szintén végigfut a pataktól délre fekvő telektömb teljes hosszában, az autópálya 
mentén húzódó tömbből pedig csak a 3004/3-as és 3004/4-es hrsz.-ú ingatlanokon került ábrázolásra. A javasolt 
építési helyek a déli területsávban 5 méteres elő- és oldalkert megtartásával kerültek kijelölésre, a hátsó határt 
pedig az autópálya csomóponti ágának 50 méteres védőtávolsága határozta meg.  

A patak és a Malsfeld utca között fekvő telektömbben az előkertet az autópálya 80 méteres védősávja határozza 
meg, és ezen a területen oldalkert nem került lehatárolásra a SZT-en. A hátsókert a patak menti ÖKO-hálóba 
sorolt, a patak tengelyvonalától mért 40, illetve a keleti szakaszon a patak telekhatárától mért 12 méter széles 
sáv. 

A tervezési terület keleti részén, ahol már a 80 méteres sáv nem érinti a telkeket, a Malsfeld utca mentén 5 
méteres előkertek, a terület nyugati felén, a 0106/1-es hrsz.-ú út mellett pedig 10 méteres előkertek kerültek 
feltüntetésre a SZT-en.   

A tervezési területen belül, a déli teleksorban az SZT egy 10 méter széles beültetési kötelezettségű területsávot 
is ábrázol az autópálya területe mentén. 

A pataktól északra fekvő, a 2939-es hrsz.-ú útig tartó Gksz-5 jelű építési övezetbe sorolt területen szintén 
ábrázolásra kerültek az építési helyek, amelynek patak felőli határát az ÖKO-háló határvonala képezi, amely a 
patak tengelyvonalától 40 méterre került meghatározásra, az elő- és oldalkert pedig e területsávban 10 méter a 
SZT szerint.  

A pataktól északra fekvő, a 2939-es hrsz.-ú útig tartó Gksz-3 jelű építési övezetbe sorolt területen a tervezett 
közterületek mentén 5 méteres előkertet, az egyéb telekhatárok mentén 10 méteres oldal-, illetve hátsókertet 
jelöl a terv. 

A 2939-es hrsz.-ú úttól északra kijelölt Gksz-5 jelű építési övezetbe sorolt gazdasági területen belül az építési hely 
5 méteres előkerttel és 10 méteres oldal-, illetve hátsókerttel került kijelölésre.  

A vasút menti területrészen egy átlagosan 10 méter széles sávot a SZT szerint beültetési kötelezettség terheli. 

A tervezett gazdasági terület kiszolgáló útjai, a 3004/1-es és a 2939-es hrsz.-ú utak, valamint a két utat összekötő 
észak – déli irányú tervezett gyűjtőút jel nélküli közlekedési övezetbe tartozik a SZT szerint. Ezek az utak magánút 
javasolt határa jellel 14 méter széles sávként húzódnak végig a tervezési területen. A Malsfeld utca nyugati végén 
pedig egy visszafordulásra szolgáló kiteresedés is lehatárolásra került. A 3004/1-es és a 2939-es hrsz.-ú utak 
területén belül egy-egy tervezett fasor is ábrázolásra került. A Malsfeld utca – a kiteresedés kivételével – a 
tervnek megfelelően kialakításra és kiépítésre került. Az ipari park többi tervezett útja még nem épült ki a SZT-
nek megfelelően, 2939-es hrsz.-ú út jelenleg földút, az átkötő út pedig még egyáltalán nem került kialakításra. 

A SZT is ábrázolja a tárgyi területet magába foglaló, korábbi külterületi rész belterületbe vonásának javaslatát.  

2.3.3. Helyi építési szabályzat 

Bag nagyközség jelenleg hatályban lévő Helyi Építési Szabályzata az Önkormányzat Képviselő-testületének a 
8/2005. (V.26.) számú, többször módosított önkormányzati rendelete (a továbbiakban HÉSZ).  

Az ipari park területének kedvezőbb hasznosítása érdekében szükségessé váló módosítás az autópályától 
északra elterülő 2924/1-6, 2937, 2938/1-2, 2939, 2940/1-4, 2943/2, 2944-2948, 2949/1-2, 2950/1-2, 2951/2-5, 
2952/1-2, 2953, 2977, 2978/2, 2999/1-2, 3002/2-3, 3003/4 – 3003/83, 3004/1 – 3004/23 hrsz.-ú belterületi 
földrészleteket és a 0114/11, 0115/15, 0115/17, 0119, 0120/9-13, valamint a 051/1, 0106/1, 0113/2, 0113/4 
hrsz.-ú külterületi ingatlanokat érinti, amelyek a SZT alapján a legnagyobb részt a kereskedelmi szolgáltató 
gazdasági terület Gksz-3, Gksz-5 és Gksz-6 jelű építési övezetébe soroltak.  

A HÉSZ 6. § (1) bekezdése tartalmazza a kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület építési övezeteinek általános 
szabályozását az alábbiak szerint: 

„6.§ (1) A gazdasági terület építési övezetei: Gksz-1, Gksz-2, Gksz-3, Gksz-4, Gksz-5, Gksz-6. 

Az övezetekben elhelyezhető épületek, építmények: 

a) Gksz-1 övezetben 

- gazdasági tevékenység folytatására alkalmas épület, 
- szolgáltató épület, 
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- logisztikai épület, 
- a tulajdonos számára egy lakás legfeljebb nettó 70 m2 alapterülettel. 

b) Gksz-2 övezetben meglévő majorterületeken funkcióváltással 

- gazdasági tevékenység folytatására alkalmas épület, 
- szolgáltató épület, 
- a tulajdonos számára egy lakás legfeljebb nettó 70 m2 alapterülettel. 

c) Gksz-3, Gksz-4, Gksz-5 övezetekben 

- kereskedelmi épület, 
- gazdasági tevékenység folytatására alkalmas épület, 
- szolgáltató épület, 
- logisztikai épület, 
- a tulajdonos számára egy lakás legfeljebb nettó 70 m2 alapterülettel, 

d) Gksz-6 övezetben 

- vásárok, kiállítások ideiglenes létesítményei, a környezetre jelentős hatást nem gyakorló kereskedelmi, 
szolgáltató célú raktárépület, iroda, diák- és munkásszálló, üzemanyagtöltő.” 

A HÉSZ 6. § (4) bekezdése tartalmazza az Gksz-3 jelű építési övezet egyedi szabályozását az alábbiak szerint: 

„6. § (4) Gksz-3 kereskedelmi szolgáltató építési övezet 

A kialakítható legkisebb telekterület 1500m2. 
A kialakítható legnagyobb telek terület 80000m2. 
A beépítési mód szabadon álló. 
A megengedett beépítettség mértéke 40 %. 
A megengedett legkisebb építménymagasság 3,0 m. 
A megengedett legnagyobb építménymagasság 12,5m. 
Az előírt zöldfelület minimum 20 %. 
A szintterületi mutató megengedett legnagyobb mértéke 2,0 m2/m2. 
Az előkert mérete minimum 5,0 m. 
Az oldalkert és hátsókert méretének kialakítására az OTÉK előírásai és a SZT-1/4 az 
irányadók. 
Az övezetben a gazdasági területekre vonatkozó környezetterhelési határértékeket kell biztosítani. 

A HÉSZ 6. § (6) bekezdése tartalmazza az Gksz-5 jelű építési övezet egyedi szabályozását az alábbiak szerint: 

„6. § (6) Gksz-5 kereskedelmi szolgáltató építési övezet 

A kialakítható legkisebb telekterület 1500m2. 
A kialakítható legnagyobb telekterülete 140000m2. 
A beépítési mód szabadon álló. 
A megengedett beépítettség mértéke 50%. 
A megengedett legkisebb építménymagasság 3,0 m. 
A megengedett legnagyobb építménymagasság 16,0m. 
Az előírt zöldfelület minimum 30 %. 
A szintterületi mutató megengedett legnagyobb mértéke 1,6 m2/m2. 
Az előkert mérete minimum 5,0 m. 
Az oldalkert és hátsókert méretének kialakítására az OTÉK előírásai és a SZT-1/4 az irányadók. 
Az övezetben a gazdasági területekre vonatkozó környezetterhelési határértékeket kell biztosítani.” 

A HÉSZ 6. § (7) bekezdése tartalmazza az Gksz-6 jelű építési övezet egyedi szabályozását az alábbiak szerint: 

„6. § (7) Gksz-6 kereskedelmi szolgáltató építési övezet 

A kialakítható legkisebb telekterület: 1.500 m2. 
A kialakítható legnagyobb telekterület: 19.000 m2. 
A megengedett beépítettség mértéke 50%. 
A megengedett legkisebb építménymagasság: 3,0 m. 
A megengedett legnagyobb építménymagasság: 7,5 m. 
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Az előírt zöldfelület minimum: 30 %. 
Az előkert mérete minimum: 5,0 m. 
Az oldalkert méretének kialakítására az OTÉK előírásai az irányadók. 
A hátsókert mérete minimum 5,0 m. 
Az övezetben elhelyezhető létesítmények: 

- a be nem építhető védőtávolságon belül vásárok, kiállítások ideiglenes létesítményei,  
- a be nem építhető védőtávolságon kívül környezetre jelentős kedvezőtlen hatást nem gyakorló 
kereskedelmi, szolgáltató célú és raktárépület, iroda, diák- és munkásszálló, üzemanyagtöltő.” 

A HÉSZ 6. § (8) bekezdése tartalmazza a kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület építési övezeteinek 
zöldfelületeire vonatkozó előírásokat az alábbiak szerint: 

„6. § (8) Gazdasági, kereskedelmi, szolgáltató építési övezetben lévő építési telkeken a zöldfelület 
kialakításának feltételei: 

a) Gazdasági és lakóterületek határán ültetési kötelezettséggel kialakítandó védelmi célú zöldsáv szélessége 
min. 10m. 

b) Gazdasági területen belül a telkek határán fasor telepítendő. 
c) „Árokalja” területén a vasút és autópálya mellett ültetési kötelezettséggel kialakítandó védelmi célú zöldsáv 

szélessége min. 10m 
d) A telkek kötelezően kialakítandó zöldfelületének harmadán háromszintes, harmadán kétszintes 

növényállományt kell telepíteni. 
e) A zöldfelületet a tájra jellemző őshonos fa- és cserjefajok felhasználásával kell kialakítani.” 

HÉSZ 10. §-a tartalmazza az Egres-pataktól északra kijelölt zöldterület szabályozását az alábbiak szerint: 

„Zöldterület 
10. § 

(1) Zöldterület a Szabályozási Terven közkertként (Zkk), közparkként (Zkp) lehatárolt, jellemzően állandóan 
növényzettel fedett közterület. 

(2) A területen csak a játék, sport, pihenés, ismeretterjesztés, vendéglátás és a terület fenntartását 
szolgáló épületek, építmények helyezhetők el. Mélygarázs, terepszínt alatti parkoló nem létesíthető. 

(3) Közpark, közkert területén a beépítettség max. 2%, építménymagasság max. 4,5m. Közpark 
közhasználat elől elzárt része legfeljebb 5% lehet. 

(4) Hatályát vesztette 

(5) Zöldterületen épület, építmény elhelyezés érdekében fakivágás nem engedélyezhető. 

(6) Közpark területét érintő építési, kertészeti tevékenység (parkfenntartást kivéve) 
végzéséhez kertészeti szakvélemény vagy kertépítészeti terv is szükséges.” 

A HÉSZ 13/A. §-a tartalmazza az Egres-patak menti sávban kijelölt természetközeli terület szabályozását az 
alábbiak szerint: 

„Természetközeli terület 
13/A 

(1) Természetközeli terület övezetében a meglévő, élőhelyi adottságoknak megfelelő társulások 
fenntartása kötelező, a területen szántó kialakítása és erdősítés nem engedélyezhető. 

(2) Az övezet területén beépítés, építmény elhelyezése, út, parkoló kialakítása nem engedélyezhető. 

(3) A terepadottságok megváltoztatásához, fakivágáshoz az illetékes környezetvédelmi, természetvédelmi 
feladatokat ellátó szerv hozzájárulása szükséges. 

(4) Az övezetén csak azt átívelő, lábakon álló út, híd vezethető át. 

(5) Az ökológiai hálózat területén patakmeder burkolása nem megengedhető. 

(6) Új növényzet telepítése estén ki kell kérni a környezetvédelmi, természetvédelmi hivatalok javaslatát. 

(7) A terület tulajdonosának biztosítani kell a környezetvédelmi, természetvédelmi hivatalok számára az 
ellenőrzési lehetőséget.” 
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A HÉSZ 18. §-a tartalmazza a táj- és természetvédelem előírásait az alábbiak szerint: 

„Táj- és természetvédelem előírásai 
18. § 

(1) A védett természeti területeket a tervlap mellékletek tartalmazzák. 

(2) Az országos jelentőségű védett természeti területek (Gödöllői TK) esetében a Duna-Ipoly Nemzeti Park 
Igazgatósága, helyi jelentőségű védett természeti területeket érintően a jegyző az első fokú 
természetvédelmi hatóság A védett területeket érintő építési munkák, illetve a területek állapotát 
befolyásoló egyéb tevékenységek csak az első fokú természetvédelmi hatóság előzetes hozzájárulásával 
végezhetők 

(3) A helyi védelem alatt álló természet- és tájvédelmi területeken csak az OTÉK szerinti építmények 
helyezhetők el, ha azok a természeti és táji értékeket nem károsítják. 

(4) „Árokalja” természeti területén - közpark természeti területbe tartozó részét is beleértve - a meglévő 
növényállomány megtartandó, kiegészítendő. Az Egres-patak tengelyétől számított 40m-en belül új 
épület, építmény elhelyezése a vízjogi engedéllyel rendelkező építmények kivételével tilos. Ez a 
védőtávolság a közpark (Zkp) területén 50m. 

(5) Az „Árokalja” területén csak őshonos, a táji- és termőhelyi adottságoknak megfelelő növényfaj 
telepíthető, az illetékes környezetvédelmi és természetvédelmi hatóságok engedélyével. A területen a 
felügyeleti, ellenőrzési lehetőséget biztosítani kell. 

(6) „Árokalja” területén az Egres-patak felett csak lábakon álló híd építhető.” 

2.4. A tervezés során figyelembe vehető adottságok 

- A tervmódosítás a Településszerkezeti terv módosítását is szükségessé teszi, a település területfelhasználási - 
területi mérlegét is befolyásolja, ezért a területrendezési tervekkel való összhang igazolása is szükséges.  
- A Szabályozási tervlap szintén módosul.  
- A tervezett fejlesztéshez igazodóan a Helyi Építési Szabályzat módosítása is megtörténik.  
- Mivel új beépítésre szánt terület is kijelölésre kerül, ezért biológiai aktivitásérték pótlása szükséges. 
- A tervezési terület jól megközelíthető az M3 autópálya felől az autópálya-csomópontból induló úton és a 
település központja irányából a nagyközség egyik főútját jelentő Dózsa György úton keresztül.  
- A terület megközelítését biztosító út megfelelő szélességgel rendelkezik, amely a várható forgalom 
lebonyolítására alkalmas.  
- A tervezett gazdasági terület működéséhez szükséges infrastrukturális ellátás a meglévő hálózatra épülve a 
funkcióból adódó terhelésre méretezve kerülhet kialakításra, szükség esetén fejlesztésre.  
- A módosítással érintett területhez közvetlenül tervezett kereskedelmi szolgáltató gazdasági övezetbe sorolt 
területek csatlakoznak. 
- Funkcióváltás a tervezési területen nem történik, csupán a kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület Gksz-5 
jelű építési övezetének a területe nő meg kis mértékben a természetközeli terület rovására, valamint a Gksz-5 és 
a Gksz-6 jelű építési övezet előírásai módosulnak. 
- A tervezett módosítás nem sért sem építészeti, sem régészeti, sem ökológiai, sem földvédelmi értékeket.  
- A tervezett módosításból következően az autópálya és a vasút között fekvő területeken a korábban tervezett 
területhasználat és a beépítési intenzitás nem növekszik.   
- A gazdasági terület esetében az épület elhelyezésénél és az építési hely meghatározásánál figyelembe veendő 
a településképvédelem és a szomszédos gazdasági területek érdekei.  
- A terület a Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX törvény 
által meghatározott térségi övezetek közül az alábbi térségi övezetek által érintett: az országos övezetek közül az 
országos ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete és a vízminőség-védelmi terület övezete; a megyei 
övezetek közül a földtani veszélyforrás terület övezete. 
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2.5. A javasolt tervmódosítás 

A jelen tervmódosítással érintett földrészletek a Településszerkezeti tervben részben a beépítésre szánt 
gazdasági területek Gksz jelű kereskedelmi szolgáltató gazdasági területfelhasználási egységbe tartoznak, 
részben a Tk jelű természetközeli területbe és a Zkp jelű zöldterületbe. A Szabályozási tervben és Helyi Építési 
Szabályzatban a szabályozás módosításával érintett terület a beépítésre szánt kereskedelmi szolgáltató gazdasági 
terület Gksz-3, Gksz-5 és Gksz-6 jelű építési övezetébe, a természetközeli terület a Tk jelű övezetbe sorolt. Az 
Egres-pataktól északra fekvő terület a zöldterület Zkp jelű övezetébe sorolt.  

