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BEVEZETŐ 

 
Jelen tervdokumentáció Majosháza Község Önkormányzata megbízásából, a hatályos településrendezési 

eszközök módosításához készült a 070/1 és 083/3 helyrajzi számú telkek vonatkozásában.  

2021‐ben a 070 helyrajzi számú területre már készült telepítési tanulmányterv, mely alapján a 

településrendezési tervek módosításra kerültek, illetve megtörtént az akkor tervezett telekalakítás is. A 070/1 

helyrajzi számú területen kialakult állapot azonban településrendezési szempontból további rendezést 

igényel annak érdekében, hogy a területen folytatott tevékenység jogszerű keretek között működhessen. 

Ezért 2023. decemberében a Gy-Út Vasútépítő 88 Kft. (2161 Csomád, Kossuth Lajos utca 89., 

Cégjegyzékszám: 13-09-129686) újabb telepítési tanulmányterv készítését kezdeményezte a település 

hatályos Településszerkezeti tervének (továbbiakban: TSZT), illetve Helyi Építési Szabályzatának 

(továbbiakban: HÉSZ) és Szabályozási Tervének (továbbiakban: SZT) módosítása érdekében, melyet 

Majosháza Község Önkormányzatának Képviselő-testülete a 16/2024. (II.15.) sz. önkormányzati határozattal 

el is fogadott.  

A tervezési területre vonatkozóan jelenleg az alábbi településrendezési eszközök vannak hatályban: 

− Majosháza Község Önkormányzata 58/2015. (IV.29.) sz. Képviselő-testületi határozatával elfogadott 

Településszerkezeti Terve  

− Majosháza Község Önkormányzata 10/2015. (IV.30.) sz. önkormányzati rendelete Majosháza Építési 

Szabályzatáról  

A tervezési feladatot az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény, az 

országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII.20.) Korm. rendelet, , a 

környezet védelmének általános szabályairól szóló 1995. évi LIII. törvény és a kulturális örökség védelméről 

szóló 2001. évi LXIV. törvény, a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról 

és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 

314/2012. (IX.8.) Korm. rendelet tartalmi követelményekre vonatkozó rendelkezéseinek figyelembe 

vételével készítjük el, illeszkedve Majosháza kialakult tervrendszeréhez.  

Jelen tervmódosítás a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint 

egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet (továbbiakban: 

új Trk.) 68. §-a szerinti egyszerűsített eljárás szerint történik. 

Majosháza Község Önkormányzata a hatályos tervek módosításával cégünket, az URBANITAS Tervező és 

Tanácsadó Kft.-t bízta meg. 
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FŐÉPÍTÉSZI FELJEGYZÉS 

 

Jelen feljegyzés Majosháza hatályos településrendezési terveinek módosításához készült a 070/1 és 083/3 hrsz-ú 
területek vonatkozásában. 

 

Az eljárásrendre a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (újTrk.) előírásai 
vonatkoznak. A terv egyeztetése az új Trk. 68. § (1) bek. b) pont ba) alpontja szerinti egyszerűsített eljárásban zajlik. 

 

A módosítási eljárás tartalmára azonban a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési 
stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (Trk.) alábbi előírásai vonatkoznak:  

„45. § (1) A 2012. december 31-én hatályban lévő, valamint az OTÉK 2012. augusztus 6-án hatályos 
településrendezési követelményeinek és jelmagyarázatának figyelembevételével elkészített és elfogadott 
településrendezési eszköz 2023. december 31-ig alkalmazható. 

(2) A 2012. december 31-én hatályban lévő, továbbá a 2012. december 31-ét megelőzően hatályban lévő 
jogszabályok alapján elfogadott településrendezési eszközök 2023. december 31-ig történő módosítása,  

a) – a b) pont kivételével – az OTÉK 2012. augusztus 6-án hatályos településrendezési tartalmi követelményeinek 
és jelmagyarázatának, 

b) az együtt tervezendő terület esetén 

ba) az OTÉK 2012. augusztus 6-án hatályos településrendezési tartalmi követelményeinek és jelmagyarázatának, 
vagy 

bb) az e rendelet tartalmi előírásainak és a 6. melléklet szerinti jelmagyarázatnak 

alkalmazásával történhet.” 

 

Jelen feljegyzés Majosháza hatályos településrendezési tervei módosításának eljárási rendjét és a módosítás 
indításához szükséges tervdokumentáció tartalmát határozza meg: 

1. A módosítással érintett terület a témában beérkezett Telepítési tanulmánytervben rögzített területekre vonatkozik. 

2. A tervdokumentum tartalmi elemeit alapvetően a Trk. tartalmi előírásai szerint szükséges kidolgozni, a korábbi 
majosházi tervdokumentációk és az elkészült Telepítési tanulmányterv felhasználásával, szükség esetén azok 
kiegészítésével és azzal, hogy a tartalmi elemeket csak a tervezett HÉSZ módosításokkal összefüggésben és csak 
az ezekkel arányos tartalmi mélységben szükséges kidolgozni. 

 

Majosháza, 2023. december 

 

  Vojnits Csaba Ferenc 

  főépítész 
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1 HELYZETFELTÁRÓ  MUNKARÉSZ  

1.1   A módosítással érintett terület elhelyezkedése  

Az 1. tervezési terület a 070/1 és 070/2 hrsz-ú telkekből áll, Majosháza külterületének északkeleti részén, a 

Dunavarsánnyal közös közigazgatási határ mentén található. A Gy‐Út Vasútépítő 88 Kft. az 51. számú főút 

keleti oldalán lévő bányató inert hulladéknak nem minősülő szennyeződésmentes, a hulladékkörből kivont 

természetes ásványi eredetű osztályozott, megfelelően szelektált építési‐bontási anyagokkal történő 

feltöltését végzi.  

A vizsgált ‐ 070/1 helyrajzi számú ‐ ingatlant, melyen a munkavégzés folyik az 51. sz. főútról, illetve a területre 

vezető, alacsonyabb rendű bekötő útról (horgásztavak felől) lehet megközelíteni. Az érintett területen 

jelenleg egy kétszintes, konténer elemekből álló irodaépület található. A 20 776 m2 nagyságú terület 

művelési ága jelenleg kivett pihenő és horgásztó.  

A 2. tervezési terület – amelynek kijelölésére csak a magasabb szintű terveknek való megfelelés érdekében 

kerül sor - Majosháza északnyugati részén, a Dunavarsánnyal közös közigazgatási határ mentén található, 

10 132 m2 nagyságú, jelenleg mezőgazdasági művelés alatt álló terület. 

 

 

 

 

A tervezési terület lehatárolása (OpenStreetMap, Légifotó - 

Google Maps 2024. április) 

1 

2 1 

2 
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1.2  Hatályos terület- és településrendezési eszközök bemutatása  a 

tervezési terület vonatkozásában  

Az egyes településrendezési eszközök készítése, vagy módosítása során a településeknek minden esetben 

meg kell felelniük a hatályos magasabb szintű – országos, megyei, térségi – területrendezési tervek 

előírásainak. 

1.2.1  Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről  szóló 

törvény  

2018. december 28-án hatályba lépett a Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési 

tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény (továbbiakban: MaTrT), mely a korábban hatályos három 

jogszabály (BaTrT, BKÜTrT, OTrT) összevonásával egy jogszabályban határozza meg az ország egészére, 

valamint az egyes kiemelt térségekre vonatkozó térségi területfelhasználás feltételeit, a műszaki 

infrastruktúra-hálózatok térbeli rendjét, valamint a területi, táji, természeti, ökológiai és kulturális adottságok, 

értékek, honvédelmi érdekek, valamint a hagyományos tájhasználat megőrzésére, védelmére vonatkozó 

szabályokat.  

Az MaTrT hatálya az alábbi, a törvény Első Részében (Általános rendelkezések), a 2. §-ban meghatározott 

területekre terjed ki: 

„(1) A Második Részben foglalt Országos Területrendezési Terv (a továbbiakban: OTrT.) területi hatálya 

kiterjed az ország teljes közigazgatási területére. 

(2) A Harmadik Részben foglalt, a Budapesti Agglomeráció Területrendezési Tervének (a továbbiakban: 

BATrT.) területi hatálya Budapestre, valamint Pest vármegyének az 1/1. mellékletben felsorolt, a budapesti 

agglomerációhoz tartozó településeire (a továbbiakban együtt: Budapesti Agglomeráció) terjed ki. 

(3) A Negyedik Részben foglalt, a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési Tervének (a 

továbbiakban: BKÜTrT.) területi hatálya a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet településeire terjed ki. […]” 

1.2.1 .1  Az Országos Területrendezési Terv  

„5. § (1) Az OTrT. az Ország Szerkezeti Tervét, valamint az Országos Övezeti Tervet és az ezekre vonatkozó 

szabályokat foglalja magában.” 

A törvény 2. mellékletét képező Országos Szerkezeti Terv négy különböző területfelhasználási kategóriát 

határoz meg: 

• erdőgazdálkodási térség 

• mezőgazdasági térség 

• vízgazdálkodási térség 

• települési térség 

Az 1. sz. tervezési területet a mezőgazdasági térség és a vízgazdálkodási térség területe, a 2. sz. tervezési 

területet pedig mezőgazdasági térség területe érinti.  

Az 1. sz. területen a közigazgatási határ mentén települési térség (kb. 330 m2) területe, illetve a 2. sz. 

tervezési területen a Duna mentén vízgazdálkodási térség (kb. 242 m2) is jelölt az adatszolgáltatásként 

kapott digitális alaptérképi állomány szerint, ez azonban az 1:50.000-es méretarányban készült térségi 

területfelhasználási fólia pontatlanságából ered. A vízgazdálkodási térség az állomány szerint belemetsz a 

083/3 hrsz-ú telekbe, a valóság pedig az, hogy a vízfolyás a meglévő telkén (082 hrsz.) saját medrében 

folyik, ahogy az a hatályos és tervezett állapot szerint is jelölt, igazodva a földhivatali térképi állományhoz. 

A települési térség esetében hasonló a helyzet, a szomszédos Dunavarsány beépítésre szánt területein jelölt 

települési térség „nyúlik be” az 1. sz. területbe. A továbbiakban ezeket grafikai hibának tekintjük, így a 

számításoknál nem vesszük figyelembe. 
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A terven jelölt, tervezési területeket érintő infrastrukturális elemek a továbbiakban, az Agglomeráció 

Szerkezeti Tervének vizsgálatakor kerülnek bemutatásra. 

Az Országos Övezeti Terv tervlapjait a 3. melléklet tartalmazza, az alábbiak szerint: 

• 3/1. melléklet: az ökológiai hálózat magterületének, ökológiai folyosójának és pufferterületének 

övezete 

• 3/2. melléklet: a kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete 

• 3/3. melléklet: az erdők övezete 

• 3/4. melléklet: a világörökségi és világörökségi várományos területek övezete által érintett 

települések 

• 3/5. melléklet: a honvédelmi és katonai célú terület övezete által érintett települések 

Ezen övezetek közül egyik sem érinti a tervezési területeket. 

A korábban hatályos OTrT. mellékletében szereplő, a 

• jó termőhelyi adottságú szántók, 

• erdőtelepítésre javasolt területek, 

• tájképvédelmi terület, 

• a vízminőség-védelmi területek, 

• nagyvízi meder, 

• VTT-tározók övezetét 

bemutató tervlapokat, az MATRT 19. § (4) BEKEZDÉSÉNEK megfelelően, külön Miniszteri rendelet – 9/2019. (VI.14.) 

MVM RENDELET – tartalmazza. Ezekkel együtt az Országos Övezeti Terv összesen 13 különböző térségi övezetet 

határol le. 

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

alkalmazni kell.”  

Ezen övezetek közül az alábbiak érintik a tervezési területeket: 

MVM R. 3. melléklet: Tájképvédelmi terület övezete 

Majosháza területén a fentnevezett MvM rendelet 

mellékletében kijelölt tájképvédelmi terület övezete az RSD 

mentén található egy keskeny sávban, amely a 2. számú 

területet érinti.  

„4. § (1) A tájképvédelmi terület övezete területére a vármegye 

területrendezési tervének megalapozó munkarésze keretében meg 

kell határozni a tájjelleg térségi jellemzőit, valamint a település teljes 

közigazgatási területére készülő településrendezési eszköz 

megalapozó vizsgálata keretében meg kell határozni a tájjelleg 

megőrzendő elemeit, elemegyütteseit, valamint a tájképi egység és 

a hagyományos tájhasználat helyi jellemzőit. 

