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I. BEVEZETŐ 

1. A TERV CÉLJA, A MEGBÍZÁS ISMERTETÉSE  

Monor Város Önkormányzat Képviselő-testülete a 23/2017. (XII.15.) önkormányzati rendelettel 
fogadta el a város helyi építési szabályzatát. A településen jelentkező új lakossági fejlesztési 
szándékok következtében a településrendezési eszközök módosítását kérelmezték. Monor város 
Önkormányzat Képviselő-testülete a város településrendezési eszközeinek módosításáról döntött. 

 
 

A módosítással érintett területek elhelyezkedése Monor területén, s a módosítással érintett szabályozási 
tervlapok (Forrás: Google Maps, saját szerkesztés) 

A vizsgálatok megkezdése, a településszerkezeti terv és a helyi építési szabályzat módosítása egy 
időben, egymással párhuzamosan történt. A tervezési munkával az Önkormányzat a Völgyzugoly 
Műhely Kft-t bízta meg. A módosítással érintett területek, a településrendezési eszközök 
módosításának célja és a módosítással érintett településrendezési eszközök a következők:  

Módosítással érintett terület sorszáma, 
módosítás rövid célja 

Település-szerkezeti 
terv leírása 

Szerkezeti 
tervlap 

Helyi Építési 
Szabályzat 

Szabályozási 
terv 

1. Szennyvíztisztító telep bővítése 

A 0386/6 hrsz-ú ingatlanon új beépítésre 
nem szánt különleges terület kijelölése. A 
jogszabály által előírt erdőterület kijelölés a 
0367/30 hrsz-ú ingatlanon kerül pótlásra. 

X X  X 

2. Hulladékátrakó területének bővítése 

A 0367/30-34 hrsz-ú ingatlanok új beépítésre 
szánt különleges terület kijelölése. A 
jogszabályban előírt erdőterület kijelölés a 
0367/27-34 hrsz-ú ingatlanon kerül pótlásra. 

X X  X 

3. Lakóterület kijelölése a 0379/2 hrsz-ú 
telken 

Új beépítésre szánt lakóterület és erdő-
terület kijelölése a 0379/2 hrsz-ú 
ingatlanon. 

X X X X 

4. Lakóterület korrekció a 4465 hrsz-ú 
zöldterületen 

A 4465 hrsz-ú zöldterületen új beépítésre 
szánt lakóterület korrekció történik. A 
zöldterület a 8074/3 hrsz-ú ingatlanon kerül 
pótlásra. 

X X  X 

  

2. 3. 

4. 

1. 

5. 

7. 

6. 
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Módosítással érintett terület sorszáma, 
módosítás rövid célja 

Település-szerkezeti 
terv leírása 

Szerkezeti 
tervlap 

Helyi Építési 
Szabályzat 

Szabályozási 
terv 

5. Óvoda létesítése 

Óvoda létesítésének biztosítása a 3055/3, 
3058 és 3059/2 hrsz-ú ingatlanok  

  X X 

6. Zöldterület kijelölése 

Zöldterület kijelölés a 8074/3 hrsz-ú 
ingatlanon. 

X X  X 

7. Általános mezőgazdasági terület 
kijelölése 

Általános mezőgazdasági terület kijelölés a 
0372/5 hrsz-ú ingatlanon. 

X X X X 

Az 1., 2., 3. és 4. számú módosítással érintett területek új beépítésre szánt terület kijelölésnek 
minősülnek (narancssárga jelölés). 

A tervezési folyamat 

Monor Város Önkormányzata településrendezési eszközeinek módosítása a településtervek 
tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet (továbbiakban: R.) rendelkezik a 
településtervek egyeztetésének és elfogadásának szabályairól.  Az R. 68. § (1) a) ba) és bb) 
alpontjában foglaltakat figyelembe véve, jelen módosítás egyszerűsített eljárás keretén belül 
történik. Az egyszerűsített eljárás szabályait az R. 62-67. § tartalmazza, a 68.§ (2) bekezdésben 
foglalt eltérésekkel. 

Az egyszerűsített egyeztetési eljárás menete: 

 A településtervet és azok módosításait a polgármester az elfogadás előtt az E-TÉR felületen 
egyeztetési eljárásban véleményezteti az R. 11. melléklet szerinti véleményezésre jogosult 
szervekkel és partnerekkel. A dokumentációt a polgármester .pdf/A formátumban tölti fel 
az E-TÉR egyeztetési felületére. A kezdeményezés a dokumentumok hiánytalan feltöltésével 
válik érvényessé. Az adott eljárási szakasz az érvényes kezdeményezést követő napon 
kezdődik. 

 A véleményezési szakaszban csak a partner ad véleményt, a véleményezési szakasz 
kezdetétől számított 10 napon belül az E-TÉR felületén keresztül. A véleményezési 
szakaszban véleményeltérés esetén a polgármester 5 napon belül kezdeményezhet 
egyeztetést. 

 A véleményezést követően a beérkezett véleményeket - egyeztetés esetén az emlékeztetőt 
és a jegyzőkönyvet - ismertetni kell 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, észrevétel el nem fogadása 
esetén a döntést indokolni kell. A véleményezés, a vélemények elfogadásának és el nem 
fogadásának indokolása az E-TÉR felületen történik. Az emlékeztetőt, jegyzőkönyvet és a 
döntést az E-TÉR-be fel kell tölteni, amelynek megtörténtével zárul az egyeztetés. 

 A záró szakaszban kötelező egyeztető tárgyalást tartani a záró szakasz kezdeményezésétől 
számított 10 napon belül, amelyre az állami főépítész meghívja az R. 11. melléklet szerinti 
szerveket. Az egyeztető tárgyalást követően a jegyzőkönyvben rögzített módosításokat és 
esetleges hiánypótlási felhívásban foglaltakat a tervező 10 napon belül a dokumentumokban 
átvezeti, és a módosított tervezetet feltölti az E-TÉR-be. A záró szakmai véleményt az 
állami főépítész az egyeztető tárgyalást - vagy amennyiben az egyeztető tárgyaláson 
elhangzottak alapján módosításra van szükség, a módosított tervezet feltöltését - követő 5 
napon belül adja ki.  

 Az önkormányzat a településterv elfogadásáról a záró szakmai vélemény ismeretében dönt. 
A záró szakmai vélemény 6 hónapig érvényes. 

Jelen tervdokumentáció a településrendezési eszközök 11. számú módosításának munkaközi 
anyaga. 
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2. A JELENLEG HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK  

Monor Város településrendezési eszközei 2017-ben kerültek jóváhagyásra. A település hatályos 
településrendezési eszközei: 

 Monor város Önkormányzat képviselő-testületének 668/2017. (XII.14.) sz. határozattal 
jóváhagyott, többször módosított településszerkezeti terve, 

 Monor város Önkormányzat képviselő-testületének többször módosított 23/2017. (XII.15.) 
önkormányzati rendelete a helyi építési szabályzatáról. 

 

 

3. A MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT ÉS AZ ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK RÉSZLETEZETTSÉGE 

A tervezett módosítások a településszerkezeti terv és a helyi építési szabályzat módosítását 
egyaránt szükségessé teszik. Az R. (5) b) pontja alapján a megalapozó vizsgálatot és az alátámasztó 
javaslatot csak az időközben bekövetkező változásokra tekintettel aktualizáljuk, a 
településrendezés várható hatásának és a szerkezeti összefüggéseknek a bemutatásával.  

A közös megalapozó vizsgálat - alátámasztó munkarészekben módosítással érintett területenként 
külön-külön kerül bemutatásra a meglévő állapot, a javasolt településszerkezet, területfelhasználási 
rendszer, a szabályozási koncepció illetve – ahol releváns – a védelmi és korlátozó elemek és a 
hatályos településszerkezeti tervvel való összhang. 

Közös fejezetként készül viszont a területrendezési tervekkel való összefüggések vizsgálata, a 
kulturális örökségvédelmi hatáselemzés, a tájrendezési javaslat, a közlekedési- és közműfejlesztési 
javaslat, valamint a környezeti hatások és feltételek. 
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TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MÓDOSÍTÁSA 

 
Monor Város Önkormányzatának …/2024 (…) KT határozata  

a településszerkezeti tervről szóló 668/2017. (XII.14.) önkormányzati határozat módosításáról 

 
Monor város Önkormányzat képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 
1997. évi LXXVIII. törvény 6.§ (1) bekezdés alapján az alábbi döntést hozza: 

1) Monor város Önkormányzatának Képviselő-testülete a 668/2017. (XII.14.) önkormányzati 
határozattal jóváhagyott településszerkezeti tervet módosítja.  

2) A Településszerkezeti Terv Leírását jelen határozat 1. melléklete szerinti tervlapon lehatárolt 
területre vonatkozóan módosítja az alábbiak szerint: 

 Különleges beépítésre szánt terület – szennyvíztisztító kijelölése a Jókai utca mentén 

 Különleges beépítésre szánt terület – hulladékátrakó kijelölése a 4-es főút mentén 

 Lakóterület kijelölése a Murányi utcában  

 Lakóterület kijelölése a Lőcsei utca mentén 

 Erdőterület kijelölése a Lőcsei utca mentén 

 Erdőterület kijelölése a 4-es főúttól északra, a hulladékátrakó szomszédságában 

 Zöldterület kijelölése a Kossuth Lajos utca mentén fekvő piactértől délre 

 Általános mezőgazdasági terület kijelölése az Erzsébet királyné út mentén 

 
3) Jelen módosítás során Monor területfelhasználásai a következők szerint változnak: 

 

Módosítási feladat 
Terület 
mérete 

(ha) 

TSZT módosítás 

Hatályos terv 
szerinti terület-

felhasználás 

Tervezett 
terület-

felhasználás 

1. 
Különleges beépítésre nem szánt terület – 
szennyvíztisztító kijelölése a Jókai utca 
mentén 

0,02 Má K-Szt 

2. 
Különleges beépítésre nem szánt terület – 
hulladékátrakó kijelölése a 4-es főút 
mentén 

2,66 Má K-Hull 

3. Erdőterület kijelölés a 4-es főúttól északra 
1,25 Má Ev 

0,33 K-Hull Ev 

4. 
Lakóterület kijelölése a Lőcsei utca 
mentén 

0,24 Má Lke 

5. Erdőterület kijelölés a Lőcsei utca mentén 0,18 Má Ev 

6. Lakóterület kijelölése a Murányi utcában 0,018 Z Lke 

7. 
Zöldterület kijelölés a Kossuth L. u. 
mentén fekvő piactértől délre 

0,42 Lke Z 

8. Általános mezőgazdasági terület kijelölése 0,59 Ev Má 

Összesen: 5,708  
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4) A módosítás során a Településszerkezeti Terv 3. melléklete szerinti területi mérleg az alábbiak szerint változik. 

TERÜLETI MÉRLEG – A TERVEZETT TSZT SZERINT 

Területfelhasználási kategória ha % Közigazgatási területe 4679 ha 

Beépítésre szánt terület 

 

Nagyvárosias lakterület Ln 6,21 0,13 

Kisvárosias lakóterület Lk 18,11 0,39 

Kertvárosias lakóterület Lke 532,238 11,38 

Falusias lakóterület Lf 36,4 0,78 

Településközpont vegyes Vt 34,20  0,73 

Intézményterület Vi 8,98  0,19 

Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület Gksz 300,88 6,43 

Ipari gazdasági terület Gip 28,02 0,60 

Általános gazdasági terület Gá 63,69 1,36 

Különleges terület - sportterület K-Sp 14,25 

76,55 

0,30 

1,63 

Különleges terület - lovassport terület K-Lsp 6,03 0,13 

Különleges terület - rekreációs terület K-Rek 14,08 0,30 

Különleges terület - pince K-P 13,71 0,29 

Különleges terület - borgazdaság terület K-Bg 1,5 0,03 

Különleges terület - állomás terület K-Áll 2,41 0,05 

Különleges terület - szennyvíztisztító terület K-Szt 2,16 0,05 

Különleges terület - naperőmű K-N 17,6 0,37 

Különleges terület - hulladékátrakó K-Hull 4,81 0,1 

Beépítésre nem szánt terület 

Közúti közlekedési terület KÖu 180,01 3,85 

Kötöttpályás közlekedési terület KÖk 29,77 0,64 

Közműterület Köm 8,57 0,18 

Közkert Zkk 5,49 0,12 

Közpark Zkp 12,982 0,28 

Védelmi erdőterület Ev 359,16 7,67 

Gazdasági erdőterület Eg 100,36  2,14 

Általános mezőgazdasági terület Má 2606,87 55,68 

Kertes mezőgazdasági terület Mk 230,26 4,92 

Vízgazdálkodási terület V 21,33 0,46 

Természetközeli terület Tk 1,68 0,04 

Különleges beépítésre nem szánt terület - temető Kb-T 10,82 

20,39 

0,23 

0,44 
Különleges beépítésre nem szánt terület - közösségi központ Kb-Kk 1,43 0,02 

Különleges beépítésre nem szánt terület - naperőmű Kb-N 3,08 0,07 

Különleges beépítésre nem szánt terület – rekreációs terület Kb-Rek 2,53 0,05 
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5) A módosítás során a Településszerkezeti Terv 5. melléklete szerinti biológiai aktivitásérték a 
következő módon változik: 

Biológiai aktivitás-érték 

Meglévő funkció Tervezett funkció 

Terület 
(ha) 

Terület 
biológiai 
aktivitás-

érték 
változása1 

Területfelhasználás 
Érték-
mutató 

Számí-
tott 

érték2 
Területfelhasználás 

Érték-
mutató 

Számí-
tott 

érték 

Má 3,7 0,07 K-Szt 1,5 0,03 0,02 -0,04 

Má 3,7 9,84 K-Hull 0,1 0,27 2,66 -9,58 

Má 3,7 4,63 Ev 9 11,25 1,25 6,63 

K-Hull 0,1 0,03 Ev 9 2,97 0,33 2,94 

Z 6 0,11 Lke 2,7 0,05 0,018 -0,06 

Má 3,7 0,89 Lke 2,7 0,65 0,24 -0,24 

Má 3,7 0,67 Ev 9 1,62 0,18 0,95 

Lke 2,7 1,13 Z 6 2,52 0,42 1,39 

Ev 9 5,31 Má 3,7 2,18 0,59 -3,13 

Összesen: -1,14  

A 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 9.§ (9) bekezdésében rögzítettek alapján a biológiai 
aktivitásérték a településrendezési eszközök felülvizsgálatának értékeihez képest az egyes 
módosítások során az alábbiakkal korrigálva változik: 

a 668/2017. (XII.14.) Kt. számú határozattal elfogadott településszerkezeti terv +34,30 

282/2018. (V.17.) önkormányzati határozattal módosított településszerkezeti terv -27,4 

596/2019. (X.3.) önkormányzati határozattal módosított településszerkezeti terv +34,79 

191/2020. (VI.25.) önkormányzati határozattal módosított településszerkezeti terv -23,6 

95/2021. (II. 23.) polgármesteri határozattal módosított településszerkezeti terv -0,27 

644/2021. (XII.9.) önkormányzati határozattal módosított településszerkezeti terv +10,56 

1/2024. (I.25.) önkormányzati határozattal módosított településszerkezeti terv -4,55 

Jelen módosítás szerinti biológiai aktivitásérték változás -1,14 

Összesítve +22,73 

6) A módosítás során a Településszerkezeti Terv 5. melléklete szerinti biológiai aktivitásérték 
+22,73. 