2.5.1. A Településszerkezeti terv módosítása 

Az ipari park területére vonatkozó tervmódosítás során a TSZT is módosításra kerül, ezért a jelen módosító 
javaslat során eszközölt változtatás a település területfelhasználási - területi mérlegét is befolyásolja, a 
területrendezési tervekkel való összhang igazolását is szükségessé teszi. Mivel új beépítésre szánt terület kerül 
kijelölésre, ezért a biológiai aktivitásérték alakulását is számolni kell. 

A tervezés elsődleges célja az ipari park alsó útja (Malsfeld utca) és az Egres-patak között fekvő 2978/2-es és a 
3003/4-3003/83-as hrsz.-ú belterületi ingatlanok területén a patak mentén kijelölt ÖKO-háló határának 
módosítása, és ezzel párhuzamosan az ingatlanok nagy részét magába foglaló kereskedelmi, szolgáltató 
gazdasági terület kiterjesztése a természetközeli terület rovására.  

A Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság képviselőivel történt egyeztetések során megállapodás született arról, 
hogy a hatályos településrendezési eszközökben a patak mentén kijelölt ökológiai folyosó sávjának 12 méteresről 
40 méteresre történő kiszélesedése szükségtelen, mivel az Egres-patak déli oldalán elterülő ingatlanok területe 
bolygatott, így ökológiai értéket nem hordoznak. A vízpart élővilágának megfelelő védelmet biztosít a területsáv 
keleti részén kijelölt, a patak telekhatárától mért 12 méteres távolságban húzódó ÖKO-háló határvonalának 
folytatásában lehatárolásra kerülő ökológiai folyosó területe. Ennek ellentételezésére azonban a DINPI egy – az 
ökológiai folyosóból kivonásra kerülő terület nagyságának megfelelő kiterjedésű – új, az ökológiai folyosóhoz 
csatolandó terület kijelölését írta elő a 2022. április 22-én kelt levelében az alábbiak szerint:    

 

E módosítás eredményeként az Egres-pataktól délre a Gksz jelű kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület 
16.291,2 m2-rel nő, a Tk jelű természetközeli terület nagysága pedig e területsávban ugyanennyivel csökken. 

A DINPI kérésének megfelelően a fenti módosítással párhuzamosan az Egres-pataktól északra, a tervezési terület 
nyugati részén a gazdasági terület rovására új természetközeli terület kerül kijelölésre szintén 16.291,2 m2 

nagyságban. 

Fentieken túl a TSZT módosítása szükséges az ipari park északi és déli feltáró útja között tervezett észak – déli 
irányú összekötő gyűjtőút törlése érdekében. Mivel a terület kiszolgálását a már kiépített Malsfeld utca és a 2939-
es hrsz.-ú út megfelelően biztosítani tudja, a patak felett híddal átvezető tervezett út megvalósítása szükségtelen. 
Az út törlésével a Gksz jelű kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület kiterjedése a pataktól északra és délre 
(1.494,3 + 1.613,5), összesen 3.107,8 m2-rel nő, a Tk jelű természetközeli terület nagysága 799,8 m2-rel, a 
vízgazdálkodási terület nagysága pedig 432,1 m2-rel nő. A terület nyugati részén, a vasút és a patak között fekvő, 
telekegyesítésre váró terület megközelítése érdekében egy kisebb kiterjedésű közlekedési terület kijelölése is 
szükségessé válik a gazdasági terület rovására a 2939-es hrsz.-ú út folytatásában a 2950/1-es és 2950/2-es hrsz.-
ú ingatlanokon, amely 1136,5 m2 nagyságú terület Gksz jelű kereskedelmi szolgáltató gazdasági területből KÖu 
jelű közúti közlekedési területbe való átsorolásával jár a TSZT módosítása során. Viszont ezzel párhuzamosan 
törlésre kerül a 2939-es hrsz.-ú út visszafordulási lehetőségének biztosítása érdekében korábban kialakított kör 
alakú közlekedési terület azon része, amely az út egyenes vonalvezetésén kívül fekszik.  
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Ez az új beépítésre szánt Gksz jelű kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület a KÖu jelű közúti közlekedési 
területből kerül átsorolásra. E terület nagysága szintén 1136,5 m2, de a tervezett észak – déli irányú összekötő 
gyűjtőút törlésénél már e területből 216,8 m2 beszámításra került, így ezen új beépítésre szánt terület nagysága 
919,7 m2. (Ezzel együtt a pataktól északra az út törlésével 1613,5 + 919,7 = 2533,2 m2 nagyságú terület kerül Gksz 
jelű kereskedelmi szolgáltató gazdasági területbe.)  

Ezen túlmenően törlésre javasolt a Malsfeld utca nyugati végénél tervezett visszaforduló, amely további 600,7 
m2 nagyságú terület KÖu jelű közúti közlekedési területből és 119,5 m2 erdőterületből Gksz jelű kereskedelmi 
szolgáltató gazdasági területbe való átsorolásával jár. 

A fent ismertetett módosítások során összesen (16.291,2 + 1.494,3 + 1.613,5 + 919,7 + 600,7 + 119,5 =) 22.038,9 
m2 új, illetve más, korábban beépítésre nem szánt területen kijelölt beépítésre szánt terület jön létre.  

A Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény 8. fejezete 
határozza meg az új beépítésre szánt terület kijelölésére vonatkozó előírásokat. A 12. § (3) bekezdése szerint: 
„Új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a területnövekmény legkevesebb 5%-ának megfelelő 
kiterjedésű, legalább 50%-ában az újonnan kijelölt beépítésre szánt területtel kapcsolatban lévő zöldterületet, - 
gazdasági vagy különleges terület kijelölése esetén zöldterületet vagy védelmi célú erdőterületet - kell kijelölni.” 

A jelen módosítás során kijelölt 22.038,9 m2 új beépítésre szánt terület 5%-a 1101,95 m2. A fenti törvényi előírás 
teljesítése érdekében a tervezési terület nyugati részén a 2953-as hrsz.-ú földrészlet spontán beerdősült, 3133 
m2 kiterjedésű területét a Tk jelű természetközeli területből Ev jelű védőerdő területbe soroljuk át. 

A TSZT módosítása során tehát az alábbi átsorolásokra kerül sor: 

Terület 
sorszáma 

Terület 
nagysága 

(m2) 

Érintett hrsz.-ok Meglévő 
területfelhasználás 

Tervezett 

területfelhasználás 

1. 16.291,2 3003/10,14,18,20,43,44,45,46,47,54, 
61,62,69,70,77,78,81,83 

természetközeli terület 
(Tk) 

kereskedelmi 
szolgáltató gazdasági 
terület (Gksz) 

2. 16.291,2 2952/1,2; 2949/1,2; 2999/1,2 kereskedelmi szolgáltató 
gazdasági terület (Gksz) 

természetközeli terület 
(Tk) 

3. 1136,5 2950/1, 2950/2 kereskedelmi szolgáltató 
gazdasági terület (Gksz) 

közúti közlekedési 
terület (KÖu) 

4. 2533,2 2939, 2945, 2946, 2947, 2948, 
2949/2, 2950/1, 2950/2 

közúti közlekedési 
terület (KÖu) 

kereskedelmi 
szolgáltató gazdasági 
terület (Gksz) 

5. 417,1 3002/3 közúti közlekedési 
terület (KÖu) 

természetközeli terület 
(Tk) 

6. 432,1 2953/1 - közúti közlekedési 
terület (KÖu) 

vízgazdálkodási terület 
(V) 

7. 382,7 3003/54 közúti közlekedési 
terület (KÖu) 

természetközeli terület 
(Tk)  - Gksz 

8. 1494,3  

 

3003/54,56,57,58,61 közúti közlekedési 
terület (KÖu) 

kereskedelmi 
szolgáltató gazdasági 
terület (Gksz) 

9. 3133,0 2953 természetközeli terület 
(Tk) 

védőerdő terület (Ev) 

 

10. 600,7 3004/23 közúti közlekedési 
terület (KÖu) 

kereskedelmi 
szolgáltató gazdasági 
terület (Gksz) 

11. 81,3 0106/1 közúti közlekedési 
terület (KÖu) 

védőerdő terület (Ev) 
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12. 119,5 3004/23 védőerdő terület (Ev) kereskedelmi 
szolgáltató gazdasági 
terület (Gksz) 

(A táblázatban az új beépítésre szánt területek vastag betűkkel szedve, 
a beépítésre szánt területből beépítésre nem szánt területté visszaminősített területek dőlt betűkkel szedve) 

A fenti módosító javaslatokon túlmenően a gazdasági és a természetközeli területek határainak kiigazításához, 
valamint a már belterületbe vont földrészletekhez igazodva a meglévő és a tervezett belterületi határ vonala is 
pontosításra került.   

2.5.2. A Szabályozási terv módosítása 

A jelen változtatás szükségessé teszi a hatályban lévő Szabályozási terv módosítását is. 

A patak mentén, annak tengelyvonalától déli irányban korábban 40 méter távolságban kijelölt ÖKO-háló 
határvonalának módosítása a SZT-en is megjelenik. Ezzel együtt módosul a tömbben a kereskedelmi szolgáltató 
gazdasági terület Gksz-5 jelű építési övezetébe sorolt területének, valamint a természetközeli terület Tk jelű 
övezetének határvonala. Az új határ a patak telekhatárától délre mért 12 méteres távolságban kerül 
meghatározásra a TSZT javaslatának megfelelően. Ez a változás a 3003/10-es hrsz.-ú ingatlan északkeleti 
telekhatárától nyugatra érinti a tervezési területet, ettől keletre már korábban is 12 méter volt az ökológiai 
folyosó határának pataktól mért távolsága. Az ökológiai folyosó területének visszapótlására a pataktól északra, a 
2952/1,2; 2949/1,2; 2999/1,2-es hrsz.-ú ingatlanokon kerül sor, amelynek érdekében e 16.291,2 m2 kiterjedésű 
terület a kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület Gksz-5 jelű építési övezetéből a Tk jelű természetközeli 
területbe kerül átsorolásra. E területen mind az építési helyek, mind a vasút felőli oldalon kijelölt beültetési 
kötelezettségű sáv törlésre kerül. 

A TSZT javaslatnak megfelelően a 2953-as hrsz.-ú földrészlet spontán beerdősült, 3133 m2 kiterjedésű területét 
a természetközeli terület Tk jelű övezetéből a védőerdő terület Ev jelű övezetébe soroljuk át. 

A tervezési területen jelen terv keretein belül az alaptérkép reambulálása is megtörtént, így egyértelművé vált, 
hogy a SZT-re berajzolt építési helyek, és azok határvonalai már aktualitásukat vesztették, hiszen az elő-, oldal és 
hátsókerteket a Helyi Építési Szabályzat telkenként egyértelműen meghatározza, és a telekhatárokra tekintet 
nélkül, tömbönként ábrázolt építési helyek nem az Önkormányzat jogalkotói szándékát tükrözik.  

Ezen túlmenően az autópálya védőtávolságán belüli építés lehetőségét a közútkezelő határozza meg, ezért a SZT-
en ábrázolt javasolt építési hely és a javasolt – feltételhez kötött – építési hely lehatárolását, területi kiterjedését 
a beépítés során nem kell figyelembe venni. 

A fentiek figyelembevételével a SZT-en a pataktól északra található Gksz-5 és Gksz-3 jelű építési övezetekbe, 
valamint a pataktól délre fekvő Gksz-5 jelű építési övezetbe sorolt kereskedelmi szolgáltató gazdasági területbe 
tartozó telektömbökben törlésre került az építési helyek ábrázolása a határvonalakkal, és a telekhatároktól mért 
távolságokkal együtt.  

Törlésre került az autópálya tengelyvonalától 80 méter távolságban meghúzott határvonal, amely a hatályban 
lévő SZT-en a javasolt – feltételhez kötött – építési helyet határolta le. A területen belül az autópálya 100 méteres 
védőtávolsága maradt feltüntetve, amelyen belül a közútkezelő rendelkezik az elhelyezhető építmények 
vonatkozásában a hatályos jogszabályi keretek között.  

Szintén jelen tervezés tárgyát képezi az M3-as autópálya és az ipari park alsó útja (Malsfeld utca) közötti területen 
fekvő 3004/1-3004/23-as hrsz.-ú belterületi ingatlanokon, a Egres-patak 0113/2-es hrsz.-ú ingatlanán és a 051/1-
es hrsz.-ú külterületi földrészleten a Szabályozási terven szereplő javasolt építési helyek, és a terület beépítését 
lehetetlenné tévő beültetési kötelezettség törlése is. 

A SZT-en törlésre került a Malsfeld utca és a 2939-es hrsz.-ú út tervezettként, magánút javasolt határvonalával 
történő kijelölése, mivel az utcák kiszabályozása a korábbi tervnek megfelelően megtörtént. Szintén törlésre 
kerültek a 2939-es hrsz.-ú út keleti szakaszán a szabályozási vonalak, és szabályozási szélességek, mivel az út ezen 
szakasza is kialakításra került. Ehhez hasonlóan törlésre került a pataktól északra tervezett zöldterülettől keletre 
kijelölt rövid útszakasz is a T alakú visszafordulóval, amely a meglévő telekhatárokkal, a kialakult állapot szerint 
került ábrázolásra. Ezek közül az utak közül a kiépült utak területét közterületi közlekedési terület jelkulccsal 
ábrázoltuk a magánút jelölése helyett. A TSZT módosításánál ismertetettek szerint az ipari park északi és déli 
feltáró útja között tervezett észak – déli irányú összekötő út és a 2939-es hrsz.-ú út visszafordulási lehetőségének 
biztosítása érdekében korábban kialakított kör alakú közlekedési terület törlése is megtörténik a SZT-en.  
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Ezek helyett a magánút javasolt határvonalával lehatárolt közlekedési területek helyett egy új rövid útszakasz 
kerül kiszabályozásra a gazdasági terület rovására a 2939-es hrsz.-ú út folytatásában a 2950/1-es és 2950/2-es 
hrsz.-ú ingatlanokon. Az út a telekhatárokhoz igazodva változó szélességű, de a legkeskenyebb részen 20 méter 
szabályozási szélességgel ábrázolt a terven. Ez a tervezett zsákutca biztosíthatja a tervezési terület nyugati 
részén, a vasút és a patak között fekvő 2945, 2946, 2947, 2948, 2949/2, 2950/1, 2952/1, 2999/1 és 3002/3 hrsz.-
ú ingatlanok tervezett összevonásával létrejövő nagy, egybefüggő terület megközelítését. Az alábbi térképen 
látható telekegyesítést a tiszta tulajdonviszonyok megteremtése teszi szükségessé. 