Tervezési területek térségi területfelhasználása az OTrT-ben – kivágat  

1 

2 
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(2) A tájképvédelmi terület övezetével érintett területre a tájképi egység, a hagyományos tájhasználat 

fennmaradása, valamint a tájba illesztés biztosítása érdekében – a településkép védelméről szóló törvény vagy annak 

felhatalmazása alapján kiadott jogszabály eltérő rendelkezésének hiányában – meg kell határozni 

a) a településrendezési eszközökben a területfelhasználás és az építés helyi rendjének egyedi szabályait, 

b) a településkép védelméről szóló 2016. évi LXXIV. törvény 2. § (2) bekezdése szerinti településképi rendeletben (a 

továbbiakban: településképi rendelet) a településképi követelményeket. 

(3) A tájképvédelmi terület övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati szempontból kivett 

helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. 

(4) A tájképvédelmi terület övezetében a közlekedési, elektronikus hírközlési és energetikai infrastruktúra-

hálózatokat, továbbá az erőműveket a tájképi egység megőrzését és a hagyományos tájhasználat fennmaradását 

nem veszélyeztető műszaki megoldások alkalmazásával kell megvalósítani.” 

 

 MVM R. 4. melléklet: Vízminőség-védelmi terület övezete 

Az MvM rendelet melléklete alapján Majosháza területének 

egésze vízminőség-védelmi terület övezetébe tartozik, így a 

tervezési területek is. 

„5. § (1) A vízminőség-védelmi terület övezetében keletkezett 

szennyvíz övezetből történő kivezetéséről és az övezeten kívül 

keletkezett szennyvizek övezetbe történő bevezetéséről, illetve a 

szennyvíz övezeten belüli kezelésének feltételeiről a vármegye 

területrendezési tervében rendelkezni kell. 

(2) 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. 

(3) A vízminőség-védelmi terület övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati szempontból kivett 

helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. […]” 

A rendelet további övezetei nem érintik a tervezési területeket. 

1.2.1 .2  A Budapesti  Agglomeráció Területrendezési  Terve  

A Budapesti Agglomeráció Területrendezési terve a Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Tervét, valamint 

Övezeti Tervét és az ezekre vonatkozó szabályokat foglalja magában.  

A Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Tervének tervlapját a törvény 7. melléklete tartalmazza, mely az 

alábbi területfelhasználási kategóriákat különbözteti meg: 

• erdőgazdálkodási térség 

• nagy kiterjedésű zöldterületi települési térség 

• mezőgazdasági térség 

• kertes mezőgazdasági térség 

• vízgazdálkodási térség 

• települési térség 

• sajátos területfelhasználású térség 
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Az Agglomeráció Szerkezeti Terve szerint a tervezési területek területfelhasználása megegyezik az Országos 

Terv előzőekben említett tartalmával, amely az előzőekben már bemutatásra került.  

Az infrastruktúra elemek tekintetében az 1. tervezési terület nyugati határa mentén az 51-es főút jelölt, délre 

pedig 220 kV-os átviteli hálózati távvezeték halad. A tervlap egyéb eleme nem érinti a területeket.  

Az MaTrT. területfelhasználásra vonatkozó előírásai: 

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

tervben, […] 

b) a mezőgazdasági térség területének legalább 75%-át a mezőgazdasági terület övezetébe kell sorolni, 

a fennmaradó részen nagyvárosias lakóterület és vegyes terület építési övezet nem jelölhető ki; […] 

c)  a vízgazdálkodási térség területét – e törvény hatálybalépését megelőzően már jogszerűen kijelölt 

beépítésre szánt területek kivételével – vízgazdálkodási terület, vízgazdálkodási célú erdőterület, 

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

beépítésre nem szánt honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsági célú terület vagy honvédelmi célú 

erdőterület övezetbe kell sorolni, és a működési területével érintett vízügyi igazgatási szervvel egyeztetve 

kell pontosítani;  […]” 

 

A Budapesti Agglomeráció Övezeti Tervében alkalmazott országos és kiemelt térségi övezetek együttesen 

a következők: 

• ökológiai hálózat magterületének övezete (3/1. melléklet) 

• ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete (3/1. melléklet) 

• ökológiai hálózat pufferterületének övezete (3/1. melléklet) 

• kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete (3/2. melléklet) 

• jó termőhelyi adottságú szántók övezete (MvM Rendelet 1. melléklet) 

• erdők övezete (3/3. melléklet) 

• erdőtelepítésre javasolt terület övezete (MvM Rendelet 2. melléklet) 

• tájképvédelmi terület övezete (MvM Rendelet 3. melléklet) 

• világörökségi és világörökségi várományos területek övezete (3/4. melléklet) 

• vízminőség-védelmi terület övezete (MvM Rendelet 4. melléklet) 

Az Agglomeráció Szerkezeti Tervének kivágata a tervezési területekkel 

https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=A1800139.TV#lbj58id78ef
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• rendszeresen belvízjárta terület övezete (MvM Rendelet 8. melléklet) 

• nagyvízi meder övezete (MvM Rendelet 5. melléklet) 

• ásványi nyersanyagvagyon övezete (MvM Rendelet 7. melléklet) 

• földtani veszélyforrás terület övezete (MvM Rendelet 9. melléklet) 

• honvédelmi és katonai célú terület övezete (3/5. melléklet) 

Ezek közül a tervezési területet az alábbi övezet érinti: 

MvM R. 7. melléklet: Ásványi nyersanyagvagyon 

övezete 

Az MvM rendelet melléklete alapján Majosháza 

közigazgatási területének egésze ásványi 

nyersanyagvagyon övezetébe tartozik, ezért a TSZT 

alapján kell vizsgálni az érintettséget, amely alapján 

a tervezési területek egyike sem bányaterület.  

„8. § (1) Az ásványi nyersanyagvagyon övezetét a 

településrendezési eszközökben kell tényleges 

kiterjedésének megfelelően lehatárolni. 

(2) Az (1) bekezdés szerinti területen, a településrendezési 

eszközökben csak olyan területfelhasználási egység, 

építési övezet vagy övezet jelölhető ki, amely az ásványi 

nyersanyagvagyon távlati kitermelését nem lehetetleníti 

el.” 

 MvM R. 8. melléklet: Rendszeresen belvízjárta terület 

övezete 

A melléklet szerint az 1. sz. tervezési területet érinti a 

rendszeresen belvízjárta terület övezete.  

„9. § (1) A rendszeresen belvízjárta terület övezetében új 

beépítésre szánt terület csak akkor jelölhető ki, ha ahhoz 

a működési területével érintett vízügyi igazgatási szerv a 

településrendezési eszközök egyeztetési eljárása során 

adott véleményében hozzájárul.” 
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1.2.2  Pest Megye Területrendezési Terve  

2020 nyarán hatályba lépett Pest Megye új területrendezési terve (PMTrT), melyet Pest Megye 

Önkormányzatának Képviselő-testülete a 10/2020. (VI.30) sz. önk. rendeletével hagyott jóvá. A rendelet 

hatálya: 

„2. § A rendelet hatálya – az egyedileg meghatározott övezetek kivételével – Pest megye közigazgatási 

területéből a Budapesti agglomeráció területén kívüli területekre terjed ki. Az egyedileg meghatározott 

övezetek meghatározása és szabályozása a megye teljes közigazgatási területére kiterjed. A rendelet 

hatálya alá tartozó települések felsorolását az 1. melléklet 1.1. és 1.2. pontja tartalmazza.” 

 

A 2. § alapján a megyei rendezési terv Majosháza, mint agglomerációs település területét csupán az 

egyedileg meghatározott övezetek kapcsán érinti. Ezek a PMTrT 7. §-a szerint az alábbiak: 

• innovációs-technológiai fejlesztés támogatott célterületének övezete (3.13.1. melléklet) 

• logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete (3.13.2. melléklet) 

• turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete (3.13.3. melléklet) 

• kertes mezőgazdasági területek övezete (3.13.4. melléklet) 

• klímaváltozásnak fokozottan kitett területek övezete (3.13.5. melléklet) 

 

Ezek közül Majosháza területét érintő övezetek és a vonatkozó előírások a következők: 

Logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete 

„9. § A logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete által 

érintett települések településrendezési eszközei készítése során – azokon a 

logisztikai fejlesztésre kijelölt kereskedelmi, szolgáltató gazdasági 

besorolású területeken, amelyeket a települési önkormányzat döntésével 

kiemelt logisztikai fejlesztési területté minősít – az építési telek 

megengedett legnagyobb beépítettsége 10 %-al lehet magasabb, a 

legkisebb zöldfelületi arány pedig 5 %-al alacsonyabb, mint az OTÉK 2. 

számú mellékletében meghatározott, a kereskedelmi, szolgáltató 

gazdasági terület sajátos használat szerinti területéhez rendelt érték.” 

Turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete 

„10. § A turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezetével 

érintett települések településfejlesztési koncepciója, integrált 

településfejlesztési stratégiája és településrendezési eszközei készítése, 

felülvizsgálata, valamint módosítása során a turisztikai fejlesztések (a 

párhuzamos fejlesztések elkerülése érdekében) a térségi szempontok 

figyelembevételével, a koordinált tervezés keretében, valamint a 

folytonosságot biztosító nyomvonalak megteremtésével valósítható 

meg.” 
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1.2.3  Majosháza Község  Településszerkezeti  Terve 

Majosháza Község Településszerkezeti Tervét az 58/2015. 

(IV.29.) számú Képviselő-testületi határozattal hagyták jóvá, 

azóta többször módosult egységes szerkezetben.  

A hatályos Településszerkezeti Terv alapján az 1. tervezési 

terület Kb-Ehs jelű beépítésre nem szánt egyéb helyi 

sajátosságot hordozó terület területfelhasználásba, V jelű 

vízgazdálkodási területbe és Ev jelű védelmi célú 

erdőterületbe sorolt. Nyugatra az 51-es számú főút halad, 

melynek védőtávolsága érinti a területet, illetve szintbeni 

közúti csomópont is jelölt a terület délnyugati részén, 

ahonnan megközelíthető a terület. A közművek 

tekintetében a terület délkeleti részén tervezett nyomott 

szennyvízcsatorna, délre pedig 220 kV-os villamosenergia 

légvezeték és biztonsági övezete jelölt.   

A 2. tervezési terület egésze Má jelű általános 

mezőgazdasági területbe sorolt. A terület délkeleti határa 

mentén tervezett kerékpárút jelölt. Északnyugati részét 

pedig térségi jelentőségű tájképvédelmi terület, illetve kis 

mértékben felszíni víz parti sávja érinti.  

 

 

 

  

A hatályos TSZT tervlapja a területek lehatárolásával - kivágat 
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1.2.4  Majosháza Község  Helyi Építési Szabályzata és Szabályozási terve  

Majosháza Község Szabályozási Tervét a 10/2015. (IV.30.) 

számú önkormányzati rendelettel hagyták jóvá, azóta 

többször módosult egységes szerkezetben. Az 1. sz. tervezési 

területen – a TSZT-vel összhangban – Kb-Ehs, Ev és V jelű 

övezetek vannak kijelölve a Szabályozási Terv szerint.  

A 2. terület Má-1 jelű övezethez tartozik, 16 m szabályozási 

szélességű út, illetve tervezett kerékpárút határolja délkeletről. 

Az érintett övezetekre az alábbi előírások vonatkoznak: 

„32. Különleges beépítésre nem szánt területek (Kb-Sp, Kb-St, Kb-Ht, 

Kb-B, Kb-Km, Kb-Ehs) 

 

(6) A Kb‐Ehs Különleges beépítésre nem szánt egyéb helyi 

sajátosságot hordozó területen 

a) a bányató feltöltéséhez szükséges hulladékgazdálkodási 

telephely kialakítható. 

b) a hulladékgazdálkodási telephelyen bármilyen tevékenység csak 

a hulladékgazdálkodási engedély és a településrendezési szerződés 

alapján folytatható. 

c) épület nem helyezhető el, 

d) a vonatkozó jogszabályban meghatározott zaj- és rezgésvédelmi 

szempontból érzékeny területek védelmét telken belül – 

építményekkel, üzemelési idő betartásával, legjobb technológia 

alkalmazásával – biztosítani kell.” 

