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 1. sz. Melléklet - TSZT-M Módosított Településszerkezeti Terv M 1:4000 

2. sz. Melléklet - SZT-3-M Módosított Szabályozási Terv M 1:2000 
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ISASZEG VÁROS MÓDOSÍTOTT TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEI 
(Dányi út melletti 1. sz. fejlesztési terület, szenyvíztisztító melletti 2. sz. fejlesztési terület) 

(előzetes dok.) 
 

MEGALPOZÓ VIZSGÁLAT 
 
Bevezetés 
 
Isaszeg város képviselő testülete 2021 márciusában megbízta irodánkat (Kovaterv Kft. Héhalom, Petőfi u. 11. sz.) 
a fejlesztési területeken a település rendezési eszközök módosításának elkészítésével. A 76/2021.(III.11.) sz. 
határozatában nyilvánította ki, hogy a tervezett fejlesztés kiemelt önkormányzati cél. 
 
A módosítás célja: 
 

 
 
 
 
 
 
1.  Helyzet fel táró munkarész  
 
 
 
1.1. Településhálózati összefüggések, a település helye a településhálózatban, térségi kapcsolatok 
 
A módosulással érintett területek: 

 Isaszeg, 017/8,017/9,4015/1,4015/2,4015/3,4015/5,4015/6,4015/7,4015/8,4015/9,4050 hrsz-ú ingatlanok 
területe, a továbbiakban 1. sz. fejlesztési terület 
,valamint a 0130/8 hrsz-ú ingatlant, a továbbikaban 2. sz. fejlesztési terület 
A tervezett övezeti változások nem érintik a település egészét jellemző település hálózati összefüggéseket. 
 
1.2. A területfejlesztési dokumentumokkal (Országos Területfejlesztési Koncepcióval és a területileg 
releváns megyei, valamint térségi területfejlesztési koncepciókkal és programokkal) való összefüggések 
vizsgálata 
A módosulás nem érinti a nagyobb hatáskörű területfejlesztési elképzeléseket, ill. illeszkedik a budapesti 
agglomeráció egyes településein a jól működő közszolgáltatások fejlesztésére irányuló kezdeményezésekhez. 
 
1.3. A területrendezési tervekkel való összefüggések vizsgálata 
A módosulás nem ellentétes a településre vonatkozó magasabb szintű területrendezési tervekkel (MaTrT, 
PmTrT), az övezeti határ változása után is biztosított a magasabb rendű jogszabályokkal való összhang. 
 
1.4. A szomszédos települések hatályos településszerkezeti terveinek - az adott település fejlesztését 
befolyásoló - vonatkozó megállapításai 
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A tervezett változtatás nem érint szomszédos települést. 
 
1.5. Hatályos településfejlesztési döntések bemutatása 
Isaszeg Város Képviselő testülete a 76/2021.(III.11.) KT. sz. határozatában nyilvánította ki a tervezési területen 
belüli Iskola fejlesztésének kiemelt céllá nyilvánítását, melyből következik a településrendezési eszközök 
módosulása. 
 
1.5.1. A hatályos fejlesztési koncepció, integrált településfejlesztési stratégia vonatkozó megállapításai 
Az 56/2003. (III.6.) sz. hat., 201/2008.(X.16.) sz. hat. rendelkezik a város fejlesztési elképzeléseiről, melyek 
azonosak a jelenlegi fejlesztési elképzelésekkel. 
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Fejlesztési döntések alapjának térképi bemutatása: 
 

 
1. fejlesztési terület 

 

 
2. sz. fejlesztési terület 

 
209/2014. (X.07.) sz. KT határozat szerint hatályos településszerkezeti terv tervezési területeket érintő részlete 
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1. fejlesztési terület 

 
1. sz. fejlesztési terület 

 
a hatályossztabályozási terv (SZT-3) belterületi övezeti terv (ÖT-1M) és  a hat. szerk. tervvel (TSZT-M) 

összhangban jelöli ki az övezeteket 
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1.5.2. Hatályos településfejlesztési és településrendezési szerződések 
A módosítás tárgykörében nincs releváns szerződés. 
 
1.6. A település településrendezési tervi előzményeinek vizsgálata 
1.6.1. A hatályban lévő településrendezési eszközök 
A koncepció módosítását Isaszeg Város Önkormányzat Képviselő‐testülete a 201/2008.(X.16.) sz. határozatában 
nyilvánította ki. 
A település hatályos Településszerkezeti tervét a 2010‐ben, a 198/2010 (IX.23.) sz. Képviselő‐testületi 
határozattal fogadták el, melyet részterületeket érintve a 209/2014. (X.07.) sz. KT, X határozattal módosított. 
A Helyi Építési Szabályzatról, a többször módosított, 30/2004.(XI.8.) számú önkormányzati rendelet szól. 
Egyes rész területeket érintően van a településnek szabályozási terve, de ezek egyike sem érinti a tervezési 
területet. A HÉSZ mellékleteként hatályban vannak un. Bel- és Külterületi övezeti tervek (ÖT-1M, ÖT-2M). 
 