 

 

 

Módosításra került a SZT-en a TSZT javaslatnál leírt szempontok alapján az ökológiai folyosó határvonala és a 
belterületi határ vonala is. 
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2.5.3. A Helyi Építési Szabályzat módosító javaslata 

A már több mint egy évtizede jóváhagyott településrendezési eszközökkel rendelkező ipari park beépítése a mai 
napig szinte nem kezdődött meg, csupán néhány épület szerkezete épült meg az elmúlt hónapokban, ezért a 
terület tulajdonosa szükségesnek látta a HÉSZ-ben néhány kisebb módosítás végrehajtását a tervezési terület 
vonatkozásában.  

Az ipari park Önkormányzat által kiemelt fejlesztési területté minősített területén a tervezett ipari park 
beruházás megvalósítása miatt szükségessé váló változtatás egyrészt a Gksz-5 jelű építési övezetbe sorolt 
területsávra vonatkozó előírások módosítására irányul.  

Mivel a település Szabályozási tervében Gksz-5 jelű építési övezetbe sorolt terület jelen tervezési területen kívül 
máshol nem fordul elő, ezért az ipari park alsó útja, a Malsfeld utca és a vasút közötti területen javasolt 
módosításokhoz új építési övezet meghatározása nem szükséges, és a településrendezési eszközök jelen 
módosítása tárgyalásos eljárással megvalósítható. 

A Szabályozási terv módosításain túlmenően e terv célja a Malsfeld utca és az Egres-patak közötti területen, 
valamint a pataktól északra fekvő kereskedelmi szolgáltató gazdasági területen a Gksz-5 jelű építési övezet 
előírásainak a módosítása, lehetővé téve a jelenleg megengedettnél kisebb oldalkert kialakítását az 
építménymagasság értékének csökkentésével.  

A módosítás ezeken a területeken a Gksz-5 jelű építési övezet előírásaiban csupán az alábbi építési előírás 
megváltoztatására irányul: a megengedett legnagyobb építménymagasság 16 m helyett 10 m legyen, és ezzel 
együtt – mivel az oldalkert méretének kialakítására az OTÉK előírásai az irányadók – az oldalkert 8 m helyett 5 
m lehet. Az előírásokból a „minimum” szó törlésre kerül, mivel az elő-, oldal- és hátsókert méretei konkrét 
értékek. 

A Gksz-5 jelű építési övezet beépítési és telekalakítási előírásait a HÉSZ 6. § (6) bekezdése tartalmazza, amely a 
fentiek figyelembevételével az alábbiak szerint módosul: 

„6. § (6) Gksz-5 kereskedelmi szolgáltató építési övezet 

A kialakítható legkisebb telekterület 1500m2. 
A kialakítható legnagyobb telekterülete 140000m2. 
A beépítési mód szabadon álló. 
A megengedett beépítettség mértéke 50%. 
A megengedett legkisebb építménymagasság 3,0 m. 
A megengedett legnagyobb építménymagasság 16,0 10,0m. 
Az előírt zöldfelület minimum 30 %. 
A szintterületi mutató megengedett legnagyobb mértéke 1,6 m2/m2. 
Az előkert mérete minimum 5,0 m. 
Az oldalkert és hátsókert méretének kialakítására az OTÉK előírásai és a SZT-1/4 az irányadók. 
Az oldalkert mérete 5,0 m. 
A hátsókert mérete 6,0 m. 
Az övezetben a gazdasági területekre vonatkozó környezetterhelési határértékeket kell biztosítani.” 

A beruházó által a Gksz-6 jelű építési övezet előírásaiban korábban szükségessé vált, az építési övezetben 
kialakítható rendeltetésekre vonatkozó módosítást az Önkormányzat a 2022 márciusában elfogadott 2/2022. 
(II.17.) rendeletével jóváhagyta.  

Az M3 autópálya és az ipari park alsó útja által határolt területsávban a jelen terv keretein belül törölt építési 
helyek és javasolt – feltételhez kötött – építési helyek, valamint a 2/2022. (II.17.) rendelettel pontosított 6. § (1) 
d) pontjában található, a Gksz-6 jelű építési övezetben kialakítható rendeltetéseket szabályozó egyértelmű 
előírás miatt a HÉSZ-ben a Gksz-6 jelű építési övezetre vonatkozó 6. § (7) bekezdésének alábbi utolsó francia 
bekezdése szintén törlésre javasolt. 

A Gksz-6 jelű építési övezet beépítési és telekalakítási előírásait a HÉSZ 6. § (7) bekezdése tartalmazza, amely a 
fentiek figyelembevételével az alábbiak szerint módosul: 

„6. § (7) Gksz-6 kereskedelmi szolgáltató építési övezet 

A kialakítható legkisebb telekterület 1 500m2. 
A kialakítható legnagyobb telekterület 19 000m2. 
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A megengedett beépítettség mértéke 50% 
A megengedett legkisebb építménymagasság: 3,0 m. 
A megengedett legnagyobb építménymagasság: 7,5m. 
Az előírt zöldfelület minimum: 30 %. 
Az előkert mérete minimum: 5,0m 
Az oldalkert méretének kialakítására az OTÉK előírásai az irányadók. 
A hátsókert mérete minimum 10,0m.  
Az övezetben elhelyezhető létesítmények 
- a be nem építhető védőtávolságon belül vásárok, kiállítások ideiglenes létesítményei, 
- a be nem építhető védőtávolságon kívül környezetre jelentős kedvezőtlen hatást nem gyakorló 

kereskedelmi, szolgáltató célú és raktárépület iroda, diák- és munkásszálló, üzemanyagtöltő.” 

A SZT módosítása során az M3 autópálya és az ipari park alsó útja által határolt területsáv autópálya védőtávolság 
miatt korlátozott beépíthetősége miatt a SZT-en kijelölt zöldsávot is törlésre javasoljuk, amelynek megfelelően 
törlendő a HÉSZ 6. § (8) bekezdésének c) pontjában az autópálya mellett ültetési kötelezettség előírása az 
alábbiak szerint: 

„6. § (8) Gazdasági, kereskedelmi, szolgáltató építési övezetben lévő építési telkeken a zöldfelület 
kialakításának feltételei: 

a) Gazdasági és lakóterületek határán ültetési kötelezettséggel kialakítandó védelmi célú zöldsáv szélessége 
min. 10m. 

b) Gazdasági területen belül a telkek határán fasor telepítendő. 
c) „Árokalja” területén a vasút és autópálya mellett ültetési kötelezettséggel kialakítandó védelmi célú zöldsáv 

szélessége min. 10m 
d) A telkek kötelezően kialakítandó zöldfelületének harmadán háromszintes, harmadán kétszintes 

növényállományt kell telepíteni. 
e) A zöldfelületet a tájra jellemző őshonos fa- és cserjefajok felhasználásával kell kialakítani.” 

Bár a jelen módosítás során az Egres-patak menti sávban kijelölt ÖKO-háló határa, és ezzel párhuzamosan a 
természetközeli terület lehatárolása módosul, a Tk jelű övezetre vonatkozó, a HÉSZ 13/A. §-ában megfogalmazott 
előírások módosítása nem szükséges. 

Az ÖKO-háló határának változása miatt a HÉSZ 18. §-ának (4) bekezdését is módosítani szükséges az alábbiak 
szerint: 

„18. § (4) „Árokalja” természeti területén - közpark természeti területbe tartozó részét is beleértve - a 
meglévő növényállomány megtartandó, kiegészítendő. Az Egres-pataktól északra a patak tengelyétől 
számított 40m-en belül, délre a patak telekhatárától számított 12m-en belül új épület, építmény 
elhelyezése a vízjogi engedéllyel rendelkező építmények kivételével tilos. Ez a védőtávolság a közpark (Zkp) 
területén 50m.” 

Fentieken túlmenően a HÉSZ módosítása csupán a módosítással érintett területen belül a SZT módosításának 
beillesztésére irányul. 

A javasolt módosítás a település egyéb területeit nem érinti, a fent leírt módosítással érintett területen kívüli 
településrészekre a jelenleg hatályos településrendezési eszközök maradnak hatályban.  

A tervezett gazdasági terület megvalósításánál fontos szempont a terület környezetében elhelyezkedő területek, 
zavartalan fennmaradása és a minőségi területfejlesztés biztosítása, figyelembe véve a terület környezetvédelmi 
és egyéb védelmi követelményeit. Ezen szempontoknak a területen elhelyezésre kerülő gazdasági létesítmények 
településképbe való illeszkedésénél is érvényesülniük kell. A településkép és a természeti környezet védelme 
érdekében célszerű a tárgyi gazdasági hasznosítású területen belül, a feltáró utak mellett javasolt 
növénytelepítés megvalósítása, fasorok telepítése. 
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3. ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 
A jelenleg hatályos Településszerkezeti terv, Helyi Építési Szabályzat és Szabályozási terv készítésekor nagyon 
alapos megalapozó munkarészek készültek, és kidolgozásra került az összes, jogszabályban előírt kötelező 
alátámasztó munkarész. A jelenlegi dokumentáció részeként új, részletes alátámasztó munkarészek azért nem 
kerülnek kidolgozásra, illetve a korábbi alátámasztó munkarészek azért nem kerültek megismétlésre, mert a 
településrendezési eszközök jelen módosítása során nem történnek olyan változások, amelyek miatt az 
alátámasztó munkarészek átfogó módosítása szükséges lenne. A tervek helyzetfeltáró és alátámasztó szöveges 
munkarészei a tárgyi területekre vonatkozóan alapvetően továbbra is változatlanul érvényesek, ezért a javasolt 
változtatások alátámasztására irányuló rövid helyzetfeltáró leírás is csak a módosítással érintett kis kiterjedésű 
területre (és tématerületekre) készül a szükséges szakági alátámasztó munkarészekkel együtt. 

3.1. Tájrendezés, természetvédelem, zöldfelületi rendszer, a zöldfelületek ökológiai 
szerepének erősítésére vonatkozó javaslatok  

Az 45,12 ha nagyságú tervezési terület, a bagi ipari park Pest megye területén, a Cserhátvidék Galga-völgy 
kistáján, a Galga-patak vízgyűjtőjéhez tartozó Egres-patak völgyében található, a település belterületétől keletre.  

A tervezési területet döntően főközlekedési útvonalak határolják: nyugat-északnyugaton a Miskolc-Budapest 
vasúti fővonal, dél-délkeleten az M3 autópálya, keleten az autópálya bagi csomópontja (39+000 szelvény). A 3-
as számú főút az északnyugati oldalon csak megközelíti a tervezéssel érintett területet. A terület rövid szakaszon, 
északon a belterületi határhoz, délnyugaton pedig egy földúthoz illeszkedik. A terület szomszédságában az északi 
oldalon a település falusias lakóterületű belterülete, tőle nyugatabbra a vasút túloldalán hosszan elnyúló 
mezőgazdasági rendeltetésű szalagparcellák, a déli részen, az autópálya túloldalán a Gödöllői Tájvédelmi körzet, 
a Natura 2000 terület (kiemelt jelentőségű különleges természet-megőrzési terület) és az országos ökológiai 
hálózat erdei találhatóak. 

A tervezési terület enyhe, átlag 5 %-os lejtésű. A vasút és az autópálya közelében meredekebb a terep, átlagosan 
8-15%-os, az Egres-patak felé egyre inkább kisimul és lejtése kb. 2 %-ra csökken. Mindkét közlekedési fővonal 
mesterséges töltésen halad. A terület legmagasabb pontja (142 mBf) az északi oldalon a lakóterület és a vasút 
területének találkozásánál van, míg legalacsonyabb pontja (130 mBf) az északkeleti részen, az Egres-patak 
autópálya le- és felhajtó útjának keresztezésénél található. A patak vasút felé eső oldalán jól megfigyelhető 
egyfajta „teraszoltság”. 

Természetvédelmi szempontból szükséges hangsúlyozni, hogy a tervezett módosítással érintett terület középső 
sávjában húzódik az Egres-patak, amelynek környezetében a patakvölgy jellegből adódóan változatos 
növényvilág figyelhető meg. A patakot összefüggő, változó kiterjedésű égeres és fűz-nyár ligeterdő kíséri. A 
vízfolyástól távolodva bokorfüzesek, majd magassásrét és nádas foltok jelennek meg, ahol elszórtan idős fehér 
fűzek vannak.  A természetközeli területek között, a tervezési területnek azon részén, amely még nem bolygatott, 
hosszanti irányban átszelő földutak mentén művelt szántóterületek és cserjésedő, facsoportokkal tarkított 
gyepes területek találhatók. A terület északnyugati szegélyén, a vasút mellett erdősült részek, valamint 
cserjésedő, facsoportokkal tarkított gyepes területek húzódnak, ahol a zavarást tűrő fajok közül az akác, a kökény, 
a galagonya és a bodza igen gyakori. Az Egres-patak mentén értékes és az országos ökológiai hálózat részét 
képező természetes és természetközeli növénytársulások fordulnak elő.  

A közlekedési gyűrűbe zárt terület jelentős átkötő területnek számít az élővilág migrációja szempontjából. Az 
átkötést a főközlekedési vonalaknál három híd biztosítja, amely „áttörési kapuként” funkcionál.  

A szóban forgó terület ugyan nem tartozik Natura 2000 területbe, de a Egres-patak mentén húzódó területsáv az 
országos ökológiai hálózat ökológiai folyosójának részét képezi, valamint a SZT természeti területként ábrázolja. 
A helyi védelem alatt álló természeti területeken csak olyan építmények helyezhetők el, amelyek a táji és 
természeti értékeket nem károsítják. Egyéb országos és helyi védett terület nem található a módosítással érintett 
ingatlanokon. 

Az Egres-patak menti terület a térség ökológiai csomópontjának számít. Az autópálya az állatvilág migrációját 
erőteljesen gátolja, de a meglévő lábakon álló híd megléte lehetővé teszi a patak menti természeti területek 
védett területekkel való kapcsolatát.  Az Egres-patak, mint ökológiai folyosó fontos szerepet tölt be, megszűnése 
számos állat, főképp a kistestű állatok számára végső elszigeteltséget okozna. A Tájvédelmi körzet erdeiből 
például számos kétéltű vonul le a tavaszi időszakban a 0106/1 hrsz.-on nyilvántartott földút melletti vizenyős 
részekre, amely szaporodásra kiváló területet biztosít. 
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A környezet védelmében illetékes államigazgatási szerv, a Pest Megyei Kormányhivatal Környezetvédelmi, 
Természetvédelmi és Hulladékgazdálkodási Főosztály, Környezetvédelmi és Természetvédelmi Osztály a jelen 
tervvel kapcsolatos kétszeri véleménykérésre nem válaszolt, de a korábbi, e terület déli sávjára vonatkozó 
tervmódosítás véleményezése során az alábbiakra hívta fel a figyelmet a patak-menti védett fajokkal 
kapcsolatban: 

 

Természetvédelmi szempontból az Egres-patak természetes parti sávjának megőrzése az elsődleges. Ezt segíti a 
természet védelméről szóló 1996. évi LIII. törvény azon előírása (18. § (3) bekezdés), amely kimondja, hogy 
természeti területen a természetközeli állapotú vízfolyások partvonalától számított 50 m-en új építményt 
elhelyezni tilos.  