 

 

 

Az övezet szabályozási határértékeit a HÉSZ 1. 

mellékletének 9. pontja tartalmazza: 

 

Az övezet 

jele 

A 

beépítés 

jellemző 

módja 

A beépíthető földrészlet A beépítési 

magasság 

megengedett 

legnagyobb 

mértéke, 

épületmagassága 

legkisebb 

megengedett 

legnagyobb 

beépítettsége 
kialakítandó 

legkisebb 

zöldfelületi mértéke 
területe szélessége mértéke 

mértéke a 

terepszint 

alatt  

m2 m % % % m 

Kb-Ehs SZ 15000 - 2 0 50 - 

 

„25. Általános előírások az erdőterületekre (Ev, Eg) 

 

49.§ (1) Az erdőterület erdő céljára szolgáló terület. 

(2) Az erdőterület az erdő területfelhasználási célja szerint: 

a) védelmi (Ev); 

b) gazdasági (Eg) 

lehet. 

(3) Az erdőterületen csak olyan erdőgazdasági és egyéb más tevékenység folytatható, amely az erdő rendeltetését 

nem zavarja. 

(4) Az SZT‐n az „E” jellel szabályozott az erdő művelésű ágú, illetve az SZT szerint erdősítésre javasolt, jelenleg 

mezőgazdasági hasznosítású ingatlanok területe. Az erdő művelési ág létrejöttéig a területeken az erdőtelepítés 

lehetőségét megőrző területhasználat folytatható. 

(5) A véderdőterületen tarvágás csak kivételesen indokolt esetben – betegség, viharkár stb. ‐ végezhető. 

(6) Az erdőterületen kerítés csak erdőgazdálkodási, vadvédelmi vagy természetvédelmi céllal létesíthető. 

(7) Az erdőterületeken, ha az ingatlan‐használat rendszeres emberi tartózkodáshoz kötődik, legalább a 

villamosenergia‐ellátást biztosítani kell, a többi közmű közműpótló berendezéssel is helyettesíthető.” 
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„26. Védelmi erdő terület (Ev) 

 

50.§ (1) A védelmi rendeltetésű erdőterületek az SZT-n (Ev) jellel jelölt területek, melyek elsődlegesen a természeti 

környezet és különböző környezeti elemek, valamint a település és egyéb létesítmények védelmére szolgálnak. 

(2) Az Ev jelű védelmi erdőben épületet elhelyezni nem lehet, kivéve az alábbi építményeket, amennyiben azok az 

erdő természeti értékeit és védelmi rendeltetését nem zavarják: 

1. a nyomvonal jellegű építmények és műtárgyaik, a külön jogszabályok keretei között, 

2. a köztárgyak, 

3. a kutatást és az ismeretterjesztést szolgáló műtárgyak, 

4. a honvédelmi és katonai, valamint nemzetbiztonsági építmények, 

5. a nyilvános illemhelyek, hulladékgyűjtők, 

6. a megújuló energiaforrás műtárgya, amely használata során az övezetben az alaprendeltetésnek megfelelő 

használatot nem korlátozza, vagy attól nem igényel védelmet. 

(3) A folyamatos borítottság érdekében csak természetszerű, az erdő többcélú rendeltetését (természetvédelem, 

talajvédelem, tájvédelem, turisztikai funkció stb.) figyelembe vevő kíméletes erdőgazdálkodás és természetes 

módszerű erdőfelújítás végezhető.” 

„31. Vízgazdálkodási területek (V) 

56.§ (1) A V jelű vízgazdálkodással összefüggő területek:   

a) a folyóvizek medre és parti sávja; 

b) az állóvizek (kavicsbánya tavak) medre és parti sávja. 

(2) A V jelű területeken építményt elhelyezni csak a külön jogszabályokban foglaltak szerint lehet. 

(3) A vízgazdálkodási területeken kiemelt figyelemmel kell lenni a vizek védelmére.” 

 

„30. Általános mezőgazdasági terület övezete (Má) 

 

54. § (1) Az Má jelű általános mezőgazdasági területhez az árutermelésre alkalmas szántó és gyümölcsös területek, 

illetve az elsődleges természetvédelmi rendeltetésű gyepterületek tartoznak.  

(3) Az Má-1 jelű általános mezőgazdasági terület szántóföldi művelésre, ültetvénytelepítésre alkalmas terület, ahol 

épületek, építmények nem helyezhetők el.” 
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1.3  Épített környezet  

Az 1. sz. tervezési területet egy korábbi módosítás 

következtében megosztották, így két telek alakult ki 

(070/1 és 070/2 hrsz.). Ennek változási vázrajz kivágata 

alább látható. A területen jelenleg a bányató 

feltöltése zajlik, melynek déli részén kétszintes 

konténerház helyezkedik el.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A 2. sz. terület beépítetlen, mezőgazdasági művelés alatt áll. Mindkét tervezési terület külterületen, 

beépítésre nem szánt övezetben van, az épített környezet részletes vizsgálata nem releváns.  

 

1.4  Értékvédelem  

A tervezési területen nincs az UNESCO kulturális vagy természeti világörökségi helyszínek közé felvett 

objektum vagy terület, és nem is szerepel a Világörökségi Várományos Helyszínek Jegyzékéről szóló 

27/2015. (VI. 2.) MvM rendeletben sem. 

A tervezési területen nem található nyilvántartott műemlék, országos vagy helyi védelem alatt álló érték. 

A terület nem műemléki jelentőségű területen, nem műemléki környezetben van és helyi védelem alatt 

sem áll. A tervezési területen belül nincs nyilvántartott régészeti lelőhely sem.  

Mivel a tervezési területen nem található országos vagy helyi védelem alatt álló vagy védelemre érdemes 

egyéb épített örökség, ezért örökségi és környezeti értékek sérülésének lehetősége nem feltételezhető. 

 

1.5  Közlekedés  

Az 1. sz. tervezési terület az 51. számú Budapest – Baja – Hercegszántó főút külterületi szakasza mellett van. 

Közúti kapcsolatát a terület déli részén, a főúthoz csatlakozó, a bányatavakhoz vezető út biztosítja. A főút 

forgalma az érintett szakaszon 16129 Ej/nap. A területen keresztül, az 51-es úttal párhuzamosan haladó 

magánútról közelíthető meg a szomszédos dunavarsányi Brendon Beach. A 2. sz. terület mezőgazdasági 

művelésű, dűlőutakról közelíthető meg. 

A közösségi közlekedés tekintetében elmondható, hogy az 1. területtől mintegy 3-400 méterre van az 51. 

számú főúton közlekedő Volánbusz járatok Majosháza 30-as km-kő megállója.  

Az 1. sz. terület konténerháza (forrás: Google Maps) 



M E G A L A P O Z Ó  M U N K A R É S Z  Majosháza Község településrendezési eszközeinek módosítása 

a 070/1 és 083/3 helyrajzi számú ingatlanok vonatkozásában 

 

 
20 

1.6   Közművesítettség  

A 070/1 és 070/2 helyrajzi számú jelenleg beépítetlen telkek közművekkel nem rendelkeznek, csak a déli 

oldalát határoló út nyomvonalán üzemel egy 0,4 kV-os légvezeték, illetve itt halad a 220 kV-os átviteli 

hálózati távvezeték.  

A 2. sz. tervezési terület a Duna mentén helyezkedik el, beépítetlen mezőgazdasági terület, így 

közművesítetlen, a keleti dűlőút mentén villamosenergia vezeték halad az E-közmű nyilvántartása alapján.  

 

1.7  Környezetvédelem, táji  és természeti adottságok  

A tervezési terület szinte teljes egésze a bányarekultiváció keretei közt mesterségesen kialakított. A 

növényborítás mesterségesen ültetett facsoportokból áll, melyek erdőt alkotnak. Az erdő nem része az 

Országos Erdőadatállománynak, és nem része a MATRT erdők övezetének sem. Az erdősáv meghatározó 

a tájképben. 

A partot kísérő növényállomány cserjeszintje többnyire a szukcesszió hatására alakult ki. A növényzet 

fenntartása extenzív. Több helyen elhanyagolt, elvadult. A telepített nemes nyáras (Populus sp.) mellett 

jellemzőek a pionír és az invazív fajok is (bálványfa – Ailanthus altissima, zöldjuhar – Acer negundo, nyugati 

ostorfa - Celtis occidentalis). 

A sűrű növényállomány kedvez a madarak fészkelési kedvének a közeli 51. sz. főút ellenére. A terület 

háborítatlansága miatt táplálkozási és költő helyet biztosít számos gerinces állatnak. Őzek, madarak 

rendszeresen táplálkoznak a területen. Utóbbiaknak fészkelő helyül is szolgál a terület.  

A tervezési területek közműhálózata 

(forrás: https://ekozmu.e-

epites.hu/alkalmazas/lakossag/menu/t

erkep/tajekoztatas/kozmuterkep) 
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A vizsgált területen jelenleg inert hulladék törés és feldolgozás folyik a tó feltöltésével/érdekében. 

(https://brendonbanya.hu/) A telephelyen biztosítani kell a beérkező hulladékok mérlegelését. A 

hulladékokat burkolt felületen kell tárolni (nem kötelező vízzárónak lennie, azaz tört/zúzott anyag is lehet). 

A talajt a tevékenységgel nem szabad elszennyezni, melynek ellenőrzésére a hatóság előírhatja monitoring 

kút létesítését. A telephelyen a tevékenységet a porkibocsátás minimalizálásával kell végezni, amit az utak 

tisztításával, locsolásával, illetve a törő- és/vagy osztályozóberendezésnél alkalmazott vízpermetezéssel 

lehet elérni. 

 

1.7.1  Természetvédelem  

Az érintett 070/1 helyrajzi számú ingatlan egyedi jogszabály által kijelölt országos jelentőségű védett 

természeti területet és a természet védelméről szóló 1996. évi LIII. törvény (a továbbiakban: Tvt.) 23. § (2) 

bekezdés alapján ex lege védett területet sem érint. 

Az ingatlan az európai közösségi jelentőségű természetvédelmi rendeltetésű területekről szóló 275/2004. (X. 

8.) Korm. rendelet és az európai közösségi jelentőségű természetvédelmi rendeltetésű területekkel érintett 

földrészletekről szóló 14/2010. (V. 11.) KvVM rendelet által meghatározott Natura 2000 hálózat területének 

nem része. Az ingatlan a Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. 

évi CXXXIX. törvényben lehatárolt országos ökológiai hálózat ökológiai folyosó övezetét sem érinti. 

Az 1. sz. tervezési területen a korábbi kavicsbányászat eredményeképpen egy bányató jött létre. A Pest 

Megyei Kormányhivatal Környezetvédelmi, Természetvédelmi és Bányafelügyeleti Főosztály által kiadott 

PE/V/1280‐4/2020. számú hatósági bizonyítvány szerint tárgyi ingatlant „bányatelek nem fedi, azon 

bányászati tevékenység nem folyik”. A terület tulajdonosa a tárgyi bányató feltöltéssel történő 

megszüntetése mellett döntött. Az érintett terület a vízbázisok, a távlati vízbázisok, valamint az ivóvízellátást 

szolgáló vízilétesítmények védelméről szóló 123/1997. (VII. 18.) Korm. rendelet szerint kijelölt vízbázis 

védőterületet nem érint. 

A terület a 219/2004. (VII. 12.) Korm. rendelet 7. §‐a és a 2. számú melléklet szerint, valamint a 7. § (4) 

bekezdésében meghatározott 1:100 000 méretarányú országos érzékenységi térkép alapján felszín alatti 

víz állapota szempontjából érzékeny terület. 

  

A tervezési területek látványa (forrás: Google Maps) 
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1.7.2  Levegőtisztaság védelem ,  zaj- és rezgésterhelés  

Az üzemelés során légszennyező anyagok a szállítójárművek és munkagépek kipufogó gázaiból 

származnak. A célforgalom a környék gépjármű forgalmára, és levegőminőségére csekély hatást gyakorol. 

Pontforrás létesítése nem tervezett a területen. 

A törő működése esetén a maximális kibocsátási koncentráció is nagyon alacsony értékű, a keletkező por 

a törő berendezés környezetében leülepedik. Mindez köszönhető az alacsony kibocsátási magasságnak. 

A 4/2011. (I. 14.) VM rendeletben szereplő határértékeket vizsgálva megállapítható, hogy a telephely 

légterében kialakuló légszennyezőanyag 

koncentráció a rendeletben rögzített 

határértékeket nem lépi túl, lényegesen alatta 

marad. 

A 070/1 helyrajzi számú ingatlanon jelenleg végzett 

tófeltöltési tevékenységre vonatkozóan 

zajkibocsátási vizsgálat készült. 