7) Pest megye területrendezési tervéről szóló Pest Megye Önkormányzata Közgyűlésének 10/2020. 
(VI.30.) önkormányzati rendeletének 1.17. táblázata alapján Monor települési térsége 1395,2 ha. 
A települési térség aránya jelen módosítás során nem változik.  

8) Pest megye területrendezési tervéről szóló Pest Megye Önkormányzata Közgyűlésének 10/2020. 
(VI.30.) önkormányzati rendeletének 1.17. táblázata alapján Monor mezőgazdasági térsége 
2804,7 ha. Jelen módosítás során a mezőgazdasági térség területének 92,9 %-át (2605,66 ha) 
mezőgazdasági területként jelöli a módosított településszerkezeti terv. 

9) A módosítás a területrendezési tervekkel összhangban van. A módosítás a térségi 
területfelhasználási kategóriáknak, az országos és kiemelt térségi övezetek előírásainak 
megfelel. 

10) A Településszerkezeti Terv 6. melléklete jelen határozat 1. melléklete szerinti TSZT-M 
(Településszerkezeti terv módosítása) szerint módosul a módosítással érintett terület 
vonatkozásában. 

                                                 

 

1 Területi biológiai aktivitásérték változás a tervezett és a meglévő funkció értékmutatójának kivonata. 
2 A számított biológiai aktvitásérték a területfelhasználási értékmutató és a terület szorzata. 
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 polgármester  jegyző 
  



MONOR 13  
TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 11. MÓDOSÍTÁSA  

 

Völgyzugoly Műhely Kft. 2024. 
www.vzm.hu 

1. melléklet a .../2024. (...) önkormányzati határozathoz: Településszerkezeti terv módosítása 
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HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSA 

Monor város Önkormányzata Képviselő-testületének 
.../2024. (…) önkormányzati rendelete 

a helyi építési szabályzatról szóló 23/2017. (XII.15.) önkormányzati rendelet módosításáról 

Monor város Önkormányzatának Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és védelméről 
szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6/A. § (3) bekezdés, valamint a 62. § (6) bekezdés 6. pontjában 
kapott felhatalmazás alapján, az Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjában és Magyarország 
helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában 
meghatározott feladatkörében eljárva, a településtervek tartalmáról, elkészítésének és 
elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
419/2021. (VII.15.) Kormányrendeletn11. mellékletében meghatározott véleményezésben részt vevő 
szervek, valamint az érintett területi és települési önkormányzatok és partnerek véleményének 
kikérésével, a helyi építési szabályzatról szóló 23/2017. (XII.15.) önkormányzati rendelet 
módosításáról a következőket rendeli el: 

1.§ (1) A Helyi Építési Szabályzatról szóló 23/2017. (XII.15.) önkormányzati rendelet 1. melléklete 
jelen rendelet 1. számú melléklete szerint módosul, a módosítás területi hatályának 
vonatkozásában. 

(2) A Helyi Építési Szabályzatról szóló 23/2017. (XII.15.) önkormányzati rendelet 2. melléklete jelen 
rendelet 2. számú melléklete szerint módosul. 

2.§ A Helyi Építési Szabályzatról szóló 23/2017. (XII.15.) önkormányzati rendelet 31. § az alábbi 
bekezdésekkel egészül ki: 

„(11b) Lke3/a építési övezet építési telkein egy főépület és egy lakás helyezhető el. 

(14) Lke6 építési övezetben két lakás helyezhető el.” 

3.§ A Helyi Építési Szabályzatról szóló 23/2017. (XII.15.) önkormányzati rendelet 44/B. § az alábbi 
bekezdéssel egészül ki: 

(4) Különleges terület – hulladékátrakó építési övezetben a szabályozási tervlapon jelölt telek be 
nem építhető részének legalább 80%-át zöldfelületként kell kialakítani, háromszintes 
növényállomány biztosításával, 10 cm törzsátmérőjű klímatűrő lombos fákkal és a meglévő 
növényzet integrálásával. 

4.§ A Helyi Építési Szabályzatról szóló 23/2017. (XII.15.) önkormányzati rendelet 49. § az alábbi 
bekezdésekkel egészül ki: 

„(27) Má7 övezetben elhelyezhető épület 

a) növénytermesztéshez kapcsolódó; 
b) állattartáshoz, állattenyésztéshez kapcsolódó; 
c) az ezekhez kapcsolódó termék feldolgozását, tárolását, árusítását biztosító 

rendeltetést tartalmazhat. 

(28) Má7 övezetben a telekalakítás és az építmény-elhelyezés feltételei a következők: 

a) a beépíthető telek legkisebb területe: 3000 m2; 

b) a beépíthető telek legkisebb szélessége: 30 m; 

c) a beépítettség megengedett legnagyobb mértéke: 10%3; 

d) az épületmagasság megengedett legnagyobb mértéke: 7,5 m; 

e) legnagyobb megengedhető terepszint alatti beépítettség: 10%.” 

5.§ Ez a rendelet a kihirdetését követő ... napon lép hatályba.   
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Darázsi Kálmán dr. Urbán Hajnalka 

Polgármester Jegyző 
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1. melléklet a …/2024. (…) önkormányzati rendelethez:  

a) A Helyi Építési Szabályzatról szóló 23/2017. (XII.15.) önkormányzati rendelet 1. mellékletét 
képező SZT-3, SZT-5, SZT-6, SZT-10, SZT-I, SZT-II jelű szabályozási tervlapok módosítása a 
módosítás területi hatályának vonatkozásában. 
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IV.

A szabályozási tervlap jelmagyarázatát lásd a IV. tervlapon

A terv az állami alapadatok felhasználásával készült. M = 1 : 2000

1. melléklet - Szabályozási terv (SZT-5)

Monor Város Önkormányzata Képviselő-testületének helyi építési szabályzatról szóló 23/2017. (XII.15.) önkormányzati rendelete

(Egységes szerkezetben a 15/2019. (X.8.), 13/2020. (VI.29.), 5/2021. (II.5.), 6/2021. (II.23.), 29/2021. (XII.17.) és 19/2022. (VIII.29.) önkormányzati rendelettel)

Monor Város Önkormányzata Képviselő-testületének .../2024. (...) önkormányzati rendelete

a helyi építési szabályzatról szóló 23/2017. (XII.15.) önkormányzati rendelet módosításáról
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2. melléklet a …/2024. (...) önkormányzati rendelethez: 

a) A Helyi Építési Szabályzatról szóló 23/2017. (XII.15.) önkormányzati rendelet 2. mellékletében 
szereplő 3. Kertvárosias lakóterület terület táblázat 3. sora kiegészül az Lke3/a építési övezet 
jellel: 

Építési 
övezet 

jele 

Beépítési 
mód 

Kialakítható 
telek 

megengedett 
legkisebb 
területe 

(m²) 

Kialakítható 
telek 

megengedett 
legkisebb 

telekszélesség
e (m) 

Beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (%) 

Terepszint 
alatti 

beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (%)  

Épületmagasság 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (m) 

Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 

(%) 

Lke3 
Lke3* 

Lke3/a 
O 700 16 30 30 5,5 50 

 

a) A Helyi Építési Szabályzatról szóló 23/2017. (XII.15.) önkormányzati rendelet 2. mellékletében 
szereplő 3. Kertvárosias lakóterület terület táblázat a következő 6. sorral egészül ki: 

Építési 
övezet 

jele 

Beépítési 
mód 

Kialakítható 
telek 

megengedett 
legkisebb 
területe 

(m²) 

Kialakítható 
telek 

megengedett 
legkisebb 

telekszélesség
e (m) 

Beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (%) 

Terepszint 
alatti 

beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (%)  

Épületmagasság 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (m) 

Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 

(%) 

Lke6 SZ 200 16 35 35 5,5 45 

SZ szabadonálló 
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III. MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT - ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 
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1. SZENNYVÍZTISZTÍTÓ TELEP BŐVÍTÉSE 

1.1. TERVEZÉSI TERÜLET BEMUTATÁSA 

1.1.1. TERVEZÉSI TERÜLET ELHELYEZKEDÉSE, MEGLÉVŐ ÁLLAPOT 

Az 1. számú módosítással érintett terület Monor külterületének nyugati részén, a 0386/6 hrsz-ú 
ingatlanon helyezkedik el, mely összesen 3,41 hektár nagyságú terület, ebből a módosítással 
érintett terület mindösszesen 203 m2. A 0386/6 hrsz-ú telek északnyugati felén helyezkedik el a 
meglévő Monori szennyvíztisztító telep, az ingatlan keleti fele pedig jelenleg művelés alatt áll. A 
módosítással érintett terület a szennyvíztisztító telep délkeleti oldalán lévő keskeny sáv. A környező 
területek szintén művelés alatt állnak, mezőgazdasági területekként hasznosítják. Az érintett telek 
délkeleti oldalát a Szélső út és a Gyáli (1.)- csatorna határolja. A terület megközelítése a Jókai 
utcáról lehetséges. 

 

Módosítással érintett terület ortofotója  
(Forrás: maps.google.hu) 

1.1.2. HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 

A hatályos településrendezési eszközök a módosítással érintett 0386/6 hrsz-ú telek északnyugati, 
nagyobbik felét különleges beépítésre szánt szennyvíztisztító területként, K-Szt építési övezetként 
jelölik. A K-Szt építési övezet előírásait a HÉSZ 44. § (1)-(2) bekezdése tartalmazza, mely alapján az 
építési övezet kizárólag a szennyvízelhelyezés és tisztítás technológiai és kiszolgáló építményei 
elhelyezésére szolgál. Az építési övezet építési telkein a telekhatár mentén épület csak a 
telekhatártól 10 m-re helyezhető el. A K-Szt övezetre vonatkozó telekalakítási és beépítési 
paraméterek az alábbiak: 

Építési 
övezet 

jele 

Beépítési 
mód 

Kialakítható 
telek 

megengedett 
legkisebb 
területe 

(m²) 

Kialakítható 
telek 

megengedett 
legkisebb 

telekszélesség
e (m) 

Beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (%) 

Terepszint 
alatti 

beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (%)  

Épületmagasság 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (m) 

Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 

(%) 

K-Szt SZ 10 00 60 15 15 7,5 40 

A 0386/6 hrsz-ú telek délkeleti, kisebbik fele beépítésre nem szánt általános mezőgazdasági 
területként, Má2 övezetként szabályozza. Az általános mezőgazdasági övezet általános előírásait a 
HÉSZ 49. § (1) bekezdése tartalmazza. Az Má2 jelű övezet előírásait a HÉSZ 49. § (2)-(3) és (8)-(11) 
bekezdése tartalmazza, mely alapján az övezetben elhelyezhető fő rendeltetésű épület 
tartalmazhat: növénytermesztéshez kapcsolódó; állattartáshoz, állattenyésztéshez kapcsolódó; az 
ezekhez kapcsolódó termék feldolgozását, tárolását, árusítását biztosító; és lakó rendeltetési 
egységet. Telkenként legfeljebb egy lakás helyezhető el és az elhelyezett toronysiló, szárító, 
valamint ezekhez kapcsolódó létesítmények magassági korlátozás nélkül elhelyezhetők. Má2 

szennyvíztisztító telep 
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övezetben új épületet elhelyezni kizárólag birtokközpont kialakítását követően lehetséges, 
amelynek feltételei az alábbiak: 

- a) a mezőgazdasági birtoktesten a beépítettség megengedett legnagyobb mértéke: 3%; 
- b) a birtokközpontként beépíthető telek legkisebb területe: 10.000 m2 (1 ha); 
- c) a birtokközpontként beépíthető teleken a beépítettség megengedett legnagyobb 

mértéke: 30%; 

Az Má2 jelű övezetben a birtokközpontként beépíthető telken lakóépület gazdasági épület megléte, 
vagy azzal egyidejű építés esetén helyezhető el a beépített szintterület legfeljebb 50%-án. Meglévő 
tanyatelek épületei felújíthatók, korszerűsíthetők, átalakíthatók, legfeljebb 3%-os beépítettségi 
mértékig bővíthetők. 

  
Hatályos településszerkezeti tervlap kivágata Hatályos szabályozási terv kivágata 

A módosítással érintett területen található korlátozó elem: a szennyvíztisztító telep 500 méteres 
védőtávolsága. Azonban egyéb, örökségvédelmi, vagy természetvédelmi korlátozás nem érinti a 
területet.  

1.2. FEJLESZTÉSI CÉL 

Fejlesztési cél a szennyvíztisztító telep bővítése a módosítással érintett 0386/6 hrsz-ú ingatlanon 
(lásd 1. melléklet). A szennyvíztisztító telep megépítése óta a beérkező tisztítandó nyers szennyvíz 
szennyezettsége és mennyisége jelentősen megnőtt. A tervezett hidraulikai átlagterhelés 5600m3/d 
és a jelenleg működő telepet 3600m3/d-ra tervezték. A bővítéssel a cél, hogy az új telep a régió 
településein összegyűjtött szennyvizeket úgy megtisztítsa, hogy a kifolyó tisztított víz minősége az 
előírt határértékeket mindig színvonalas üzemeltetéssel teljes biztonsággal teljesítse. A telep az év 
egy részében (főleg télen) nem képes az érkező vizeket megfelelően tisztítani. Az Üzemeltető 
részéről a telep bővítése, intenzifikálása érdekében több erőfeszítés történt, de a bejövő 
szennyvizek mennyiségi és minőségi (szennyezettségbeli) növekedés miatt egy jelentős bővítési 
igények keletkeztek. A csúcsvíztározók elhelyezése már nem biztosítható a kijelölt különleges 
beépítésre szánt szennyvíztisztító területén. Ennek érdekében szükséges az érintett terület (203 m2) 
szántó művelési ágból való kivonása, illetve a településrendezési eszközök módosítása az építési 
jogok biztosítása érdekében. A kijelölés új beépítésre szánt területnek minősül. 