A patak-menti sáv védelmét biztosítja a terület ökológiai hálózatba sorolása is. Az ökológiai folyosó határvonala 
a hatályos településrendezési eszközökben ábrázolásra került. Az Egres-patak északi oldalán az ökológiai folyosó 
a patak tengelyvonalától mérve átlagosan 40 méter széles, de az ipari park délnyugati részén ez a területsáv 
kiszélesedik, és magába foglalja a 0107/2-es és a 2953-as hrsz.-ú földrészletet is. Ez a terület természetközeli 
területként szabályozott. Szintén jelentős területet foglal magába az ökológiai folyosó az ipari park északi részén, 
ahol a településrendezési eszközökben közparkként jelölt terület található.   

A pataktól délre ez a sáv az ipari park keleti részén 12 méter szélességű, de nyugat felé 40 méterre szélesedik ki. 
Ez a terület azonban a patak közvetlen környezetén kívül nem hordoz természeti értéket, itt mára művelésből 
kivett szántóterületek figyelhetők meg. Emiatt a természetvédelem vonatkozásában illetékes Duna-Ipoly 
Nemzeti Park Igazgatóság képviselőivel történt egyeztetések során megállapodás született arról, hogy a hatályos 
településrendezési eszközökben a patak mentén, a vízfolyástól délre kijelölt ökológiai folyosó sávjának 12 
méteresről 40 méteresre történő kiszélesedése szükségtelen az ökológiai hálózat működésének 
fenntarthatósága szempontjából. A vízpart élővilágának megfelelő védelmet biztosít a területsáv keleti részén 
kijelölt, a patak telekhatárától mért 12 méteres távolságban húzódó ÖKO-háló határvonalának folytatásában 
lehatárolásra kerülő ökológiai folyosó területe. Ez a módosító javaslat jelen tervezés egyik alapeleme. 

A DINPI az ipari park alsó útja (Malsfeld utca) és az Egres-patak között fekvő 2978/2-es és a 3003/4-3003/83-as 
hrsz.-ú belterületi ingatlanok területén a patak mentén kijelölt ÖKO-háló határának módosításához azzal a 
feltétellel járult előzetesen hozzá, hogy az ipari park területén belül az ökológiai folyosóból kivonásra kerülő 
terület nagyságának megfelelő kiterjedésű új, az ökológiai folyosóhoz csatolandó területet is ki kell jelölni jelen 
módosítás keretein belül. A DINPI kérésének megfelelően az Egres-pataktól északra, a tervezési terület nyugati 
részén a gazdasági terület rovására új természetközeli terület kerül kijelölésre 16.291,2 m2 nagyságban, amely a 
továbbiakban az ökológiai folyosó területéhez csatolandó. 

A tervezési területet hosszirányban kettévágó patak védősávja a vonatkozó előírásoknak megfelelően 
fenntartandó.  
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A patak mentén fekvő területeken az őshonos fa- és cserjefajok alkalmazása kívánatos, az özönfajok alkalmazása 
tilos a természeti értéket képviselő terület növény- és állatvilágának, társulásainak genetikai védelme érdekében. 
A növénytelepítéshez alkalmazható fajok listáját az önkormányzat rendelete határozza meg.  

A fentieken túlmenően az ipari parkot határoló és átszelő közlekedési tengelyek mentén mind sűrűbb 
növénytelepítés szükséges az ipari park kedvező esztétikai megjelenésének biztosítása érdekében. A SZT az ipari 
park északi és déli feltáró útja mentén fasor telepítését írja elő. Az út kiépítése során figyelmet kell fordítani a 
fatelepítésekre vonatkozó jogszabályi előírások betartására. 

A kialakuló gazdasági hasznosítású ingatlanokon belül az előírt minimális zöldfelületi arány jelen módosítás során 
nem változik, a telkek nem beépített területei intenzív növénytelepítéssel alakítandók ki, különösen a kötelezően 
előírt elő-, oldal- és hátsókertek sávja, illetve az ökológiai hálózat részét képező területsávok. 

A Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény 12. § (3) 
bekezdése előírj, hogy: „Új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a területnövekmény legkevesebb 5%-
ának megfelelő kiterjedésű, legalább 50%-ában az újonnan kijelölt beépítésre szánt területtel kapcsolatban lévő 
zöldterületet, - gazdasági vagy különleges terület kijelölése esetén zöldterületet vagy védelmi célú erdőterületet 
- kell kijelölni.” 

A jelen módosítás során kijelölt 22.038,9 m2 új beépítésre szánt terület 5%-a 1101,95 m2. A fenti törvényi előírás 
teljesítése érdekében a tervezési terület nyugati részén a 2953-as hrsz.-ú földrészlet 3133 m2 kiterjedésű 
területét a Tk jelű természetközeli területből Ev jelű védőerdő területbe soroljuk át. A spontán beerdősült terület 
az ökológiai folyosó részét képezi, de a DINPI előzetes állásfoglalása alapján a védőerdő területbe történő 
átsorolás nem ellentétes a természetvédelmi követelményekkel. 

Szintén jelen tervezés tárgyát képezi a Szabályozási terven szereplő beültetési kötelezettségek törlése. 

A vasút menti területrészen egy átlagosan 10 méter széles sávot a SZT szerint beültetési kötelezettség terhel. Ezt 
a jelen tervmódosítás a tervezési terület délnyugati részén törlésre javasolja, mivel az ökológiai folyosó 
területének visszapótlására a pataktól északra kijelölt 2952/1,2; 2949/1,2; 2999/1,2-es hrsz.-ú ingatlanokon kerül 
sor, ahol a tervezett természetközeli területi besorolás már nem teszi szükségessé a beültetési kötelezettség 
ábrázolását. A terület további vasút menti sávjában a tervezett beültetési kötelezettség fennmarad. 

A SZT a tervezési területen belül, az M3-as autópálya és az ipari park alsó útja (Malsfeld utca) közötti területen 
fekvő 3004/1-3004/23-as hrsz.-ú belterületi ingatlanokon, a Egres-patak 0113/2-es hrsz.-ú ingatlanán és a 051/1-
es hrsz.-ú külterületi földrészleten szintén egy 10 méter széles beültetési kötelezettségű területsávot ábrázol az 
autópálya területe mentén. A keskeny, az autópálya védőtávolságának korlátozásával terhelt sáv beépíthetősége 
érdekében e területen a beültetési kötelezettséget szintén törlésre javasoljuk, mivel a gyorsforgalmi út mellett, 
a tervezési terület hosszának jelentős hányadában zajvédő fal került kialakításra, így a védő zöldsáv telepítése a 
tervezett gazdasági területen nem szükséges.  

A tervezett módosítás a tájat, illetve a települési zöldfelületi rendszert összességében csupán minimális 
mértékben érinti. A hatályos településrendezési terv zöldterületi munkarésze nem változik, továbbra is 
változatlanul érvényes marad. A szabályozásban foglaltak és az előírt javaslatok betartásával a várható környezeti 
hatások kezelhetők és természetkárosítás nem valósul meg a tervezett módosítás következtében, így a tervezett 
módosítás nem ütközik természetvédelmi előírásokkal. 
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3.2. Biológiai aktivitásérték  

Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló törvény 8. § (2) b) bekezdése szerint: „újonnan beépítésre 
szánt területek kijelölésével egyidejűleg a település közigazgatási területének – a külön jogszabály alapján 
számított – biológiai aktivitás értéke (továbbiakban BIA érték) az átminősítés előtti aktivitás értékhez képest nem 
csökkenhet”. 

Mivel a jelen terv tárgyát képező módosítás új beépítésre szánt területek kijelölésével jár, ezért a BIA érték 
számítást el kell végezni.  

Terület 
sorszáma 

Terület 
nagysága 

(m2) 

Meglévő 
területfelhasználás 

Jelenlegi BIA 
érték 

Tervezett 

területfelhasználás 

Tervezett BIA 
érték 

BIA érték  
különbözet 

1. 16.291,2 természetközeli 
terület (Tk) 

8,0 * 1,62912 
= 13,03296 

kereskedelmi 
szolgáltató 
gazdasági terület 
(Gksz) 

0,4 * 1,62912 

= 0,65165 

-12,38131 

͌ -12,38 

2. 16.291,2 kereskedelmi 
szolgáltató gazdasági 
terület (Gksz) 

0,4 * 1,62912 

= 0,65165 

természetközeli 
terület (Tk) 

8,0 * 16.291,2 

= 13,03296 

+12,38131 

͌ +12,38 

3. 1136,5 kereskedelmi 
szolgáltató gazdasági 
terület (Gksz) 

0,4 * 0,11365 
= 0,04546 

közúti közlekedési 
terület (KÖu) 

0,6 * 0,11365 
= 0,06819 

+0,02273 

 ͌ +0,02 

 

4. 2533,2 közúti közlekedési 
terület (KÖu) 

0,6 * 0,25332 
0,151992 

kereskedelmi 
szolgáltató 
gazdasági terület 
(Gksz) 

0,4 * 0,25332 
= 0,101328 

-0,050664 

͌ -0,05 

 

5. 417,1 közúti közlekedési 
terület (KÖu) 

0,6 * 0,04171 
= 0,02503 

természetközeli 
terület (Tk) 

8,0 * 0,04171 
= 0,33368 

+0,30865 

͌ +0,31 

6. 432,1 közúti közlekedési 
terület (KÖu) 

0,6 * 0,04321 
= 0,02593 

vízgazdálkodási 
terület (V) 

7,0 * 0,04321 
= 0,30247 

+0,27654 

͌ +0,28 

7. 382,7 közúti közlekedési 
terület (KÖu) 

0,6 * 0,03827 
= 0,02296 

természetközeli 
terület (Tk)  

9,0 * 0,03827 
= 0,34443 

 

+0,32147 

͌ +0,32 

8. 1494,3 közúti közlekedési 
terület (KÖu) 

0,6 * 0,14943 
= 0,08966 

kereskedelmi 
szolgáltató 
gazdasági terület 
(Gksz) 

0,4 * 0,14943 
= 0,05977 

-0,02989 

͌ -0,03 

9. 3133,0 természetközeli 
terület (Tk) 

8,0 * 0,3133 
=2,5064 

védőerdő terület 
(Ev) 

9,0 * 0,31330 
= 2,8197 

+0,31330 

͌ +0,31 

10. 600,7 közúti közlekedési 
terület (KÖu) 

0,6 * 0,06007 
= 0,03604 

kereskedelmi 
szolgáltató 
gazdasági terület 
(Gksz) 

0,4 * 0,06007 
= 0,02403 

-0,01201 

͌ -0,01 

11. 81,3 közúti közlekedési 
terület (KÖu) 

0,6 * 0,00813 
= 0,00488 

védőerdő terület 
(Ev) 

9,0 * 0,00813 
= 0,07317 

+0,06829 

͌ +0,07 

12. 119,5 védőerdő terület (Ev) 9,0 * 0,01195 
= 0,10755 

kereskedelmi 
szolgáltató 
gazdasági terület 
(Gksz) 

0,4 * 0,0119,5 
= 0,00478 

-0,10277 

͌ -0,10 

BIA érték 
összesen 

     ͌ +1,12 

A jelen módosítás után tovább görgethető BIA érték összesen +1,12 pont. 
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3.3. Közlekedés 

A tervezési terület a bagi ipari park, amely az M3-as autópálya és a vasút között, az Egres-patak két oldalán 
fekszik. 

Az ipari parkot északról a vasút, nyugatról a 0106/1-es hrsz.-ú út határolja. A tervezési terület déli határát az M3 
autópálya képezi, a gyorsforgalmi utat közel merőlegesen, külön szintben keresztező, a 39. kijáratnál található 
csomópont északi ága pedig a terület keleti határa. A terület ezen az úton át közelíthető meg az autópálya-
csomóponttól északra kb. 300 méterre megépült körforgalmi csomóponton keresztül.  

A csomópont déli ága az ipari park területén húzódó 2924/5-ös hrsz.-ú úton indul el, majd az Egres-patak két ágát 
keresztezve a délnyugat felé elkanyarodó 3004/1-es hrsz.-ú Malsfeld utcán vezet végig a tervezési terület déli 
részén. Ez az út a Szabályozási terven javasolt 14 méteres szabályozási szélességgel kialakításra, kiépítésre került.  

A csomópont nyugati ága a 2924/1-es hrsz.-ú út, amely az ipari park északi részén vezet a terület közepéig, ahol 
derékszögben dél felé kanyarodik, és egy „T” alakú visszafordulóban végződik a 2924/2-es és 2924/4-es hrsz.-ú 
ingatlanok közös telekhatárának vonalában. Az út az ipari park területén 14 méteres szélességgel került 
kialakításra. Első szakaszán közvetlenül mellette egy lakóutca fut, majd a csomóponttól kb. 200 méterre ez az 
utca északnyugat felé befordul a szomszédos lakóterületen. A kiépített aszfaltos út ettől nyugatra, kb. 60 méterre 
véget ér, innen földútként vezet tovább nyugat felé kb. a 2945-ös hrsz.-ú telek nyugati határáig. A földhivatali 
nyilvántartás szerint itt egy kör alakú kiszélesedés biztosítja a járművek visszafordulási lehetőségét. Ezen a 
szakaszon az út a vasúti terület mellett halad. Jelenleg e két út biztosítja a teljes tervezési terület feltárását. 

A tervezési terület déli határán húzódó, a TSZT-n gyorsforgalmi útként ábrázolt M3 autópálya jogszabályok által 
előírt 100-100 méteres védőtávolsága a területet déli részét szinte teljes egészében lefedi, csupán a déli 
területsáv északkeleti csücske nyúlik a védőtávolságon túl.  

A közúti közlekedésről szóló 1988. évi. I. tv. 42/A. § (1)-(2) szerint „A közút kezelőjének hozzájárulása szükséges  

a) külterületen a közút tengelyétől számított ötven méteren, autópálya, autóút, gyorsút és főútvonal esetén száz 
méteren belül építmény elhelyezéséhez, bővítéséhez, rendeltetésének megváltoztatásához, (…)  

b) belterületen - a közút mellett - ipari, kereskedelmi, vendéglátó-ipari, továbbá egyéb szolgáltatási célú építmény 
építéséhez, bővítéséhez, rendeltetésének megváltoztatásához, valamint a helyi építési szabályzatban, vagy a 
szabályozási tervben szereplő közlekedési és közműterületen belül nyomvonal jellegű építmény elhelyezéséhez, 
bővítéséhez, továbbá a közút területének határától számított két méter távolságon belül fa ültetéséhez vagy 
kivágásához, (…)”. Fellebbezni a közlekedési hatóságnál lehet.  

Az M3 autópálya kérdéses szakasza a jelenlegi „település kezdete/vége” tábla szerint a KRESZ szempontjából 
külterületnek számít, de jogilag a közutak igazgatásáról szóló 19/1994. (V. 31.) KHVM rendelet 1. mellékletben 
szereplő meghatározás a releváns:  

„1. Belterületi közutak: A települések településrendezési (településszerkezeti és szabályozási) tervében 
beépítettként feltüntetett (vagy beépíteni tervezett) területen belül (belterületen) vagy annak határán 
elhelyezkedő (határát alkotó) közutak.  

2. Külterületi közutak: A települések területrendezési tervében beépítettként feltüntetett (vagy beépíteni 
tervezett) területen kívül (külterületen) vezető közutak.”  

Mivel a bagi ipari park területe ugyan belterület, beépítésre szánt gazdasági terület, de a mellette húzódó 
autópálya a külterülethez tartozik, így a tárgyi ingatlanok hasznosítása előtt a közút kezelőjével (Magyar Közút 
Nzrt. Pest Megyei Igazgatósága) egyeztetni szükséges a közút mellett tervezett kereskedelmi, szolgáltató célú 
építmények építési lehetőségeiről. A Magyar Közút Nzrt. működését szabályozó belső (ágazati) utasítás szerint 
az útkezelő saját hatáskörben mérlegelhet a tengelytől számított 70-100 m-es sáv hasznosítását tekintve, és 
miniszteri/államtitkári döntés szükséges az 50-70 m-es sáv beépíthetőségére nézve. 