1.6.2. A hatályos településszerkezeti terv megállapításai, megvalósult elemek 
A hatályos tervek kijelölték a község szerkezeti elemeit. A főbb, meglévő közlekedési elemek mellett a kialakult, 
különböző lakóterületeket, intézményi és vegyes területeket, gazdasági területeket is ábrázolja, valamint kijelöli a 
lakóterületi és az ipari, szolgáltató területeket. 
A módosulással érintett területeken a tervlap melléklet szerint területet jelöl ki az övezeteket a hatályos szerkezeti 
és övezeti terv.  
 
 
1.7. A település társadalma 
A folyamatosan gyarapodó lélekszámú település kedvezőtlen korösszetételű, ahol a népességnövekedést a 
bevándorlás biztosítja. Fontos megjegyeznünk, hogy a kis számarányú felsőfokú végzettségű lakos kedvezőtlen 
társadalmi, gazdasági és kulturális hatását a település fejlődésének érdekében meg kell változtatni. Célzott 
ösztönző települési politikával a település hosszú távú fejlődése érdekében javítani kell a felsőfokúak 
számarányát (diplomásokat csalogató fejlesztések, helybéliek képzési támogatása, vállalkozások ösztönzése). 
A munkahelyteremtés ellenére, mivel a település az agglomeráció része, továbbra is jelentős marad az ingázók 
száma, az ő életvitelük segítése is lehet települési cél: a helyi gazdaság, lakhatási körülmények fejlesztése. 
 
1.8. A település humán infrastruktúrája 
A tárgyi módosítás célja, hogy a gazgaság fejlesztéssel és lakóterületei fejlesztéssel összhangban változzanak a 
helyi építési és településrendezési szabályozások. 
 
1.9. A település gazdasága 
A tervezett módosulás jelentős befolyással bír a helyi gazdaság további alakulására. 
 
1.10. Az önkormányzat gazdálkodása, a településfejlesztés eszköz- és intézményrendszere 
A tervezett módosulások nincsenek jelentős befolyással ezekre a területekre. 
 
1.11. Településüzemeltetési szolgáltatások 
A tervezett módosulás nincs jelentős befolyással ezekre a szolgáltatásokra. 
 
1.12. A táji és természeti adottságok vizsgálata 
A tervezési területen nincs védett, vagy védendő táji-, természeti érték, de határos mindkét fejlesztési terület 
természetvédelmi érdekű területtel, ill. a 2. sz. fejlesztési területnél érinett az ökológiai hálózattal. 
 
1.13. Zöldfelületi rendszer vizsgálata 
A tervezési területen jellemző tervezett zöldfelületi elemek az övezet módosítások során alapvetően nem 
változnak, a korábban tervezett zöldfelületei rendszerek a továbbiakban is biztosítottak. 
 
1.14. Az épített környezet vizsgálata 
A módosulással érintett területeken jelenleg még nincs épület.  
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2. HELYZETELEMZŐ MUNKARÉSZ 
A fejlesztési területek övezeti besorolásának változása a terület jelenlegi állapotát figyelembevéve lehetségesnek 
mondható. 
 
3. HELYZETÉRTÉKELŐ MUNKARÉSZ 
3.1. A helyzetelemzés eredményeinek értékelése, szintézis 
3.1.1. A folyamatok értékelése 
A módosításnak, az övezetek módosításának, övezeti határok áthelyezésnek nincs településszerkezeti, 
örökségvédelmi akadálya. 
3.1.2. A település és környezetének fejlesztését befolyásoló külső és belső tényezők összefoglaló 
értékelése 
A tervezett módosulások a településfejlesztés érdekét szolgálják. 
 
3.1.3. A településfejlesztés és -rendezés kapcsolata 
Az önkormányzati hatáskörben meghozott fejlesztési elképzelés és döntés a helyi gazdaság fejlesztés célját 
szolgálja. 
 
3.2. Problématérkép/értéktérkép 
Az övezeti határ változását az övezeti terv (ÖT1M-2021) tervlapon ábrázoljuk. 
 
3.3. Eltérő jellemzőkkel rendelkező településrészek 
3.3.1. településrészek kijelölése, pontos lehatárolása, a lehatárolás indoklása, térképi ábrázolása, a 
lehatárolt településrészek rövid bemutatása 
A módosítással a település hatályos tervében kijelölt településrészek lehatárolása nem változik, azt nem 
befolyásolja. 
3.3.2. szegregált vagy szegregációval veszélyeztetett területek 
A módosítási részeken nincsenek szegregált területek. 
3.3.3. beavatkozást igénylő területek  
A módosítási részeken nincsenek beavatkozást igénylő területek. 
 
