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BEVEZETŐ 

Jelen településrendezési terv módosítás Majosháza Község Önkormányzata megbízásából az „51. számú 

főút Taksony és Dunavecse közötti szakasz fejlesztése, párhuzamos kerékpárút fejlesztéssel” című projekt 

Majosháza közigazgatási területét érintő része kapcsán, valamint a Deák Ferenc utca északi végének 

szabályozására vonatkozóan készül.  

Magyarország Kormánya az egyes közlekedésfejlesztési projektekkel összefüggő közigazgatási hatósági 

ügyek nemzetgazdasági szempontból kiemelt jelentőségű üggyé nyilvánításáról és az eljáró hatóságok 

kijelöléséről szóló 345/2012. (XII. 6.) Korm. rendelet 1. melléklete alapján nemzetgazdasági szempontból 

kiemelt jelentőségű közigazgatási hatósági üggyé nyilvánította az 51. számú úthoz kapcsolódó projektet, 

míg a Deák Ferenc utcához kapcsolódó módosítást Majosháza Önkormányzatának Képviselő-testülete 

nyilvánította kiemelt fejlesztési területté.  

Az 51. számú főút fejlesztésének tervét a TURA-Terv Mérnökiroda Kft. készítette, amely alapján Majosháza 

község hatályos településrendezési terveinek módosítása vált szükségessé. Majosháza Község 

Önkormányzatának Képviselő-testülete a 59/2023. (V. 23.) számú határozatával támogatta a 

generáltervező által benyújtott kezdeményezést, Majosháza településrendezési eszközeinek módosítására 

vonatkozóan a tervezett beruházáshoz kapcsolódóan. 

Jelen tervdokumentáció tartalmazza továbbá a Deák Ferenc utca északi végén történő módosítást, 

amely a kialakult valós állapot és a hatályos tervi állapotok közti eltérés megszüntetésére irányul, erről a 

Képviselő-testület a 114/2023. (X.24.) sz. határozatban döntött. A tervezett módosítással érintett területet a 

módosítás jellege és a megoldás mielőbbi megvalósulása okán a Képviselő-testület szintén kiemelt 

fejlesztési területté nyilvánította.  

Jelen dokumentáció elkészítésének elsődleges célja a tervezett fejlesztés településrendezési, valamint 

infrastrukturális és egyéb környezeti vonatkozásainak bemutatása Majosháza község vonatkozásában. A 

településrendezési terv módosítása az egyes szakági munkarészeket a fejlesztésnek megfelelő mélységben 

mutatja be, tervezői javaslatra a települési főépítész csökkentett tartalmat fogadott el a vonatkozó 

jogszabályok figyelembevételével. 

A módosításra kerülő hatályos településrendezési eszközök Majosháza község vonatkozásában: 

• Majosháza Község Önkormányzata Képviselő-testületének 58/2015. (IV.29.) számú Kt. határozata 

Majosháza Község Településszerkezeti tervéről (továbbiakban: TSZT) 

• Majosháza Község Önkormányzata Képviselő-testületének 10/2015. (IV.30.) számú önkormányzati 

rendelete a Helyi Építési Szabályzatról (továbbiakban: HÉSZ) 

A terv az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény, az országos 

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

koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint 

egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (IX.8.) Korm. rendelet, a környezet 

védelmének általános szabályairól szóló 1995. évi LIII. törvény és a kulturális örökség védelméről szóló 2001. 

évi LXIV. törvény tartalmi követelményekre vonatkozó rendelkezéseinek figyelembe vételével készül, 

illeszkedve a település kialakult tervrendszeréhez. 

Jelen módosítás a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet szerinti egyszerűsített eljárás alapján zajlik, 314/2012. 

(XI. 8.) Korm. rendelet szerinti tartalommal, amelyet az URBANITAS Kft. készít. 
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1. sz. tervezési terület lehatárolása ortofotón 

1.  HELYZETFELTÁRÓ  MUNKARÉSZ 

1.1.  A  MÓDOSÍTÁSSAL  ÉRINTETT  TERÜLETEK  ELHELYEZKEDÉSE  

 

1. számú tervezési terület: 

Az 51-es számú főút Majosháza közigazgatási 

területén belül kb. 1,8 km hosszú szakaszon halad 

át. A tervezési terület lehatárolása a TURA-terv Kft. 

által meghatározott, a főútfejlesztéshez szükséges 

terület biztosítását szolgáló kisajátítási vonal 

alapján került kijelölésre a meglévő főút mentén. A 

tervezett kisajátítási vonal Majosháza külterületén 

halad, főként mezőgazdasági területeket, 

erdőterületeket, illetve kisebb mértékben 

bányaterületet és gazdasági területet érint. A főút 

keleti szomszédságában bányatavak találhatók. 
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2. számú tervezési terület: 

A tervezési terület a település bel- és külterületén, 

a Sógor köz – Kossuth utca - 047 hrsz. dűlőút – 038 

hrsz. dűlőút – 045 hrsz. dűlőút – Deák Ferenc utca 

által lehatárolt területen helyezkedik el. A terület 

nyugati tömbje falusias lakóterületet, míg a keleti 

tömb főként felhagyott szőlő, kert, szántó 

hasznosítású szalagtelkeket, a Deák Ferenc utca 

menti része pedig lótartással és 

mezőgazdálkodással kapcsolatos 

létesítményeket foglal magában. A Deák Ferenc 

utca északi részén az ingatlanok kerítésvonala 

jelenleg közterületen fut végig, amely korrekcióra 

szorul a hatályos terveken a valós állapotnak 

megfelelően.  

  

2. sz. tervezési terület lehatárolása ortofotón 
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1.2. TERÜLETRENDEZÉSI  TERVI  ELŐZMÉNYEK 

1.2.1.  2018. évi  CXXXIX. törvény  Magyarország és egyes kiemelt térségeinek 

területrendezési  tervéről  (MaTrT)  

2019. március 15-én hatályba lépett a Magyarország Területrendezési Tervéről szóló törvény (MaTrT), mely 

egy jogszabályban határozza meg az ország egészére, valamint az egyes kiemelt térségekre vonatkozó 

térségi területfelhasználás feltételeit, a műszaki infrastruktúra-hálózatok térbeli rendjét, valamint a területi, 

táji, természeti, ökológiai és kulturális adottságok, értékek, honvédelmi érdekek, valamint a hagyományos 

tájhasználat megőrzésére, védelmére vonatkozó szabályokat. Az alábbiakban az MaTrT tartalmát 

vizsgáljuk a (sraffal jelölt) tervezési területek tekintetében.  