Az ipari park déli területrészének feltárását biztosító 3004/1-es hrsz.-ú út kivett közforgalom elől elzárt magánút, 
amely Bag Nagyközség Önkormányzata, a megbízó Central Market Kft. közös tulajdonát képezi. Az út és az 
autópálya között húzódó teleksor ingatlanjai közvetlenül a Malsfeld utcáról közelíthetők meg, az úttól északra 
fekvő telektömb telekalakítása során 3-4 ingatlanonként egy-egy rövidebb közforgalom elől elzárt magánút 
került kialakításra, amely biztosítja a patak mellett fekvő ingatlanok Malsfeld utcáról történő megközelítését. A 
további ingatlanok a déli területsávhoz hasonlóan szintén közvetlenül a Malsfeld utcáról nyílnak. 
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Az ipari park északi feltáró útja a 2924/1-es hrsz.-ú közút, amelynek folytatásában a 2939-es hrsz.-ú közút fut 
nyugati irányba. A 2924/1-es hrsz.-ú út részben a Magyar Állam tulajdonában, részben egy magánszemély és a 
Central Market Kft. tulajdonban áll, az állami rész vagyonkezelője a KDV VIZIG. A 2939-es hrsz.-ú közút szintén 
részben a Magyar Állam tulajdonában, a KDV VIZIG vagyonkezelésében van, további tulajdonosa a felszámolás 
alatt álló Cross&Stern Kft. 

A patak és a 2924/1-es hrsz.-ú közút közötti terület összesen három telekből áll, amelyek részben az említett 
útról, részben az erről nyíló rövid zsákutcáról közelíthető meg. A zsákutca nyugati oldalán a 0114/11-es és a 
0115/15-ös és 0115/17-es hrsz.-ú külterületi földrészleteken a településrendezési eszközökben kijelölt 
zöldterület található. 

A zöldterülettől nyugatra a patak és a 2924/1-es hrsz.-ú közút között végig húzódó telkek figyelhetők meg, majd 
a kialakult kör alakú visszafordulótól délnyugatra nagyobb méretű, a patak vonalával megegyezően elnyúló 
földrészletek alakultak ki, amelyek jelenleg kiépített közútról nem megközelíthetők. 

A jelenleg hatályban lévő Szabályozási terv a kialakult utakon kívül tartalmaz egy tervezett magánutat az ipari 
park délnyugati kb. egyharmadában. Ez az út magánút javasolt határa jelöléssel került a SZT-en ábrázolásra, és a 
2939-es hrsz.-ú közutat köti össze a 3004/1-es hrsz.-ú Malsfeld utcával az északi feltáró úton kialakított 
visszaforduló közelében. Ez a tervezett magánút 14 méter szélességű, és az Egres-patakot egy tervezett híddal 
keresztezi.  

A jelen terv az ipari park nyugati részén, a pataktól északra új 1,6 ha nagyságú természetközeli területet jelölt ki, 
így mivel annak a területnek a feltárása a jelenlegi földutakról biztosított, további utak kijelölése e területrészen 
felesleges. A pataktól északra és délre fekvő tervezett gazdasági területek ingatlanjainak kiszolgálása az ipari park 
északi és déli feltáró útjáról megoldott, ezért a hatályos településrendezési eszközökben szereplő tervezett új 
észak-déli irányú magánút megvalósítása szükségtelen. A patak felett tervezett híd megépítése is okafogyottá 
válik, ami a várható beruházási költségek jelentős csökkenését biztosítja.  

A 2939-es hrsz.-ú közút fordulójától délnyugatra fekvő, gazdasági besorolásban maradó, a 2945, 2946, 2947, 
2948, 2949/2, 2950/1, 2952/1, 2999/1 és 3002/3 hrsz.-ú ingatlanok összevonásával kialakuló egybefüggő terület 
kiszolgálása érdekében a fordulóból az út folytatásában egy rövid útszakasz még kiszabályozásra kerül.  

A 2939-es hrsz-ú „kivett közút” művelési ágának a körforgalmi csomópontból leágazó 2924/1-es hrsz.-ú kivett 
úthoz hasonlóan „kivett út” művelési ágba sorolását javasoljuk, mivel közút jellege a vasútvonal megépítésével 
megszűnt.  

A hatályos SZT szerint a déli feltáróút nyugati végénél is tervezett egy visszafordulási lehetőség, de a Malsfeld 
utca az ipari park nyugati végénél ráköt a meglévő 0106/1-es hrsz.-ú útra, így a visszaforduló biztosítása 
szükségtelen. Emiatt jelen módosítás során a tervezett visszaforduló tervből történő törlésére teszünk javaslatot. 

A gazdasági terület közlekedési rendszere a javasolt módosítások révén letisztul, a felesleges tervezett utak és 
visszafordulók törlése ellenére az ipari park úthálózata a meglévő ingatlanok kiszolgálására tökéletesen alkalmas.   

Jelen terv-módosítás során a terület közlekedési hálózatában bekövetkező változás nem ront a terület ellátási 
biztonságán, mivel a vízfolyás védelme érdekében a hatályos SZT-en kijelölt természetközeli területsáv nyugati 
része kiterjedésének csökkenésével, az ÖKO-háló határának módosításával lehetővé váló gazdasági terület-
bővítés során új ingatlanok nem alakulnak ki, csupán a telekalakítás révén létrejött patak menti ingatlanok 
használhatósága lesz biztosítva.   

  



BAG NAGYKÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK TÁRGYALÁSOS ELJÁRÁSBAN TÖRTÉNŐ RÉSZLEGES MÓDOSÍTÁSA  
AZ IPARI PARK M3 AUTÓPÁLYA ÉS A VASÚT KÖZÖTT FEKVŐ TERÜLETÉNEK VONATKOZÁSÁBAN 

– VÉGSŐ VÉLEMÉNY ALAPJÁN KIEGÉSZÍTETT DOKUMENTÁCIÓ 

35 

 

3.4. Közműellátás 

A kedvező topográfiai, közlekedési adottságú tervezési területen a hatékony gazdálkodási lehetőséget nyújtó 
igényes telkek számára a környezetvédelmi igényeket is kielégítő teljes közműellátás kiépítése szükséges.  

A tervezési terület teljes közműellátásához szükséges a vízellátás, a szennyvízcsatornázás, a korszerű vezetékes 
energiaellátás és a hírközlés megfelelő szintű biztosítása. A felszíni vízrendezés kérdése az útépítéssel és az 
ingatlanok beépítésével függ össze. A közműellátás feltétele a műszaki kapcsolat biztosításán túl a 
közműfejlesztési hozzájárulás befizetése közművenként az alapbázis fejlesztésére.  

A tervezett módosítások a közműellátás rendszerét nem befolyásolják, nem érintik a hatályos tervhez korábban 
kidolgozott közmű (víz‐, szennyvíz, csapadékvíz, energia) és hírközlési javaslatok megoldásait. Így jelen lokális 
módosításhoz ezen alátámasztó munkarészek kidolgozása nem szükséges. A korábbi megoldások változatlanul 
érvényesek. 

Az érintett közművek kiépítéséhez szükséges beavatkozásokról, valamint tervezett létesítményekhez kapcsolódó 
közművek nyomvonalára, a tervezési terület érintett közműveinek esetleges védelembe helyezésére, kiváltására 
külön szaktervet kell készíteni. Az esetleg szükségessé váló közművédelem és kiváltás meghatározására a 
részletes tervezés során kerül sor. A közművek érintettsége a közműtulajdonosok nyilatkozatai alapján kerülhet 
meghatározásra. 

Kivitelezési munka megkezdése előtt a közművek tényleges helyzetét közmű-szakfelügyelet mellett kézzel 
kiemelt kutatóárokkal fel kell tárni! Kivitelezés megkezdését, illetve szakfelügyelet igényét az előírt határidő előtt 
kell bejelenteni és igényelni. A szakhatóságok és érintett közműtulajdonosok által előírtakat, feltételeket a 
kivitelezés megkezdése előtt, illetve az építés során be kell tartani! 
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4. KÖRNYEZETI HATÁSOK ÉS FELTÉTELEK 
Jelen terv-módosítás során a hatályos településrendezési eszközökben kijelölt gazdasági területek kiterjedése 
csupán minimális mértékben nő a jelenleg érvényben lévő tervben tervezett észak-déli irányú magánút 
törlésével. 

A jelenleg természetközeli területként szabályozott patak menti sáv leszűkítéséből adódó gazdasági 
területnövekedéssel azonos nagyságú, korábban kijelölt gazdasági terület visszaminősítése is jelen terv tárgyát 
képezi, így e módosítás révén a Településszerkezeti és a Szabályozási tervben kijelölt természetközeli és 
gazdasági területek nagysága összességében nem változik.   

A kereskedelmi szolgáltató gazdasági területre vonatkozó szabályozási előírások módosítása a beépítési 
intenzitás változását nem eredményezi, hiszen jelenleg csupán a Gksz-5 jelű építési övezetben megengedett 
legnagyobb építménymagasság csökkenése tervezett.  

A gazdasági területek kiterjedésének minimális növekedése ellenére a megvalósításra kerülő telephelyek 
kialakítása során a környezetvédelmi előírások általános betartása mellett a módosítással érintett területre 
vonatkozóan a környezeti feltételek, a föld, a felszíni és felszín alatti vizek, a levegőtisztaság‐védelem, a zaj‐ és 
rezgésterhelés, a hulladékkezelés vonatkozásában nem változnak számottevő mértékben. A tervezett 
fejlesztések várhatóan nem jelentenek majd érdemben változást a környezetterhelés szempontjából, ezért nincs 
szükség különleges környezetvédelmi létesítmények, illetve intézkedések bevezetésére. 

Kiemelt figyelmet kell azonban fordítani a tervezési terület középső sávjában elhelyezkedő, az ökológiai folyosó 
övezetéhez tartozó Egres-patak menti területsáv védelmére. Ennek érdekében biztosítani kell, hogy a kialakuló 
telephelyekről sem szilárd, sem folyékony, sem légnemű szennyezőanyag ne juthasson az ökológiailag értékes, 
védendő területre. A telephelyek zöldfelületi kialakítását minél erősebb környezetvédelmi védőhatással 
szükséges megoldani, a természetvédelmi javaslatokban leírt növénytelepítési szempontok figyelembevételével. 

4.1. Levegőminőség-védelem 

A területen a levegő szennyezése leginkább a közlekedésből ered. A területet határoló M3 autópálya és 
csomóponti forgalma jelentős. A Budapest-Miskolc vasúti fővonal villamosított. Mind a két közlekedési pálya 
kijelölt védőtávolsággal rendelkezik: az autópálya 100 m, a vasút 50 m. A levegőminőség szempontjából a 
közlekedés által amúgy is terhelt területen a minőség javítása érdekében megtartásra javasoljuk az erdősült 
területeket és a gazdasági területen az ingatlanok nem beépített területei intenzív növénytelepítéssel 
alakítandók ki. 

4.2. Vízhálózat, felszín alatti vizek, vízminőségvédelem 

A vizsgált terület a Galga-Zagyva-Tisza vízgyűjtőterületéhez tartozik. A terület vizeit a természetközeli állapotú 
Egres-patak vezeti le, amely a Galga jelentős mellékvize. Az Egres-patak vízhozama igen változó, nagyobb 
áradásokat a tavaszi hóolvadás okoz, a júniusi esőzés árhulláma már kisebb. Vízgyűjtőterülete ~29 km2, vízállása 
16-120 cm között ingadozik, vízhozama 0,04-17 m3/s. A tervezési területre hulló csapadék jelenleg a helyszínen 
elszikkad, illetve az Egres-patak vezeti el. A vasútvonal, valamint a bagi lehajtó vízfolyással történő 
keresztezésénél hidak találhatók.  

A vízgazdálkodásról szóló 1995. évi LVII. törvény 24 §-ának megfelelően, a patakok (kisvízfolyások) parti sávját 
úgy kell használni, hogy azt a meder, illetve létesítmény tulajdonosa (használója) a karbantartási munkák, 
mérések esetenkénti ellátása céljából a feladataihoz szükséges mértékben, illetőleg védekezési célból 
akadálytalanul igénybe vehesse. A törvény 20 §-át is figyelembe kell venni, amely a vizekkel és vízi 
létesítményekkel összefüggő ingatlanokra vonatkozó egyéb rendelkezéseket tartalmazza.  

A vízfolyás parti sávjának védelmében a nagyvízi meder, a parti sáv, a vízjárta és a fakadó vizek által 
veszélyeztetett területek használatáról, hasznosításáról, valamint a folyók esetében a nagyvízi mederkezelési terv 
készítésének rendjére és tartalmára vonatkozó szabályokról szóló 83/2014. (III. 14.) Korm. rendelet is tartalmaz 
előírásokat: a parti sáv szélessége a partvonaltól számított 6-6 méter kell legyen. Külterületen a parti sávban 
épületet, építményt elhelyezni nem lehet. 

Bag teljes közigazgatási területe a felszín alatti víz állapota szempontjából érzékeny területeken levő települések 
besorolásáról szóló 27/2004. (XII. 25.) KvVM rendelet melléklete szerint felszín alatti víz szempontjából érzékeny 
településnek számít. A fentiek alapján a területen a felszíni és felszín alatti vizek védelmének biztosítása 
kiemelten fontos feladat! 
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A településen külön gyűjtik a szennyvizet. A szennyvizek befogadója az Aszódi regionális szennyvíztisztító telep, 
melyre Bag felől nyomóvezetéken érkezik a szennyvíz. A területen a szennyvizek, és a csapadékvizek elválasztott 
rendszerű elvezetésére kerül majd sor. Külön történik a tetőkről és külön a burkolt felületekről lefolyó 
csapadékvíz gyűjtése. A tervezett utak mindkét oldalán nyílt árokrendszerbe kerül bevezetésre a burkolt 
felületekről származó csapadékvíz. A tetőfelületekről származó víz tározókba kerül, amelyeknek célja a 
zöldfelületek öntözéséhez szükséges csapadékvizek helyben tartása. A helyi tározókból csak a felesleges 
vízmennyiség vezethető az Egres-patakba. A burkolt felületekről összegyűjtött szennyezett csapadékvíz csak 
megfelelő tisztítást követően kerülhet a patakba.  

4.3. Talaj, talajminőség-védelem 

A terület talajának típusa részben löszön képződött barnaföld, melynek vízgazdálkodása kedvező, természetes 
termékenysége alapján az 5. termékenységi kategóriába tartozik. Az Egres-patak sávjában viszont változó 
kiterjedéssel öntéstalaj található. A ma még mezőgazdasági besorolású területen többségében közepes, azaz 4-
5. minőségi osztályú termőföldek vannak. A terület nagy része már művelésből kivett területként szerepel a 
földügyi nyilvántartásban. 

A művelés alóli kivonásokat a beépítés ütemének megfelelően, szakaszosan kell végrehajtani és a munkák 
megkezdéséig a területet az eredeti művelési ágnak megfelelően kell hasznosítani. A földmozgatásokkal járó 
munkavégzés során: 

- a felső humuszos szintet külön kell letermelni és deponálni 
- a földmozgatás, majd a végleges elhelyezés során a külön tárolt humuszos szintet a kiporzás ellen védeni 

kell (takarással, füvesítéssel, nedvesítéssel) 
- az építési tevékenység befejezésekor a humuszos feltalajt helyben kell legfelső rétegként elteríteni 
- feleslegben maradó humuszos feltalajt a területről elszállítani csak az illetékes hatóság nyilatkozata 

alapján szabad. 