A vizsgálatok eredményei alapján a Gy‐Út 

Vasútépítő 88 Kft. telephelyéről a vonatkozó 

zajterhelési határértékeknél nagyobb zaj nem jut a 

környezetbe, a telephely zajkibocsátása megfelel 

a követelményeknek. 

A vizsgálatok eredményei alapján megállapítható, 

hogy a tervezett technológiai bővítés után a már 

jelenleg is üzemelő részegységektől, alkalmazott 

munkagépektől, szállítójárművektől a vonatkozó 

zajterhelési határértékeknél nagyobb zaj nem jut a 

környezetbe, a telephely zajkibocsátása megfelel 

a zajvédelmi követelményeknek. A szakvéleményt 

a Zajkontroll Környezetvédelmi és Mérnöki Tervező, 

Tanácsadó Kft. készítette.  

 

1.8  Katasztrófavédelem  

Majosháza közigazgatási területét a 9/2019. (VI. 14.) MVM 

RENDELET 9. MELLÉKLETÉBEN szereplő földtani veszélyforrás 

területének övezete nem érinti. A Magyar Bányászati és 

Földtani Szolgálat által kiadott Magyarország 

mozgásveszélyes területei c. térképen ábrázolt pontszerű, 

felületi és vonalas elemek egyike sem érinti a települést. 

A 9/2019. (VI. 14.) MVM RENDELET 8. MELLÉKLETÉBEN rögzített 

rendszeresen belvízjárta területek övezete a település 

északkeleti részén (a tavak környékén) és a Duna menti 

területeken van kijelölve, amely az 1. tervezési területet érinti. 

A településen árvízveszély, árvízveszélyes területek nincsenek. 

A vízügyi igazgatóság által készített térképi jelentések alapján 

Majosháza területe II. kategóriájú belvízveszélyeztetett terület. 

Az érintett területen az építmények, műtárgyak kialakításánál 

és a csapadékvizek elvezetésének megoldására külön 

figyelmet kell fordítani.  

Magyarország szeizmikus zónatérképe 
(Forrás: https://www.georisk.hu/Maps) 

Zajvédelmi hatásterület 

(forrás: Zajkibocsátási vizsgálat-Zajkontroll 

Környezetvédelmi és Mérnöki Tervező, Tanácsadó Kft.) 
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A 9/2019. (VI. 14.) MVM RENDELET 7. MELLÉKLETE alapján Majosháza az ásványi nyersanyagvagyon övezete által 

érintett települések közé tartozik, azonban a hatályos TSZT alapján egyik tervezési terület sem bányaterület 

része. Az 1. sz. területen egykor kavicsbányászat folyt, amelynek eredményeképpen bányató jött létre, 

jelenleg ennek feltöltését végzik inert hulladéknak nem minősülő, szennyeződésmentes, a hulladékkörből 

kivont természetes ásványi eredetű osztályozott, megfelelően szelektált építési‐bontási anyagokkal.  

Magyarország földrengés-veszélyeztetettségi térképének adatai alapján Majosháza község területén 1,1-

1,3 m/s2 a maximális horizontális gyorsulás (PGA) értéke. Ezzel a közepesen aktív területnek minősülő 

magyarországi értékek közel átlagát mutatja.  

Katasztrófavédelmi szempontból veszélyeztető hatásként jelentkezhetnek az egyre gyakoribbá váló 

rendkívüli időjárási jelenségek és az általuk okozott károk. Majosháza területén, bár jelentős károkat még 

nem regisztráltak, fel kell készülni az esetleges nagy mennyiségű csapadékvíz gyors elvezetésére, 

kezelésére, amelyet a Duna közelsége segíthet. 

Majosháza területén tevékenységi korlátozásnak tekinthetők a település területén áthaladó országos 

közművezetékek és útvonalak védőövezetei, amely az 1. sz. tervezési területet érinti, a 220 kv-os átviteli 

hálózati távvezeték tekintetében. A településen jelenleg nem található veszélyes üzem. 
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2 HELYZETELEMZŐ  ÉS  HELYZETÉRTÉKELŐ  MUNKARÉSZ  

 

A területek legfontosabb jellemzőit az alábbi táblázatban foglaltuk össze: 
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beépített 
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magán-
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egykori bányató, 

partján fás 

társulásokkal, 

gazdasági 

tevékenység 

fejlesztést 

nem igényel 
biztosítható  Igen 

2. beépítetlen 
magán-

tulajdon 

mezőgazdasági 

művelésű terület 

kiépítetlen 

(fejlesztést 

azonban 

nem igényel) 

közművesítettlen 

(fejlesztést 

azonban nem 

igényel) 

Igen 

 

Az 1. tervezési terület a 070/1 és 070/2 hrsz-ú telkekből áll, Majosháza északkeleti részén, a Dunavarsánnyal 

közös közigazgatási határ mentén található. A Gy‐Út Vasútépítő 88 Kft. Majosháza külterületi részén, az 51. 

számú főút keleti oldalán lévő bányató inert hulladéknak nem minősülő szennyeződésmentes, a 

hulladékkörből kivont természetes ásványi eredetű osztályozott, megfelelően szelektált építési‐bontási 

anyagokkal történő feltöltését végzi.  

A 2. tervezési terület – amelynek kijelölésére csak a magasabb szintű terveknek való megfelelés érdekében 

kerül sor - Majosháza északnyugati részén, a Dunavarsánnyal közös közigazgatási határ mentén található, 

10 132 m2 nagyságú, 083/3 hrsz-ú telek jelenleg mezőgazdasági művelés alatt álló terület. 

A magasabb szintű tervek az 1. sz. tervezési területet a mezőgazdasági térségbe és a vízgazdálkodási 

térségbe, a 2. sz. tervezési területet pedig mezőgazdasági térségbe sorolja.  

A hatályos Településszerkezeti Terv alapján az 1. tervezési terület Kb-Ehs jelű beépítésre nem szánt egyéb 

helyi sajátosságot hordozó terület területfelhasználásba, V jelű vízgazdálkodási területbe és Ev jelű védelmi 

célú erdőterületbe sorolt. A 2. tervezési terület egésze Má jelű általános mezőgazdasági térségbe sorolt. 

Az 1. tervezési területen jelenleg a bányató feltöltése zajlik, melynek déli részén jelenleg egy kétszintes, 

konténer elemekből álló irodaépület található. A 070/1 hrsz.-ú telek művelési ága jelenleg kivett pihenő és 

horgásztó. A 2. sz. terület beépítetlen, mezőgazdasági művelés alatt áll.  A tervezési területen nem található 

nyilvántartott műemlék, országos vagy helyi védelem alatt álló érték. A terület nem műemléki jelentőségű 

területen, nem műemléki környezetben van és helyi védelem alatt sem áll. A tervezési területen belül nincs 

nyilvántartott régészeti lelőhely sem.  

 Az 1. sz. tervezési terület az 51. számú Budapest – Baja – Hercegszántó főút külterületi szakasza mellett van. 

Közúti kapcsolatát a terület déli végén, a főúthoz csatlakozó, a bányatavakhoz vezető út biztosítja. A 2. sz. 

terület mezőgazdasági művelésű, dűlőutakról közelíthető meg. A közösségi közlekedés tekintetében 

elmondható, hogy az 1. sz. területtől mintegy 3-400 méterre van az 51. számú főúton közlekedő Volánbusz 

járatok Majosháza 30-as km-kő megállója.  

A tervezési területeken országosan védett természetvédelmi terület, tájképvédelmi körzet területe, illetve 

egyéb védett természeti érték nem található.  

A tervezési területek jelenleg közművesítetlenek, azonban a közművek bővítése jelen módosítás keretében 

nem tervezett, távlati fejlesztés során a közművek bővítése feltehetően megoldható lenne a közeli 

hálózatokról.  
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A területeken tervezett módosításokkal kapcsolatban összefoglalóan megállapítható, hogy azok 

illeszkednek a meglévő településszerkezetbe, a tervezett célok és fejlesztési szándékok igazodnak a 

magasabb szintű tervekhez, így a tervezett módosításnak jogszabályi, településrendezési, környezeti vagy 

egyéb szakági akadálya előreláthatólag nincs.  
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3 FEJLESZTÉSI  PROGRAMELEMEK 

Az alábbiakban az előzetesen készült telepítési tanulmánytervben foglalt fejlesztési szándékok kerülnek 

bemutatásra. Az engedélyeket és határozatokat, amelyekre hivatkozás történik, jelen tervdokumentáció 

’TERVIRATOK’ fejezete tartalmazza.  

Majosháza külterület 070/1 helyrajzi számú ingatlanon lévő kavics bányató feltöltése, földterület 

természetes morfológiai állapotának visszaállítása, valamint átmenetileg hulladékgazdálkodási 

tevékenység történik a bányató feltöltésének vízjogi megszüntetési engedélye és a Gy‐Út Vasútépítő 88 

Kft. nem veszélyes hulladékok országos gyűjtésére és hasznosítására vonatkozó hulladékgazdálkodási 

engedélye alapján.  

A térség gazdasági életének egyik meghatározó eleme a homok, ill. kavics vagyon kitermelése. A 

bányászat felhagyásának következtében vízzel telt tómedrek alakultak ki, melyeket jelenleg különböző 

módokon hasznosítanak. A feltöltéssel érintett terület szintén kavicsbányászat következtében kialakult 

tómeder, melyen jelenleg hasznosítás/tevékenység nincs. 

A tervezett tevékenység ismertetése 

 

A feltöltésre kerülő tó alapadatai 

Tó területe 8.3268 ha 

Súlypont koordinátái EOV Y 648 812 m EOV X 214 521 m 

Legnagyobb vízmélység 6,2 m 

Átlagos vízmélység 3 m 

Földmunkával érintett terület 75 000 m2 

Feltöltés anyagmennyisége 528 000 m3/ 792 000 t 

Feltöltés vastagsága 0‐9,9 m között 

 

A Pest Megyei Kormányhivatal Környezetvédelmi, Természetvédelmi és Bányafelügyeleti Főosztály 

határozata, melynek tárgya az országos hulladékgazdálkodási engedély kiadása a  

Gy‐Út Vasútépítő 88 Kft. részére. Az engedély a nem veszélyes hulladékok országos gyűjtésére, illetve 

hasznosítására vonatkozik, telephely hiányában a bontás területén írja elő a határozat a bontott anyagok 

válogatását, aprítását, depózását, szennyezettségi vizsgálatát/minősítését. Minősítés után kerülhet ki a 

bontási törmelék a hulladék körből, és ezáltal már feltöltésre alkalmas inert anyagként kell megfelelni a 

6/2009. (IV.14.) KvVM‐EüM‐FVM együttes rendeletben a földtani közegre meghatározott B szennyezettségi 

határértékeknek. 

A tervezett rekultivációt kizárólag akkreditált vizsgálatokkal ellenőrzött, szennyezetlen töltőanyaggal 

kívánják megvalósítani, melyek a következők: 

• hulladéknak nem minősülő, szennyeződéstől mentes, természetes eredetű ásványi anyagok, föld 

és kövek; 

• szennyeződéstől mentes, hulladékkörből kivont természetes ásványi eredetű, osztályozott és 

megfelelően szelektált építési bontási anyagok, beton, tégla cserép, vagy ezek keveréke; 

• természetes földtani közeg. 

Megjegyzés: A feltöltésre használt inert anyagban nem lehet: azbesztcement, aszfalt, fémek, fóliák, gipsz 

építőelemek, fa építő elemek, valamint papír. 

A bontás során keletkező fa, fém, műanyag és egyéb hulladékokat külön konténerekben a bontás 

helyszínén, szelektíven kell gyűjteni, és engedéllyel rendelkező hulladék átvevőnek kell átadni. 

A tevékenység során veszélyes hulladék nem keletkezik, ezért a határozatok ezek kezelésére nem terjednek 

ki. 

A környezetvédelmi előírásoknak való megfelelés biztosítása érdekében a cég környezetvédelmi 

megbízottat alkalmaz, aki kialakítja a törvényi előírásoknak megfelelő szelektív hulladékgyűjtő helyeket, 

(munkahelyi hulladék gyűjtőhely), és a gyűjtés módját rendszeresen ellenőrzi. 
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A rekultivációs munkálatok során az előírásoknak eleget téve a földtani közeget, valamint a felszín alatti 

vizeket szennyezni tilos. Ennek érdekében két db talajvízfigyelő kút létesítése szükséges, ezáltal a felszín alatti 

víz mennyiségi és minőségi állapotát nyomon lehet követni. 