1.2.1.1.  Területfelhasználás  

Területfelhasználás 

MaTrT 2. melléklet – Az Ország Szerkezeti Terve 
MaTrT 7. melléklet - A Budapesti Agglomeráció 

Szerkezeti Terve 

1. számú tervezési terület 

 

 

 

 

 

Az MaTrT mellékletei alapján, a területfelhasználás tekintetében a tervezési terület települési térségbe, 

mezőgazdasági térségbe, erdőgazdálkodási térségbe, vízgazdálkodási térségbe, a térségi 

területfelhasználási kategóriák közül pedig sajátos területfelhasználású térségbe sorolt.  
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Területfelhasználás 

MaTrT 2. melléklet – Az Ország Szerkezeti Terve 
MaTrT 7. melléklet - A Budapesti Agglomeráció 

Szerkezeti Terve 

2. számú tervezési terület 

 

 

 

 

 

Az MaTrT mellékletei alapján, a területfelhasználás tekintetében a tervezési terület települési térségbe 

sorolt, tőle északra mezőgazdasági térség és kertes mezőgazdasági térség területe található.  

 

Az MaTrT alapján a következő előírások vonatkoznak a tervezési területekre: 

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

településrendezési tervben, a 90. § (2) bekezdése figyelembevételével  

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; 

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

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

ki; 

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

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

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

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

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

egyeztetve kell pontosítani; 

d) a települési térség területén bármely építési övezet, övezet kijelölhető; 

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

különleges – ideértve a beépítésre szánt vagy beépítésre nem szánt honvédelmi, katonai, 

nemzetbiztonsági célú területet –, közúti közlekedési, egyéb közlekedési, védelmi célú erdőterület, 

rekreációs célú erdőterület, egyéb erdőterület, kertes mezőgazdasági terület, általános 
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mezőgazdasági terület, tájgazdálkodási mezőgazdasági terület, kereskedelmi szolgáltató 

gazdasági, ipari gazdasági, egyéb ipari gazdasági, általános gazdasági, intézményi vegyes 

területbe kell sorolni.” 

 

A tervezett módosítások keretében új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre.  

1.2.1.2.  Műszaki  infrastruktúra elemek  

Műszaki infrastruktúra elemek 

MaTrT 2. melléklet – Az Ország Szerkezeti Terve 
MaTrT 7. melléklet - A Budapesti Agglomeráció 

Szerkezeti Terve 

1. számú tervezési terület 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Az 1. sz. tervezési területet eszerint az alábbi meglévő infrastruktúra elemek érintik/keresztezik: 

• 51. sz. főút: Budapest – Dunavarsány (51. sz. főút) (meglévő) 

• Algyő – Pálmonostora – Kecskemét – Pusztavacs – Százhalombatta kőolajszállító vezeték 

• Százhalombatta - Ócsa - Cegléd – Szajol termékvezeték 

• 59., 60. ágazati számú Százhalombatta – Ócsa 220 kV-os átviteli hálózat távvezetéke 

A tervezett infrastruktúra elemek nem érintik a tervezési területet.  
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Műszaki infrastruktúra elemek 

MaTrT 2. melléklet – Az Ország Szerkezeti Terve 
MaTrT 7. melléklet - A Budapesti Agglomeráció 

Szerkezeti Terve 

2. számú tervezési terület 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

A 2. sz. tervezési területet meglévő és tervezett infrastruktúra elemek nem érintik. A terület északi és keleti 

határán meglévő földgázelosztó vezeték, nyugatra pedig az Alsó-Dunamente országos kerékpárútvonal 

(6-os jelű Euro Velo) halad.  
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Az MaTrT műszaki infrastruktúra elemekre vonatkozó előírásai 

„9. Az országos műszaki infrastruktúra-hálózatok és a műszaki infrastruktúra egyedi építményeinek 

elhelyezése 

15. § […] (2) A településrendezési tervben 

a) az országos és térségi műszaki infrastruktúra-hálózatok és a műszaki infrastruktúra egyedi 

építményeinek helyét a kiemelt térségi, illetve vármegyei területrendezési tervekben meghatározott 

térbeli rend figyelembevételével kell meghatározni, 

b) az országos és térségi műszaki infrastruktúra-hálózatok nyomvonala a településrendezési terv 

egyeztetési eljárásában részt vevő, az egyeztetés tárgyát képező infrastruktúra elem 

vonatkozásában az adott egyeztetési szakterületet képviselő államigazgatási szerv hozzájárulása, és 

az egyéb érintett szakterületet képviselő államigazgatási szerv egyetértése esetén térhet el a kiemelt 

térségi, illetve vármegyei területrendezési tervek szerkezeti tervében megállapított 

nyomvonalváltozattól, azok térbeli rendjétől és a térbeli rend szempontjából meghatározó 

települések felsorolásától. 

(3) Az országos és térségi műszaki infrastruktúra-hálózatok nyomvonalának meghatározásánál 

biztosítani kell a szomszédos vármegyék és települések határán a folyamatos kapcsolódás 

lehetőségét. 

16. § (…) (2) A közlekedési, az elektronikus hírközlési, továbbá az energetikai vonalas infrastruktúra-

hálózatok erdőkön áthaladó szakaszainak építési területén a forgalom lebonyolítását és biztonságát, 

az elektronikus hírközlés működését, illetve a villamos energia és más energiahordozók továbbítását 

közvetlenül szolgáló építmények helyezhetők el. 

17. § (1) A 4/4., 4/6. és 4/11. mellékletekben szereplő országos műszaki infrastruktúra-hálózatok 

elemeit és az egyedi építményeket az ott felsorolt, a térbeli rend szempontjából meghatározó 

települések közigazgatási területét érintve, az országos, a kiemelt térségi és a vármegyei szerkezeti 

terv, valamint a településrendezési terv figyelembevételével, az engedélyezési eljárás során 

felmerülő ágazati szempontok és követelmények miatt szükséges korrekciókkal kell megvalósítani. 

(2) A 4/1–4/3. mellékletekben szereplő országos műszaki infrastruktúra-hálózatok elemeit és az 

egyedi építményeket az ott felsorolt, a térbeli rend szempontjából meghatározó települések 

közigazgatási területét – térség esetén a megjelölt település közigazgatási területét vagy annak 10 

km-es körzetét – érintve, az országos, a kiemelt térségi és a vármegyei szerkezeti terv, valamint a 

településrendezési terv figyelembevételével, az engedélyezési eljárás során felmerülő ágazati 

szempontok és követelmények miatt szükséges korrekciókkal kell megvalósítani. 