4.4. Zaj- és rezgésvédelem 

Környezetvédelmi szempontból a terület legjelentősebb terhelő tényezője a közlekedés, mivel autópálya, 
főútvonal és vasúti fővonal is érinti. Az autópálya csomópontja is jelentős forgalmú, sok környező település 
számára jelent kapcsolatot. Ebből adódóan a közlekedési vonalak közé záródó területen zajterhelés és 
légszennyezés érzékelhető. Az autópálya mentén zajvédőfal található.  

A SZT-en az ipari park területén ábrázolásra kerültek beépíthető területsávok. Az autópálya mentén, attól 80 
méter távolságra, illetve a vasút mentén, attól 30 méter távolságra a hatályos tervben kijelölésre került egy-egy 
olyan korlátozottan beépíthető területsáv is, amelyekben épület kizárólag az autópálya, illetve a vasút 
kezelőjének hozzájárulásával helyezhető el. E sávoknak az ábrázolását törlésre javasoljuk a SZT-ről, mivel a 
vonatkozó jogszabályok a védőtávolságokon belüli építési tevékenységeket egyértelműen szabályozzák, így ezek 
tervi ábrázolása szükségtelen. 

Az autópálya és a vasút menti sávban a jogszabályok által előírt védőtávolságokra vonatkozó előírások betartása, 
valamint a meglévő zajgátló falak megfelelő garanciát jelentenek a gyorsforgalmi út, illetve a vasút közelében 
kialakuló telephelyek zaj- és rezgés elleni védelmére. 

4.5. Hulladékkezelés 

A terület illegális hulladékkal nem szennyezett.  

A területen keletkező kommunális hulladék befogadója az aszódi térségi hulladéklerakó.  

Az építkezési munkák során keletkező bontási, illetve építési hulladékok kezelését és gyűjtését a környezet 
veszélyeztetését kizáró módon kell megoldani. A keletkező építési hulladékot csak hulladékkezelési engedéllyel 
rendelkező hulladéklerakón lehet elhelyezni, a hulladékot csak hulladékkezelési engedéllyel rendelkező szervezet 
szállíthatja. Az építési munkák során esetlegesen szükséges feltöltések csak hulladéknak nem minősülő inert 
anyaggal végezhetők. Mélyépítési munkálatoknál az esetlegesen felszínre kerülő szennyezett anyagok szakszerű 
kitermelésével és ártalmatlanításával kell a beépítésre kerülő ingatlant mentesíteni. 

4.6. Domborzat, felszíni formák 

A tervezési területen nagyobb volumenű tereprendezési munkálatokra nincs szükség. 
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5. MAGASABB SZINTŰ TERVEKNEK VALÓ MEGFELELÉS 
Bag Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testülete 4/2011. (II.11.) Kt. határozatával elfogadott, többször 
módosított Településszerkezeti tervének készítése során a magasabb szintű terveknek, az Országos 
Területrendezési Tervnek (továbbiakban: OTrT) és Pest Megye Területrendezési Tervének (a továbbiakban: 
PmTrT) való megfelelés igazolása teljeskörűen megtörtént. 

2018. december 12-én fogadta el a Parlament a Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési 
tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvényt (a továbbiakban Trtv.), amely 2019. március 15-én lépett hatályba.  

A Trtv. 19. § (4) bekezdése alapján a Trtv-ben meghatározott övezeteken túlmenően a további országos övezetek 
területi lehatárolását és övezeti szabályait a területrendezésért felelős miniszter rendeletben állapítja meg. 2019. 
június 22-én lépett hatályba a területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról 
szóló 9/2019. (X.6.) MvM rendelet, amely a Trtv. övezeti terveihez szorosan hozzátartozó, de abban nem szereplő 
térségi övezetek lehatárolását és előírásait tartalmazza. 

A jelen módosító javaslat elemzése a fenti területrendezési tervek vonatkozásában szükséges, mivel a bagi ipari 
park területén tervezett kereskedelmi szolgáltató gazdasági és természetközeli területekre vonatkozó, és az 
egyéb területfelhasználási változások szükségessé teszik a hatályban lévő Településszerkezeti terv módosítását 
is.  

5.1. Országos és térségi területfelhasználási kategóriák  

RÉSZLET AZ ORSZÁGOS TERÜLETRENDEZÉSI TERV ÉS PEST MEGYE 

TERÜLETRENDEZÉSI TERVÉNEK SZERKEZETI TERVÉBŐL 

 

 

 

 

TERVEZÉSI TERÜLET 
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A módosítással érintett terület legnagyobb része a Bag nagyközségre vonatkozó térségi területfelhasználási 
kategóriák szerint a 2019. március 15-én hatályba lépett új területrendezési tervtörvény előírásai, illetve – annak 
megfelelően – a PmTrT Szerkezeti terve alapján a települési térség területére esik. A hatályos 
településrendezési eszközökben tervezett zöldterület, a 0114/11-es, 0115/15-ös és a 0115/17-es hrsz.-ú 
ingatlanok, valamint az Egres-patak sávja a mezőgazdasági térség területéhez tartoznak. Mivel a tervezési 
terület területfelhasználás változással érintett, a tervmódosítás a Településszerkezeti terv módosítását is 
szükségessé teszi, és így a PmTrT szerinti térségi területfelhasználásnak való megfelelést is igazolni kell. A 
jelenleg hatályban lévő területrendezési terv Bag nagyközségre vonatkozó területi mérlege – a tervezett 
módosítások következtében – nem változik. A javasolt területfelhasználás változások a települési térségen 
belül tervezettek, a mezőgazdasági térségben található területekre a jelen tervmódosítás nem vonatkozik. A 
Trtv. 11. § d) pontja alapján „a települési térség területén bármely települési területfelhasználási egység 
kijelölhető”, így a módosítás a törvényi előírásoknak a területfelhasználás vonatkozásában megfelel. 

5.2. Országos és kiemelt térségi övezetek 

A Trtv. által meghatározott országos övezetek határai 

 

 

3/1. AZ ORSZÁGOS ÖKOLÓGIAI HÁLÓZAT 

MAGTERÜLETÉNEK ÉS ÖKOLÓGIAI FOLYOSÓJÁNAK 

ÖVEZETE 

 
A TERVEZÉSI TERÜLETET AZ ÖKOLÓGIAI FOLYOSÓ 

ÖVEZETE ÉRINTI! 

  

3/2. A KIVÁLÓ TERMŐHELYI ADOTTSÁGÚ SZÁNTÓK 

ÖVEZETE 

 
A TERVEZÉSI TERÜLETET AZ ÖVEZET NEM ÉRINTI! 

  

3/3. ERDŐK ÖVEZETE 

 
A TERVEZÉSI TERÜLETET AZ ÖVEZET NEM ÉRINTI! 
 
 
 

TERVEZÉSI TERÜLET 

TERVEZÉSI TERÜLET 

TERVEZÉSI TERÜLET 
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3/4. VILÁGÖRÖKSÉG ÉS VILÁGÖRÖKSÉG 

VÁROMÁNYOS TERÜLET ÖVEZETE 

(TELJES KÖZIGAZGATÁSI TERÜLETI LEHATÁROLÁSSAL) 

 

A TERVEZÉSI TERÜLETET AZ ÖVEZET NEM ÉRINTI! 

  

3/5. A HONVÉDELMI ÉS KATONAI CÉLÚ TERÜLET 

ÖVEZETE 

(TELJES KÖZIGAZGATÁSI TERÜLETI LEHATÁROLÁSSAL) 

 

A TERVEZÉSI TERÜLETET AZ ÖVEZET NEM ÉRINTI! 

A 9/2019. (VI.14.) MVM rendelet által meghatározott országos övezetek határai 

  1/1. A JÓ TERMŐHELYI ADOTTSÁGÚ SZÁNTÓK 

ÖVEZETE 

 
 

A TERVEZÉSI TERÜLETET AZ ÖVEZET NEM ÉRINTI! 

  

1/2. AZ ERDŐTELEPÍTÉSRE JAVASOLT TERÜLET 

ÖVEZETE 

 
 

A TERVEZÉSI TERÜLETET AZ ÖVEZET NEM ÉRINTI! 

 

TERVEZÉSI TERÜLET 

TERVEZÉSI TERÜLET 

TERVEZÉSI TERÜLET 

TERVEZÉSI TERÜLET 
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1/3. A TÁJKÉPVÉDELMI TERÜLET ÖVEZETE 

 
 

A TERVEZÉSI TERÜLETET AZ ÖVEZET NEM ÉRINTI! 

 

  

1/4. VÍZMINŐSÉG-VÉDELMI TERÜLET ÖVEZETE 

 
 

A TERVEZÉSI TERÜLETET AZ ÖVEZET ÉRINTI! 

 

 

1/5. NAGYVÍZI MEDER ÖVEZETE 

 
 

A TERVEZÉSI TERÜLETET AZ ÖVEZET NEM ÉRINTI! 

 

 

1/6. A VÁSÁRHELYI TERV KERETÉBEN TERVEZETT 

SZÜKSÉGTÁROZÓK TERÜLETE 

 
 

A TERVEZÉSI TERÜLETET AZ ÖVEZET NEM ÉRINTI! 

 

A Trtv. 22. §-a szerint „A kiemelt térségi és megyei területrendezési tervek, valamint a településrendezési 
eszközök készítése során a térségi övezetek által érintett területeket az e törvény felhatalmazása alapján kiadott 
kormányrendelet szerint, az abban meghatározott államigazgatási szervek előzetes adatszolgáltatását 
mérlegelve kell lehatárolni.” Az övezetek pontos lehatárolása jelen tervmódosítás keretében nem került 
előzetesen megkérésre.  

Az országos övezetek közül a település területét: 

• az országos ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete, 

• a vízminőség-védelmi terület övezete érinti. 

TERVEZÉSI TERÜLET 

TERVEZÉSI TERÜLET 

TERVEZÉSI TERÜLET 

TERVEZÉSI TERÜLET 
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Az országos övezetek közül – a Trtv. és az MVM rendelet övezeti mellékletei szerint – a tervezési területet az 
ökológiai folyosó övezete érinti. Az érintett területen a módosítás egyik eleme éppen az ökológiai folyosó 
határának módosítása, amelyhez az illetékes Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság előzetesen hozzájárult. A 
hozzájárulás feltétele az volt, hogy az övezet területe ne csökkenjen. Ezt a javasolt módosítás figyelembe veszi. 

A Trtv. 23. § (2) bekezdése szerint: „A településrendezési terv készítésénél a kiemelt térségi és megyei 
területrendezési terv térségi övezeteinek lehatárolásához képest a térségi övezetek csak - az e törvény 
felhatalmazása alapján kiadott kormányrendeletben meghatározott - illetékes államigazgatási szervek vagy azok 
területi szervei egyetértése esetén változtathatók meg,”, így a javasolt módosítás a törvény előírásának megfelel. 

Mivel az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetében a településrendezési terv módosító javaslatában 
nem kerül kijelölésre olyan övezet és építési övezet, amely az ökológiai hálózat magterülete és az ökológiai 
hálózat ökológiai folyosója természetes és természetközeli élőhelyeit és azok kapcsolatait károsítja, valamint az 
övezetben új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre, a javasolt módosítás a törvény 26. §-a előírásának 
megfelel. 

Az országos övezetek közül a tervezési területet még a vízminőségvédelmi terület övezete érinti. Az övezetről 
a 9/2019. (VI.14.) MVM rendelet 5. § (2) bekezdése rendelkezik az alábbiak szerint: „A vízminőség-védelmi terület 
övezetébe tartozó települések településrendezési eszközeinek készítése során ki kell jelölni a vízvédelemmel 
érintett területeket. A kijelölt vízvédelemmel érintett területekre vonatkozó egyedi szabályokat a helyi építési 
szabályzatban kell megállapítani.”  

A vízvédelemmel érintett területeket a hatályos településrendezési eszközök tartalmazzák, a HÉSZ-ben pedig 
megfogalmazásra kerültek a szükséges előírások, amelyek a tervezési területen megtartandók, így a javasolt 
módosítás a vonatkozó MVM rendelet előírásának megfelel.  

A fentiek alapján a javasolt módosítások övezeti érintettsége a Magyarország és egyes kiemelt térségeinek 
területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX törvény és a 9/2019. (VI.14.) MVM rendelet előírásaival nem 
ellentétes. 

A PmTrT által meghatározott kiemelt térségi övezetek határai 

 

2/1. AZ ÁSVÁNYI NYERSANYAGVAGYON ÖVEZETE 

 
 

A TERVEZÉSI TERÜLETET AZ ÖVEZET NEM ÉRINTI! 

 

2/2. A RENDSZERESEN BELVÍZJÁRTA TERÜLET 

ÖVEZETE 

 
 

A TERVEZÉSI TERÜLETET AZ ÖVEZET NEM ÉRINTI! 

TERVEZÉSI TERÜLET 

TERVEZÉSI TERÜLET 
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2/3. A FÖLDTANI VESZÉLYFORRÁS TERÜLET ÖVEZETE 

 
AZ ÖVEZET BAG KÖZIGAZGATÁSI TERÜLETÉT NEM 

ÉRINTI! 

 

A TERVEZÉSI TERÜLETET AZ ÖVEZET ÉRINTI! 

 

 

A megyei övezetek közül a település területét, és így a módosításokkal érintett területet a földtani 
veszélyforrás terület övezete érinti. Az övezetről a 9/2019. (VI.14.) MVM rendelet 11. §-a rendelkezik az alábbiak 
szerint: 

„11. § (1) A földtani veszélyforrás terület övezetében a földtani veszélyforrással érintett terület kiterjedését a 
településrendezési eszközökben kell tényleges kiterjedésének megfelelően lehatárolni. 

(2) Az (1) bekezdés szerinti területen új beépítésre szánt terület csak akkor jelölhető ki, ha ahhoz a bányafelügyelet 
a településrendezési eszközök egyeztetési eljárása során adott véleményében hozzájárul. 

(3) A beépítés feltételeit a bányafelügyeleti hatáskörben eljáró illetékes fővárosi és megyei kormányhivatal 
hozzájárulásával kell meghatározni.” 

Bag területén a földtani veszélyforrással érintett területeket a hatályban lévő településrendezési eszközök 
tartalmazzák, azok a módosítással érintett területet nem érintik, így a javasolt módosítás az MVM rendelet 
előírásainak megfelel. 

Az egyedileg meghatározott megyei övezetek közül a módosításokkal érintett területet egyik övezet sem 
érinti. 

A fentiek alapján a javasolt módosítások övezeti érintettsége a Pest Megye Önkormányzata Közgyűlésének a 
Pest Megye Területrendezési Tervéről szóló 10/2020. (VI.30.) önkormányzati rendeletének előírásaival nem 
ellentétes. 

5.3. Országos és térségi műszaki infrastruktúra hálózatok 

Az igazgatási területet északkelet-délnyugat irányban átszeli az M3 autópálya, az OTrT és a PmTrT Szerkezeti 
tervén jelölt gyorsforgalmi út. A belterületet északról kerülő 3-as út főútként szerepel a Szerkezeti terven. Ennek 
a bagi ipari park mentén húzódó szakaszához közel, a nyomvonalától délre fut a transzeurópai vasúti áruszállítási 
hálózat részeként működő országos törzshálózati vasútvonal. Ezek közül az autópálya és a vasútvonal a tervezési 
terület határait képezik, azok védőtávolsága érinti a tervezéssel érintett területet. 

A javasolt módosítások sem az országos, sem a kiemelt térségi műszaki infrastruktúra hálózatokat nem érintik.  