A feltöltő anyagból, valamint a feltöltendő bányatóból származó minták eredményeit monitoring jelentés 

formájában, a laboratóriumi jegyzőkönyvekkel együtt félévente kell megküldeni a Hatóságnak. A 

laboratóriumi vizsgálatoknak általános vízkémiai, TPH, PAH fémek, félfémek paramétereire kell kiterjednie. 

A jogszabályi előírásnak megfelelően a tóba lapvízmérce elhelyezésére kerül sor, melyet hetente, azonos 

időpontban kell leolvasni. 

A munkagépek javítása, karbantartása szakszervizben történik, így megakadályozva az esetleges 

üzemanyag, ill. hidraulika olaj elfolyását. 

A feltöltési munkálatokat folyamatosan dokumentálni kell, az építési naplót naprakészen a munkák helyszíni 

irányítója vezeti. A munkanaplónak tartalmaznia kell: a töltőanyag mennyiségét, a töltőanyag származási 

helyét, a tevékenység során felhasznált munkagépek, és berendezések munkaóráit. A feltöltés során be 

kell tartani a szabadban végzett, építési földmunkákra vonatkozó egészségvédelmi, és munkavédelmi 

előírásokat. 

A vízjogi megszüntetési engedély részletesen kitér a természeti értékek védelmére is. A tó feltöltése során 

ezért különös figyelmet kell fordítani arra, hogy a természeti értékek ne károsodjanak. A munkálatok 

folyamán a határozat kötelez az állatfajok szaporodási, költési, telelési időszakainak figyelembevételére, 

ez ügyben a Duna Ipoly Nemzeti Park Igazgatóságával kell egyeztetni. 

Az országos hulladékgazdálkodási engedély a bontás során keletkező hulladékok kezelését ‐ telephely 

hiányában ‐ kizárólag a keletkezés helyén engedélyezi. Jelen helyzetben a berendezések tárolására 

használt telephelyre sem lehet hulladékot még átmenetileg sem befogadni, gyűjteni. A tevékenység 

engedélyezése kizárólag szigorú előírásoknak megfelelően történhet, mely garanciát jelent arra, hogy a 

területen környezetszennyezés nem fog történni. 

A tó feltöltésére a szükséges engedélyek rendelkezésre állnak, de a feltöltés minőségét nagyban tudná 

növelni, ha a feltöltés helyszíne közelében egy további aprítási folyamat is megvalósulhatna. Ez 

lehetőséget biztosítana még jobb minőségű anyagok betöltésére és minden ellenőrzésre jogosult 

személynek az aprított anyagok – betöltés előtti ‐ további vizsgálatára is. A feltöltött tó rekultivációja ezáltal 

maradéktalanul megvalósulhat. 

Településrendezési szempontból a cél megvalósítása érdekében a 070 helyrajzi számú terület megosztásra 

került és az újonnan kialakított 070/1 helyrajzi számú területrészen egy telephely kialakítása történt. A 

telephely kialakításához szükséges volt az érintett terület vízgazdálkodási területfelhasználású területe egy 

részének különleges beépítésre nem szánt egyéb helyi sajátosságot hordozó területre történő változtatása, 

Majosháza Településszerkezeti Tervének és Helyi Építési Szabályzatának, illetve Szabályozási Tervének 

módosítása. 

A kérelmezett hulladékgazdálkodási tevékenység végzése feltételekkel tervezett. 

A 070/1 helyrajzi számú terület tulajdonosa a tervezési területen végzett tevékenységét szabályozott 

keretek között kívánja folytatni, ennek érdekében a településrendezési tervek módosítását kezdeményezi 

a meglévő állapot rendezése érdekében. 

Az érintett 1. tervezési területen településrendezési szempontból a településszerkezeti terv módosításával a 

szóban forgó terület védelmi rendeltetésű erdő területrészének különleges beépítésre nem szánt egyedi 

sajátosságot hordozó terület övezetbe sorolása tervezett. A 2. tervezési területen általános mezőgazdasági 

terület védelmi rendeltetésű erdőterületre történő módosítása tervezett a Magyarország és egyes kiemelt 

térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény 39. § (1) bekezdése alapján, miszerint: 

„Az e törvénnyel való összhang megteremtése érdekében történt felülvizsgálat alapján elfogadott 

településrendezési tervben a természetközeli területként és erdőterületként kijelölt övezetek nagysága a 

település közigazgatási területére vonatkozóan összességében nem csökkenhet.” 
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Tekintettel arra, hogy a 083/3 helyrajzi számú területen 10 132 m2 területnagyságon pótolható erdőterület, 

így a 070/1 helyrajzi számú területen is csak 10 132 m2 területnagyságú erdőterület módosítható különleges 

beépítésre nem szánt egyéb helyi sajátosságot hordozó területté. Jelenleg a 070/1 helyrajzi számú területen 

10 777 m2 nagyságú az erdőterület, így a módosítás után 645 m2 erdőterület marad. 

Nem tervezett új beépítésre szánt terület kijelölése az említett területen. 
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4 TELEPÜLÉSSZERKEZETI  ÉS  SZABÁLYOZÁSI  KONCEPCIÓ  

4.1  Településszerkezeti Terv  tervezett módosítása 

A tervezett módosítások a hatályos Településszerkezeti Tervet is érintik, amely szerint az 1. sz. tervezési 

területen kb. 1 ha védelmi célú erdőterület, különleges beépítésre nem szánt egyedi sajátosságot hordozó 

területbe kerül. Az így megszűnő erdőterületet a magasabb szintű jogszabályoknak való megfelelés 

érdekben pótolni szükséges, amelyet a 2. sz. tervezési területen teszünk meg, ennek során általános 

mezőgazdasági területet sorolunk át védelmi célú erdőterületbe. A TSZT egyéb elemét módosítás nem 

érinti.  

 

  

1. sz. tervezési terület - Hatályos TSZT 1. sz. tervezési terület - Tervezett TSZT 

  

2. sz. tervezési terület - Hatályos TSZT 2. sz. tervezési terület - Tervezett TSZT 

Bár a 2. számú terület esetében módosítás csak a fenti ábrán jelölt területet érinti, a tervezési területet az 

épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény veszélyhelyzet ideje alatt történő 
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eltérő alkalmazásáról szóló 525/2022. (XII. 16.) Korm. rendelet 2. §-a szerint szükséges meghatározni, így a 2. 

számú terület esetében a módosítással érintett terület az alábbi ábra szerint alakul azzal, hogy a módosítás 

valójában csak a 083/3 hrsz-ú ingatlant érinti. 

 

Az 1. számú tervezési terület lehatárolása megfelel a 525/2022. (XII. 16.) Korm. rendelet 2. §-a szerinti 

meghatározásnak. 
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4.1.1  A tervezett eseti módosítás területi mérlege 

Majosháza Község településrendezési eszközei – így a TSZT is - még az új MaTrT hatályba lépése előtt 

készültek, felülvizsgálatuk a törvénynek való megfeleltetés céljából megtörtént 2022-ben. Az alábbi területi 

mérleg az 1. tervezési területen belüli területfelhasználási egységek területének változását mutatja be. 

Hatályos állapot (ha)  Tervezett állapot (ha) 

Kb-Ehs 0,99  Kb-Ehs 2,00 

Ev 3,32  Ev 2,31 

V 3,92  V 3,92 

Beépítésre nem szánt t. összesen: 8,23  Beépítésre nem szánt t. összesen: 8,23 

1. sz. módosítással érintett terület 

összesen: 
8,23 ha 

A magasabb szintű jogszabályoknak való megfelelés érdekében történő módosítással érintett terület (2. sz. 

tervezési terület) területi mérlege: 

Hatályos állapot (ha)  Tervezett állapot (ha) 

Má 1,013  Má 0 

Ev 0  Ev 1,013 

Beépítésre nem szánt t. összesen: 1,013  Beépítésre nem szánt t. összesen: 1,013 

2. sz. módosítással érintett terület 

összesen: 
1,013 ha 

Mivel új beépítésre szánt terület kijelölése nem történik jelen módosítás során, ezért a település beépítésre 

szánt és beépítésre nem szánt területének aránya nem változik. 

 

4.2  Helyi Építési Szabályzat és Szabályozási Terv tervezett módosítása  

Majosháza Község Önkormányzata Képviselő‐testületének 10/2015. (IV. 30.) sz. önkormányzati rendeletét 

(a továbbiakban: HÉSZ) a tervezési területekre vonatkozóan az alábbiak szerint javasolt módosítani.  

 

A hatályos rendelet 56. § c) bekezdése törlésre kerül, valamint a HÉSZ 1. melléklet 9. táblázatában a Kb‐

Ehs övezet paraméterei módosulnak.  

 

58. § (6) A Kb‐Ehs Különleges beépítésre nem szánt egyéb helyi sajátosságot hordozó területen 

a) a bányató feltöltéséhez szükséges hulladékgazdálkodási telephely kialakítható. 

b) a hulladékgazdálkodási telephelyen bármilyen tevékenység csak a hulladékgazdálkodási engedély 

és a településrendezési szerződés alapján folytatható. 

c) épület nem helyezhető el, 

d) a vonatkozó jogszabályban meghatározott zaj‐ és rezgésvédelmi szempontból érzékeny területek 

védelmét telken belül – építményekkel, üzemelési idő betartásával, legjobb technológia 

alkalmazásával – biztosítani kell. 
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A Kb-Ehs építési övezetre vonatkozó tervezett paraméterek a következők:  

Az övezet 

jele 

A 

beépítés 

jellemző 

módja 

A beépíthető földrészlet A beépítési 

magasság 

megengedett 

legnagyobb 

mértéke, 

épületmagassága 

legkisebb 

megengedett 

legnagyobb 

beépítettsége 
kialakítandó 

legkisebb 

zöldfelületi mértéke 
területe szélessége mértéke 

mértéke a 

terepszint 

alatt  

m2 m % % % m 

Kb-Ehs SZ 15000 - 5 0 50 7,5 

Ezenkívül a Szabályozási Terven módosításra kerül az 1. sz. tervezési területen a Kb-Ehs övezet határa – a 

TSZT-vel összhangban – illetve a szomszédos lakó rendeltetés elhelyezését is megengedő különleges 

rekreációs építési övezetek irányában zajvédelem kiépítése szükséges a telekhatárok mentén, mely 

zajvédőfallal vagy a megfelelő szélességű fásítással megoldandó. A 2. sz. területen Ev jelű övezet kerül 

kijelölésre az alábbiak szerint.  

  

1. sz. tervezési terület - Hatályos SZT 1. sz. tervezési terület - Tervezett SZT 

  
2. sz. tervezési terület – Hatályos SZT 2. sz. tervezési terület - Tervezett SZT 
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Ahogy a TSZT esetében, úgy a Szabályozási terv esetében is, a 2. számú terület kapcsán módosítás csak az 

előzőekben bemutatott ábrán jelölt területet érinti, a tervezési területet az épített környezet alakításáról és 

védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény veszélyhelyzet ideje alatt történő eltérő alkalmazásáról szóló 

525/2022. (XII. 16.) Korm. rendelet 2. §-a szerint szükséges meghatározni, így a 2. számú terület esetében a 

módosítással érintett terület az alábbi ábra szerint alakul azzal, hogy a módosítás valójában csak a 083/3 

hrsz-ú ingatlant érinti. 

 

Az 1. számú tervezési terület lehatárolása ebben az esetben is megfelel a 525/2022. (XII. 16.) Korm. rendelet 

2. §-a szerinti meghatározásnak. 
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5 A  MAGASABB  SZINTŰ  JOGSZABÁLYOKNAK  VALÓ  MEGFELELÉS  IGAZOLÁSA  

Megfelelés igazolása a Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi 

CXXXIX. törvény (MaTrT), a területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő 

szabályozásáról szóló 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet (MvMR.), valamint Pest megye területrendezési tervéről 

szóló 10/2020. (VI.30.) PMÖK rendelet (PMTrT) és a településtervek tartalmáról, elkészítésének és 

elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 

15.) Korm. rendelet, valamint az OTÉK vonatkozó előírásainak.  

5.1  Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési terv 

alkalmazott területfelhasználási kategóriák  

Az MATrT-ben alkalmazott kiemelt térségi területfelhasználási kategóriák:  

Majosháza hatályos településrendezési terveit 2015-ben fogadták el, 2023-ban pedig megtörtént 

felülvizsgálata és a magasabb szintű jogszabályoknak való megfeleltetése.  