(3) A 4/5. és 4/7–4/9. mellékletekben szereplő országos műszaki infrastruktúra-hálózatok elemeit és 

az egyedi építményeket az ott felsorolt, a térbeli rend szempontjából meghatározó települések 

közigazgatási területét – térség esetén a megjelölt település közigazgatási területét vagy annak 25 

km-es körzetét – érintve, az országos, a kiemelt térségi és vármegyei szerkezeti terv, valamint a 

településrendezési terv figyelembevételével, az engedélyezési eljárás során felmerülő ágazati 

szempontok és követelmények miatt szükséges korrekciókkal kell megvalósítani.” 
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1.2.1.3.  Országos és Agglomerációs Övezeti  Terv  

A térségi övezeteket és azok kapcsolatát az MaTrT 5. sz. mellékletében szereplő táblázat mutatja be: 

A B 

Országos Területrendezési Terv 
Kiemelt térségi és megyei 

területrendezési terv 

Ökológiai hálózat magterületének övezete  

Ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete  

Ökológiai hálózat pufferterületének övezete  

Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete  

Jó termőhelyi adottságú szántók övezete  

Erdők övezete  

Erdőtelepítésre javasolt terület övezete  

Tájképvédelmi terület övezete  

Világörökségi és világörökségi várományos területek 

övezete 
 

Vízminőség-védelmi terület övezete  

Nagyvízi meder övezete  

VTT-tározók övezete  

Honvédelmi és katonai célú terület övezete  

 Ásványi nyersanyagvagyon övezete 

 Rendszeresen belvízjárta terület övezete 

 Tanyás területek övezete 

 Földtani veszélyforrás területének övezete 

 Egyedileg meghatározott megyei övezet(ek) 

Az Országos Övezeti Terv tervlapjait az MaTrT 3. melléklete tartalmazza, amelyek a következők: 

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

övezete 

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

• 3/3. melléklet: az erdők övezete 

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

települések 

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

Az MaTrT 19. § (4) bekezdése és az MaTrT 42. § (2) bekezdése alapján, a jó termőhelyi adottságú szántók 

övezetének, az erdőtelepítésre javasolt terület övezetének, a tájképvédelmi terület övezetének, a 

vízminőség-védelmi terület övezetének, a rendszeresen belvízjárta terület övezetének, a nagyvízi meder 

övezetének, az ásványi nyersanyagvagyon övezetének, a földtani veszélyforrás terület övezetének és a 

VTT-tározók övezetének területi lehatárolását és övezeti szabályait a területrendezésért felelős miniszter a 

területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 9/2019. (VI. 14.) 

MvM rendeletben (a továbbiakban: MR.) állapítja meg. 

A tervezési területeket az alábbi övezeti lehatárolások érintik: 
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1. számú tervezési terület: 

3/3. melléklet: Erdők övezete 

A tervezési terület egy kisebb kiterjedésű részen, délen érintett az 

erdők övezete által. A területrendezési törvény értelmében a 

település területén kijelölésre került erdőövezet 95%-át erdő 

területfelhasználási egységbe szükséges sorolni. 

Az MaTrT 29. §-a szerint a vonatkozó előírások az alábbiak:  

„29. § Az erdők övezetébe tartozó területeket az adott településnek 

a településrendezési tervében legalább 95%-ban erdőterület 

övezetbe kell sorolnia. Az e törvény hatálybalépését megelőzően 

kijelölt beépítésre szánt területek, valamint az erdőről, az erdő 

védelméről és az erdőgazdálkodásról szóló 2009. évi XXXVII. törvény 

4. § (2) bekezdésében meghatározott területek, továbbá az Ország 

Szerkezeti Terve, a Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Terve, 

valamint a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Szerkezeti Terve által kijelölt települési térség területein lévő erdők 

övezetének területét a számításnál figyelmen kívül kell hagyni.” 

9/2019. (VI.14.) MvM. rendelet 4. melléklet: Vízminőség-védelmi terület övezete 

Majosháza egész területe és ezzel együtt a tervezési terület is a 

vízminőség-védelmi terület övezete által érintett.  

Az MvM R. 5. §-a szerint a vonatkozó előírások az alábbiak:  

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

szennyvíz övezetből történő kivezetéséről és az övezeten kívül 

keletkezett szennyvizek övezetbe történő bevezetéséről, illetve a 

szennyvíz övezeten belüli kezelésének feltételeiről a vármegye 

területrendezési tervében rendelkezni kell. 

(2) A vízminőség-védelmi terület övezetébe tartozó települések 

településrendezési eszközeinek készítése során ki kell jelölni a 

vízvédelemmel érintett területeket. A kijelölt vízvédelemmel érintett 

területekre vonatkozó egyedi szabályokat a helyi építési szabályzatban kell megállapítani.” 

9/2019. (VI.14.) MvM. rendelet 7. melléklet: Ásványi nyersanyagvagyon övezete 

Majosháza egész területe és ezzel együtt a tervezési terület is az 

ásványi nyersanyagvagyon övezete által érintett, amelynek 

tényleges kiterjedését a településrendezési eszközökben kell 

lehatárolni. Ezek alapján a tervezési terület egy részén különleges 

bányaterület jelölt, amely a következő fejezetben kerül 

bemutatásra.  

Az MvM R. 8. §-a szerint a vonatkozó előírások az alábbiak:  

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

településrendezési eszközökben kell tényleges kiterjedésének 

megfelelően lehatárolni. 

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

eszközökben csak olyan területfelhasználási egység, építési övezet 

vagy övezet jelölhető ki, amely az ásványi nyersanyagvagyon távlati kitermelését nem lehetetleníti el.” 
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9/2019. (VI.14.) MvM. rendelet 8. melléklet: Rendszeresen belvízjárta terület övezete 

A tervezési terület északi része, a bányatavak környezetében a 

rendszeresen belvízjárta területek övezete által érintett. 

Az MvM R. 9. §-a szerint a vonatkozó előírások az alábbiak:  

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

szánt terület csak akkor jelölhető ki, ha ahhoz a működési területével 

érintett vízügyi igazgatási szerv a településrendezési eszközök 

egyeztetési eljárása során adott véleményében hozzájárul.” 

 

 

 

 

 

 

 

2. számú tervezési terület: 

9/2019. (VI.14.) MvM. rendelet 4. melléklet: Vízminőség-védelmi terület övezete 

Majosháza egész területe és ezzel együtt a tervezési terület is a 

vízminőség-védelmi terület övezete által érintett. 

Az MvM R. 5. §-a szerint a vonatkozó előírásai az előzőekben már 

bemutatásra kerültek. 

 

 

 

 

 

 

9/2019. (VI.14.) MvM. rendelet 7. melléklet: Ásványi nyersanyagvagyon övezete 

Majosháza egész területe és ezzel együtt a tervezési terület is az 

ásványi nyersanyagvagyon övezete által érintett, amelynek 

tényleges kiterjedését a településrendezési eszközökben kell 

lehatárolni. Ezek alapján a tervezési területen nem található 

bányaterület. 