1.3. JAVASOLT TERÜLETFELHASZNÁLÁSI RENDSZER, SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 

A módosítás során településrendezési eszközök rajzi része, a településszerkezeti tervlap és a 
szabályozási tervlap módosul. A terület általános mezőgazdasági területből beépítésre szánt 
különleges szennyvíztisztító területterületfelhasználásba sorolódik. A szabályozási tervlapon ennek 
megfelelően változik az övezeti besorolás: a telek középső területén 203 m2 nagyságú terület kerül 
átsorolásra Má2 jelű övezetből a szennyvíztisztító telep területével megegyező különleges 
beépítésre szánt szennyvíztisztító terület (K-Szt) építési övezetébe. A különleges beépítésre szánt 
szennyvíztisztító terület építési övezet előírásait a HÉSZ 44. § (1)-(2) bekezdése tartalmazza, 
melyet az 1.1.2. Hatályos településrendezési eszközök c. fejezet részletez. 
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Az új beépítésre szánt terület kijelölése miatt szükséges a módosítással érintett terület 25%-ával 
megegyező nagyságú erdőterület (50,75 m2) kijelölése, mely a 0367/30 hrsz-ú ingatlanon valósul 
meg. Az új beépítésre szánt terület kijelölésére vonatkozó szabályokat a 8.2. fejezet tartalmazza. 

  
A tervezett településszerkezeti tervlap kivágata A tervezett szabályozási tervlap (SZT-I) kivágata 
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2. HULLADÉKÁTRAKÓ TERÜLETÉNEK BŐVÍTÉSE 

2.1. TERVEZÉSI TERÜLET BEMUTATÁSA 

2.1.1. TERVEZÉSI TERÜLET ELHELYEZKEDÉSE, MEGLÉVŐ ÁLLAPOT 

A 2. számú módosítással érintett terület Monor külterületének északnyugati határán, a 4-es főút 
mentén, a 0367/30-34 hrsz-ú ingatlanokon helyezkedik el, melynek összterülete 3,9 ha (39053 m2). 
A telkek jelenleg beépítetlenek, mezőgazdasági művelés alatt állnak, illetve a telkek déli szélén 
keskeny erdősáv található. A területet három irányból (nyugatról, északról és keletről) művelés 
alatt álló területek, délről pedig a 4-es főút határolja. A terület szomszédságában egy fatelep és 
egy autószerelő található meg. Megközelíteni a 4-es főútról lekanyarodó földútról lehetséges.   

 

Módosítással érintett terület elhelyezkedése (forrás: maps.google.hu) 

2.1.2. HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 

A településrendezési eszközök a 2. számú módosítással érintett területet általános mezőgazdasági 
területként, Má2 övezetként szabályozzák. A terület mellett a 0367/27, 0367/28 és 0367/29 hrsz-ú 
ingatlanokon jelenleg is K-Hull övezetet jelölnek a hatályos településrendezési tervek. Az általános 
mezőgazdasági területekről a HÉSZ 49.§ (1) bekezdés rendelkezik. A Má2 övezet előírásairól a HÉSZ 
49.§ (2)-(3), (8)-(11) bekezdések rendelkeznek. Má2 övezetben elhelyezhető fő rendeltetésű épület 
az alábbi rendeltetési egységeket tartalmazhatja: növénytermesztéshez kapcsolódó; állattartáshoz, 
állattenyésztéshez kapcsolódó; az ezekhez kapcsolódó termék feldolgozását, tárolását, árusítását 
biztosító; lakó. Az övezetben telkenként legfeljebb 1 lakás helyezhető el, továbbá toronysiló, 
szárító, valamint ezekhez kapcsolódó létesítmények magassági korlátozás nélkül elhelyezhetők. 

A Má2 övezetben új épületet elhelyezni kizárólag birtokközpont kialakítását követően lehetséges, 
amelynek feltételei a következők: 

- a mezőgazdasági birtoktesten a beépítettség megengedett legnagyobb mértéke: 3%; 
- a birtokközpontként beépíthető telek legkisebb területe: 10.000 m2 (1 ha); 
- a birtokközpontként beépíthető teleken a beépítettség megengedett legnagyobb mértéke: 

30%; 
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A birtokközpontként beépíthető telken lakóépület gazdasági épület megléte, vagy azzal egyidejű 
építés esetén helyezhető el a beépített szintterület legfeljebb 50%-án. A meglévő tanyatelek 
épületei felújíthatók, korszerűsíthetők, átalakíthatók, legfeljebb 3%-os beépítettségi mértékig 
bővíthetők, azonban új tanyatelek nem alakítható ki. 

  
Hatályos településszerkezeti tervlap kivágata Hatályos szabályozási tervlap (SZT-2) kivágata  

A 2. számú módosítással érintett területet érinti kis részben délen a 4-es számú főút védőtávolsága, 
illetve a terület nyugati felét a szennyvíztisztító védőterülete. A fejlesztési terület és környezete 
nem áll egyéb országos és nemzetközi természetvédelmi oltalom alatt. Műemlék, illetve helyi 
védett építmény, régészeti lelőhely nem található a területen. A módosítással érintett terület keleti 
oldalához szintén a Beruházó tulajdonában lévő, már meglévő hulladékátrakó övezet területe 
csatlakozik (0367/27-29 hrsz-ú telkeken). 

2.2. FEJLESZTÉSI CÉL 

A fejlesztési cél a hulladékátrakó állomás és ehhez kapcsolódó kiszolgáló létesítmények létesítése a 
területen és ehhez megfelelő szabályozási környezet biztosítása. A területet új beépítésre szánt 
különleges hulladékátrakó övezetbe javasolt sorolni a beruházó kérésére, hogy a szomszédos 
telkekkel megegyező építési jogok illessék meg az érintett ingatlanokat. A tervezett fejlesztési 
elképzelés tervét a 2. melléklet tartalmazza. A fejlesztési terv alapján a módosítással érintett 
ingatlanokon összesen 11 150 m2 hulladékkezelő felület létrehozását és egy cca. 1700 m2-es csarnok 
építését tervezik. A módosítás új beépítésre szánt terület kijelölésnek minősül. 

2.3. JAVASOLT TERÜLETFELHASZNÁLÁSI RENDSZER, SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 

A módosításhoz a településszerkezeti terv és a szabályozási terv módosítása szükséges. A 
módosítással érintett terület javasolt övezeti átsorolását az alábbi táblázat részletezi: 

Módosítással érintett terület Hatályos övezet Tervezett övezet 

0367/30-34 hrsz-ú 
telkek 

terület É-i részén 

(12513,7 m2) 

általános mezőgazdasági 
terület (Má) 

védelmi erdőterület (Ev) övezet 

terület D-i részén 

(26648,5 m2) 

általános mezőgazdasági 
terület (Má) 

Különleges hulladékátrakó terület 
(K-Hull) övezet 

0367/27-29 hrsz-ú 
telkek 

terület É-i részén 

(3307,8 m2) 

Különleges hulladékátrakó 
terület (K-Hull) övezet 

védelmi erdőterület (Ev) övezet 

Új beépítésre szánt terület kerül kijelölésre a módosítással érintett 0367/30-34 hrsz-ú telkek déli 
részén. A 0367/30-34 hrsz-ú telkek északi részén beépítésre nem szánt erdőterület övezet kijelölése 
javasolt. További erdőterület kijelölése javasolt a 0367/27-29 hrsz-ú telkek északi részén. A 
módosítással érintett területhez kapcsolódó 25%-os erdőterület kijelölés így megvalósul, ami – a 
későbbiekben, a 8.2. Új beépítésre szánt terület kijelölésére vonatkozó szabályok c. fejezetben 
ismertetett magasabb rendű jogszabályi előírások miatt - szükséges az új beépítésre szánt terület 
kijelölésével egyidejűleg. Monor területfelhasználási rendszerét a módosítási javaslat jelentős 
mértékben nem változtatja meg. 

A különleges hulladékátrakó terület övezet előírásait a HÉSZ 39/B.§ (1)-(3) bekezdés tartalmazza. A 
K-Hull jellel jelölt övezet területén elhelyezett hulladék tárolásra, zöldhulladék kezelésére, 
feldolgozására szolgál. A hulladékátrakó építési övezet építési telkein a hulladék tárolását, 
kezelését, feldolgozását szolgáló építmények, valamint az ezt kiszolgáló – tárolásra, s a személyzet 
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ideiglenes tartózkodására szolgáló - épületek helyezhetők el. Továbbá önálló technológiai 
létesítmények építési helyen kívül és magassági korlátozás nélkül is elhelyezhetők. A K-Hull építési 
övezet paraméterei az alábbiak: 

K-Hull övezet 

 

 beépítési mód: szabadon álló 

 kialakítható telek megengedett legkisebb területe: 10 000 m2  

 kialakítható telek megengedett legkisebb telekszélessége: 50 m 

 beépítettség megengedett legnagyobb mértéke: 15 % 

 terepszint alatti beépítettség megengedett legnagyobb mértéke: 0%  

 épületmagasság megengedett legnagyobb mértéke: 9,0 m  

 zöldfelület legkisebb mértéke: 40 % 

A településszerkezeti tervlapon és a szabályozási tervlapon is változik a hulladékátrakó terület 500 
méteres védőtávolsága a módosított területnek megfelelően.  

A 4-es számú főút felől a módosítással érintett területen 25 méter mély sávban „telek be nem 
építhető területe” kerül kijelölésre. A különleges terület – hulladékátrakó építési övezetben a 
szabályozási tervlapon jelölt telek be nem építhető részének szükséges a legalább 80%-át 
zöldfelületként kell kialakítani, háromszintes növényállomány biztosításával, 10 cm törzsátmérőjű 
klímatűrő lombos fákkal és a meglévő növényzet integrálásával. 

A beépítésre nem szánt erdőterület övezet előírásait pedig a HÉSZ 47.§ (1)-(2) bekezdés 
tartalmazza. Az Ev övezetben épület nem helyezhető el. 

  
A tervezett településszerkezeti tervlap kivágata A tervezett szabályozási tervlap (SZT-II) kivágata 
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3. LAKÓTERÜLET KIJELÖLÉS A 0379/2 HRSZ-Ú TELKEN 

3.1. TERVEZÉSI TERÜLET BEMUTATÁSA 

3.1.1. TERVEZÉSI TERÜLET ELHELYEZKEDÉSE, MEGLÉVŐ ÁLLAPOT 

A 3. számú módosítással érintett terület Monor belterületének északnyugati határán a 0379/2 hrsz-ú 
ingatlanon található, melynek területe jelenleg 0,42 ha (4244,7 m2). A telek jelenleg 5%-ban 
beépített, a délkeleti részén egy lakóépület, egy garázs és egy kerti építmény áll, a telek nyugati 
fele gyepes, fás terület. Délkeletről hasonló kertes családi házas terület, délnyugatról és északról 
pedig Gyáli (1.) - csatorna határolja.  

A Lőcsei utca és a Balassi Bálint utca kereszteződéstől egy magánúton lehet megközelíteni az 
ingatlant.  

 
A 3. sz. módosítással érintett terület elhelyezkedése (Forrás: Google Satellite, saját szerkesztés) 

3.1.2. HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 

A településrendezési eszközök a módosítással érintett területet általános mezőgazdasági 
területként, Má5 övezetként szabályozzák. A településrendezési eszközök a 3. sz. módosítással 
érintett terület délnyugati határában csatornát, északkeletre pedig tervezett helyi gyűjtőutat jelöl. 
A belterület határa a módosítással érintett telek délkeleti határánál végződik.  

Az általános mezőgazdasági területekről a HÉSZ 49.§ (1) bekezdés rendelkezik. A Má5 övezet 
előírásairól a HÉSZ 31.§ (22) bekezdés rendelkezik. Az Má jellel jelölt övezet elsősorban a 
növénytermesztés, az állattenyésztés, a szőlő- és gyümölcstermesztés, továbbá az ezekhez 
kapcsolódó tevékenységek végzésére szolgáló terület. Má5 övezetben épület nem helyezhető el. 

  
Hatályos településszerkezeti tervlap kivágata Hatályos szabályozási tervlap (SZT-4) kivágata 
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A 3. számú módosítással érintett területet érinti kis részben délen az országos ökológiai hálózat 
ökológiai folyosó területe4, illetve a telek nyugati felét a szennyvíztisztító védőterülete. A terület és 
környezete nem áll egyéb országos és nemzetközi természetvédelmi oltalom alatt. Műemlék, illetve 
helyi védett építmény, régészeti lelőhely nem található a területen. 

3.2. FEJLESZTÉSI CÉL 

A módosítással érintett területen a fejlesztési cél a 0379/2 hrsz-ú ingatlan a szomszédos telkekhez 
hasonlóan kertvárosias lakóterület építési övezetbe való átsorolása, illetve belterületbe vonása. A 
településrendezési eszközök módosítása a meglévő állapotot rendezi. A módosítás új beépítésre 
szánt terület kijelölésnek minősül. 

3.3. JAVASOLT TERÜLETFELHASZNÁLÁSI RENDSZER, SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 

A településrendezési eszközök rajzi része, a településszerkezeti tervlap és a szabályozási tervlap 
módosul. A módosítással érintett terület általános mezőgazdasági területből új beépítésre szánt, 
kertvárosias lakóterület és erdőterület területfelhasználásba kerül átsorolásra. A szabályozási 
tervlapon ennek megfelelően változik az övezeti besorolás, a telek délkeleti felén 2410,8 m2 Lke 3/a 
jelű építési övezetbe, a fennmaradó rész (1834 m2)az ingatlan északnyugati felén Ev övezetbe kerül. 
A településrendezési eszközök tervlapjain a belterület határa is módosul a telek beépített részéhez 
igazodva. 