Az 1. sz. tervezési területet ténylegesen a mezőgazdasági térség és a vízgazdálkodási térség területe, a 2. 

sz. tervezési területet pedig mezőgazdasági térség területe érinti, ezért csak az ezen térségekre vonatkozó 

szabályoknak való megfelelés igazolása kerül bemutatásra a továbbiakban. Illetve a jogszabály szerinti 

kötelező erdőterület pótlásának körülményei. 

„90. § (4) Ha e törvény 

a) építési övezetet, övezetet említ, azon települési területfelhasználási egységet, és 

b) településrendezési tervet említ, azon településszerkezeti tervet 

is érteni kell a 2021. július 1-jét követően elfogadott településrendezési tervek hatálybalépéséig.” 

 

Az erdőpótlás az MATrT 39. § (1) bekezdése alapján szükséges: 

„39.§ (1) Az e törvénnyel való összhang megteremtése érdekében történt felülvizsgálat alapján 

elfogadott településrendezési tervben a természetközeli területként és erdőterületként kijelölt övezetek 

nagysága a település közigazgatási területére vonatkozóan összességében nem csökkenhet.” 

Mivel Majosháza esetében a jogszabály szerinti összhangteremtés már korábban megtörtént, így a jelen 

eljárásban az 1. sz. területen megszüntetésre kerülő erdőterületet pótolni szükséges. Ez a pótlás történik 

meg a 2. sz. tervezési területen, a jogszabályi megfelelés érdekében. Igazolás: 5.1.3. fejezetben. 

  

A település közigazgatási 

területén belül: 

1. tervezési 

területen 

belül: 

2. tervezési 

területen 

belül: 

a) erdőgazdálkodási térség:     72,92 ha 

b) mezőgazdasági térség:    568,05 ha 

c) vízgazdálkodási térség:    127,24 ha 

d) települési térség:     266,40 ha* 

*:  Majosháza közigazgatási területén a települési térség területe 266,40 ha. Ez az 

érték a digitális adatszolgáltatás alapján kimutatott érték, mely értéktől a törvény 

mellékletében – feltehetően hibásan – rögzített szám jelentősen eltér: 305,37 ha. 

A továbbiakban a digitális adatszolgáltatás szerinti értékkel számolunk, és mivel 

ez az érték eredményez szigorúbb feltételeket, így a megfeleltetés egyértelműen 

mindkét érték alkalmazása mellett teljesül. 

e) sajátos területfelhasználású térség:   35,70 ha 

f) nagy kiterjedésű zöldterületi települési térség: 17,23 ha 

- ha 

3,30 ha 

4,99 ha 

-ha 

 

 

 

 

 

- ha 

- ha 

- ha 

0,99 ha 

- ha 

- ha 

 

 

 

 

 

- ha 

- ha 

A település teljes területe:    1141,45 ha 
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5.1.1  A mezőgazdasági térségre vonatkozó szabályok  

MATrT „11. § b) mezőgazdasági térség területének legalább 75%-át a mezőgazdasági terület övezetébe 

kell sorolni, a fennmaradó részen nagyvárosias lakóterület és vegyes terület építési övezet nem jelölhető 

ki.” 

Az 1. sz. tervezési területen lévő mezőgazdasági térségen belül nem található mezőgazdasági terület, 

illetve kijelölése sem tervezett. Az itt megszűnő 1,013 ha erdőterület pótlása szükséges a magasabb szintű 

jogszabályoknak való megfelelés érdekében, ezért a 2. sz. területen ezzel megegyező nagyságú 

erdőterület kijelölése tervezett, amelyből 0,99 ha terület mezőgazdasági térséghez tartozik. A hatályos TSZT-

ben rögzített, további módosítások kapcsán felhasználható 74,8273 ha területből ez az érték levonható, 

így 73,8373 ha tartaléka még marad a településnek. A tervezett módosítás tehát megfelel a törvény 

előírásainak. 

Térségi 
területfelhaszná

lási kategória 

Térségi 
területfelhasználási 

kategória területe (ha) 

Jogszabály szerinti 
módosítási lehetőség 

Hatályos 
állapot szerint 

elhasznált 
területek 

További 
módosítások 

kapcsán 
felhasználható 

területek 

mezőgazdasági 
térség 568,05 

MATrT 11. § b) 
szerint MEGFELEL 

142,0125 ha 25% 67,18 ha 74,8273 ha 

tervezett módosítás után: 

Térségi 
területfelhaszná

lási kategória 

Térségi 
területfelhasználási 

kategória területe (ha) 

Jogszabály szerinti 
módosítási lehetőség 

Hatályos 
állapot szerint 

elhasznált 
területek 

További 
módosítások 

kapcsán 
felhasználható 

területek 

mezőgazdasági 
térség 568,05 

MATrT 11. § b) 
szerint MEGFELEL 

142,0125 ha 25% 68,17 ha 73,8373 ha 

 

5.1.2  A vízgazdálkodási térségre vonatkozó szabályok  

MATrT „11. § c) a vízgazdálkodási térség területét – e törvény hatálybalépését megelőzően már 

jogszerűen kijelölt beépítésre szánt területek kivételével – vízgazdálkodási terület, vízgazdálkodási célú 

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

különleges beépítésre nem szánt honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsági célú terület vagy 

honvédelmi célú erdőterület övezetbe kell sorolni, és a működési területével érintett vízügyi igazgatási 

szervvel egyeztetve kell pontosítani;” 

Az 1. sz. tervezési területen, Dunavarsány és Majosháza határán jelölt vízgazdálkodási terület esetében, 

egy korábbi eljárás keretében, a Fővárosi Katasztrófavédelmi Igazgatóság Katasztrófavédelmi Hatósági 

Osztályának „35100/8583-6/2020 ált.” számú vízjogi megszüntetési engedélye alapján, a jelenlegi tó már 

feltöltött részének területe átsorolásra került vízgazdálkodási övezetből. Ezen a területen Kb-Ehs jelű 

különleges terület került akkor kijelölésre, a feltöltés hatékonyságának növelése érdekében. Ebben változás 

most sem tervezett, jelen módosítás csak a Kb-Ehs övezet paramétereit és előírásait érinti a korábbi 

vízgazdálkodási térség tekintetében. A Kb-Ehs övezet jelen eljárásban történő területi növekedése már 

mezőgazdasági térséget érint, így a terv továbbra is megfelel a törvényi előírásnak. 
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5.1.3  Egyéb vonatkozó szabályok  

MATrT 39. § (1) Az e törvénnyel való összhang megteremtése érdekében történt felülvizsgálat alapján 

elfogadott településrendezési tervben a természetközeli területként és erdőterületként kijelölt övezetek 

nagysága a település közigazgatási területére vonatkozóan összességében nem csökkenhet. 

Jelen módosítás során az 1. sz. tervezési területen 1,013 ha nagyságú erdőterület különleges beépítésre 

nem szánt területbe való átsorolása történik, így ezzel megegyező nagyságú erdőterület pótlása tervezett 

a 2. sz. tervezési területen. Tehát az erdőterületek nagysága a település közigazgatási területére 

vonatkozóan összességében nem csökken, így a módosítás megfelel a törvényi előírásnak.  

 

5.2  Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervében 

alkalmazott országos és kiemelt térségi övezetek  

Majosháza község közigazgatási területén belüli tervezési területet érintő, az Országos Területrendezési 

Tervben alkalmazott országos és kiemelt térségi övezetek: 

• tájképvédelmi terület övezete 

• vízminőség-védelmi terület övezete 

• ásványi nyersanyagvagyon övezete 

• rendszeresen belvízjárta terület övezete 

5.2.1   A tájképvédelmi  terület övezetére vonatkozó szabályok  

MvMR. „4. § (1) A tájképvédelmi terület övezete területére a vármegye területrendezési tervének 

megalapozó munkarésze keretében meg kell határozni a tájjelleg térségi jellemzőit, valamint a település 

teljes közigazgatási területére készülő településrendezési eszköz megalapozó vizsgálata keretében meg 

kell határozni a tájjelleg megőrzendő elemeit, elemegyütteseit, valamint a tájképi egység és a 

hagyományos tájhasználat helyi jellemzőit. 

(2) A tájképvédelmi terület övezetével érintett területre a tájképi egység, a hagyományos tájhasználat 

fennmaradása, valamint a tájba illesztés biztosítása érdekében – a településkép védelméről szóló törvény 

vagy annak felhatalmazása alapján kiadott jogszabály eltérő rendelkezésének hiányában – meg kell 

határozni 

a) a településrendezési eszközökben a területfelhasználás és az építés helyi rendjének egyedi szabályait, 

b) a településkép védelméről szóló 2016. évi LXXIV. törvény 2. § (2) bekezdése szerinti településképi 

rendeletben (a továbbiakban: településképi rendelet) a településképi követelményeket. 

(3) A tájképvédelmi terület övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati szempontból 

kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. 

(4) A tájképvédelmi terület övezetében a közlekedési, elektronikus hírközlési és energetikai infrastruktúra-

hálózatokat, továbbá az erőműveket a tájképi egység megőrzését és a hagyományos tájhasználat 

fennmaradását nem veszélyeztető műszaki megoldások alkalmazásával kell megvalósítani.” 

A hatályos településképi rendeletben a településképi szempontból meghatározó területek bemutatását 

és lehatárolását tartalmazó térkép is jelöli a tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő területeket, 

melyhez előírás is kapcsolódik (TKR. 31.§). Ezen felül a TSZT és az SZT is jelöli a tájképvédelmi szempontból 

kiemelten kezelendő területeket. Jelen módosítás során tájképvédelmi terület övezetében erdőterület 

kerül kijelölésre, amely nem veszélyezteti a tájképi egységet és a hagyományos tájhasználatot. A fentiek 

alapján a módosítás megfelel az előírásnak. 

 

5.2.2  A vízminőség-védelmi terület övezetére vonatkozó szabályok  

MvMR. „5. § (1)  A vízminőség-védelmi terület övezetében keletkezett szennyvíz övezetből történő 

kivezetéséről és az övezeten kívül keletkezett szennyvizek övezetbe történő bevezetéséről, illetve a 

szennyvíz övezeten belüli kezelésének feltételeiről a vármegye területrendezési tervében rendelkezni kell. 

https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a1900009.mvm#lbj2id5ca9
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(2) 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. 

(3) A vízminőség-védelmi terület övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati 

szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető.” 

 

A kiemelt térségi övezet a település közigazgatási területét teljes egészében lefedi. Majosháza hatályos 

Építési Szabályzata rendelkezik a felszíni és felszín alatti vizek védelméről az alábbiak szerint: 

„9. A felszíni- és felszín alatti vizek védelme 

10.§ (1) A beépítésre szánt területen új létesítmények abban az esetben létesíthetők, ha az övezetre 

vonatkozó közművesítés mértékét teljesíteni tudja.  

(2) A vízfolyásokhoz, tavakhoz 500 m-nél közelebb állattartótelep, komposztáló telep, meglévő állattartó 

telephez trágyatároló - a házikerti, illetve kiskerti komposztáló létesítmények kivételével - nem létesíthető. 

(3) A vízfolyások, csapadékvíz-elvezető árkok rendszeres tisztításához, karbantartásához: 

a) a Duna mentén 10 m-es 

b) egyéb vízfolyások mentén 3 m-es 

sávot szabadon kell hagyni és időkorlátozás nélküli átjárhatóságát biztosítani. 

(4) A parti sávokon a meglévő természetközeli ökoszisztéma (nádasok, ligetes fás társulások) nem 

szüntethető meg, a bányatavak parti sávjait a természetközeli állapot kialakulását, meghonosodását 

biztosító módon kell rehabilitálni, használni, fenntartani. 

(5) Szennyvizek szikkasztása a területen tilos. „ 

 

A tervezési területen nem tervezett bányászati tevékenység folytatása. A hatályos településrendezési terv 

rendelkezik a vízvédelemmel érintett területekre vonatkozó szabályokról. Mindezek alapján a tervezett 

módosítás megfelel az előírásnak. 

 

5.2.3  Az ásványi nyersanyagvagyon övezetére  vonatkozó szabályok  

MvMR. „8. § (1) Az ásványi nyersanyagvagyon övezetét a településrendezési eszközökben kell tényleges 

kiterjedésének megfelelően lehatárolni. 

(2) Az (1) bekezdés szerinti területen, a településrendezési eszközökben csak olyan területfelhasználási 

egység, építési övezet vagy övezet jelölhető ki, amely az ásványi nyersanyagvagyon távlati kitermelését 

nem lehetetleníti el.” 