Az MvM R. 8 . §-a szerint a vonatkozó előírásai az előzőekben már 

bemutatásra kerültek. 
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1.2.2.  Pest  Megye Területrendezési  terve  

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

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

hatálya: 

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

közigazgatási területéből a Budapesti agglomeráció területén kívüli területekre terjed ki. Az 

egyedileg meghatározott övezetek meghatározása és szabályozása a megye teljes közigazgatási 

területére kiterjed. A rendelet hatálya alá tartozó települések felsorolását az 1. melléklet 1.1. és 1.2. 

pontja tartalmazza.” 

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

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

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

- logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete (3.13.2. melléklet) 

- turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete (3.13.3. melléklet) 

- kertes mezőgazdasági területek övezete (3.13.4. melléklet) 

- klímaváltozásnak fokozottan kitett területek övezete (3.13.5. melléklet) 

Ezek közül az alábbi egyedileg meghatározott övezetek érintik a tervezési területeket: 

Logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete 

 „9. § A logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete által érintett 

települések településrendezési eszközei készítése során – azokon a logisztikai 

fejlesztésre kijelölt kereskedelmi, szolgáltató gazdasági besorolású területeken, 

amelyeket a települési önkormányzat döntésével kiemelt logisztikai fejlesztési 

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

al lehet magasabb, a legkisebb zöldfelületi arány pedig 5 %-al alacsonyabb, mint 

az OTÉK 2. számú mellékletében meghatározott, a kereskedelmi, szolgáltató 

gazdasági terület sajátos használat szerinti területéhez rendelt érték.” 

Turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete 

„10. § A turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezetével érintett 

települések településfejlesztési koncepciója, integrált településfejlesztési stratégiája 

és településrendezési eszközei készítése, felülvizsgálata, valamint módosítása során 

a turisztikai fejlesztések (a párhuzamos fejlesztések elkerülése érdekében) a térségi 

szempontok figyelembevételével, a koordinált tervezés keretében, valamint a 

folytonosságot biztosító nyomvonalak megteremtésével valósítható meg.” 
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1.3. TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI  ÉS  RENDEZÉSI  TERVI  ELŐZMÉNYEK 

1.3.1.  Településfej lesztési  dokumentumok  

Majosháza Településfejlesztési Koncepcióját (TFK) a község Képviselő-testülete 57/2015. (IV.29.) számú 

határozatával hagyta jóvá. Jelen módosítás készítéséig a községnek még nem készült Integrált 

Településfejlesztési Stratégiája.  

A településfejlesztési koncepció Majosháza község hosszútávú jövőképét határozza meg 2014-2028 

időszakra, amely szerint „Majosháza a Ráckevei (Soroksári)-Duna-ág menti kiemelkedő természeti 

adottságokra épülő, a táji, természeti és épített értékeket megőrző nyugodt, falusias hangulatú, de a 

korszerű, igényes életvitelt, kereskedelmi, szolgáltató és ipari hátteret, megélhetést biztosító település”. 

A célok eléréséhez egy átfogó célrendszer került kidolgozásra, mely egyaránt érinti az épített és természeti 

környezetet, a társadalmat, a gazdaságot, illetve a szabályozási, adminisztratív rendszereket. Az átfogó 

célok megvalósításához több településfejlesztési cél is hozzájárul, amelyek a következők: 

Átfogó célok: 

• lakó-és üdülőnépesség növekedése; 

• lakosság helybentartása és munkahelyteremtés; 

• természeti és épített adottságok és lehetőségek hatékony kihasználása; 

• működőképesség és fenntarthatóság biztosítása; 

• környezeti ártalmak lehető legkisebbre való csökkentése. 

Településfejlesztési célok: 

• az üdülőövezet és a lakóövezet egybeolvadásának megszüntetése, a két funkció térbeli és 

műszaki, településképi szétválasztása; 

• a korábbi tervekben meghatározott lakó- és üdülőövezet fejlesztésére, bővítésére fenntartott 

területek megtartása, biztosítása, Majosháza északi és déli, még beépítetlen belterületein, illetve 

azokhoz távlatban csatlakozó külterületi területek igénybevételével új lakóterületek kialakítása, 

beleértve a sportpályától keletre eső területeket; 

• kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területek kijelölése a belterület keleti részéhez kapcsolódóan; 

• ipari gazdasági területek kijelölése, ipari létesítmények telepítésére, fogadására, a távlati fejlesztési 

területek lehetőségének biztosításával, az 51108-as jelű bekötő útra kacsolódóan; 

• közösségi célú parkok és zöldterületi rendszer létrehozása; 

• a felhagyott kavicsbánya-területek hasznosítása, a volt bányatavak környezetének lakóterületi, 

településközponti területi felhasználása, a vízfelületekhez kapcsolódó sport-rekreációs funkciójú 

területhasználattal, az idegenforgalom fogadására is alkalmas módon, a tájképvédelem 

biztosításával; 

• az erdőterületek védelme és mennyiségi növelése; 

• a mezőgazdasági célú területek megtartása a mezőgazdasági tevékenységek számára; 

• a Ráckevei (Soroksári)-Duna-ág menti természeti terület megőrzése; 

• a Domariba-szigeti Duna-ág élővé tétele, szabályozással, összekötése mederkotrással az RSD-hez, 

• a kavicsbányászat korlátozása, további, új bányatelek-fektetés, az eddig engedélyezetten túli új 

bányanyitás tiltása; 

• az országos kerékpárút hálózathoz csatlakozó helyi hálózat létrehozása; 

• a megfogalmazott fejlesztési célokat a meglévő természeti értékek megóvásával és a mesterséges 

környezet funkcionális és esztétikai összehangolásával kell megvalósítani. 

 

Az ismertetett célok közül egyik sem kapcsolódik közvetlenül a tervezési területekhez. Közvetetten az 1. sz. 

tervezési terület fejlesztéséhez kapcsolódik az 51108-as jelű bekötőút menti területek távlati fejlesztésének 

lehetősége ipari gazdasági területek kijelölésével, amelyre a tervezett közútfejlesztés pozitív hatással lehet. 

Illetve az országos kerékpárút hálózathoz csatlakozó helyi hálózat létrehozása, mint cél kapcsolódik a jelen 

tervdokumentációban szereplő kerékpárút fejlesztéshez: a jövőben létesülő helyi kerékpárhálózatok egyik 

fontos kapcsolatát jelentheti a főút mentén létesülő önálló kerékpárút.  
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1.3.2.  Majosháza Község  hatályos Településszerkezeti  terve  

A község hatályos Településszerkezeti tervét (TSZT) Majosháza Képviselő-testülete az 58/2015. (IV.29.) 

határozatával fogadta el. A terv elfogadása óta már többször módosult, egységes szerkezetű 

dokumentálás mellett. Az utolsó módosítás 2023-ban került jóváhagyásra.  