A kertvárosias lakóterület övezet előírásait a HÉSZ 31.§ (1)-(7) bekezdés tartalmazza. A Lke 3 
övezet előírásairól a HÉSZ 31.§ (10)-(11) bekezdés rendelkezik. A Lke jellel jelölt övezet laza 
beépítésű, összefüggő nagy kertes, több önálló rendeltetési egységet magába foglaló, elsősorban 
lakó rendeltetésű épületek elhelyezésére szolgál. A Lke3 építési övezetben a beépítési mód 
oldalhatáron álló. Amennyiben a meglévő beépítési mód ettől eltérő, ikres, úgy az építési hely az 
építési telek meglévő beépítési módjához igazodva bármelyik oldalhatárra igazítható a telepítési 
távolság és az oldalkert megtartásával. Az építési telkein egy főépület és két lakás helyezhető el, 
kivéve, ha az építési telek területe az építési övezetben meghatározott legkisebb kialakítható 
telekterület kétszerese, vagy annál nagyobb, két főépület és négy lakás helyezhető el. Ennek 
megfelelően javasolt új alövezet létrehozatala (Lke 3/a), mely az újonnan létrejövő telken csupán 
egy lakás elhelyezését teszi lehetővé. 

Az új Lke 3/a építési övezet, mely a 0379/2 hrsz-ú telek DNY-i részén kerül kijelölésre, vonatkozó 
telekalakítási és beépítési paraméterei az alábbiak: 

Építési 
övezet 

jele 

Beépítési 
mód 

Kialakítható 
telek 

megengedett 
legkisebb 
területe 

(m²) 

Kialakítható 
telek 

megengedett 
legkisebb 

telekszélesség
e (m) 

Beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (%) 

Terepszint 
alatti 

beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (%)  

Épületmagasság 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (m) 

Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 

(%) 

Lke3/a O 700 16 30 30 5,5 50 

 

Az erdőterület kijelölése magába foglalja a területen a minimum 25%-os erdőterületi kijelölést is, 
ami – a későbbiekben, a 8.2. Új beépítésre szánt terület kijelölésére vonatkozó szabályok c. 
fejezetben ismertetett magasabb rendű jogszabályi előírások miatt - szükséges. 

                                                 

 

4 A módosítás során a Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóságától az ökológiai folyosó pontosítását kértük. Az ökológiai folyosó 

pontosítása folyamatban van.  
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A tervezett településszerkezeti tervlap kivágata A tervezett szabályozási tervlap (SZT-4) kivágata 
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4. LAKÓTERÜLET KORREKCIÓ A 4465 HRSZ-Ú ZÖLDTERÜLETEN 

4.1. TERVEZÉSI TERÜLET BEMUTATÁSA 

4.1.1. TERVEZÉSI TERÜLET ELHELYEZKEDÉSE, MEGLÉVŐ ÁLLAPOT 

Monor belterületének délnyugati részén, a Murányi utca mentén elhelyezkedő 4465 hrsz-ú ingatlan 
északnyugati csücskét érinti a 4. számú módosítással érintett terület, mely összesen 177 m2. A 4465 
hrsz-ú telek jelenleg beépítetlen, a teljes telek 1,5 hektár nagyságú fás, zöldfelület, melyet kertes 
családi házas területek határolnak. A 4455/2 hrsz-ú ingatlanon álló épület keleti széle és 
kerítésvonala rálóg a módosítással érintett területre.  

 

 

Módosítással érintett terület elhelyezkedése  
(Forrás: maps.google.hu) 

Módosítással érintett terület  
(Forrás: Google Streetview, 2023) 

4.1.2. HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 

A hatályos településrendezési eszközök a módosítással érintett területet beépítésre nem szánt 
zöldterületként, Zkp1 övezetként jelölik. A zöldterület (közpark, közkert) övezet általános 
előírásait a HÉSZ 46. § (1)-(2) bekezdése tartalmazza. A HÉSZ 46.§ (3)-(4) bekezdése alapján a Zkp1 
övezet telkein a telekalakítás és az építmény-elhelyezés feltételei a következők: 

 a kialakítható telek legkisebb területe: 10.000 m2 (1 ha); 

 a beépítettség megengedett legnagyobb mértéke: 2%;  

 az épületmagasság megengedett legnagyobb mértéke: 5,0 m; 
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 legnagyobb megengedhető terepszint alatti beépítettség: 2%; 

 a zöldfelület legkisebb mértéke: 70%. 

Zkp1 övezetben a közművesítettség mértéke részleges.  

A módosítással érintett területen található korlátozó elem: a szabályozási tervlap alapján a telek 
egészét érinti ásványi nyersanyagvagyon területe.  

  
Hatályos településszerkezeti tervlap kivágata Hatályos szabályozási tervlap (SZT-6) kivágata 

4.2. FEJLESZTÉSI CÉL 

A 4. számú módosítással érintett területen fejlesztési cél a 4555/2 hrsz-ú ingatlanról átlógó épület 
és kerítésvonalának rendezése, az elkészült vázrajz alapján (lásd 3. melléklet). Az érintett 
területen zöldterületi övezetből kertvárosias lakóterületbe való sorolása, a jogi és tulajdonosi 
viszonyok rendezése céljából. Az átsorolás új beépítésre szánt terület kijelölésnek minősül. 

4.3. JAVASOLT TERÜLETFELHASZNÁLÁSI RENDSZER, SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 

A módosításhoz a településszerkezeti tervlap és a szabályozási tervlap módosítása szükséges. Új 
beépítésre szánt lakóterület kerül kijelölésre a 4465 hrsz-ú ingatlan északnyugati szélén. A 
zöldterületből a szomszédos területtel megegyező, kertvárosias lakóterület kerül kijelölésre, mely 
összesen 177 m2. A terület a 4465 hrsz-ú ingatlanhoz hasonlóan Lke 3 építési övezetbe kerül. A 4465 
hrsz-ú ingatlan fennmaradó része nem módosul, zöldterület marad.  

A kertvárosias lakóterület övezet előírásait a HÉSZ 31.§ (1)-(7) bekezdés tartalmazza. A Lke 3 
övezet előírásairól a HÉSZ 31.§ (10)-(11) bekezdés rendelkezik. A Lke jellel jelölt övezet laza 
beépítésű, összefüggő nagy kertes, több önálló rendeltetési egységet magába foglaló, elsősorban 
lakó rendeltetésű épületek elhelyezésére szolgál. A Lke3 építési övezetben a beépítési mód 
oldalhatáron álló. Amennyiben a meglévő beépítési mód ettől eltérő, ikres, úgy az építési hely az 
építési telek meglévő beépítési módjához igazodva bármelyik oldalhatárra igazítható a telepítési 
távolság és az oldalkert megtartásával. Az építési telkein egy főépület és két lakás helyezhető el, 
kivéve, ha az építési telek területe az építési övezetben meghatározott legkisebb kialakítható 
telekterület kétszerese, vagy annál nagyobb, két főépület és négy lakás helyezhető el.  

Az Lke 3 építési övezetre vonatkozó telekalakítási és beépítési paraméterek az alábbiak: 

Építési 
övezet 

jele 

Beépítési 
mód 

Kialakítható 
telek 

megengedett 
legkisebb 
területe 

(m²) 

Kialakítható 
telek 

megengedett 
legkisebb 

telekszélesség
e (m) 

Beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (%) 

Terepszint 
alatti 

beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (%)  

Épületmagasság 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (m) 

Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 

(%) 

Lke3 O 700 16 30 30 5,5 50 
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A módosítás során szükséges a módosított terület 100% és további 25%-át, tehát összesen 125%-át 
pótolni, melyet a 8.2. Új beépítésre szánt terület kijelölésére vonatkozó szabályok c. fejezet 
ismertet. A zöldterület pótlás a 8074/3 hrsz-ú területen valósul meg. 

Monor területfelhasználási rendszerét a módosítási javaslat jelentős mértékben nem változtatja 
meg. A beépítésre nem szánt zöldterület (Zkp1) övezet előírásait a 4.1.2. fejezet ismerteti 
részletesen. 

 

  
A tervezett településszerkezeti tervlap kivágata A tervezett szabályozási tervlap (SZT-6) kivágata 
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5. ÓVODA LÉTESÍTÉS LEHETŐSÉGÉNEK BIZTOSÍTÁSA 

5.1. TERVEZÉSI TERÜLET BEMUTATÁSA 

5.1.1. TERVEZÉSI TERÜLET ELHELYEZKEDÉSE, MEGLÉVŐ ÁLLAPOT 

Az 5. számú módosítással érintett terület Monor belterületének délkeleti szélén, a Kossuth Lajos 
utca mentén a 3057/1-3 (telekalakítás előtt 3057, 3055/3 hrsz-szel jelölt), 3058 és 3059/2 hrsz-ú 
ingatlanokat érinti. Az ingatlanok jelenleg beépítetlenek, piactérként hasznosítják. A módosítással 
érintett terület kertes, családiházas környezetben helyezkedik el, északkeleti szomszédságában a 
Manófalva Bölcsőde található, északkeletről a Kossuth Lajos u. határolja, dél és délkeletről gyepes 
beépítetlen területek. A területen telekosztás történt, így az új 3057/1 hrsz-ú telek területe 5780 
m2 nagyságú. Könnyen megközelíthető területen fekszik, a Kossuth Lajos utcáról lekanyarodva 
elérhető. 

 

Módosítással érintett terület elhelyezkedése  
(Forrás: maps.google.hu) 

 

Módosítással érintett terület telekalakításának 
vázrajza 

 

A területen 2024 márciusában telekalakítás történt, melynek teljes vázrajzát lásd a 4. 
mellékletben. Ez a telekalakítás még nem került átvezetésre az alaptérképen, így az nem 
tartalmazza. 

5.1.2. HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 

A hatályos településrendezési eszközök a módosítással érintett területet kertvárosias 
lakóterületként, Lke 1 építési övezetként jelölik. A kertvárosias lakóterület övezet általános 
előírásait a HÉSZ 31. § (1)-(7) bekezdése tartalmazza. A HÉSZ 31.§ (8) bekezdése alapján az Lke1 
építési övezet építési telkein kizárólag 1 főépület, melyben legfeljebb 6 lakás helyezhető el. Az 
Lke1 építési övezet telkein a telekalakítás és az építmény-elhelyezés feltételei a következők: 

Építési 
övezet 

jele 

Beépítési 
mód 

Kialakítható 
telek 

megengedett 
legkisebb 
területe 

(m²) 

Kialakítható 
telek 

megengedett 
legkisebb 

telekszélesség
e (m) 

Beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (%) 

Terepszint 
alatti 

beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (%)  

Épületmagasság 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (m) 

Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 

(%) 

Lke1 Z 300 10 30 30 5,5 50 
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Hatályos településszerkezeti tervlap kivágata Hatályos szabályozási tervlap (SZT-10) kivágata 

A módosítással érintett területen a településszerkezeti tervlap beépítésre szánt, nem beépített 
területet jelöl. Az érintett ingatlanon korlátozó elem nem található.  

5.2. FEJLESZTÉSI CÉL 

A módosítással érintett 3057/1 hrsz-ú telkeken a fejlesztési cél az elkészült koncepcióterv alapján 
(lásd 5. melléklet) egy 8 csoportszobás óvoda létesítése. Ennek megvalósítása érdekében szükséges 
a helyi építési szabályzat módosítása, az elképzeléseknek megfelelő paraméterek biztosítása egy új 
lakóövezetben.  

5.3. SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 

A településszerkezeti tervlapon jelenleg is kertvárosias lakóterület területfelhasználás van kijelölve, 
így módosítás nem szükséges. A szabályozási tervlap, illetve a HÉSZ normaszövege módosul. A 
módosítással érintett területen egy új kertvárosias lakóterület kerül bevezetésre, mely lehetővé 
teszi az óvoda fejlesztés megvalósulását. A szabályozási tervlapon a 3057/1 hrsz-ú telken új Lke6 
építési övezet kerül kijelölésre, melynek paraméterei az alábbiak szerint került meghatározásra:  

Építési 
övezet 

jele 

Beépítési 
mód 

Kialakítható 
telek 

megengedett 
legkisebb 
területe 

(m²) 

Kialakítható 
telek 

megengedett 
legkisebb 

telekszélesség
e (m) 

Beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (%) 

Terepszint 
alatti 

beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (%)  

Épületmagasság 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (m) 

Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 

(%) 

Lke6 SZ 2000 16 35 35 5,5 45 
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Lke6 építési övezetben a zártsorú beépítés 
helyett szabadon álló beépítés kerül kijelölésre, 
illetve a kialakítható telek megengedett 
legkisebb területe 300 m2-ről 2000 m2-re, illetve 
a legkisebb telekszélesség 10 m-ről 16 m-re 
változik. A beépítettség megengedett 
legnagyobb mértéke 35%-ra nő, a zöldfelület 
legkisebb mértéke 45%-ra csökken, és az 
épületmagasság nem módosul. Az új építési 
övezet telkein legfeljebb 2 lakás helyezhető el. 

 

 
A tervezett szabályozási tervlap (SZT-10) kivágata 
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6. ZÖLDTERÜLET KIJELÖLÉS A 8074/3 HRSZ-Ú INGATLANON 

6.1. TERVEZÉSI TERÜLET BEMUTATÁSA 

6.1.1. TERVEZÉSI TERÜLET ELHELYEZKEDÉSE, MEGLÉVŐ ÁLLAPOT 

A 6. számú módosítással érintett terület Monor belterületének délkeleti szélén, a Dózsa György u. – 
Szilágyi Dezső u. - Irányi u. és a Rákosi Jenő u. folytatása által határolt tömbben elhelyezkedő 
8074/3 hrsz-ú ingatlant érinti (telekalakítás előtt 8074 hrsz-mal jelölt). Jelenleg beépítetlen, 
gyepes terület, mely a piactér mellett található. A módosítással érintett terület kertes, 
családiházas környezetben helyezkedik el, északkeleti szomszédságában a Manófalva Bölcsőde 
található, északkeletről és délkeletről szintén beépítetlen gyepes területek határolják. 

 Módosítással érintett terület elhelyezkedése  
(Forrás: maps.google.hu) 

A területen 2024 márciusában telekalakítás történt, melynek teljes vázrajzát lásd a 6. 
mellékletben. Ez a telekalakítás még nem került átvezetésre az alaptérképen, így az nem 
tartalmazza. Az újonnan létrejövő 8074/3 hrsz-ú telek területe 5740 m2 nagyságú. 