Mivel az övezet Majosháza teljes területét lefedi, így a TSZT alapján szükséges az érintettséget vizsgálni, de 

az nem jelöl ásványi nyersanyagvagyon övezetet, bányaterületet a tervezési területeken, tehát a terv 

továbbra is megfelel a törvényi előírásoknak.  

 

5.2.4  A rendszeresen belvízjárta terület övezetére vonatkozó szabályok  

MvMR. „9. § (1) A rendszeresen belvízjárta terület övezetében új beépítésre szánt terület csak akkor 

jelölhető ki, ha ahhoz a működési területével érintett vízügyi igazgatási szerv a településrendezési eszközök 

egyeztetési eljárása során adott véleményében hozzájárul. 

 

A tervezett módosítás során új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre, így a terv továbbra is megfelel 

a törvényi előírásnak.   
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5.3  Pest Megye Területrendezési Terve 

Majosháza község közigazgatási területét érintő a Pest Megyei Területrendezési Tervében alkalmazott 

egyedileg meghatározott megyei övezetek: 

• logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete 

• turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete 

A község közigazgatási területét a rendelet egyéb övezetei nem érintik. 

PMTrT 9. § A logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete által érintett települések 

településrendezési eszközei készítése során – azokon a logisztikai fejlesztésre kijelölt kereskedelmi, 

szolgáltató gazdasági besorolású területeken, amelyeket a települési önkormányzat döntésével kiemelt 

logisztikai fejlesztési területté minősít – az építési telek megengedett legnagyobb beépítettsége 10 %-al 

lehet magasabb, a legkisebb zöldfelületi arány pedig 5 %-al alacsonyabb, mint az OTÉK 2. számú 

mellékletében meghatározott, a kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület sajátos használat szerinti 

területéhez rendelt érték. 

Majosháza közigazgatási területén nem tervezett jelen eljárásban olyan jellegű módosítás, amely érintené 

a jogszabályban nevesített mutatókat, így a település tervei és jelen módosítás is megfelel az előírásnak. 

PMTrT 10. § A turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezetével érintett települések 

településfejlesztési koncepciója, integrált településfejlesztési stratégiája és településrendezési eszközei 

készítése, felülvizsgálata, valamint módosítása során a turisztikai fejlesztések (a párhuzamos fejlesztések 

elkerülése érdekében) a térségi szempontok figyelembevételével, a koordinált tervezés keretében, 

valamint a folytonosságot biztosító nyomvonalak megteremtésével valósítható meg. 

A hatályos TFK időben jóval a PMTrT elfogadását megelőzően került elfogadásra, ugyanakkor Majosháza 

nem rendelkezik ITS-sel. Esetleges készíttetése során szükséges figyelembe venni a vonatkozó előírásokat, 

ami megfelel az előírásnak. 

 

5.4  Biológiai aktivitásérték számítás  

Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 7. § (3) bek. b) pontja alapján: 

„új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a település közigazgatási területének biológiai 

aktivitás értéke az átminősítés előtti aktivitás értékhez képest, az e törvény végrehajtására kiadott 

jogszabályokban meghatározottak szerint nem csökkenhet” 

A településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 

településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet 18. § (1) bekezdése 

szerint: 

„Az egy hektár területet meghaladó új beépítésre szánt terület kijelölésével járó településterv készítése 

vagy módosítása során, az Étv. 7. § (3) bekezdés b) pontjában meghatározott követelmény teljesülése 

érdekében, az újonnan kijelölt beépítésre szánt területtel összefüggő biológiai aktivitásérték 

a) egyenleg fenntartását a rendezési terv alátámasztó munkarészében kell igazolni, és 

b) egyenleg fenntartásához szükséges zöldfelületi követelményeket a helyi építési szabályzatnak kell 

tartalmaznia. 

A TSZT tervezett módosítása során új beépítésre szánt terület nem kerül, így a biológiai aktivitásérték 

számítása nem szükséges.   



A L Á T Á M A S Z T Ó  M U N K A R É S Z   Majosháza Község településrendezési eszközeinek módosítása 

a 070/1 és 083/3 helyrajzi számú ingatlanok vonatkozásában 
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6 SZAKÁGI  ALÁTÁMASZTÓ  MUNKARÉSZEK  

 

6.1  Közlekedésfejlesztési javaslatok 

Az 1. sz. terület esetében, tekintettel a terület megközelítését biztosító 51. sz. főút közvetlen kapcsolatára és 

a településszerkezeti tervben szereplő meglévő, illetve tervezett közlekedési hálózatra, a tervezett 

területfelhasználás‐változás nem igényli további közúti közlekedési hálózat fejlesztését. 

 

A tervezett területfelhasználás-módosítás a gyalogos‐ és kerékpáros infrastruktúra fejlesztését, 

kapacitásbővítését sem teszi szükségessé. 

 

A 2. sz. terület esetében a közlekedési kiszolgálást érintő érdemi változás nem várható. 

 

6.2   Humáninfrastruktúra- fejlesztési javaslatok  

A tervezett módosítás nem növeli a terület lakónépességét. A fejlesztés megvalósítása közvetlenül nem 

teszi szükségessé a településrész alap‐és közintézményi ellátás bővítését. A településszerkezeti terv és a helyi 

építési szabályzat tervezett módosítása szempontjából a humán infrastruktúra igény irreleváns.  

 

6.3  Közműfejlesztési  javaslatok 

A bányató feltöltéséhez, a tervezett területfelhasználás‐változás megvalósításához nem feltétel a 

közműellátás biztosítása. A közműfejlesztésnek a terület beépítési szándéka esetén van jelentősége, amikor 

a jelentkező közműigényeket biztosítani kell. A közműszolgáltatók a közműellátás műszaki‐gazdasági 

feltételeit a tényleges beruházói igénybejelentéskor rögzítik. A területhasználatot korlátozó közmű 

vezetékek kiváltását az egyes szolgáltatók hozzájárulásával és meghatározott feltételei mellett kell és lehet 

megvalósítani. A közművek közül az érintett terület villamosenergia‐ellátással rendelkezik, amely a 

közműellátás szempontjából elegendő azzal a feltétellel, ha az ingatlanhasználat rendszeres emberi 

tartózkodáshoz kötődik, akkor a többi közmű közműpótló berendezéssel is helyettesíthető.  
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MAJOSHÁZA KÖZSÉG  

TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVÉNEK MÓDOSÍTÁSA  

 

  



 

 

…/2023. (……) határozat 

 

Majosháza Község Önkormányzatának Képviselő-testülete – a településfejlesztési koncepcióról, az 
integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet (továbbiakban 
Trk.) településrendezési tartalmi követelményei alkalmazásával és a településtervek tartalmáról, 
elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (továbbiakban újTrk.) eljárási rendje 
szerint – Majosháza Község Településszerkezeti tervét az alábbiak szerint módosítja: 

a. Az 58/2015. (IV.29.) számú határozatával elfogadott Majosháza Község Településszerkezeti 
Tervének „Településszerkezeti tervlapját” a jelen határozat 1. számú melléklete szerint, a tervezési 
területek lehatárolásával érintett területek vonatkozásában módosítja, 

b) „Településszerkezeti tervének leírása” érintett részeit a jelen határozat 2. számú melléklete szerint 
módosítja. 

c) Jelen határozat mellékletei az elfogadásukat követő napon lépnek hatályba. 
d) A hatályba lépéssel egyidejűleg hatályát vesztik Majosháza Község Önkormányzatának a 

Képviselő-testület 58/2015. (IV.29.) határozatával jóváhagyott Településszerkezeti Tervének 
jelen határozat mellékletei által érintett részei; 

e) A hatályba lépést követően a település közigazgatási területén készülő építési szabályzatokat és 
szabályozási terveket, a településen folyó és tervezett fejlesztési, rendezési tevékenységet a 
módosított Településszerkezeti tervvel összhangban kell végezni. 

f) A Képviselő-testület felkéri a Polgármestert, hogy a képviselő-testületi döntést követően 
gondoskodjon Majosháza Község Településszerkezeti terve módosításának közzétételéről az 
újTrk. 72. §-a szerint. 
 

Határidő:  azonnal, 

 

Felelős:   Zsiros Viktor 

polgármester 
 

 

Majosháza, 2024. ………….. 
 

 

 

 

Zsiros Viktor sk. dr. Szilágyi Ákos Andor sk. 
polgármester jegyző 

 

  



 

 

1. melléklet a …/2024. (…) sz. Képviselő-testületi határozathoz 

 

MAJOSHÁZA KÖZSÉG TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVE 

SZERKEZETI TERVLAP 

M = 1 : 8000 

- módosítás - 



 

 

 



 

 

   



 

 

2. melléklet a …/2024. (…) sz. Képviselő-testületi határozathoz 

 
1. Majosháza Község Településszerkezeti Terve 2. mellékletének „Szerkezeti terv leírása” II. VÁLTOZÁSOK (A 
területfelhasználási változások adatai és mutatói része az alábbi táblázattal egészül ki: 
2024:  

Módosítással érintett 
terület 

Jelenlegi állapot Tervezett állapot 

Területfelhasználás Terület (ha) Területfelhasználás Terület (ha) 

1 Ev 1,013 Kb-Ehs 1,013 

2 Má 1,013 Ev 1,013 
 Összesen 2,026 = 2,026 

 

2. A „III. MAJOSHÁZA TERÜLETI MÉRLEGE” fejezet táblázata helyébe az alábbi táblázat lép:  

Területi mérleg 
Beépítésre szánt területek 
Területfelhasználási kategória Terület (ha) 
Kertvárosias lakóterület (Lke) 55,40 
Falusias lakóterület (Lf) 23,05 
Településközponti vegyes terület (Vt) 19,02 
Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület (Gksz) 28,10 
Ipari gazdasági terület (Gip) 40,25 
Egyéb ipari gazdasági terület (Gipe) 30,75 
Különleges sportolási és rekreációs célú terület (K-Sp) 2,13 
Különleges kikötő terület (K-K) 0,23 
Különleges temető terület (K-T) 1,61 
Különleges egyéb helyi sajátosságot hordozó rekreációs terület (K-Re) 20,67 
Beépítésre szánt területek összesen 221,21 
Beépítésre nem szánt területek 
Területfelhasználási kategória Terület (ha) 
Gazdasági erdőterület (Eg) 54,05 
Védelmi erdőterület (Ev) 58,90 
Zöldterület – közpark (Zkp)  1,64 
Zöldterület – közkert (Zkk)  3,58 
Általános mezőgazdasági terület (Má) 503,05 
Kertes mezőgazdasági terület (Mk) 49,00 
Vízgazdálkodási terület (V) 68,57 
Különleges bányaterület (Kb-B) 96,69 
Különleges sportolási és rekreációs célú terület (Kb-Sp) 1,34 
Különleges strand terület (Kb-St) 3,33 
Különleges horgászati célt szolgáló terület (Kb-Ht) 13,90 
Különleges közmű terület (Kb-Km) 1,21 
Különleges egyéb helyi sajátosságot hordozó terület (Kb-Ehs) 2,00 
Területfelhasználási kategóriába nem sorolt közlekedési terület  62,98 
Beépítésre nem szánt területek összesen 920,24 
A település teljes területe 1141,45 ha 

 



 

 

3. A „IV. A TERÜLETRENDEZÉSI TERVVEL VALÓ ÖSSZHANG IGAZOLÁSA” fejezet tartalma helyébe 
az alábbi igazolás lép: 

 
„Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvénynek 
való megfelelés igazolása: 
 

Majosháza közigazgatási területét érintő a Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Tervében alkalmazott kiemelt 
térségi területfelhasználási kategóriák:  
 

a) erdőgazdálkodási térség:     72,92 ha 
b) mezőgazdasági térség:     568,05 ha 
c) vízgazdálkodási térség:     127,24 ha 
d) települési térség:     266,40 ha* 

*: Az érték a Budapesti Agglomeráció Szerkezeti tervének hivatalos adatszolgáltatása keretében megkapott 
digitális állomány alapján került feltüntetésre, mely érték eltér a hatályos MATrT 8. mellékletében szereplő 
értéktől, az össztelepülési adatokkal ugyanakkor összhangban van.  

e) sajátos területfelhasználású térség:    35,70 ha 
f) nagy kiterjedésű zöldterületi települési térség:   17,23 ha 
g) kertes mezőgazdasági térség:    53,91 ha 
A település teljes területe:     1141,45 ha 
 

 

Térségi 
területfelhasználási 

kategória 

Térségi 
területfelhasznál

ási kategória 
területe (ha) 