1. számú tervezési terület: 

 

  

Majosháza Településszerkezeti Terve – kivágat 
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Az alábbi táblázat a TSZT-ben szereplő területfelhasználási egységeket és azok jelenlegi nagyságát mutatja 

be a tervezési terület vonatkozásában:  

1. számú tervezési területen lévő területfelhasználási egységek 

Módosítással érintett m2 

Ev – Védelmi erdőterület 179 487 

Gksz – Kereskedelmi és szolgáltató gazdasági terület 151 071 

Kb-B – Különleges bányaterület 75 477 

Má – Általános mezőgazdasági terület 614 790 

Közlekedési terület 58 801 

Módosítással nem érintett m2 

Vt – Településközponti vegyes terület 11 318 

Gip – Ipari gazdasági terület 52 801 

Kb-Ehs– Különleges egyéb helyi sajátosságot hordozó terület 9 893 

Zkk – Zöldterület, közkert 2 557 

V – Vízgazdálkodási terület 45 839 

A településszerkezeti terv tartalmazza az 51. sz. főút meglévő nyomvonalát és fontosabb szintbeni 

csomópontjait. A módosítással érintett terület egyes részein bányatelek határa jelölt, illetve a nyomvonal 

északi részén belvízjárta terület jelölt a magasabb szintű terveknek megfelelően. A főút nyomvonalát 

ezenkívül délen tervezett szennyvízátemelő 150 m-es védőtávolsága érinti. A nyomvonalat továbbá 

nagyközépnyomású gázvezeték, Algyő-Százhalombatta DN 300 kőolajvezeték, Százhalombatta-Szajol DN 

150 termékvezeték és Százhalombatta-Szajol DN 300 termékvezeték, illetve villamosenergia légvezetékek 

keresztezik.  

A vonalas infrastruktúra elemek feltüntetése mellett a TSZT az autóút teljes területét közúti közlekedési 

területfelhasználási egységbe sorolja, amely mentén védelmi erdőterület (Ev) sávja húzódik. A tervezési 

terület lehatárolása továbbá településközponti vegyes területet (Vt), gazdasági területeket (Gksz, Gip), 

különleges beépítésre nem szánt bányaterületet (Kb-B), különleges beépítésre nem szánt egyéb helyi 

sajátosságot hordozó területet (Kb-Ehs), mezőgazdasági területet (Má), zöldterületet (Zkk) és 

vízgazdálkodási területet (V) érint. Ezen területek közül a tervezett kisajátítás védelmi erdőterületeket, 

mezőgazdasági területet, illetve kisebb arányban gazdasági területet és különleges bányaterületet érint.  

2. számú tervezési terület: 

A tervezési terület a hatályos TSZT-n Lf jelű falusias 

lakóterületbe, Gksz jelű kereskedelmi, szolgáltató 

gazdasági és Gip jelű ipari gazdasági területbe 

sorolt. A területet érinti a hidrogeológiai védőidom 

„A” és „B” zónája. A gazdasági területen tervezett 

szennyvízátemelő és 150 méteres védőtávolsága 

jelölt. A terület északi határa mentén tervezett 

kerékpárút nyomvonala halad.   

 

 

 

 

 

Majosháza Településszerkezeti Terve – kivágat 
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Az alábbi táblázat a TSZT-ben szereplő területfelhasználási egységeket és azok jelenlegi nagyságát mutatja 

be a tervezési terület vonatkozásában:  

2. számú tervezési területen lévő területfelhasználási egységek 

Módosítással nem érintett m2 

Gksz – Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület 2,61 

Gip – Ipari gazdasági terület 4,29 

Módosítással érintett m2 

Lf – Falusias lakóterület 5,26 

  

1.3.3.  Helyi  Építési  Szabályzat  és Szabályozási terv  

A hatályos Helyi Építési Szabályzatot (HÉSZ) és Szabályozási Tervet (SZT) Majosháza Község 

Önkormányzatának Képviselő-testülete a 10/2015. (IV.30.) önk. rendeletével hagyta jóvá. A rendelet azóta 

többször módosult, legutóbb 2023-ban.  

1. sz. tervezési terület: 

Beépítésre szánt építési övezetek Beépítésre nem szánt övezetek 

• Vt-4 jelű településközponti vegyes terület 

• Gksz-2 jelű kereskedelmi, szolgáltató terület 

• Gip-3 jelű ipari terület 

• Ev jelű védelmi erdőterület 

• Má-1, Má-2 jelű általános mezőgazdasági 

terület 

• V jelű vízgazdálkodási terület 

• Kb-B jelű különleges beépítésre nem szánt 

bányaterület 

• Kb-Ehs jelű különleges beépítésre nem szánt 

egyéb helyi sajátosságot hordozó terület  

• Zkk jelű zöldterület, közkert  

A Szabályozási Terv tartalma összhangban van a Településszerkezeti Terv elemeivel.  

 

Majosháza Szabályozási Terve - kivágat  
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A rendelet az alábbi előírásokat tartalmazza a módosítással érintett terület vonatkozásában: 

„20. Kereskedelmi, szolgáltató terület (Gksz) 

36.§ (1) A kereskedelmi, szolgáltató terület elsősorban környezetre jelentős hatást nem gyakorló 

gazdasági tevékenységi célú épületek elhelyezésére szolgál. 

(2) A kereskedelmi, szolgáltató területen önálló lakó rendeltetésű épület nem helyezhető el, de a 

gazdasági tevékenységi célú épületen belül a tulajdonos, a használó és a személyzet számára 

szolgáló lakás kialakítható. […] 

(4)A lakóterületek és településközpont vegyes területek határától 50 m-en belül létesítendő 

technológiai berendezések és gépek, hírközlési létesítmény, siló, szállítószalagok, szitarendszerek, 

felhordó szerkezetek, villámhárítók, stb. együttes megengedett legnagyobb magassága nem 

haladhatja meg az övezeti előírásokban meghatározott épületmagasság kétszeresét.  

(5) Az építési övezet építési telkeit teljes közművesítéssel kell ellátni. 

(6) A kereskedelmi, szolgáltató terület építési övezeteinek területén a technológiai berendezések és 

gépek, hírközlési építmény, siló, szállító-szalagok, szitarendszerek, felhordó szerkezetek, villámhárítók, 

stb. megengedett legnagyobb magassága 40,0 m lehet.” 

A HÉSZ 1. mellékletének 4. sz. táblázata alapján a tervezési területre meghatározott beépítési paraméterek 

a következők: 

Az 

építési 

övezet 

jele 

A beépítés 

jellemző 

módja 

A kialakítható építési telek A beépítési 

magasság 

megengedett 

legnagyobb 

mértéke,épület-

magassága 

Bruttó 

szintterületi 

mutató 

(épület m2/ 

telek m2) 

 

legkisebb 

megengedett 

legnagyobb 

beépítettsége 
kialakítandó 

legkisebb 

zöldfelületi 

mértéke területe szélessége mértéke 

mértéke a 

terepszint 

alatt  

m2 m % % % m 

Gksz-2 SZ 5000 40 50 60 25 7,5* 1,5 

SZ - szabadonálló beépítés 

7,5* - technológiai berendezések és gépek, hírközlési építmény, siló, szállító-szalagok, szitarendszerek, felhordó 

szerkezetek, villámhárítók, stb. együttes megengedett legnagyobb magassága 35,0 m lehet 

 

„26. Védelmi erdő terület (Ev) 

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

a természeti környezet és különböző környezeti elemek, valamint a település és egyéb létesítmények 

védelmére szolgálnak. 