5.4. Az OTrT és a BATrT adta bővítési lehetőségek, a térségi területfelhasználási 
kategóriáknak való megfelelőség igazolása 

• A települési térségre a Trtv. 11. § d) pontja vonatkozik: 

„11. § A kiemelt térségi, illetve megyei területfelhasználási kategóriák területén belül a települési 
területfelhasználási egységek kijelölése során 

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

• A Trtv. 12. §-a tartalmazza az új beépítésre szánt területek kijelölésének feltételeit: 

„12. § (1) Ha jogszabály új beépítésre szánt terület kijelölését nem tiltja, a településrendezési eszközben új 
beépítésre szánt területet a következő szempontok mérlegelése alapján kell kijelölni: 

a) az új beépítésre szánt terület csatlakozik a meglévő települési területhez, 

TERVEZÉSI TERÜLET 
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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 olyan használaton kívül került 
vagy alulhasznosított, általában leromlott fizikai állapotban lévő terület, amely a tervezett rendeltetésnek 
megfelelne. 

(2) Az (1) bekezdés c) pontja szerinti szempontot abban az esetben nem kell alkalmazni, 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 területtel kapcsolatban lévő zöldterületet, - 
gazdasági vagy különleges terület kijelölése esetén zöldterületet vagy véderdőt - kell kijelölni. Ha a zöldterület 
vagy véderdő kijelölése az új beépítésre szánt terület rendeltetése miatt az adott területen nem valósítható meg, 
akkor a zöldterületet vagy a véderdő területét a település arra alkalmas más területén kell kijelölni.” 

Mivel jelen módosítások új beépítésre szánt területté minősítéssel járnak, a fent idézett törvényi előírások 
figyelembe veendők.  A 12. § (1) és (2) bekezdése jelen módosítások esetében nem releváns, hiszen az új 
beépítésre szánt területek a települési térség, így Bag települési területén belül kerülnek kijelölésre. 

A Trtv. 12. § (3) bekezdésének előírása alapján a javasolt módosításhoz előírt kötelező védőerdő terület 
(21.119,2 * 0,05 = 1055,96 m2, összesen 0,1 ha) a tervezési terület nyugati részén a 2953-as hrsz.-ú földrészlet 
spontán beerdősült, 3133 m2 kiterjedésű területén kerül kijelölésre, s így a fenti törvényi előírás betartásra 
kerül. 

A tervezési területen új beépítésre szánt területként kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület kerül 
kijelölésre, ami ugyan van még máshol is kijelölve a településen belül, de a jelen módosítás nem új gazdasági 
terület kijelölésére irányul, csupán a hatályban lévő településrendezési eszközökben szereplő gazdasági 
terület határvonalainak a kis mértékű módosítására, így a javasolt módosítás során a Trtv. (1) bekezdés c) 
pontját betartottuk. 

• A mezőgazdasági térségre a Trtv. 11. § b) pontja vonatkozik:  

„b) a mezőgazdasági térség területének legalább 75%-át elsődlegesen a mezőgazdasági terület települési 
területfelhasználási egységbe kell sorolni, a fennmaradó rész természetközeli terület, - nagyvárosias lakóterület 
és vegyes terület kivételével - beépítésre szánt terület vagy különleges honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsági 
célra szolgáló terület területfelhasználási egységbe sorolható;” 

A mezőgazdasági térség területét jelen módosítás nem érinti.  

Bag nagyközség területi adatai a Trtv. alapján: 
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Forrás: https://www.teir.hu/rqdist/main?rq_app=meta&rq_proc=strfr&dbid=70&ev=2019 

Megjegyzés: A terv előzetes egyeztetése során a Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság az országos ökológiai 
hálózat ökológiai folyosójának övezete lehatárolása vonatkozásában tervezett módosításokat elfogadta. 

6. A VÁLTOZÁSOK HATÁLYOS TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI 
KONCEPCIÓVAL VALÓ ÖSSZHANGJÁNAK BEMUTATÁSA  

A hatályos, a 75/2009. (VIII.07.) Képviselő-testületi határozattal elfogadott településfejlesztési koncepció 
vizsgálata a javasolt módosítás jellege miatt nem releváns.  

7. A HATÁLYBAN LÉVŐ TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVVEL VALÓ 
ÖSSZHANG BEMUTATÁSA 

Bag nagyközség jelenleg hatályos Településszerkezeti terve az Önkormányzat többször módosított 4/2011. 
(II.11.) Kt. határozatával került elfogadásra. 

A tervezett módosítás a település beépítésre szánt területén javasolt, elsősorban ipari park korábban kialakított 
kereskedelmi szolgáltató gazdasági területére vonatkozó területfelhasználási változások és az építési előírások 
megváltoztatása érdekében történik. A módosítás során csekély mértékben új beépítésre szánt terület 
kijelölésére is sor kerül, és a területek egy részének területfelhasználási egysége is módosul. A módosító javaslat 
egyrészt a Egres-patak mentén húzódó, az ökológiai folyosó övezetébe tartozó területsáv szűkítésére vonatkozik, 
amely ebben a keskeny sávban lehetővé teszi a korábban kijelölt természetközeli területek rovására a 
kereskedelmi szolgáltató gazdasági területek minimális mértékű területi bővítését, a terület nyugati részén a 
gazdasági terület rovására kijelölt új természetközeli terület tervben történő szerepeltetésével párhuzamosan.   

Másrészt a gazdasági területen belül a Gksz-5 jelű építési övezetre vonatkozó építési paraméterek módosítására, 
illetve a feleslegessé vált tervezett közlekedési területek tervből történő törlésére irányul a terv.  

A tervezett módosító javaslat az érvényben lévő Településszerkezeti terv területfelhasználásában csupán 
minimális változást javasol, a nagyközség kialakult infrastruktúra hálózatában módosítást nem eredményez. 
Mivel jelen eljárás során az összes településrendezési eszköz módosítására sor kerül, a Településszerkezeti 
tervvel való összhang biztosított lesz. 

https://www.teir.hu/rqdist/main?rq_app=meta&rq_proc=strfr&dbid=70&ev=2019
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8. SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 
Jelen módosítás különleges koncepcionális megalapozást nem igényel, mivel jelenleg csupán az ipari park kisebb 
részterületeinek területfelhasználási változása és a kereskedelmi szolgáltató gazdasági területek egy része 
szabályozásának pontosítása merült fel igényként.  

A módosítás részben az ipari park déli területrészének Egres-patakhoz közelebbi telektömbjében tesz javaslatot 
– a TSZT módosításához igazodóan – a kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület kis mértékű kibővítésére, a 
vasúthoz közelebbi területen tervezett csökkentéssel párhuzamosan, valamint a beruházás során feleslegessé 
váló tervezett utak törlését irányozza elő. Ezen túlmenően a kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület egy 
részén a jelenlegitől kissé eltérő szabályozást tesz lehetővé a több mint egy évtizede tervezett gazdasági terület 
mielőbbi hasznosítása érdekében, amelynek megvalósításához szükséges építési jogi környezet megteremtése a 
cél. A szabályozás eszköze a fentieknek megfelelően módosított Helyi Építési Szabályzat.  

9. ÖRÖKSÉGVÉDELEM 
A jelen dokumentáció készítését megelőzően részletes örökségvédelmi vizsgálat került kidolgozásra a Települési 
Arculati Kézikönyv és a Településképi rendelet készítése során, önálló fejezetrészekben elemezve az épített és a 
táji, természeti értékeket, valamint a régészeti lelőhelyeket. 

A Településszerkezeti terv, a Helyi Építési Szabályzat és a Szabályozási terv módosításával érintett tervezési 
területet, az ipari parkot két nyilvántartott régészeti lelőhely érinti, a hatályos településrendezési eszközökön 
R4 és R4/a jellel ábrázolt.  

A vizsgált területen régészeti érdekű terület nem került kijelölésre, de a Helyi Építési Szabályzat előírásai alapján 
a régészeti területtel érintett, vagy azok szomszédságában található fejlesztési  
területeket „régészeti érdekű” területnek kell tekinteni.  

A tervezett módosítással érintett területen sem műemlék, sem helyi védettséget élvező építmény nem 
található. 

9.1. Régészeti lelőhelyek védelme 

A kulturális örökség védelméről szóló 2001. évi LXIV. törvény (továbbiakban Kötv.) alapján a nyilvántartott 
régészeti lelőhelyek (ex lege) általános régészeti védelem alatt állnak. 

9.2. Jogszabályi környezet 

A régészeti lelőhelyekre vonatkozóan a törvény az alábbiakat mondja ki: 

„19. § (1) A földmunkával járó fejlesztésekkel, beruházásokkal, beleértve az ásványi vagyon kitermelését is (a 
továbbiakban együtt: fejlesztések, beruházások), a nyilvántartott régészeti lelőhelyeket jogszabályban 
meghatározott esetekben és módon el kell kerülni. 

(2) A régészeti örökség elemei eredeti helyzetükből csak régészeti feltárás keretében mozdíthatók el.” 

„22. § (1) A nyilvántartott régészeti lelőhelynek a beruházással kapcsolatos földmunkával érintett részén 
megelőző régészeti feltárást kell végezni.” 

A beruházások kivitelezésekor előkerülő régészeti leletek esetén a kulturális örökség védelméről szóló 2001 évi 
LXIV. törvény szerint kell eljárni. 

A település honlapján jelenleg érvényes alap HÉSZ-ként Bag Nagyközség Önkormányzat 3/2011. (II. 11.) Helyi 
Építési Szabályzat Rendelete - a 8/2005. (V.26.) önkormányzati rendelet módosítása található. Az Önkormányzat 
adatszolgáltatása alapján egységes HÉSZ rendelet nem készült. 

A régészeti lelőhelyekre a 2011 évi módosítás után a Helyi Építési Szabályzat 15. §-ának alábbi előírásai 
vonatkoznak.  
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(1) Az azonosított, nyilvántartásban szereplő régészeti lelőhelyek listáját, valamint a  
nyilvántartásban még nem szereplő észlelt lelőhelyet a 2. sz. Függelék és a tervlap mellékletek  
tartalmazzák. 

(2) A régészeti területtel érintett, vagy azok szomszédságában található fejlesztési  
területeket „régészeti érdekű” területnek kell tekinteni. (RÉ)  

(3) A „régészeti érdekű” területekről a régészeti örökség elemei csak régészeti feltárás  
keretében mozdíthatók el. Ezért e területeken a földmunkával járó beruházások megkezdése  
előtt régészeti állapotfelmérést kell végezni, amelynek módszere a terepbejárás és/vagy  
próbafeltárás. Ennek hiányában bármiféle földmunka csak régészeti megfigyelés mellett  
végezhető. E régészeti szakfeladatok elvégzésére – a beruházó költségére – a Pest Megyei  
Múzeumok Igazgatósága jogosult. A beruházónak a régészeti megfigyelés biztosítása  
érdekében a munkálatok megkezdése előtt 8 munkanappal fel kell vennie a kapcsolatot a  
Múzeummal.” 

 

         

A fenti táblázatban szereplő külterületi hrsz.-ok már többnyire nem léteznek a belterületbe vonás miatt a 
régészeti lelőhellyel érintett területeken. 

A település közigazgatási területén található régészeti emlékekről a Magyarország Régészeti Topográfiája XIII. 
kötete tudósít.  

 

14. ábra: Részlet Bag hatályos Településszerkezeti tervéből a régészeti lelőhelyek feltüntetésével 

Bag Településszerkezeti és Szabályozási tervéből látható, hogy a tervezési területet érintően nyilvántartott 
régészeti emlékek találhatók. Az ipari park északi részét lefedve, a jelenlegi belterületi határ kb. 100-150 méteres 
környezetében található egy (a Településrendezési tervben 4-es számmal jelölt) ismert régészeti lelőhely, amely 
a jelen tervezési területet érinti. Az ipari park déli részen pedig a tárgyi területet érintően a 4/a. számú 
nyilvántartott régészeti lelőhely található, ezért a tervezési területen számítani lehet régészeti emlékek 
előkerülésére. 



BAG NAGYKÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK TÁRGYALÁSOS ELJÁRÁSBAN TÖRTÉNŐ RÉSZLEGES MÓDOSÍTÁSA  
AZ IPARI PARK M3 AUTÓPÁLYA ÉS A VASÚT KÖZÖTT FEKVŐ TERÜLETÉNEK VONATKOZÁSÁBAN 

– VÉGSŐ VÉLEMÉNY ALAPJÁN KIEGÉSZÍTETT DOKUMENTÁCIÓ 

48 

 

Az ipari park a kialakult belterülethez északnyugat felől csatlakozik, közvetlenül az Egres-patak partján található. 
Az Árokalja elnevezésű hosszan elnyúló terület északi része egybeesik az MRT XIII. kötetében leírt 3/4. számú 
Peres-dűlő elnevezésű lelőhellyel, ahol elsősorban bronzkori települést, illetve temetőt jeleznek a föld alatti és 
felszíni leletek, de a környéken feltártak Árpád-kori, középkori, késő-középkori és újkori leleteket, kerámiákat is. 
A lelőhely főként terepbejárásokból, illetve légifotózás alapján ismert. A kb. 140 ha-os lelőhelynek csupán kis 
része, mindössze kb. 11 ha esik az ipari park területére. 

Az Árokalja elnevezésű területen már 2008 óta egy ipari park, kereskedelmi, szolgáltató létesítmények 
megvalósítását tervezik. Ennek a teljes kb. 45 ha-os területnek a legnagyobb részére az MRT XIII. kötetben közölt 
vázlat szerint már nem terjed ki a lelőhely, azonban azzal közvetlenül szomszédos.  

Az ügyben illetékes BFKH Építésügyi és Örökségvédelmi Főosztály, Örökségvédelmi Osztály előzetes 
adatszolgáltatása szerint a területet a 25748 azonosító számú Peres, 58963 azonosító számú Peres-dűlő II. és a 
97031 azonosító számú Egres-part régészeti lelőhelyek érintik, ezért a további hatósági eljárások során biztosítani 
kell az örökségvédelmi szempontok érvényesülését és a területileg illetékes megyei örökségvédelmi hatóság, a 
Pest Megyei Kormányhivatal (Építésügyi és Örökségvédelmi Főosztály, Örökségvédelmi Osztály, 1051 Budapest, 
Sas u. 25. Postacím: Városház u. 7.) a Kötv. 62. § a) pontja szerinti állásfoglalását ki kell kérni. 

A régészeti lelőhelyek (ex lege) általános védelem alatt állnak. A beruházással, földmunkával veszélyeztetett 
lelőhelyet előzetesen fel kell tárni a beruházó finanszírozásában. „A földmunka által nem érintett nagyobb 
összefüggő részeken a megelőző feltárás nem indokolt”, írja a korábban készült Örökségvédelmi hatástanulmány 
régészeti munkarésze.  

Mivel a tervezési terület érintett régészeti védelemmel, így a 2001 évi LXIV. törvény előírásait jelen beruházás 
esetén figyelembe kell venni.  

9.3. A tervezett módosítás hatásai a régészeti örökségre 

A 2008-ban kijelölt kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület hasznosítása érdekében tervezett terv-
módosítás csupán minimális kiterjedésű új beépítésre szánt területet jelöl ki és a már korábban meghatározott 
kereskedelmi szolgáltató gazdasági építési övezet építési paramétereit módosítja, így nem veszélyezteti a 
hatályos településrendezési eszközöknél jobban a településen a nyilvántartott régészeti lelőhelyek állapotát.  

9.4. Az épített környezet értékei 

A tervezési területen belül és annak közvetlen környezetében nem található nyilvántartott országos vagy helyi 

épített érték, műemlék vagy nemzeti emlékhely, illetve védelemre érdemes egyéb épített érték.  

A még szinte teljes egészében beépítetlen tervezési terület nem rendelkezik értékes egyedi arculatot biztosító 

építészeti jellemzőkkel, sajátosságokkal. Ezért a módosítás révén nem feltételezhető épített kulturális örökséget 

érintő negatív hatás. 

A műemlékekre a Helyi Építési Szabályzat 16. §-ának alábbi előírása vonatkozik.  

 

 

16. § Az országos védelem alatt álló építményeket, és műemléki környezetüket a 3. sz.  