 

Módosítással érintett terület telekalakításának vázrajza 
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6.1.2. HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 

A hatályos településrendezési eszközök kertvárosias lakóterületet jelölnek. A szabályozási tervlap 
kertvárosias lakóterületet, Lke4 jelű beépítésre szánt övezetet jelöl. A kertvárosias lakóterület 
általános előírásait a HÉSZ 31. § (1)-(7) bekezdése tartalmazza. Az Lke4 építési övezet telkein a 
HÉSZ 31.§ (12) bekezdése alapján egy főépület és egy lakás helyezhető el, kivéve:  

a) ha az építési telek területe az építési övezetben meghatározott legkisebb kialakítható 
telekterület másfélszerese, vagy annál nagyobb, két lakás helyezhető el; 

b) ha az építési telek területe az építési övezetben meghatározott legkisebb kialakítható 
telekterület kétszerese, vagy annál nagyobb, két főépület és négy lakás helyezhető el. 

Az Lke4 építési övezetben meghatározott építési paraméterek a következők: 

Építési 
övezet 

jele 

Beépítési 
mód 

Kialakítható 
telek 

megengedett 
legkisebb 
területe 

(m²) 

Kialakítható 
telek 

megengedett 
legkisebb 

telekszélesség
e (m) 

Beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (%) 

Terepszint 
alatti 

beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (%)  

Épületmagasság 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (m) 

Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 

(%) 

Lke4 Z 300 10 30 30 5,5 50 

A 6. számú módosítással érintett területen a hatályos településszerkezeti tervlap és a szabályozási 
tervlap nem teljesen van összhangban, a 8074 hrsz-ú telken jelölt kertvárosias terület kisebb (4233 
m2 nagyságú) a településszerkezeti tervlapon, mint a szabályozási tervlapon. A telekosztás az 
övezethatár jelölésének megfelelően történt. Az új 8074/3 hrsz-ú telek zöldterületi átsorolásával a 
településszerkezeti tervlap és a szabályozási tervlap összhangja is megtörténik.  

  
Hatályos településszerkezeti tervlap kivágata Hatályos szabályozási tervlap (SZT-10) kivágata 

A módosítással érintett területen a településszerkezeti terv beépítésre szánt, nem beépített 
területet jelöl. Korlátozó elemek nem érintik a 8074/3 hrsz-ú telket. 

6.2. FEJLESZTÉSI CÉL 

A módosítással érintett 8074/3 hrsz-ú telken az Önkormányzat fejlesztési célja a közpark kijelölése. 
A terület a szomszédos, 8074/4 hrsz-ú telekkel megegyező zöldterületbe szeretnék sorolni. 

6.3. JAVASOLT TERÜLETFELHASZNÁLÁSI RENDSZER, SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 

A településrendezési eszközök rajzi része, a településszerkezeti tervlap és a szabályozási tervlap 
módosul. A településszerkezeti tervlapon a módosítással érintett terület kertvárosias lakóterületből 
zöldterület területfelhasználásra módosul. A szabályozási tervlapon ennek megfelelően sorolódik 
kertvárosias lakóterület, Lke4 építési övezetből, zöldterület Zkk2 övezetbe az érintett telek.  
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A zöldterület (közkert) Zkk jelű beépítésre nem szánt övezet általános előírásait a HÉSZ 46.§ (1)-(2) 
bekezdés tartalmazza. A Zkk2 jellel jelölt övezet területén a HÉSZ 46.§ (2) bekezdése alapján 
épület nem helyezhető el. 

 

  
A tervezett településszerkezeti tervlap kivágata A tervezett szabályozási tervlap (SZT-10) kivágata 
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7. ÁLTALÁNOS MEZŐGAZDASÁGI TERÜLET KIJELÖLÉSE 

7.1. TERVEZÉSI TERÜLET BEMUTATÁSA 

7.1.1. TERVEZÉSI TERÜLET ELHELYEZKEDÉSE, MEGLÉVŐ ÁLLAPOT 

A 7. számú módosítással érintett terület Monor külterületének nyugati oldalán a 4-es főúttól északra 
helyezkedik el a 0372/5 hrsz-ú ingatlanon. Az Erzsébet királyné úton haladva földúton lehet 
megközelíteni. A módosítással érintett terület összesen 5904 m2 nagyságú, jelenleg fás terület, 
melyen két épület áll. A közvetlen környezetében hasonló, fás területhasználat övezi, míg a tágabb 
környezetében mezőgazdálkodási területek találhatóak. Az érintett területtől északra a 108/a-1 
csatorna folyik. 

 

Módosítással érintett terület ortofotója  
(Forrás: maps.google.hu) 

7.1.2. HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK, SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 

A településrendezési eszközök a módosítással érintett területet védelmi erdőterületként, Ev 
övezetként szabályozzák. A településrendezési eszközök a 7. sz. módosítással érintett területtől 
északra a MÁV Budapest-Szolnok vasútvonalat jelöli. A beépítésre nem szánt erdőterület övezet 
előírásait pedig a HÉSZ 47.§ (1)-(2) bekezdés tartalmazza. Az Ev övezetben épület nem helyezhető 
el. 

  
Hatályos településszerkezeti tervlap kivágata Hatályos szabályozási tervlap (SZT-5) kivágata 
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A településrendezési eszközök egy korlátozó elemet jelölnek a 7. sz. módosítással érintett 
területen: a hulladékátrakó területének 500 méteres védőterülete érinti a terület közel egészét. 

7.2. FEJLESZTÉSI CÉL 

A tulajdonos kérelme alapján fejlesztési cél, hogy a módosítással érintett terület erdőterület 
övezetéből mezőgazdasági terület övezetébe kerüljön átsorolásra. A tulajdonos a területet nem 
kívánja erdőként hasznosítani, így az elképzeléseihez igazodóan mezőgazdasági területként szeretné 
használni.  

7.3. JAVASOLT TERÜLETFELHASZNÁLÁSI RENDSZER, SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 

A településrendezési eszközök rajzi része, a településszerkezeti tervlap és a szabályozási tervlap 
módosul. A településszerkezeti tervlapon a területfelhasználás védelmi erdőterületről általános 
mezőgazdasági terület területfelhasználásra módosul. A szabályozási tervlapon ennek megfelelően 
változik az övezeti besorolás: Új általános mezőgazdasági terület, Má7 övezet kerül kijelölésre. 

Az általános mezőgazdasági területekről a HÉSZ 49.§ (1) bekezdés rendelkezik. Az Má jellel jelölt 
övezet elsősorban a növénytermesztés, az állattenyésztés, a szőlő- és gyümölcstermesztés, továbbá 
az ezekhez kapcsolódó tevékenységek végzésére szolgáló terület. Má7 övezetben elhelyezhető 
épület tartalmazhat növénytermesztéshez kapcsolódó; állattartáshoz, állattenyésztéshez 
kapcsolódó; az ezekhez kapcsolódó termék feldolgozását, tárolását, árusítását biztosító rendeltetési 
egységet.  

Az új Má7 övezetben a telekalakítás és az építmény-elhelyezés feltételei a következők: 

 a beépíthető telek legkisebb területe: 3000 m2; 

 a beépíthető telek legkisebb szélessége: 30 m; 

 a beépítettség megengedett legnagyobb mértéke: 10%; 

 az épületmagasság megengedett legnagyobb mértéke: 7,5 m; 

 legnagyobb megengedhető terepszint alatti beépítettség: 10%. 

A legnagyobb beépítettség mértékének növeléséhez az országos településrendezési és építési 
követelményekről szóló 253/1997. (XII.20.) Korm. rendelettől (OTÉK) való eltérés szükséges. Az 
OTÉK eltérés indoklását a 8.6. fejezet tartalmazza. 

  
A tervezett településszerkezeti tervlap kivágata A tervezett szabályozási tervlap (SZT-5) kivágata 
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8. A TELEPÜLÉSSZERKEZETI VÁLTOZÁSOK TERÜLETRENDEZÉSI TERVEKKEL VALÓ 
ÖSSZEFÜGGÉSEINEK BEMUTATÁSA 

A településrendezési eszközökben meghatározottak mellett – rendezési szempontból – az országos 
területrendezési tervek is vonatkoznak Monor területére. Az ország területrendezési tervéről a 
Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. 
törvénybe (MATrT) rendelkezik. Az egyes országos és kiemelt térségi övezetekre vonatkozó 
előírásokról a területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról 
szóló 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet (továbbiakban: MvM rendelet) rendelkezik. Az egyes 
területfelhasználási kategóriákra, országos és megyei övezetekre vonatkozó előírásokat tehát a 
MATrT és az MvM rendelet együttesen tartalmazza. 

Monor területén Pest Megye Területrendezési Terve (a továbbiakban: PMTrT) is hatályos, amely a 
térségi területfelhasználási kategóriák lehatárolását, valamint a megyei övezetek lehatárolását és 
azokra vonatkozó előírásokat tartalmazza, melyek előírásai a módosítással érintett területekre is 
kiterjednek.  

8.1. A TÉRSÉGI TERÜLETFELHASZNÁLÁS RENDJÉRE VONATKOZÓ SZABÁLYOK 

A módosítással érintett területek települési térség, mezőgazdasági térség és erdőgazdálkodási 
térség térségi területfelhasználási kategóriába tartoznak. 

  

PMTrT térségi szerkezeti tervének kivágata, jelölve a módosítással érintett területeket (Forrás: E-TÉR) 

A MATrT 11.§ rendelkezik a térségi területfelhasználási kategóriákon belüli szabályokról, a 90.§ (2) 
bekezdés figyelembe vételével.  

 Erdőgazdálkodási térség 

MATrT 11. §. a) az erdőgazdálkodási térségben az erdőterület övezetet a térséget lefedő erdők 
övezetére vonatkozó szabályok szerint, valamint az erdőtelepítésre javasolt terület övezetére 
vonatkozó szabályok figyelembevételével kell, meglévő és tervezett erdő övezetként differenciáltan 
lehatárolni 

A 2. számú módosítással érintett terület erdőgazdálkodási térségbe esik, mely nem része az 
erdők övezetének, így a MATrT 29.§ igazolása nem válik szükségessé. A terület az erdőtelepítésre 
javasolt terület övezetébe tartozik, melynek bemutatását az 5.2. Országos övezetek című 
fejezet részletezi.  

 

5. 

3. 

4. 

1. 

2. 

7. 

6. 
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 Mezőgazdasági térség 

„MATrT 11.§ 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;” 

Az 1. és a 3. számú módosítással érintett terület mezőgazdasági térségbe esik. Pest Megye 
Területrendezési Terve 2804,7 hektár mezőgazdasági térséget jelöl Monor területén, melynek 
93%-át (2606,1 ha) mezőgazdasági területként jelöli a hatályos településszerkezeti terv. Az 1. és 
2. módosítás során összesen 0,44 ha kerül különleges beépítésre szánt területbe és 
erdőterületbe, mely a mezőgazdasági térség előírásainak megfelel.  

 Települési térség 

„MATrT 11.§ d) a települési térség területén bármely építési övezet, övezet kijelölhető.” 

A 4., 5., 6. és 7. számú módosítással érintett terület települési térségbe esik. A módosítási 
szándékok a fenti előírásnak megfelelnek. 

8.2. ÚJ BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLET KIJELÖLÉSÉRE VONATKOZÓ SZABÁLYOK 

Jelen módosítás új beépítésre szánt területek kijelölése történik az 1., 2., 3., 4. számú 
módosítással érintett területeken, melyek során számos magasabb rendű jogszabályi előírásnak kell 
megfelelni. Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXXVIII. törvény (a 
továbbiakban: Étv.) 7.§ (3) bekezdés b) d) és e) pontjai szerint 

 új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a település közigazgatási területének 
biológiai aktivitás értéke az átminősítés előtti aktivitás értékhez képest az Étv. 
végrehajtására kiadott jogszabályokban meghatározottak szerint nem csökkenhet, 

Az Étv. végrehajtására kiadott jogszabály a településtervek tartalmáról, elkészítésének és 
elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
419/2021. (VII.16.) Kormányrendelet, melynek 18.§-a rendelkezik a biológiai aktivitásérték 
fenntartásáról, a 9. mellékletben meghatározott mutatók alapján. 

A településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről 
szóló 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet 16.§ (8) bekezdése alapján azonban a biológiai 
aktivitásérték szinten tartásának biztosítása érdekében, új beépítésre szánt terület 
kijelölésével járó településszerkezeti terv módosítása során, a településszerkezeti tervben 
rögzített biológiai aktivitásérték növekménye a teljes közigazgatási területre készülő új 
településszerkezeti terv elfogadásáig felhasználható. Monor + 23,87 biológiai aktivitásértékkel 
rendelkezik, mely jelen módosításokkal -1,14 csökkenne és így az új érték 22,73. 

 a termőföld igénybevételével járó, új beépítésre szánt területek kijelölésénél elsősorban a 
termőföld védelméről szóló törvényben meghatározott átlagosnál gyengébb minőségű 
termőföld-területek jelölhetők ki; 

Az 1. számú módosítással érintett, 0386/6 hrsz-ú terület átlagosnál gyengébb minőségű 
termőföld, szántó 6. minőségi osztály, így az új beépítésre szánt terület kijelölése megfelel a 
termőföld igénybevételének. Közvetlenül csatlakozik a művelés alól kivett területhez. 

A 2. számú módosítással érintetett, 0367/30-34 hrsz-ú terület középső része átlagos 
minőségű, szántó 5. minőségi osztályú, a déli része átlagosnál gyengébb minőségű termőföld, 
szántó 7. minőségi osztályú, így az új beépítésre szánt terület kijelölése megfelel a termőföld 
igénybevételének. Az érintett telkek északi része átlagosnál jobb minőségű termőföld, szántó 
3. minőségi osztályú, ennek a nagyobbik részen azonban nem kerül beépítésre szánt 
övezetbe, hanem védelmi erdőterület kijelölés történik. Átlagosnál jobb minőségű termőföld 
érintésével a beruházás csak kisebb részén, 1940 m2-en kerül kijelölésre beépítésre szánt 
különleges hulladék átrakó terület. A termőföld védelméről szóló 2007. évi CXXIX. törvény 
(Tfvt.). 11. § (2)-(3) bekezdés rendelkezik az átlagosnál jobb minőségű termőföld igénybe 
vételéről. A hulladékátrakó első ütemének kijelölése a településrendezési eszközökben 2020-
ban megtörtént, jelen módosítás ennek bővítését jelenti, így helyhez kötött igénybevételnek 
minősül. A helyhez kötöttséget megalapozó körülmény fennállását az igénybe vevőnek kell 
igazolni a kérelem benyújtásakor. Átminősítés esetén főszabályként az ingatlanügyi hatóság 
engedélye szükséges az alapul fekvő ingatlan ingatlan-nyilvántartási besorolásának 
módosításához. 
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A 3. számú módosítással érintetett, 0379/2 hrsz-ú terület átlagosnál gyengébb minőségű 
termőföld, szántó 7. minőségi osztályú, így az új beépítésre szánt terület kijelölése megfelel 
a termőföld igénybevételének. 