Jogszabály szerinti 
módosítási lehetőség 

Hatályos állapot 
szerint elhasznált 

területek 

További 
módosítások 

kapcsán 
felhasználható 

területek 

települési térség 266,40 
MATrT 40. § (1) bek. 

szerint MEGFELEL 

5,328 ha 2% 0,06 ha 5,268 ha 

sajátos 
területfelhasználású 
térség 

35,70 MATrT 11. § e) szerint 

Hatályos besorolások: 
b.n.sz. szánt különleges 

területek, 
MEGFELEL 

- 

mezőgazdasági térség 568,05 MATrT 11. § b) szerint MEGFELEL 
142,0125 ha 25% 68,17 ha 73,8373 ha 

kertes mezőgazdasági 
térség 53,91 MATrT 40. § (4) bek. 

szerint 

Hatályos besorolások: 
- b.n.sz. kertes 

mezőgazdasági- és 
erdőterület 

MEGFELEL 

- 

erdőgazdálkodási 
térség 

72,92 
de a szabályt az 
erdők övezetére 

kell igazolni, 
melynek területe 

72,50 ha 

Az érték az MATrT  
29. § alapján sem 

csökken: 
72,50 ha 

MEGFELEL 

72,50x0,05 
= 3,625 5% 1,87 ha 1,755 ha 

vízgazdálkodási térség 127,24 MATrT 11. § c) szerint 

Hatályos besorolások: 
- vízgazdálkodási 

területek, vagy a törvény 
hatálybalépése előtt már 

eltérő besorolás 
MEGFELEL 

- 

nagy kiterjedésű 
zöldterületi települési 
térség 

17,23 MATrT 38. § (5) bek. 
szerint 

Hatályos besorolások: 
b.n.sz. szánt különleges 

sport-rekreációs területek 
MEGFELEL 

- 

 

 

  



 

 

Majosháza közigazgatási területét érintő a Budapesti Agglomeráció Övezeti Tervében alkalmazott országos és kiemelt térségi 
övezetek: 

▪ ökológiai hálózat magterületének övezete 
▪ ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete 
▪ erdők övezete 
▪ tájképvédelmi terület övezete 
▪ vízminőség-védelmi terület övezete 
▪ ásványi nyersanyagvagyon övezete 
▪ rendszeresen belvízjárta terület övezete 

Majosháza közigazgatási területét az egyéb övezetek nem érintik. 
 

Országos és kiemelt térségi övezetek 

ökológiai hálózat magterületének övezete 
Majosháza közigazgatási területén az ökológiai hálózat által 
érintett területek lehatárolása jelen eljárás keretében nem 
módosul, a hivatalos adatszolgáltatás szerint kerülnek 
feltűntetésre a lehatárolások. Majosháza közigazgatási területén 
az ökológiai hálózat által érintett területek jelenlegi besorolása 
megfelel a törvényi előírásnak. Az MATrT hatályba lépése óta új 
beépítésre szánt terület nem került kijelölésre az érintett 
övezetekben. 

ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete 

erdők övezete 

Az erdők övezetére vonatkozó szabályok és a szabályoknak való 
megfelelés már a Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Tervében 
alkalmazott kiemelt térségi területfelhasználási kategóriák 
kapcsán, az erdőgazdálkodási térséghez kapcsolódóan 
bemutatásra került. A hatályos állapot megfelel a törvényi 
előírásnak. 

tájképvédelmi terület övezete 

Majosháza hatályos településrendezési eszközei az érintett 
területen főként beépítésre nem szánt területfelhasználást jelölnek. 
Az RSD part menti sávjában minimálisan beépítésre szánt 
különleges rekreációs területek is érintettek. A hatályos állapoton 
módosítás nem tervezett. A hatályos tervek tartalmaznak 
kapcsolódó előírásokat. A kialakult állapot megfelel a törvényi 
előírásnak. 

vízminőség-védelmi terület övezete 

A kiemelt térségi övezet a település közigazgatási területét lefedi. 
Ennek megfelelőn Majosháza hatályos településrendezési eszközei 
tartalmaznak a vízvédelmi területekhez kapcsolódó 
lehatárolásokat és előírásokat, mely megfelel az előírásnak. 

ásványi nyersanyagvagyon övezete 

Majosháza területén többnyire a kijelölt bányatelkek azon részei 
találhatók beépítésre nem szánt különleges bánya övezetben, 
melyeken valóban zajlik kitermelés. Ez alól egy terület jelent 
kivételt, de a kialakult állapot ezzel együtt is megfelel az 
előírásnak.  

rendszeresen belvízjárta terület övezete 
Majosháza területén az övezet által érintett területen új beépítésre 
szánt terület nem került kijelölésre, ami megfelelnek az 
előírásnak. 

 

  



 

 

A Pest Megye Területrendezési Tervéről szóló 10/2020. (VI.30.) önkormányzati rendeletnek való megfelelés: 
Majosháza közigazgatási területét érintő a Pest Megyei Területrendezési Tervében alkalmazott egyedileg meghatározott 
megyei övezetek: 

▪ logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete 
▪ turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete 

Majosháza közigazgatási területét a rendelet egyéb övezetei nem érintik. 
 

Egyedileg meghatározott megyei övezetek 

logisztikai fejlesztések támogatott 
célterületének övezete 

Majosháza közigazgatási területén nem tervezett jelen eljárásban olyan 
jellegű módosítás, ami érintené a jogszabályban nevesített mutatókat, így a 
település tervei és jelen módosítás is megfelel az előírásnak. 

turisztikai fejlesztések támogatott 
célterületének övezete 

A hatályos TFK időben jóval a PMTrT elfogadását megelőzően került 
elfogadásra, ugyanakkor Majosháza nem rendelkezik ITS-sel. Esetleges 
készíttetése során szükséges figyelembe venni a vonatkozó előírásokat, ami 
megfelel az előírásnak. 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

MAJOSHÁZA KÖZSÉG HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATÁNAK ÉS 

SZABÁLYOZÁSI TERVÉNEK MÓDOSÍTÁSA 

 

  



 

 

Majosháza Község Önkormányzata Képviselő-testületének 
…/2024. (......) sz. önkormányzati rendelete 

 
Majosháza Építési Szabályzatáról szóló 

10/2015. (IV.30.) sz. önkormányzati rendelet módosításáról 

 

Majosháza Község Önkormányzatának Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és védelméről 
szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62. § (6) bekezdésének 6. pontjában kapott felhatalmazás alapján, a 
Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdésének 1. 
pontjában meghatározott feladatkörében eljárva, a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának 
rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. 
rendelet 11. számú mellékletében megjelölt véleményezési jogkörben eljáró szervek véleményének 
kikérésével a következőket rendeli el: 

1. § 

Majosháza Község Önkormányzata Képviselő-testületének a Majosháza Építési Szabályzatáról szóló 10/2015. 
(IV.30.) önkormányzati rendelet 58. §-ának (6) bekezdése az alábbi e) ponttal egészül ki: 

„e) a d) pontban meghatározott cél teljesülése érdekében a Kb‐Ehs jelű övezettel szomszédos, a lakó 
rendeltetés elhelyezését is megengedő különleges rekreációs építési övezetek irányában zajvédelem 
kiépítése/létesítése szükséges az érintett telekhatárok mentén, mely zajvédőfallal vagy a megfelelő 
szélességű fásítással megoldandó.” 

2. § 

Majosháza Község Önkormányzata Képviselő-testületének a Majosháza Építési Szabályzatáról szóló 10/2015. 
(IV.30.) önkormányzati rendelet 1. mellékletének 9. pontjában lévő táblázat helyébe a jelen rendelet 1. 
melléklete 1. pontja szerinti táblázat lép. 

3. § 

Majosháza Község Önkormányzata Képviselő-testületének a Majosháza Építési Szabályzatáról szóló 10/2015. 
(IV.30.) önkormányzati rendeletének a Szabályozási Tervet tartalmazó 2. mellékletében a „Módosítással 
érintett terület határa” jelöléssel érintett területek vonatkozásában 

a) az SZT-1 tervlap helyébe jelen rendelet 2. mellékletének SZT-1/M1 tervlapja 
b) az SZT-2 tervlap helyébe jelen rendelet 2. mellékletének SZT-2/M1 tervlapja 
c) az SZT-3/M2 tervlap helyébe jelen rendelet 2. mellékletének SZT-3/M3 tervlapja 
d) az SZT-6/M3 tervlap helyébe jelen rendelet 2. mellékletének SZT-6/M4 tervlapja 

lép. 

4. § 

Majosháza Község Önkormányzata Képviselő-testületének a Majosháza Építési Szabályzatáról szóló 10/2015. 
(IV.30.) önkormányzati rendelet 58. §-ának (6) bekezdésének c) pontja hatályát veszti. 

 

5. § 

E rendelet a kihirdetését követő napon lép hatályba és az azt követő napon hatályát veszti. 

 

Zsiros Viktor dr. Szilágyi Ákos Andor 

polgármester jegyző 

  

A rendelet kihirdetve …….. …… …-án: dr. Szilágyi Ákos Andor 

 jegyző 
  



 

 

1. melléklet a …/2024. (…) sz. önkormányzati rendelethez 

 

1. 

9. Különleges beépítésre nem szánt terület (Kb) 

Az övezet 
jele 

A beépítés 
jellemző 
módja 

A beépíthető földrészlet A beépítési 
magasság 

megengedett 
legnagyobb mértéke, 

épületmagassága 

legkisebb megengedett legnagyobb 
beépítettsége kialakítandó 

legkisebb 
zöldfelületi 

mértéke területe szélessége mértéke 
mértéke a 
terepszint 

alatt  

m2 m % % % m 
Kb-Sp SZ 5000 24 2 3 50 4,5 
Kb-St SZ 3000 50 5 10 80  
Kb-Ht SZ 20000 - 2 3 80 4,5 

Kb-B SZ 30000 150 5 10 - 7,5 

Kb-Km SZ 800 16 5 10 30 7,5 

Kb-Ehs SZ 15000 - 5 0 50 7,5 

SZ - szabadonálló beépítés  
 

  



 

 

2. melléklet a …/2024. (…) sz. önkormányzati rendelethez 

 

SZABÁLYOZÁSI TERV 

módosítás 

M = 1 : 4000 

 

SZT-1/M1 szelvény 

SZT-2/M1 szelvény 

SZT-3/M3 szelvény 

SZT6/M4 szelvény 

 

 



 

 

 

  



 

 

 

  



 

 

 

  



 

 

 

 

 



 

 

INDOKLÁS 

Általános indoklás 

Majosháza Község 10/2015. (IV.30.) számú önkormányzati rendelettel jóváhagyott Helyi Építési Szabályzatának 
(továbbiakban: R.) jelen módosítására a 070/1 helyrajzi számú ingatlanon folytatott tevékenység jogszerű keretek közötti 
működésének biztosítása érdekében kerül sor. A Gy-Út Vasútépítő 88 Kft. a területen lévő bányató inert hulladéknak nem 
minősülő szennyeződésmentes, a hulladékkörből kivont természetes ásványi eredetű osztályozott, megfelelően szelektált 
építési-bontási anyagokkal történő feltöltését végzi. Jelen módosítás tervezési területe a tervezett kisajátítással érintett 
ingatlanon kívül, a magasabb szintű jogszabályoknak való megfelelés (erdőpótlás) érdekében módosított, 083/3 helyrajzi 
számú területből áll.  

A módosító rendelet (továbbiakban: M.R) az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. 
törvény, az Országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII.20.) Korm. rendelet, a 
Településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, 
valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (IX.8.) Korm. rendelet (továbbiakban: Trk.) 
tartalmi követelményeire vonatkozó rendelkezések figyelembe vételével készült.  

A módosító eljárás a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (új Trk.) 68.§ (1) bekezdés 
szerinti egyszerűsített eljárással történik.  

 

Részletes indoklás 

Az 1. §-hoz:  

Zajvédelemmel összefüggő új rendelkezés 

A 2. §-hoz:  

A vonatkozó paraméter táblázat módosítása. 

A 3. §-hoz: 

A Szabályozási Terv érintett szelvényének módosítása, a tervezési terület vonatkozásában. 

A 4. §-hoz: 

Hatályon kívül helyező rendelkezés. 

Az 5. §-hoz: 

Hatálybaléptető rendelkezés. 
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1.10.  MELLÉKLETEK 

1.10.1. 070/1 helyrajzi számú ingatlan tulajdoni lap 
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1.10.2. Vízjogi megszüntetési engedély 
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1.10.3. Hulladékgazdálkodási engedély 
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1.10.4. Tulajdonosi nyilatkozat 
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