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

amennyiben azok az erdő természeti értékeit és védelmi rendeltetését nem zavarják: 

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

2. a köztárgyak, 

3. a kutatást és az ismeretterjesztést szolgáló műtárgyak, 

4. a honvédelmi és katonai, valamint nemzetbiztonsági építmények, 

5. a nyilvános illemhelyek, hulladékgyűjtők, 

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

alaprendeltetésnek megfelelő használatot nem korlátozza, vagy attól nem igényel védelmet. 

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

(természetvédelem, talajvédelem, tájvédelem, turisztikai funkció stb.) figyelembe vevő kíméletes 

erdőgazdálkodás és természetes módszerű erdőfelújítás végezhető.” 

 „30. Általános mezőgazdasági terület övezete (Má) 

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

területek, illetve az elsődleges természetvédelmi rendeltetésű gyepterületek tartoznak.[…] 

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

terület, ahol épületek, építmények nem helyezhetők el. 
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(4) Az Má-2 jelű általános mezőgazdasági terület elsődlegesen nagyüzemi jellegű árutermelésre alkalmas 

terület, ahol a mezőgazdasági termeléshez kapcsolódóan a növénytermesztés és az azzal kapcsolatos 

szolgáltatás, terményfeldolgozás, tárolás építményei, valamint 50.000 m2 telekterület felett lakóépület 

helyezhető el úgy, hogy az a megengedett beépítettség felét nem haladhatja meg. A különálló 

lakóépület beépítési magassága legfeljebb 4,5 m lehet. […] 

A HÉSZ 1. mellékletének 8. sz. táblázata alapján a tervezési területre meghatározott beépítési paraméterek 

a következők: 

Az övezet 

jele 

A beépítés 

jellemző 

módja 

A beépíthető földrészlet 
A beépítési 

magasság 

megengedett 

legnagyobb 

mértéke, 

épületmagassága 

legkisebb 
megengedett legnagyobb 

beépítettsége 
kialakítandó 

legkisebb 

zöldfelületi 

mértéke területe szélessége mértéke 

mértéke a 

terepszint 

alatt  

m2 m % % % m 
Má-1 - - - - - - - 

Má-2 SZ 

50000 

(5 ha) 

 

- 

0,5, de a beépített 

alapterület (a 

birtokköz-pontot 

kivéve) legfeljebb 

2000 m2 

0,5 - 4,5* m 

4,5* - a mezőgazdasági technológiai igény esetén ettől eltérő lehet 

„32. Különleges beépítésre nem szánt területek (Kb-Sp, Kb-St, Kb-Ht, Kb-B, Kb-Km, Kb-Ehs) 

 

57.§ (1) A különleges beépítésre nem szánt területbe azok a területek tartoznak, amelyeken az 

elhelyezhető építmények rendeltetésük miatt jelentős hatást gyakorolnak a környezetükre vagy a 

környezetük megengedett külső hatásaitól is védelmet igényelnek. 

(2) A különleges beépítésre nem szánt helyi sajátosságot hordozó területek övezetei:  

d) a Kb-B jelű övezet különleges bánya terület; 

58.§ […] (4) A bányászati célt szolgáló különleges beépítésre nem szánt Kb-B területeken kizárólag az 

ásványvagyon (kavics, homok) kitermeléséhez szükséges építmények, berendezések, valamint a 

termelést kiszolgáló gazdasági, igazgatási és szociális épületek elhelyezhetők el. […] 

59.§ (1) A Kb-B jelű övezetre vonatkozó további előírások: 

a) Az övezetre a bányászatra vonatkozó törvény és a végrehajtásáról szóló rendeletben foglaltak 

vonatkoznak. 

b) Az övezetben csak az anyag(kavics)bányászathoz kapcsolódó épületek, építmények 

helyezhetőek el.  

(2) Bányászati tevékenység kizárólag az SZT-n lehatárolt Kb-B jelű különleges bánya területen 

folytatható. További bányanyitás a közigazgatási területen nem megengedett. 

(3) A kavics kitermelés megkezdéséig a terület mezőgazdasági művelési felhasználású területként 

hasznosítható.[…] 

(5) […] A Kb-Ht, a Kb-Km, a Kb-B övezetekben, ha az ingatlan-használat rendszeres emberi 

tartózkodáshoz kötődik, legalább a villamosendergia-ellátást biztosítani kell, a többi közmű 

közműpótló berendezéssel is helyettesíthető.” 

 

A HÉSZ 1. mellékletének 9. sz. táblázata alapján a tervezési területre meghatározott beépítési paraméterek 

a következők: 

Az övezet 

jele 

A beépítés 

jellemző 

módja 

A beépíthető földrészlet 
A beépítési 

magasság 

megengedett 

legnagyobb 

mértéke, 

épületmagassága 

legkisebb 
megengedett legnagyobb 

beépítettsége 
kialakítandó 

legkisebb 

zöldfelületi 

mértéke területe szélessége mértéke 

mértéke a 

terepszint 

alatt  

m2 m % % % m 
Kb-B SZ 30000 150 5 10 - 7,5 
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2. sz. tervezési terület: 

Beépítésre szánt építési övezetek Beépítésre nem szánt övezetek 

• Lf-1 jelű falusias lakóterület 

• Gksz-2 jelű kereskedelmi, szolgáltató 

gazdasági terület 

• Gip-1 jelű ipari gazdasági terület 

•  KÖu jelű közlekedési övezet 

 

A Szabályozási Terv tartalma összhangban van a Településszerkezeti Terv elemeivel. Ezenkívül egyéb 

szabályozási elem a Deák Ferenc utca keleti oldalán lévő sávban javasolt telekhatárral kijelölt építési telkek 

és a gazdasági építési övezet között 16 m szélességben kijelölt beültetési kötelezettséggel érintett 

területsáv, illetve a 047 hrsz.-ú dűlőút 22 m szabályozási szélességben kijelölt közlekedési övezete.  

 

Majosháza Szabályozási Terve - kivágat 

A rendelet az alábbi előírásokat tartalmazza a módosítással érintett terület vonatkozásában: 

„18. Falusias lakóterület (Lf) 

 

32.§ (1) A falusias lakóterület legfeljebb 4,5 m-es beépítési magasságú lakóépületek, a mező- és az 

erdőgazdasági építmények, továbbá a lakosságot szolgáló, környezetre jelentős hatást nem 

gyakorló kereskedelmi, szolgáltató építmények elhelyezésére szolgál. 