A 4. számú módosítással érintetett, 4465 hrsz-ú terület művelés alól kivett.  

 a település beépítésre szánt területe csak olyan használati célra növelhető, amilyen célra a 
település már beépítésre kijelölt területén belül nincs megfelelő terület, és ezt a települési 
önkormányzat képviselő-testülete külön döntéssel igazolja.  

Amennyiben Monor város Önkormányzata támogatja a módosítást, külön képviselő-testületi 
döntéssel kell igazolnia, hogy a fejlesztési célra nincs megfelelő terület kijelölve. 

MATrT 12. § (1) Új beépítésre szánt terület a település közigazgatási határához 250 méternél közelebb nem 
jelölhető ki. 

 (2) Ha az új beépítésre szánt terület kijelölése zöldterület vagy erdőterület átsorolásával jár, 
csereterületként a megszűnő zöldterület vagy erdőterület kiterjedésével megegyező kiterjedésű zöldterületet 
vagy erdőterületet kell kijelölni, továbbá az új beépítésre szánt területnövekmény legkevesebb 25%-ának 
megfelelő kiterjedésű további új zöldterületet vagy erdőterületet is ki kell jelölni. Csereterületként nem 
vonhatók be védett természeti területek, Natura 2000 területek és természetközeli területek. 

(3) A zöldterületen és az erdőterületen kívüli egyéb beépítésre nem szánt – jellemzően mezőgazdasági – 
területet csak abban az esetben lehet újonnan beépítésre szánt területbe sorolni, ha 

 a) az új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a korábban beépítésre szánt területként kijelölt, 
de még be nem épített területet csereterületként a településrendezési terv zöldterület, erdőterület, 
mezőgazdasági terület, vízgazdálkodási terület vagy természetközeli terület övezetbe sorolja vissza azzal, 
hogy a visszasorolt terület nagysága eléri vagy meghaladja az újonnan kijelölt terület kiterjedését, vagy 

 b) az a) pont szerinti csereterület nem áll rendelkezésre, de a településrendezési tervben az új beépítésre 
szánt terület kijelölésével egyidejűleg a területnövekmény legkevesebb 25%-ának megfelelő kiterjedésű, új 
zöldterületet vagy erdőterületet is egyidejűleg kijelölnek azzal, hogy gazdasági terület övezet kijelölése 
esetén ez a szabály nem alkalmazható. 

A fentiek alapján tehát az új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a területnövekmény 
legkevesebb 25%-ának megfelelő kiterjedésű zöld- vagy erdőterületet kell kijelölni. Zöldterület 
megszüntetése esetén a megszűnő zöldterülettel megegyező területet, valamint a 
területnövekmény legkevesebb 25%-át is ki kell jelölni (125%) Az 1., 2., 3., és 4. számú módosítással 
érintett területek esetében közel 0,75 hektár (7536,83 m2) zöld- vagy erdőterület kijelölése 
szükséges. A módosítások során a szükségestől nagyobb zöld- és erdőterület kerül kijelölésre, 
melyek pontos méreteit, igazolásait az alábbi táblázat összegzi:  

Módosítással érintett terület 
Új 

beépítésre 
szánt 

terület (m2) 

Új 
beépítésre 

szánt 
terület 25%-

a vagy 
125%-a (m2) 

Megfelelés igazolása: 

Új beépítésre szánt terület kijelölésével 
egyidejűleg kijelölendő zöldterület, véderdő 

ssz. elnevezése 

1. 
Szennyvíztisztító telep 

bővítése 
203 m2 50,75 m2 A 2. számú módossal érintett területen a 

0367/27-34 hrsz-en 15821,5 m2 új 
erdőterület kerül kijelölésre 2. 

Hulladékátrakó 
területének bővítése 

26648,5 m2 6662,13 m2 

3. 
Lakóterület kijelölése 
a 0379/2 hrsz-ú telken 

2410,8 m2 602,7 m2 
0379/2 hrsz-en 1834 m2 új erdőterület kerül 

kijelölésre 

4. 
Lakóterület korrekció a 

4465 hrsz-ú 
zöldfelületen 

177 m2 221,25 m2 
A 6. számú módosítással érintett területen a 
8074/3 hrsz-en 4233 m2 új erdőterület kerül 

kijelölésre 

  
összesen 7536,83 m2 zöld- 
vagy erdőterület kijelölés 

szükséges 

tervezett zöld- és erdőterület kijelölés 
összesen: 21888,5 m2 
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Új erdő- és zöldterületek kijelölése 

Új beépítésre szánt terület kijelölése esetén a MATrT 13.§ (1)-(2) bekezdés előírásainak is meg kell 
felelni: 

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

(2) Az Országos Gyümölcs Termőhely Kataszter I. és II. osztályú területeihez tartozó földrészlet – a különleges 
mezőgazdasági üzemi terület kivételével – nem minősíthető beépítésre szánt területté. 

Az Országos Gyümölcstermőhely Kataszterhez tartozó I. és II. osztályú területeket, valamint a szőlő 
termőhelyi kataszterhez tartozó I. és II. osztályú területeket a módosítással érintett telkek nem 
érintik, így ezen területeken új beépítésre szánt terület nem került kijelölésre. 

8.3. ORSZÁGOS ÖVEZETEK ISMERTETÉSE 

A MATrT 19. § (1) bekezdése határozza meg az országos övezeteket, amelyek vonatkozásában a 
módosítással érintett területek érintettségét összefoglaló táblázatot az alábbiakban mutatjuk be: 

Országos övezet megnevezése Monor érintettsége 
Módosítással érintett 

területek érintettsége 

1. ökológiai hálózat magterületének övezete nem érinti nem érinti 

2. ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete érinti érinti (3.) 

3. ökológiai hálózat pufferterületének övezete nem érinti nem érinti 

4. kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete érinti nem érinti 

5. jó termőhelyi adottságú szántók övezete érinti nem érinti 

6. erdők övezete érinti nem érinti 

7. erdőtelepítésre javasolt terület övezete érinti nem érinti (2.) 

8. tájképvédelmi terület övezete érinti nem érinti 

9. világörökségi és világörökségi várományos területek 
övezete 

nem érinti nem érinti 

10. vízminőség-védelmi terület övezete érinti 
érinti (1., 2., 3., 4., 5., 6., 

7.) 

11. nagyvízi meder övezete nem érinti nem érinti 

12. VTT-tározók övezete nem érinti nem érinti 

13. honvédelmi és katonai célú terület övezete nem érinti nem érinti 

 

15821,5 m2  

erdőterület 1834 m2  

erdőterület 

4233 m2  

zöldterület 
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Ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete 

MATrT 26. § (1) Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetében csak olyan vármegyei 
területfelhasználási kategória és vármegyei övezet, valamint a településrendezési tervben olyan 
övezet és építési övezet jelölhető ki, amely az ökológiai hálózat magterülete és az ökológiai hálózat 
ökológiai folyosója természetes és természetközeli élőhelyeit és azok kapcsolatait nem károsítja. 

(2) Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetében új beépítésre szánt terület nem jelölhető 
ki, kivéve, ha 

a) a települési területet az ökológiai hálózat ökológiai folyosó, vagy az ökológiai hálózat 
magterület és az ökológiai hálózat ökológiai folyosó körülzárja, továbbá 
b) a kijelölést más jogszabály nem tiltja. 

(3) A (2) bekezdésben szereplő kivételek együttes fennállása esetén, a beépítésre szánt terület csak 
az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és vármegyei kormányhivatalnak a területrendezési 
hatósági eljárása során kiadott területfelhasználási engedélye alapján jelölhető ki. Az eljárás során 
vizsgálni kell, hogy biztosított-e az ökológiai hálózat magterület és az ökológiai hálózat ökológiai 
folyosó természetes és természetközeli élőhelyeinek fennmaradása, valamint az ökológiai 
kapcsolatok zavartalan működése. 

(4) Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetében a közlekedési és energetikai 
infrastruktúra-hálózatok elemeinek nyomvonala, az ökológiai folyosó és az érintkező magterület 
természetes élőhelyeinek fennmaradását biztosító módon, az azok közötti ökológiai kapcsolatok 
működését nem akadályozó műszaki megoldások alkalmazásával jelölhetők ki és helyezhetők el. 

(5) Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetében bányászati tevékenység folytatása a 
bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. Az 
övezetben új célkitermelőhely és külfejtéses művelésű bányatelek nem létesíthető, meglévő 
külfejtéses művelésű bányatelek horizontálisan nem bővíthető. 

(6) Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetében az erőművek közül csak háztartási méretű 
kiserőmű létesíthető, épületen elhelyezve.  

A 3. számú módosítással érintett területet érinti 
az övezet, azonban a módosítás során a Duna-
Ipoly Nemzeti Park Igazgatóságától az ökológiai 
folyosó pontosítását kértük. Az ökológiai folyosó 
pontosítása folyamatban van. 

 
 

A módosítással érintett terület ökológiai hálózat ökológiai 
folyosójának övezetével való érintettsége (Forrás: MvM 

rendelet) 

 

Erdőtelepítésre javasolt terület övezete 

MVM rendelet 3. § (1) A településrendezési eszközök 
készítése során az Országos Erdőállomány Adattárban 
nem szereplő erdőterület területfelhasználási 
egységeket a településfejlesztési és 
településrendezési célokkal összhangban – a 
természeti és kulturális örökségi értékek sérelme 
nélkül – az erdőtelepítésre javasolt terület övezet 
területén javasolt kijelölni. 

A város 2017-ben vizsgálta felül a 
településrendezési eszközeit, melyben a terület 
mezőgazdasági területként szerepel. Tekintettel 
arra, hogy sem az ingatlanokon, sem azok 
környezetében nem található erdőterület, az 
önkormányzat nem kívánja erdőterületként 
szabályozni. 

 
A módosítással érintett területek erdőtelepítésre javasolt 
terület övezettel való érintettsége (Forrás: MvM rendelet) 

 

2. 
4. 

3. 

1. 

6. 

5. 

7. 
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Vízminőség-védelmi terület övezete 

MvM rendelet 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 
megye területrendezési tervében rendelkezni kell.5 

(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 módosítással érintett területek mindegyikét 
érinti az övezetet. A településrendezési eszközök 
2017-es felülvizsgálata a vonatkozó övezet 
előírásait figyelembe vette, az elkészült 
rendezési eszközök jelen rendelet előírásainak 
megfelelnek. A módosítási szándékok a fenti 
előírásokkal nem ellentétesek. 

 
A módosítással érintett területek vízminőség-védelmi terület 

övezettel való érintettsége (Forrás: MvM rendelet) 

 

  

                                                 

 

5 Pest megye Területrendezési Terve külön nem rendelkezik az övezetről. 

2. 

3. 

4. 

1. 

5. 

6. 

7. 
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8.4. MEGYEI ÖVEZETEK ISMERTETÉSE 

A MATrT 19.§ (3) bekezdése határozza meg a megyei övezeteket, amit a PMTrT határol le. 

Megyei övezet megnevezése 
Monor 

érintettsége 
Módosítással érintett 

területek érintettsége 

Ásványi nyersanyagvagyon övezete érinti nem érinti6 

Rendszeresen belvízjárta terület övezete érinti nem érinti 

Tanyás területek övezete nem érinti nem érinti 

Földtani veszélyforrás terület övezete nem érinti nem érinti 

Egyedileg meghatározott megyei övezetek 

Innovációs-technológiai fejlesztés támogatott célterületének 
övezete 

nem érinti nem érinti 

Logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete nem érinti nem érinti 

Turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete érinti 
érinti (1., 2., 3., 4., 5., 

6., 7.) 

Kertes mezőgazdasági területek övezete érinti nem érinti 

Térségi zöldhálózat fejlesztés célterületének övezete nem érinti nem érinti 

Klímaváltozásnak fokozottan kitett területek övezete nem érinti nem érinti 

 

Turisztikai fejlesztések támogatott célterülete által érintett település terület övezete 

PmTrT 11. § A turisztikai fejlesztések támogatott 
célterületének övezetével érintett települések 
település-fejlesztési 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 módosítási szándékok nem befolyásolja a 
turisztikai fejlesztéseket, azokra nincsenek 
hatással. 

 
Turisztikai fejlesztések támogatott célterülete által 
érintett település terület övezettel való érintettsége 

(Forrás: PMTrT) 

 

  

                                                 

 

6 Az ásványi nyersanyag övezet Monor teljes közigazgatási területét érinti. A település hatályos településrendezési eszközei 
tartalmazzák az ásványi nyersanyagvagyon terület övezet tényleges kiterjedésének megfelelő lehatárolást, amely alapján a 
módosítással érintett területeket nem érinti élő bányatelek. 

4. 

1. 

3. 7. 

2. 

6. 

5. 
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8.5. BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK VÁLTOZÁSA 

A módosítások során az alábbi területfelhasználás változások történnek: 

Módosítás 
sorszáma 

Meglévő funkció Tervezett funkció 

Terület (ha) 
Terület biológiai 

aktivitás-érték változása7 Terület-
felhasználás 

Érték-mutató 
Terület-

felhasználás 
Érték-mutató 

1. Má 3,7 K-Szt 1,5 0,02 -0,04 

2. Má 3,7 K-Hull 0,1 2,66 -9,58 

2. Má 3,7 Ev 9 1,25 6,63 

2. K-Hull 0,1 Ev 9 0,33 2,94 

3. Z 6 Lke 2,7 0,018 -0,06 

3. Má 3,7 Lke 2,7 0,24 -0,24 

4. Má 3,7 Ev 9 0,18 0,95 

6. Lke 2,7 Z 6 0,42 1,39 

7. Ev 9 Má 3,7 0,59 -3,13 

Összesen:  -1,14 

Monor településszerkezeti terv legutóbbi módosítása során +23,87 biológiai aktivitásérték került 
rögzítésre. A 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 9.§ (9) bekezdésében rögzítettek alapján a biológiai 
aktivitásérték az egyes módosítások során korrigálva változik. Jelen módosítás során a 
Településszerkezeti Terv 5. melléklete szerinti biológiai aktivitásérték +22,73. 