4. ALÁTÁMASZTÓ JAVASLATOK 
 
Területfelhasználás 
 
Az 1 sz. fejlesztési területek a lakóterületek övezetei kerülnek változásra, lásd módosított szabályozási tervlap. 
A 2. sz. fejlesztési területen Gip-2 gazdasági övezet tervezett. 
 
 
Tájrendezés és természetvédelem 
 
A tervezési területen nincs védett, vagy védendő táji-, természeti érték, de határos mindkét fejlesztési terület 
természetvédelmi érdekű területtel, ill. a 2. sz. fejlesztési területnél érinett az ökológiai hálózattal. 
 
Zöldfelületi rendszer 
 
A változások nem érintik a hatályos előírások szerinti zöldfelületi redszerek megvalósulását. 
 
Örökségvédelem 
 
A 2. sz. fejlesztési területek örökségi érték, nyilván tartott régészeti lelőhely található, de a tervezett övezet 
módosítás az örökségi értékek védelmét nem veszélyezteti. 
 
Közlekedés 
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A fejlesztési területek meglévő és tervezett közlekedési jellemzői az övezeti határ változásával nem változnak 
lényegesen, jelentős szerkezeti változást nem indukál a módosulás. 
 
Közműellátás 
 
Az övezeti határ változásával a továbbiakban is biztosítható a szükséges közmű ellátás. 
 
Környezetvédelem 
 
A módosulással érintett területeken az övezeti határ változása nem jelent változást a hatályos környezetvédelmi 
intézkedések tekintetében. 
 
Védőterületek és védősávok 
 
A módosulással érintett területeken az övezetek változása nem eredményezi a meglévő védőterületek és 
védősávok változását. 
 
Korlátozások 
 
A módosulással érintett területeken jelenleg sincs és a jövőben sem tervezett építési korlátozás. 
 
5. A TERÜLETRENDEZÉSI TERVVEL VALÓ ÖSSZHANG IGAZOLÁSA 
A településre vonatkozó magasabb szintű területrendezési tervek előírásai a tervezett változások esetén is 
teljesülnek. 
 
6. A BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK SZÁMÍTÁSI EREDMÉNYE 
A biológiai aktivitásérték számítását az 1997. évi LXXVIII. törvény az épített környezetalakításáról és védelméről 
értelmében csak akkor kell elvégezni, ha a településrendezési eszközök módosítása során új beépítésre szánt 
terület kerül kijelölésre. A tárgyi módosítás során új beépítésre szánt terület kijelölése történik (2. sz. fejlesztési 
terület), a biológiai aktivitásérték egyensúlya a továbbiakban is biztosított. 
 
7. ÖRÖKSÉGVÉDELMI HATÁSTANULMÁNY  
 
A 2. sz. fejlesztési területen örökségi érték, nyilván tartott régészeti lelőhely található. 
 
A 2010-ben jóváhagyott a teljes városra vonatkozó településrendezési eszközök alátámasztásaként készített 
Örökségvédelmi hatástanulmány megállapításai továbbra is relevánsak, a tervezési területünket érintően is. 
(lásd a megalapozó vizsgálatok mellékleteként ) 
 
 
 
 

Ferencz László sk.     
      vezető településtervező     
      TT1-13-0299-02      
Budapest, 2021. március hó 
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Lke-3-új kertvárosias lakóterület tervezett HÉSZ előírásai (tervezet) 
 
A kertvárosias lakóterületen elhelyezhető épület - a lakó rendeltetésen kívül -: 
a) a helyi lakosság ellátását szolgáló kereskedelmi, szolgáltató, 
b) hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális, 
c) kulturális, 
d) szállás jellegű és 
e) sport 
rendeltetést is tartalmazhat. 
 
 
 

Beépítési mód 

Az építési telek A beépítésnél alkalmazható 

legkisebb legnagyobb legkisebb 

területe 
(m2) 

széles-
sége 
(m) 

mélysé-
ge 
(m) 

beépített-
ség 

terepszint 
felett 
(%) 

beépített-
ség 

terepszint 
alatt 
(%) 

bruttó 
szintterü-
leti mutató 
(épület m2 
/ telek m2) 

építmény
magasság 

(m) 

építmény
magasság 

(m) 

zöldfelü-
leti arány 

(%) 

Szabadonálló 800 18 40 30 30 1,4 5,0 - 40 

 
-Az építési övezetben egy lakóépület helyezhető el, egy épületben max. két lakás létesíthető. 
-Az övezetben a melléképítmények közül csak az alábbiak helyezhetők el a főépület takarásában: 
 
a) közmű-becsatlakozási műtárgy, 
b) hulladéktartály-tároló, 
c) kerti építmény, 
d) komposztáló, 
e) építménynek minősülő antennatartó szerkezet, zászlótartó oszlop, 
 
-Az övezetben haszonálat tartására szolgáló építmény nem helyezhető el. 
 



2. sz. fejlesztési terület szabályozási változása (tervezet) 
 
 

 

TERVEZETT 
GIP-2 ÖVEZET 
(0130/8 hrsz. 