(2) A falusias lakóterületen elhelyezhető épület - a lakó rendeltetésen kívül -: 

a) mező- és erdőgazdaság, valamint a terület rendeltetésszerű használatát nem zavaró 

gazdasági tevékenységi célú, 

b) kereskedelmi, szolgáltató, 

c) szállás jellegű, 

d) igazgatási, iroda, 

e) hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális, 

f) kulturális, közösségi szórakoztató és 

g) sport 

rendeltetést is tartalmazhat. 

(3) A falusias lakóterületen 

a) amennyiben a telek területe nem haladja meg az 1. mellékletben az adott építési övezetre 

meghatározott minimális telekméret értékét, telkenként legfeljebb egy darab lakóépület 

helyezhető el, és abban legfeljebb két lakás alakítható ki; 
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b) amennyiben a telek területe meghaladja az 1. mellékletben az adott építési övezetre 

meghatározott minimális telekméret értékét, telkenként legfeljebb két lakás alakítható ki, de a 

két lakás akár két különálló lakóépületben is kialakításra kerülhet; 

c) amennyiben a telek területe eléri az 1. mellékletben az adott építési övezetre meghatározott 

minimális telekméret értékének kétszeresét, telkenként legfeljebb két darab lakóépület 

helyezhető el, és azokban összesen legfeljebb három lakás alakítható ki azzal, hogy egy 

épületben maximum két lakást lehet kialakítani. 

33.§ […](3) Meglevő belterületen, és ahhoz egy teleksávnyi külterületen kijelölt, újonnan beépülő 

falusias építési övezetben lakóépület a közcsatorna hálózat kiépítéséig a 18.§ (3) bekezdése szerint 

helyezhető el, de ebben az esetben telkenként csak egy lakásos épület létesíthető.” 
 

„20. Kereskedelmi,szolgáltató terület (Gksz) 

 

36.§ (1) A kereskedelmi, szolgáltató terület elsősorban környezetre jelentős hatást nem gyakorló 

gazdasági tevékenységi célú épületek elhelyezésére szolgál. 

(2) A kereskedelmi, szolgáltató területen önálló lakó rendeltetésű épület nem helyezhető el, de a 

gazdasági tevékenységi célú épületen belül a tulajdonos, a használó és a személyzet számára 

szolgáló lakás kialakítható. […] 

(4)A lakóterületek és településközpont vegyes területek határától 50 m-en belül létesítendő 

technológiai berendezések és gépek, hírközlési létesítmény, siló, szállítószalagok, szitarendszerek, 

felhordó szerkezetek, villámhárítók, stb. együttes megengedett legnagyobb magassága nem 

haladhatja meg az övezeti előírásokban meghatározott épületmagasság kétszeresét.  

(5) Az építési övezet építési telkeit teljes közművesítéssel kell ellátni. 

(6) A kereskedelmi, szolgáltató terület építési övezeteinek területén a technológiai berendezések 

és gépek, hírközlési építmény, siló, szállító-szalagok, szitarendszerek, felhordó szerkezetek, 

villámhárítók, stb. megengedett legnagyobb magassága 40,0 m lehet.” 

 

„21. Ipari terület (Gip, Gipe) 

 
37.§ (1) Az ipari terület olyan gazdasági célú ipari építmények elhelyezésére szolgál, amelyek más 

beépítésre szánt területen nem helyezhetők el. 

(2) Az ipari terület lehet: 

a) a környezetre jelentős hatást gyakorló terület; 

b) egyéb terület. 

(3) A Gip jelű, a környezetre jelentős hatást gyakorló ipari terület a különlegesen veszélyes (pl. tűz-, 

robbanás-, fertőzőveszélyes), bűzös vagy nagy zajjal járó gazdasági tevékenységhez szükséges 

építmények elhelyezésére szolgál. 

[…] 

(5) A Gip jelű környezetre jelentős hatást gyakorló iparterületen lakás nem helyezhető el. A Gipe 

jelű egyéb ipari gazdasági területen a gazdasági tevékenységi célú épületen belül a tulajdonos, a 

használó és a személyzet számára szolgáló lakások helyezhetők el, önálló lakó rendeltetésű épület 

nem helyezhető el.” 

38.§ (1) A Gip és Gipe jelű építési övezetek területén 

a) az előírt legnagyobb megengedett épületmagasságok nem vonatkoznak a technológiai 

jellegű építményekre, műtárgyakra és a sajátos építmény fajtákra, 

b) a technológiai berendezések és gépek, hírközlési építmény, siló, szállítószalagok, 

szitarendszerek felhordó szerkezetek, villámhárítók, stb. megengedett legnagyobb magassága 

40,0 m lehet. 
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1.4. AZ  ÉPÍTETT  KÖRNYEZET  VIZSGÁLATA 

1. sz. tervezési terület: 

A tervezési terület jelenleg nagyrészt beépítetlen, ezért az épített környezet részletes vizsgálata nem 

releváns. A tervezési terület déli részén ipari gazdasági telephely (Gip) található, amely a földhivatali 

adatbázis alapján kivett üzem, térkőgyártó és betonkeverő; illetve kereskedelmi és szolgáltató gazdasági 

(Gksz) telephely található a főúttól nyugatra, amelynek telke kivett autószalon, tó, telephelyként szerepel 

a nyilvántartásban. Az ipari területet véderdősáv választja el a főúttól. Az említett telkek beépítettsége 3 % 

körüli. A tervezett kisajátítási vonal épületet, építményt nem érint.  

   

A főút nyugati oldalán lévő telephely (balra) és a keleti oldalán lévő üzem (jobbra) épületei (forrás: maps.google.com) 

 

2. sz. tervezési terület: 

A tervezési terület nyugati tömbjében, a Kossuth utca mentén oldalhatáron álló, falusias jellegű lakóházak 

találhatók, melyek hátsókertje a Deák Ferenc utca felé néz, kivéve a tömb északkeleti sarkán, ahol a 

lakóépületek homlokzata a Deák Ferenc utcára nyílik. A keleti tömb beépítettsége alacsony, néhány 

mezőgazdasági épület és istálló, illetve egy lakóépület található ezen a területen.  