8.6. OTÉK-TÓL VALÓ ELTÉRÉS INDOKLÁSA 

Jelen fejezet célja Monor város településrendezési eszközök módosítása esetében a helyi építési 
szabályzatában az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII.20.) 
Korm. rendelettől (OTÉK) megengedőbb szabályozáshoz való Állami Főépítészi hozzájárulás 
alátámasztása, melyre az OTÉK 111.§ illetve a településtervek tartalmáról, elkészítésének és 
elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
419/2021. (VII.15) Kormányrendelet 60.§ (1) bekezdésben foglaltak szerint van lehetőség. 

A módosítással érintett 
terület 

Megengedett legnagyobb 
beépíthetőség a hatályos HÉSZ szerint 

Tervezett legnagyobb 
beépíthetőség a HÉSZ módosítása 

során 

0372/5 hrsz 0% 10% 

5904 m2 0 m2 590,4 m2 

Az OTÉK 6. § (1) b) bekezdése alapján a beépítésre nem szánt területbe, amelyen belüli 
övezetekben a telkek megengedett beépítettsége legfeljebb 10% kell sorolni. Az OTÉK 2. számú 
melléklet 2. A beépítésre nem szánt területek építési használatának megengedett felső határértékei 
c. táblázata szerint az általános mezőgazdasági terület megengedett legnagyobb beépítettsége 6%, 
kivéve birtokközpont tanya esetében. A módosítással érintett terület egy új Má7 övezetbe kerül, 
ahol a legnagyobb beépíthetőség 10%-ban kerül meghatározásra a terület rendezése és annak 
fejlesztésének biztosítása végett. 

Övezet jele Megengedőbb szabályozás és mértéke 

Má7 Legnagyobb beépíthetőség 10% 

Indoklás: Má7 övezetbe kizárólag a 0372/5 hrsz-ú ingatlan tartozik. A terület napjainkban fás 
terület, melyen az ingatlan nyilvántartás szerint két épület áll. A módosítással érintett területen 
jelenleg a hatályos tervek szerint védelmi erdőterület övezetében található, így épület nem 
helyezhető el a telken. A tulajdonos a területen növénytermesztést, állattartást, állattenyésztést, 
továbbá az ezekkel kapcsolatos termékek, takarmány tárolására szolgáló épületek elhelyezését 
szeretné. Így a további fejlesztés lehetőség biztosítása végett az OTÉK által előírt 6%-os legnagyobb 
beépíthetőség nem elegendő, ezért szükséges az OTÉK-nál megengedőbb szabályozás, 10%-os 

                                                 

 

7 Területi biológiai aktivitásérték változás a tervezett és a meglévő funkció értékmutatójának kivonata. 
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legnagyobb beépíthetőség megállapítása.  

Az OTÉK 111. §-a szerint a II. és III. fejezettől megengedőbb követelményeket a településrendezési 
eszköz akkor állapíthat meg, ha 

a) azt különleges településrendezési okok vagy a kialakult helyzet indokolja, továbbá 

b) közérdeket nem sért, valamint 

c) a 31. § (1) bekezdésében foglalt követelmények teljesülnek. 

 
a) A megengedőbb szabályozás a fennálló különleges településrendezési okok miatt szükséges. 

Az Má7 jelű övezetben a fejlesztési lehetőségek korlátozottak, a terület bővítése a 
beépített környezet védelme érdekében korlátozott. Ennek okán a legnagyobb 
beépíthetőség mértékének növelésére van szükség.  

b) A javasolt megengedőbb szabályozás egy övezetre, csak a módosítással érintett területre 
korlátozódik. A megengedőbb szabályozások közérdeket nem sértenek, nem hoznak létre 
másokat korlátozó helyzetet.  

c) Az OTÉK 31. § (1) bekezdésében foglalt követelmények a megengedett legnagyobb 
beépíthetőség növelése esetén is teljesülnek. 

 

9. KULTURÁLIS ÖRÖKSÉGVÉDELMI HATÁSELEMZÉS 

A módosítással érintett területeken nyilvántartott régészeti lelőhelyek, országos és helyi védelem 
alatt álló épületek nem találhatóak, így a fejlesztések kulturális örökségeinkre nincsenek hatással. 

10. TÁJRENDEZÉSI JAVASLAT 

10.1.TÁJHASZNÁLAT, TÁJSZERKEZET JAVASLATA 

A településrendezési eszközök módosítását követően megvalósuló beruházások a monori tájban 
változást a 2. számú módosítás esetén eredményezhetnek. A többi módosítás a monori tájban nem 
okoz változást.  

Az 1. számú módosítással érintett terület a meglévő szennyvíztisztító telep mellett helyezkedik el, a 
0386/6 hrsz-ú ingatlanon. A módosítás során csupán egy 203 m2 nagyságú terület kerül kijelölésre a 
meglévő telephez csatolva, a bővítés megvalósítása érdekében. A módosítás nem okoz jelentős 
változást a tájban. 

A 2. számú módosítással érintett terület, külterületen, mezőgazdasági területen található, 
területhasználata alapján jelenleg művelés alatt áll. A tulajdonos a területen a 0367/30-34 hrsz-ú 
ingatlanokon a hulladékátrakó területének bővítését tervezi. A szomszédos 0367/27-29 hrsz-ú 
telkeken a hatályos tervek különleges hulladékátrakó területet jelölnek, azonban a telephely 
létesítése még nem kezdődött meg egyik ingatlanon sem. A hulladékátrakó telep megvalósulása 
változást okoz a tájban, mivel jelenleg mezőgazdasági területként hasznosul, mely beépítetlen 
terület. Fontos a fejlesztés során figyelmet fordítani a természeti értékek védelmére, a környezeti 
hatások minimalizálására, illetve a megfelelő növényzettel való takarásra. 

A 3. számú módosítással érintett terület (0379/2 hrsz-ú ingatlan) jelenleg is beépített, így a 
meglévő állapothoz történik a rendezési tervek igazítás, ez nem okoz semmilyen változást a tájban.  

A 4. számú módosítással érintett terület, a 4465 hrsz-ú ingatlan északnyugati csücskén szintén 
korrekció történik a meglévő állapothoz, így ez a módosítás sem okoz változást a tájban.   

Az 5. számú módosítással érintett terület, a 3057/1-3 hrsz-ú tömbben egy óvoda létesítése a cél, de 
a terület már korábban is beépítésre szánt területnek lett szánva. A környezete beépített, a 
szomszédos telken már található egy bölcsőde, így jelentős változást ez a módosítás sem okoz. 

A 6. számú módosítással érintett terület, a 8074/3 hrsz-ú ingatlan jelenleg is gyepes terület, a 
módosítás során zöldterület övezetbe kerül átsorolásra, így nem történik változás a tájban. 

A 7. számú módosítással érintett terület, a 0372/5 hrsz-ú ingatlan jelenleg fás terület, két épület 
már áll a telken. A módosítás során mezőgazdasági területbe kerül átsorolásra, mely nagyobb 
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beépítést tesz lehetővé, így lokálisan a növényzetre káros hatással lehet, amennyiben további 
fejlesztések történnek. 

Monor város területének délkeleti részét érinti a MvM rendeletben rögzített Országos tájképvédelmi 
terület, mely azonban módosítással érintett területektől távol esik, azokat nem érinti. 

10.2. TERMÉSZETVÉDELMI JAVASLAT 

10.2.1. NEMZETKÖZI ÉS ORSZÁGOS VÉDELEM 

Nemzetközi védelem alatt álló területek Monor közigazgatási területét nem érintik. Emellett 
nemzeti park, tájvédelmi körzet sem található Monor területén. 

10.2.2. ORSZÁGOS ÖKOLÓGIAI HÁLÓZAT 

Az ökológiai hálózat övezetei közül Monor város területét az ökológiai folyosó övezete érinti. Az 
ökológiai folyosó övezetéhez olyan – többnyire lineáris kiterjedésű, élőhelysávok, élőhelymozaikok – 
tartoznak, amelyek jórészt természetes eredetűek, és alkalmasak az ökológiai hálózat egyéb elemei 
(magterület és pufferterület) közötti biológiai kapcsolat biztosítására. A módosítások az ökológiai 
folyosó övezetét látszólag a 3. számú módosítással érintett területet érinti minimálisan, azonban 
jelenleg is beépített, leburkolt már az a telek délkeleti része, így azon a szakaszon a 0379/2 hrsz-ú 
területre a Duna-Ipoly Nemzeti Park ökológiai folyosó korrekciót adott ki a xx ügyiratszámú 
dokumentumban, így a területet az ökológiai hálózat ökológiai folyosója nem érinti.8 

10.2.3. HELYI JELENTŐSÉGŰ TÁJI ÉS TERMÉSZETI ÉRTÉKEK  

A helyi természeti, ökológiai értékek megóvásáról az 5/1995. (I.1) sz. önkormányzati rendelet 
rendelkezik. Monoron – a rendelet alapján - három helyi jelentőségű természetvédelmi terület 
található: a forrás és környezete, a Gera-kert és a Központi park (a Kossuth Lajos utcában). A 
módosítások az ökológiai a helyi jelentőségű táji és természeti értékek területét nem érintik. 

11. KÖZLEKEDÉSI JAVASLAT 

 településrendezési eszközök módosítása során a módosítási szándékok Monor közlekedéshálózatát 
közvetlenül nem érintik, így nincs szükség közlekedésfejlesztésre. 

12. KÖZMŰFEJLESZTÉSI JAVASLAT 

A közműfejlesztési javaslat az 1. és 2. számú módosítással érintett területek esetében készült. A 
többi módosítási szándék Monor közmű infrastruktúrára nincs hatással. 

12.1. SZENNYVÍZTISZTÍTÓ TELEP BŐVÍTÉSE 

A tervezett övezeti átsorolás a monori szennyvíztisztító telep 0386/6 hrsz-ú telkének keleti részét 
érinti. A szennyvíztisztító telep telke jelenleg két különböző építési övezetbe van besorolva. A 
keleti részén mezőgazdasági hasznosításban lévő területrészt szeretnék a szennyvíztisztító telep 
jelenleg is üzemben lévő, beépítésre szánt különleges szennyvíztisztító építési övezetébe sorolni, 
hogy a szennyvíztisztító telep bővíthető legyen, ezzel növelve annak kapacitását. 

A város szennyvíztisztító telepe Monor észak-keleti részén, a belterülettől kb. 470 m-re található. 

A szennyvíztisztító telep szaghatásvédelmi területe jelenleg a kerítésvonalától mért 500 m-es 
távolság, amely területhasznosítási korlátozáson felül, a szennyvíztisztító teleptől dél-keletre eső 
területeken az uralkodó észak-nyugati szélirány miatt szagterhelést okozhat.  

Fel kell hívni a figyelmet arra, hogy a szennyvíztelep területének kelet felé történő bővítésével, 
kapacitás növelésével gondoskodni kell a megfelelő zárt technológiák, szaghatást csökkentő műszaki 
kialakítások alkalmazásra. Egyedi környezeti hatásvizsgálat alapján lehet pontosan megmondani, 
hogy jelenleg mekkora egy-egy műtárgy szaghatásterülete és mit kell annak érdekében tenni, hogy 
ez csökkenthető legyen, illetve hogy hogyan kell a tervezett új létesítményeket kialakítani úgy, 
hogy az ne okozzon a környezetében zavaró szaghatást.  

                                                 

 

8 A módosítás során a Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóságától az ökológiai folyosó pontosítását kértük. Az ökológiai folyosó 

pontosítása folyamatban van. 
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A szennyvíztisztító telep az Eközmű nyilvántartása alapján teljes közműellátással rendelkezik. A 
szennyvíztisztító telep kapacitásbővítésével járó többlet villamosenergia igényt a rendelkezésre álló 
közhálózati csatlakozással várhatóan ki lehet elégíteni.  A továbbtervezés során, az igények 
tényleges ismerete alapján lehet a szolgáltatóval egyeztetve a megfelelő műszaki megoldást 
megtervezni. Abban az esetben, ha a jelenlegi közhálózati csatlakozási lehetőségek kiterhelődnek, 
akkor az alállomástól új középfeszültségű kábelkör kiépítési igényével is számolni kell. 

Monor teljes közigazgatási területe a 27/2004 (XII.25) KvVM rendelet szerint felszín alatti víz 
szempontjából érzékeny területen fekszik, továbbá a szennyvíztisztító telep a 9/2019 (VI.14.) MvM 
rendelet szerinti kiemelt vízminőség-védelmi területen helyezkedik el. Ez a természeti adottság a 
tervezett fejlesztés megvalósítását nem akadályozza meg, de a továbbtervezés során ennek szigorú 
előírásait figyelembe kell venni. A szennyvíztisztító telep területének domborzati adottsága sík, és 
mérsékelten belvízjárta területen fekszik. A szennyvíztelep dél-keleti és déli oldalát a Gyáli I. 
főcsatorna határolja, de annak 6-6 m-es mederkarbantartó sávja nem érinti azt. 

A 0386/6 hrsz-ú telek dél-keleti és észak-nyugati részén 22 kV-os villamosenergia elosztóvezeték 
oszlopokra fektetett nyomvonala és annak az oszlop tengelyétől mért 7-7 m-es biztonsági övezete 
halad, amelyet a tervezett szennyvíztisztító telep bővítésnél, további beépítésénél figyelembe kell 
venni, vagy amennyiben szükséges a beruházó költségterhére a vezeték kiváltásáról, illetve 
földkábelbe fektetéséről gondoskodni kell. 

A közművek vizsgálata a hatályos településrendezési eszközök és az E-közmű nyilvántartás 
felhasználásával készült. 
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12.2. HULLADÉKÁTRAKÓ TERÜLETÉNEK BŐVÍTÉSE 

Közműellátás helyzetértékelése 

A 2. számú módosítással érintett 0367/30-34 hrsz-ú telkek Monor észak-nyugati részén, 
külterületen, a 4.sz. főút mentén, attól északra találhatók. A módosítással érintett területtől keleti 
irányba, közvetlenül szomszédos 0367/27-29 hrsz-ú telkeket már korábban, a hatályos tervben  
hulladékátrakó létesítésére jelölték ki. A már hulladékátrakó létesítésére kijelölt, jelenleg még 
beépítetlen területet tervezik bővíteni nyugati irányba összesen kb. 3,9 ha-on, annak érdekében, 
hogy a terület összevonásával, azon hulladékátrakó állomás és ehhez kapcsolódó kiszolgáló 
létesítmények létesüljenek. 