Függelék 1. 2. pontja és a tervlap mellékletek tartalmazzák. (M, MK)” 

A kialakult településszerkezeten és a területhasználatban a javasolt módosítás csupán minimális mértékben 
változtat és a telekszerkezet sem változik jelentős mértékben a javasolt módosítás révén.  

9.5. Összefoglaló 

Összefoglalva a jelenleg tervezett módosítás a nagyközség tekintetében pozitív hatásokkal jár. Bag nagyközség 
lakosságszámának távlati alakulása a település gazdaságának fejlesztését teszi szükségessé. Mivel a tervezési 
terület Bag korábban kijelölt beépítésre szánt területe, a tervezési terület környezetében a feltáró úthálózat 
kialakult, és azok elkerülik Bag lakott területeit, így nem várható a meglévő belső utak forgalmának jelentős 
megnövekedése.  
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Bag Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testületének 3/2011. (II. 11.) rendelete - a 8/2005. (V.26.) 
önkormányzati rendelet módosítása szól Bag Nagyközség Helyi Építési Szabályzatáról. A műemlék- és 
településkép-védelemről, a helyi értékvédelemről és a régészeti lelőhelyek védelméről az önkormányzati 
rendelet 15., 16., 17. §-a rendelkezik. A település jelenleg érvényben lévő Szabályozási tervén különböző 
sraffozásokkal, a Településrendezési kódex által előírt jelölésekkel feltüntetésre kerültek a védett területek, 
illetve létesítmények, valamint a védelmi javaslatok területi lehatárolásai (műemléki védettség, helyi egyedi művi 
érték, régészeti lelőhelyek). 

Az építészeti emlékek helyi védelméről Bag Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testületének a Bag Nagyközség 
településképének védelméről szóló 2/2018. (II.15.) sz. rendelete szól. 

A 2008-ban kijelölt kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület hasznosítása érdekében tervezett terv-
módosítás csupán minimális mértékű új beépítésre szánt területi kijelölést javasol, és a már korábban 
meghatározott építési övezet építési paramétereit módosítja, így nem veszélyezteti a település régészeti 
örökségét és épített értékeit.  

9.6. Tervezői nyilatkozat 

Jelen módosításhoz új örökségvédelmi hatástanulmány nem készült, mivel Bag Nagyközség Önkormányzata a 
település tekintetében tíz évnél nem régebbi hatástanulmánnyal rendelkezik. A jóváhagyott településrendezési 
eszközökhöz készült örökségvédelmi hatástanulmány továbbra is érvényes. 

A tervezett megoldás megfelel az örökségvédelmi jogszabályoknak és hatósági előírásoknak, továbbá jelen 
terv elkészítésére jogosultsággal rendelkezem. 

 

Budapest, 2022. július hó 

 

 Oláh M. Zoltán  
 vezető településrendező tervező 
                     TT/1, É 01-3029  
 

10. BEÉPÍTÉSI TERV 
A településrendezési eszközök módosításához beépítési terv nem készül.  
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11. KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS  
(Környezeti vizsgálati kötelezettség esetén)  

A település egy részére készülő szabályozási tervnél, illetve helyi építési szabályzatnál az egyes tervek, illetve 
programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005 (I.11.) Korm. rendelet 1. § (3) bekezdés szerint a várható 
környezeti hatás jelentőségének eseti meghatározása alapján dönthető el a környezeti vizsgálat szükségessége 
[Kvt. 43. § (5) bekezdés b) pontja]. 

A Korm. rendelet 3. §-a szerint „A terv, illetve program kidolgozásának megkezdésekor a terv, illetve program 
kidolgozásáért felelős szerv (a továbbiakban: kidolgozó) állapítja meg, hogy a terv, illetve program beletartozik-
e (…) az 1. § (3) bekezdés szerint a környezeti vizsgálat szükségességének eseti eldöntésére kötelezett körbe”. 

A 4. § (2) bekezdése alapján „A döntéshez a kidolgozó kikéri a 3. számú mellékletben meghatározott környezet 
védelméért felelős közigazgatási szervek (a továbbiakban: környezet védelméért felelős szervek) véleményét 
arról, hogy a hatáskörükbe tartozó környezet- vagy természetvédelmi szakterületet illetően várható-e jelentős 
környezeti hatás.” 

Az Önkormányzat az alábbi szervek véleményének kikérésével tett eleget a fenti jogszabályi kötelezettségének: 

1. a nemzeti park igazgatóság és a természetvédelmi hatóság   
Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság 

1. levél 

 
2. levél - kiegészítés 

 
2. a közegészségügyi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormányhivatal 

Budapest Főváros Kormányhivatala Népegészségügyi Szakigazgatási Szerve 

1-2. levél 

 

3. az állami főépítészi hatáskörében eljáró megyei kormányhivatal 
Pest Megyei Kormányhivatal Váradi Tibor Állami Főépítész 

1-2. levél 
A környezeti vizsgálat lefolytatásával kapcsolatban – az épített környezet védelmére irányulóan – 
környezeti vizsgálat elkészítését nem tartja szükségesnek. Az elkészítés szükségessége 
vonatkozásában a környezetvédelmi hatóság álláspontját tartja irányadónak. A környezetei 
értékelés általános tartalmi követelményeit elégségesnek tartja. 
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4. a földvédelmi feladatkörében eljáró megyei kormányhivatal 
Pest Megyei Kormányhivatal Földhivatali Főosztály Földügyi Osztály 

1. levél  

 

2. levél - kiegészítés 

 

5. a talajvédelmi feladatkörében eljáró megyei kormányhivatal 
Pest Megyei Kormányhivatal Élelmiszerlánc-biztonsági, Állategészségügyi, Növény- és  
Talajvédelmi, Főosztály Növény- és Talajvédelmi Osztály 

1-2. levél  

 

 

6. a bányafelügyeleti hatáskörében eljáró megyei kormányhivatal 
Szabályozott Tevékenységek Felügyeleti Hatósága Bányászati és Gázipari Főosztály Budapesti 
Bányafelügyeleti Osztály  

1. levél 

 

2. levél – kiegészítés – nem érkezett válasz 

7. az erdészeti feladatkörében eljáró megyei kormányhivatal     
Pest Megyei Kormányhivatal Földművelésügyi és Erdészeti Főosztály Erdőfelügyeleti Osztály 
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1. levél 

 

2. levél – kiegészítés  

 

8. az örökségvédelmi feladatkörében eljáró Budapest Főváros Kormányhivatala, kizárási feltétel 
fennállása esetén a kulturális örökség védelméért felelős miniszter 
Budapest Főváros Kormányhivatala Építésügyi és Örökségvédelmi, Hatósági, Oktatási és 
Törvényességi Felügyeleti Főosztály Örökségvédelmi Osztály  

1. levél 

A környezeti vizsgálat lefolytatását – műemlékvédelmi és régészeti szempontból – az alábbi 
kikötésekkel nem tartja szükségesnek: 

 

2. levél – kiegészítés  
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9. a megyei katasztrófavédelmi igazgatóság 
Pest Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság 

1-2. levél 

 

10. az országos tisztifőorvos 
Nemzeti Népegészségügyi Központ 
Dr. Müller Cecília országos tisztifőorvos 

1. levél 

 

2. levél – kiegészítés 
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3. levél 

 

Az előírt határidőn belül az alábbi szervektől nem érkezett állásfoglalás az Önkormányzathoz: 

1. a környezetvédelmi hatóság 
Pest Megyei Kormányhivatal Környezetvédelmi, Természetvédelmi, Hulladékgazdálkodási és 

Bányafelügyeleti Főosztály, Környezetvédelmi és Természetvédelmi Osztály 

2. a vízvédelmi és vízügyi hatóság 
Fővárosi Katasztrófavédelmi Igazgatóság Igazgató-helyettesi Szervezet Katasztrófavédelmi  
Hatósági Osztály  

3. a települési önkormányzat jegyzője 
helyben 

4. a közlekedési hatáskörében eljáró fővárosi kormányhivatal 
Budapest Főváros Kormányhivatala Országos Közúti és Hajózási Hatósági Főosztály 

A fentiek figyelembevételével a tervezett módosítások kapcsán nem várhatók olyan jelentős környezeti hatások, 
amelyek környezeti vizsgálat lefolytatását és külön környezeti értékelési dokumentáció elkészítését tennék 
szükségessé. Ennek megfelelően az Önkormányzat az 51/2022. (VIII.09.) számú képviselő-testületi határozatában 
kimondta, hogy a várható környezeti hatás jelentőségének eseti meghatározása alapján környezeti vizsgálat 
készítése nem szükséges. 
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12. PARTNERSÉGI EGYEZTETÉS DOKUMENTUMAI 

12.1. Partnerségi vélemények 

Bag Nagyközség Önkormányzatának Képviselő-testülete a Településrendezési kódex 29/A. §-ában kapott 
felhatalmazás alapján a településfejlesztési és településrendezési dokumentumok, valamint az egyes 
településrendezési sajátos jogintézmények partnerségi egyeztetésének szabályairól meghozta 3/2018 (II.15.) 
önkormányzati rendeletét, amely alapján elindította a településrendezési eszközök módosításával összefüggő 
partnerségi egyeztetést. 

A jelen tervmódosítás partnerségi egyeztetése során nem érkezett az Önkormányzathoz észrevétel a partnerek 
részéről. 

12.2. Lakossági fórum jegyzőkönyve 

A veszélyhelyzettel összefüggő átmeneti szabályokról szóló 2021. évi XCIX törvény 69. pontja a 
településrendezésre vonatkozó átmeneti szabályokat határozza meg.  

A törvényi előírások figyelembevételével az Önkormányzat a tervdokumentációt részletes szakmai 
tájékoztatással 2022. július 7-én véleményezésre meghirdette. 

Az Önkormányzat az alábbi hirdetményt tette közzé: 

 



BAG NAGYKÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK TÁRGYALÁSOS ELJÁRÁSBAN TÖRTÉNŐ RÉSZLEGES MÓDOSÍTÁSA  
AZ IPARI PARK M3 AUTÓPÁLYA ÉS A VASÚT KÖZÖTT FEKVŐ TERÜLETÉNEK VONATKOZÁSÁBAN 

– VÉGSŐ VÉLEMÉNY ALAPJÁN KIEGÉSZÍTETT DOKUMENTÁCIÓ 

56 

 

 

 

A fenti előírásnak megfelelően az elektronikus tájékoztatás a jogszabály által előírt fórumokon megtörtént, és az 
előírt határidő betartásával a partnerségi véleményezés lezárásra került. 
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12.3. A partnerségi egyeztetés lezárása 

A településrendezési eszközök jelen módosításának partnerségi egyeztetése – a jogszabályok által előírt 

határidők betartásával – 2022. augusztus 9-én lezárult, amelyről az alábbi jegyzőkönyv született: 
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A településrendezési eszközök jelen módosítása partnerségi egyeztetésének lezárásáról a Képviselő-testület a 

51/2022. (VIII.09.) számú képviselő-testületi határozatában döntött az alábbiak szerint. 
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13.  JÓVÁHAGYOTT MUNKARÉSZEK - A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV 
MÓDOSÍTÁSA 
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1. melléklet a 80/2022. (XI.17.) Képviselő-testületi határozathoz:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



2. melléklet a 80/2022. (XI.17.) Képviselő-testületi határozathoz: 

Területi mérleg – Beépítésre szánt területek 

 A. B. 

1. Kereskedelmi szolgáltató 

gazdasági terület (Gksz) 

+3.611,1 

2. Beépítésre szánt terület 

változása jelen módosítás 

során 

+3.611,1 

 

3. melléklet a 80/2022. (XI.17.) Képviselő-testületi határozathoz: 

Területi mérleg – Beépítésre nem szánt területek 

 A. B. 

1. Természetközeli terület 

(Tk) 

-2.333,2 

2. Védőerdőterület (Ev) +3.094,8 

3. Közúti közlekedési terület 

(KÖu) 

-4.804,9 

4. Vízgazdálkodási terület 

(V) 

+  432,1 

5. Beépítésre nem szánt 

terület változása jelen 

módosítás során 

-3.611,1 
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14.  JÓVÁHAGYOTT MUNKARÉSZEK - A HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT 
MÓDOSÍTÁSA 
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1.  melléklet a 11/2022. (XI.17.) számú rendelethez:  

A HÉSZ SZT-1. jelű Belterületi Szabályozási Terv című mellékletének módosítása „a módosítással érintett terület határa” jelöléssel körül határolt terület vonatkozásában  

 

 

 

 

 

 



15. MELLÉKLETEK 

 

1. számú melléklet: A TSZT jelű Településszerkezeti terv kivágata az ipari park M3 

autópálya és a vasút között fekvő területéről és a terv jelmagyarázatának releváns részei 

2. számú melléklet: Az SZT-1 jelű Módosított Belterületi Szabályozási terv kivágata az ipari 

park M3 autópálya és a vasút között fekvő területéről és a terv jelmagyarázatának 

releváns részei 

3. számú melléklet: A 3003/4, 3003/5 és 3004/1-es hrsz.-ú földrészletek megosztási 

vázrajza 

4. számú melléklet: A módosítással érintett terület hivatalos helyszínrajza 

5. számú melléklet: Önkormányzati határozatok a településrendezési eszközök 

készítésének elhatározásáról (településfejlesztési döntés) és a kiemelt fejlesztési területté 

minősítésről 

6. számú melléklet: Főépítészi nyilatkozat 

7. számú melléklet: Önkormányzati határozat az egyeztetési dokumentáció előzetes 

elfogadásáról, a környezeti vizsgálat szükségtelenségéről, a nagyközség 

Településszerkezeti tervében kijelölésre kerülő új beépítésre szánt területekről, valamint 

a partnerségi egyeztetés lezárásáról 

8. számú melléklet: Önkormányzati határozat a nagyközség Településszerkezeti tervében 

kijelölésre kerülő új beépítésre szánt területek kizárólagosságáról  

9. számú melléklet: Az Állami Főépítész záró szakmai véleménye 

10. számú melléklet: A 2022. szeptember 7-én megtartott tárgyalásos eljárás 

jegyzőkönyve 

11. számú melléklet: Az államigazgatási szervek állásfoglalásai 
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1. számú melléklet: A TSZT jelű Településszerkezeti terv kivágata az ipari park M3 autópálya 

és a vasút között fekvő területéről és a terv jelmagyarázatának releváns részei 
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2. számú melléklet: Az SZT-1 jelű Módosított Belterületi Szabályozási terv kivágata az ipari 

park M3 autópálya és a vasút között fekvő területéről és a terv jelmagyarázatának releváns 

részei 
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3. számú melléklet: A 3003/4, 3003/5 és 3004/1-es hrsz.-ú földrészletek megosztási vázrajza 
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4. számú melléklet: A módosítással érintett terület hivatalos helyszínrajza 
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5. számú melléklet: Önkormányzati határozatok a településrendezési eszközök készítésének 

elhatározásáról (településfejlesztési döntés) és a kiemelt fejlesztési területté minősítésről 
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6. számú melléklet: Főépítészi nyilatkozat 
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7. számú melléklet: Önkormányzati határozat az egyeztetési dokumentáció előzetes 

elfogadásáról, a környezeti vizsgálat szükségtelenségéről, a nagyközség Településszerkezeti 

tervében kijelölésre kerülő új beépítésre szánt területekről, valamint a partnerségi 

egyeztetés lezárásáról 
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8. számú melléklet: Önkormányzati határozat a nagyközség Településszerkezeti tervében 

kijelölésre kerülő új beépítésre szánt területek kizárólagosságáról  
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9. számú melléklet: Az Állami Főépítész záró szakmai véleménye 
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10. számú melléklet: A 2022. szeptember 7-én megtartott tárgyalásos eljárás jegyzőkönyve 
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11. számú melléklet: Az államigazgatási szervek állásfoglalásai 
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