A módosítással érintett jelenleg beépítésre nem szánt általános mezőgazdasági hasznosítású terület, 
beépítetlen, így közműellátással sem rendelkezik. A terület környezetében mezőgazdasági 
területek, kelet felé pedig a közelben beépített gazdasági területen egy fatelep és egy autószerelő 
műhely található, ahol csak a villamosenergia ellátás biztosított. A vizsgált területet délről határoló 
4.sz. főút mentén, annak északi és déli oldalával párhuzamosan több kiépített közműhálózati 
nyomvonal is halad. A 4.sz főút északi oldalán, az úttal párhuzamosan oszlopsoron kiépítve 
kisfeszültségű villamosenergia hálózat, valamint elektronikus hírközlési alépítmény épült ki, 
amelyek nyomvonalai áthaladnak a módosítással érintett terület déli részén, míg a 4.sz. főút déli 
oldalán nagyközép-nyomású földgázvezeték , illetve egy 22 kV-os oszlopon vezetett villamosenergia 
elosztóvezetéke és hozzá tartozó biztonsági övezete halad, de ezek nem érintik a tervezett 
hulladékátrakó területét. 

A fejlesztésre tervezett területhez legközelebb kiépített víziközmű hálózat kb. 1500 méteres 
távolságban, Monor belterületén található. 

Mivel a hatályos településrendezési eszközökben az általános mezőgazdasági hasznosítású 
területként rögzített terület funkcióváltását szeretnék különleges-beépítésre szánt hulladékátrakó 
(K-Hull) területre, ehhez a településszerkezeti és szabályozási tervek módosítása is szükséges.  

A tervezett hulladékátrakó állomás létesítését előkészítő tervekben, a telepítési tanulmánytervben, 
a közműellátás megoldási lehetőségét nem vizsgálták, csak annak követelményét rögzítették, 
miszerint a teljes közműellátás biztosítása szükséges. A beruházóval történt előzetes egyeztetés 
alapján a tervezett hulladékátrakó állomás közműellátását fúrt kútról és zárt szennyvíztározó 
medence létesítésével tervezik megoldani.  

Az érvényes helyi építési szabályzatban előírt teljes közműellátás követelményének teljesítéséhez, 
az elvárható környezetvédelmi és felszín alatti vizek védelme érdekében azonban a tervezett 
hulladékátrakó állomás közműellátása a közműjavaslatban leírtak szerint valósítandó meg. 

A területfelhasználás övezet módosítással új beépítésre szánt területre változik, a jelenleg hatályos 
HÉSZ a beépítésre szánt hasznosítás esetén a teljes közműellátás kötelmét írja elő. 

A módosítással érintett terület közműérintettség vizsgálata két-irányú. Elsősorban vizsgálni kell az 
érintett terület közművesítéssel összefüggő természeti adottságait, másodsorban a közművek művi 
adottságait és a tervezett beruházás okozta közműfejlesztési igényeket is. 

A terület közművekkel összefüggően figyelembe veendő természeti adottsága, hogy Monor teljes 
közigazgatási területe a 27/2004 (XII.25) KvVM rendelet szerint felszín alatti víz szempontjából 
érzékeny területen fekszik, továbbá a 9/2019 (VI.14.) MvM rendelet szerinti kiemelt vízminőség-
védelmi területen helyezkedik el. Ez a természeti adottság a tervezett fejlesztés megvalósítását 
nem akadályozza meg, de a továbbtervezés során figyelembe kell venni, hogy szigorú előírások 
vonatkoznak szennyvízkezelés lehetőségére és a csapadékvíz elvezetésére is. A fejlesztési terület 
térségének domborzati adottsága sík, és mérsékelten belvízjárta területen fekszik. A terület déli 
részét érinti a Gyáli I. főcsatorna Üllői I/c mellékcsatornája. Az érintett csatornaszakasz 
telekjogilag rendezetlen, önálló hrsz-al nem rendelkező önkormányzati kezelésben lévő csatorna, 
amely a térség csapadékvíz elvezetésében szerepet tölt be. 

A terület közműves művi adottsága, területfelhasználást korlátozó tényezője, hogy déli részén az 
Üllői I/c csatorna mentén a Magyar Telekom elektronikus hírközlési alépítménye halad, valamint 
déli részét oszlopsoron haladó kisfeszültségű villamosenergia légvezeték és annak oszloptengelytől 
mért 2-2 m-es biztonsági övezete is érinti.  

A közművek vizsgálata az E-közmű nyilvántartás felhasználásával készült. 



MONOR 52  
TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 11. MÓDOSÍTÁSA  

 

Völgyzugoly Műhely Kft. 2024. 
www.vzm.hu 

Közműfejlesztési javaslat 

A hulladékátrakó állomás tervezett bővítési területe beépítésre nem szánt építési övezeti 
kategóriából beépítésre szánt övezeti átsorolásba kerül, amelyre vonatkozóan a jelenleg hatályos 
HESZ alapján a teljes közműellátás kiépítése szükséges.  

Fel kell hívni az önkormányzat figyelmet arra, hogy a közmű hálózatfejlesztés önkormányzati 
feladat és a kellően szerződéssel, megállapodással alá nem támasztott esetben, ha a korábban 
megengedett helyi egyedi megoldásnak az üzemeltetésében bármilyen törvényi változtatás kapcsán 
módosítási, változtatási igény merül fel, annak megoldása áthárítható a közmű hálózati fejlesztési 
kötelezettséggel terhelt önkormányzatra. 

A termikus energiaellátásra vezetékes energiahordozóként, akár a földgáz, akár a villamosenergia 
hasznosítható, döntési lehetősége a beruházónak van. Mindkét energiahordozó hasznosítása esetén 
javasolt a megújuló energiahordozó nagyobb mértékű igénybevétele is, a kedvezőbb 
fenntarthatóság biztosítása érdekében.  

Meg kell említeni, hogy a klímaváltozás hatására ma már a nyári hűtési energiaszükséglet 
meghaladja a téli fűtési energiaszükségletet, és mivel a nyári hűtési energiaszükséglet kielégítésére 
a villamosenergia és a megújuló energiahordozó hasznosítása javasolható a leggazdaságosabban, és 
az arra létesítendő műszaki berendezés a téli fűtés ellátására is alkalmas, így az optimális 
energiaellátási struktúrában a villamosenergia, megújuló energiahordozó kiegészítésével 
javasolható. Ez esetben a földgázellátás kiépítése felesleges és ezt a döntési lehetőséget az OTÉK is 
megengedi. 

A javasolt és megengedett maximális új hasznosítás megvalósítását követően a teljes 
közműellátására a következő közműigények prognosztizálhatók: 

  

villamosenergia igény kW termikus energia igény kW 

vízigény 
(m3/nap) 

keletkező 
szennyvíz 
(m3/nap) 

közhálózatról megújulóval közhálózatról megújulóval 
földgáz 
igény 
(nm3/h) 

7 6 174 44 261 65 36 

 

Ezek az igények csak előzetes tájékoztatásul szolgálnak, a szolgáltatók felé azonban csak a 
továbbtervezés során ténylegesen meghatározott igények bejelentése szükséges. 

A várható igények kielégítésének elsődleges feltétele közművenként a közhálózati kapcsolatok 
kiépítésének megoldása. 

A közműellátáshoz szükséges közhálózati kapcsolatok tényleges kiépítésén kívül, a szolgáltatókkal 
vízi közművekre ugyanúgy, mint energiaközművekre és elektronikus hírközlésre is szolgáltatási 
megállapodást kell kötni, amelyben az egyes szolgáltatók az ellátás biztosításának műszaki-
gazdasági feltételeit rögzíthetik.  

A prognosztizált igények kielégítésére a fejlesztéssel érintett területhez legközelebb található 
kiépített víziközmű hálózatok kb. 1500 méteres távolságra állnak rendelkezésre a település már 
beépített területén. 

Az új beépítésekre vonatkozóan a 9/2023 (V. 25.) ÉKM rendelet előírásait teljesíteni kell, amely 
alapján az összesített energia igény legalább 25%-át helyben termelt megújuló energiaforrásból kell 
biztosítani. Erre a napenergia hasznosítása kínál kedvező lehetőséget. Ennek hasznosításához 
szükséges berendezések elhelyezési lehetőségét a továbbtervezés során meg kell oldani. 

Bár az energiaigények 25 %-át megújuló energiahordozó hasznosításával kell kielégíteni, figyelembe 
kell venni a javasolt napenergia, mint megújuló energiahordozó hasznosítási lehetőségének időjárás 
függőségét. Így a hagyományos vezetékes energiahordozókkal ki kell tudni elégíteni a csúcs 
energiaigényeket.  
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A tervezett hulladékátrakó állomás közműigényének közhálózati csatlakozási lehetőségének egy 
részét a 4.sz. főút szabályozási szélességén belül üzemelő nagyközép-nyomású fölgázvezeték, 
közép- és kisfeszültségű villamosenergia hálózat és az ott üzemelő vezetékes elektronikus hírközlési 
hálózatok biztosítani tudják. Az ivóvízellátás és a szennyvízelvezetés közüzemi hálózathoz való 
csatlakozási lehetőség kb. 1500m-es távolságban, Monor belterületén a 4.sz. főút mentén kiépítve 
áll rendelkezésre, ami a hálózatok jelentős mértékű továbbépítését teszi szükségessé.  

A csapadékvíz elvezetést a fejlesztési terület környezetében a Üllői I/c csatorna biztosítja. A 
jelenlegi beépítetlen területen megnövekvő burkoltsággal az elvezetendő csapadékvíz mennyisége is 
megnő, annak elvezethetőségét vizsgálni kell, s szükség esetén a helyi vízvisszatartás igényére is 
számolni kell. Várhatóan a csapadékvizek legegyszerűbb elvezetése, elhelyezése a telken belüli 
szikkasztás megoldása. 
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13. KÖRNYEZETI HATÁSOK ÉS FELTÉTELEK 

Felszíni és felszín alatti vizek 

A település északi (Gyáli I. főcsatorna), déli (Monori 24. számú) és nyugati (Monori 241.számú) 
részén folyik egy-egy mesterséges belvízelvezető csatorna. A legtöbb utcában található csapadékvíz 
elvezető árok. A belterületen néhány kisebb – talajvízből és csapadékvízből táplálkozó – vízfelület, 
illetve nádas-mocsaras terület található. A csatornákon egy kisebb méretű tározó fekszik Monoron, a 
Kistó. A módosítással érintett területek közül a 2. számú módosítással érintett terület déli részén 
északnyugat-délkeleti irányban a 108/a-csatorna halad keresztül összesen kb. 105 m hosszúságban. 
A fejlesztéseknél fontos a megfelelő technológia használata, mely megakadályozza a 
szennyeződések bejutását a talajvízbe. A 3. számú módosítással érintett területet délnyugatról és 
északról a Gyáli (1.) - csatorna határolja. A 7. számú módosítással érintett területen további 
beépítés esetén a keletkező szennyvíz elvezetéséről gondoskodni szükséges. A többi módosítással 
érintett terület nem érintik Monor város csatornáit, így a fejlesztések azokra nincsenek hatással. 

Légszennyezés 

A módosítással érintett területek a légszennyezettségi agglomerációk és zónák kijelöléséről szóló 
4/2002. (X.7.) KvVM rendelet 1. számú melléklete alapján nem tartoznak légszennyezettségi 
zónába, mivel az 1. számú zóna (Budapest és környéke agglomeráció) Monor közigazgatási területét 
már nem érinti. A módosítások következtében, az 1., 2. és 5. számú módosítással érintett terület 
jár építkezéssel. A 2. számú módosítással érintett terület fejlesztése járhat megnövekedett 
gépjárműforgalommal, és megnövekedő légszennyezéssel lehet számolni. A hulladékátrakó terület 
működése során bűzszennyezés léphet fel, melynek minimalizálására törekedni szükséges. Érdemes 
a fejlesztéseket olyan időszakban elvégezni, mikor a keletkező por minél kevésbé zavarja a 
környéket használókat. 

Hulladékkezelés 

A hulladék gyűjtésével, ártalmatlanításával kapcsolatos tevékenységet a hulladékról szóló 2012. évi 
CLXXXV. törvény szerint kell végezni, mely a környezetvédelemről szóló törvénnyel összhangban 
meghatározza a hulladékgazdálkodás alapelveit. Az építkezések során keletkező hulladékok 
elszállíttatásáról minden esetben gondoskodni kell, az építési és bontási hulladékok kezelésének 
részletes szabályairól szóló 45/2004. (VII. 26.) BM-KvVM együttes rendelet előírásai alapján. A 
módosítások során a 2. számú módosítással érintett területen új hulladékátrakó telep létesítése 
tervezett, így ezen a területen hulladékkezelés fog zajlani. 

Zaj- és rezgésterhelés 

A módosítással érintett területeken a munkálatok során léphet fel rövidtávon megnövekedő 
zajterhelés, a munkagépek megjelenése és az építkezési munkálatok miatt. Ezek viszont a 
fejlesztések befejeztével megszűnnek. Egyedül a 2. számú módosítással érintett területen léphet 
fel hosszabb távon a megnövekedett forgalomból, illetve a végzett tevékenységből adódóan, de a 
környezetében nem találhatóak olyan épületek, melyek ilyen szempontból érzékenyek lehetnek. 

14. KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 

Az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Korm. rendelet 
(továbbiakban: Korm. rendelet) 1.§ (3) bekezdése előírja, hogy a település egy részére készülő 
szabályozási terveknél, illetve helyi építési szabályzatnál a várható környezeti hatás jelentősége 
esetileg határozható meg. Ennek megfelelően Monor Város Önkormányzata a Korm. rendelet 3. 
számú mellékletében meghatározott környezet védelméért felelős szervek véleményét kérte a 
várható környezeti hatás jelentőségének meghatározásáról, illetve a környezeti vizsgálat 
elkészítésének szükségességéről.  
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MELLÉKLETEK 
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1. MELLÉKLET  
Szennyvíztisztító telep bővítése 
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2. MELLÉKLET  
Hulladékátrakó terület bővítése – működési helyszínrajz 
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3. MELLÉKLET  
Lakóterület korrekció a 4465 hrsz-ú zöldterületen - vázrajz 
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4. MELLÉKLET  
Óvoda létesítés – 3057/1 hrsz vázrajz 
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5. MELLÉKLET  
Óvoda létesítése - helyszínrajz 
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6. MELLÉKLET  
Zöldterület kijelölés – 8074/3 hrsz vázrajz 
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