    

A keleti tömb egyetlen lakóháza (balra), a nyugati tömb falusias lakóépületei (középen) és a Deák Ferenc utca sarkán álló 

lakóházak (jobbra) 

(forrás: maps.google.com) 
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1.4.1.  Tulajdonvizsgálat  

1. sz. tervezési terület: 

A tervezési terület nagyrészt 

magántulajdonban van, az 51-es számú 

országos főút telkei pedig állami 

tulajdonban vannak. A tervezett 

kisajátítás tehát főként 

magántulajdonban lévő 

mezőgazdasági hasznosítású 

földrészleteket fog érinteni. A gazdasági 

telephely és üzem egy kisebb 

területének kisajátítása csak a tervezett 

csomópont kapacitásbővítése miatt 

szükséges  

 

 

 

 

 

2. sz. tervezési terület: 

A tervezési területen a környező utak 

telkei önkormányzati tulajdonban 

vannak, az építési telkek nagy része 

magántulajdonú. A 1013. hrsz.-ú telek 

állami tulajdonban van.    
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1.4.2.  Épített környezet védelme  

1. sz. tervezési terület: 

Az Országos Területrendezési Terv 3/4. melléklete alapján a tervezett beruházás nem érinti a Világörökségi 

és világörökségi várományos területek által érintett települések övezetét. 

A tervezett beruházás és annak környezetében védett építészeti érték (műemlék vagy helyi védelem alatt 

álló építmény) nem található. A tervezett beruházás építészeti értékeket közvetlenül nem közelít meg és 

nem veszélyeztet.  

A Nemzeti Régészeti Intézet által vizsgált területen, amely az 51-es számú főút M0 és Dunavecse közötti 

fejlesztésének területét foglalja magába, 24 régészeti lelőhelyet azonosítottak, melyekből 13 lelőhelyet érint 

közvetlenül a tervezés, illetve további 4 régészeti lelőhely található a tervezés 50 m-es övezetén belül, 

azonban az érintett lelőhelyek egyike sem Majosháza közigazgatási határán belül található. Majosháza 

északi részén „régészeti érdekű” terület (bronzkor) került csupán meghatározásra, ahol a megfigyelési 

körülmények miatt csak szórványosan került elő régészeti leletanyag. Ennek környezetét szintén javasolt 

geofizikai vizsgálatokkal, illetve próbaszondákkal kutatni. 1 

 

A régészeti érdekű terület  

(Forrás: Nemzeti Régészeti Intézet - Előzetes régészeti dokumentáció, saját szerk.)  

 

2. sz. tervezési terület: 

A terület és annak környezetében nem található védett vagy védelemre javasolt, értékes építészeti érték 

(műemlék vagy helyi védelem alatt álló építmény). Nyilvántartott régészeti lelőhely sem található a 

területen, illetve annak közelében.  

 
1 A fejezet a Nemzeti Régészeti Intézet által, az 51. sz. főút 11,5 t-s felújítása (M0-Dunavecse) és párhuzamos kerékpárút építés Taksony 

-Dunavecse közötti szakasz c. projekt Előzetes Régészeti Dokumentáció Előkészítő Munkarész Adatgyűjtés és Terepbejárás alapján 

(Erd-I.) című dokumentáció alapján készült. 
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1.5. KÖRNYEZETVÉDELEM,  TÁJI  ÉS  TERMÉSZETI  ADOTTSÁGOK  

VIZSGÁLATA 

Az 1. számú terület tekintetében az Építési és Közlekedési Minisztérium meghatalmazása alapján a Pest 

Vármegyei Kormányhivatal Környezetvédelmi, Természetvédelmi és Hulladékgazdálkodási Főosztálya PE-

a 06/KTF/06396-110/2023. ügyiratszámú határozatban megállapította, hogy a tervezett beruházásnak 

jelentős környezeti hatása nincs, környezeti hatásvizsgálati eljárás lefolytatása pedig nem szükséges.  

1.5.1.  Védett , védendő táj i - és természet i  értékek, területek  

1. sz. tervezési terület: 

 A NÉBIH erdőtérképe alapján a tervezett kisajátítás délen 

(kb. 200 m2) nem védett erdőrészletet érint. A nyomvonal 

nem érinti tájképvédelmi terület övezetét. Az 51-es számú 

főút két szakasza érinti a Natura 2000 területet, azonban 

majosházai szakasza nem. A tervezett beruházás 

Majosháza területén „ex lege” védett lápterületet, szikes 

tavat, kunhalmot, továbbá országos vagy helyi jelentőségű 

védett természeti területet, illetve ökológiai hálózat elemeit 

sem érinti.  

Az út felújítása és a kerékpárút megépítése védett fákat, fasorokat nem érint. Az út szélesítése miatt ill. 

egyes helyeken az ívkorrekciók, a vízelvezető árkok rendezése, tisztítása során az útmenti bozót (jellemzően 

akác) vágásával jár. A kerékpárút nyomvonalvezetése úgy került kialakításra, hogy megépítése 

fakivágással ne járjon. A beruházáshoz részletes növénytelepítési terv készült. Összességében 

megállapítható, hogy a nyomvonal kialakítása élővilág-védelmi szempontból nem tekinthető 

érzékenynek, a tervezett beavatkozások mértékének tükrében. A kerékpárút megépítését követően 

semmilyen negatív hatás nem várható, míg az azt megelőző munkálatok során a nyomvonal 4-5 m-es 

sávjában némi bolygatás jelentkezhet, mely ugyanakkor hatásával nem érint Natura 2000-es jelölő 

élőhelyet, illetve azok fajait sem.2 

2. sz. tervezési terület: 

A tervezési területet nem érinti országos, illetve helyi jelentőségű természetvédelmi terület, tájképvédelmi 

övezet, területén helyi védett vagy védendő természeti érték nem található.  

1.5.2.  Földtani  és  talaj tani  adottságok  

1. sz. tervezési terület: 

A projekt Engedélyezési Tervének részeként Talajvizsgálati jelentés és 

geotechnikai beszámoló készült.  

Magyarország Kistájainak Katasztere alapján a főút nyomvonala az Alföld 

nagytájon, a Duna menti síkság középtájon található, és Csepeli-sík (1.1.21) 

kistájon helyezkedik el.  

Az 51-es főút jelen módosítással érintett szakaszának nyomvonalán jellemzően 

az alábbi talajtípusok fordulnak elő: humuszos homoktalaj, csernozjom jellegű 

homoktalaj, mészlepedékes csernozjom, humuszkarbonát, humuszos öntés és 

antropogén talaj.  

  

 
2 A fejezet a projekt NATURA 2000 hatásbecslési dokumentációja alapján készült (Abiotika Kft.) 

Magyarország fedett földtani 

térképe – részlet 

(forrás: https://map.mbfsz.gov.hu/) 
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A területen megtalálható talajrétegek a szeizmikus hatás szempontjából “C” altalajosztályba sorolhatóak, 

azaz tömör vagy közepesen tömör homok-, kavics- vagy merev agyagrétegek több tíz vagy akár több 

száz méter vastagságban találhatók.3 

 

A Magyar Bányászati és Földtani Szolgálat (röviden: MBFSZ) nyilvántartása alapján Majosháza területén, a 

kisajátítási vonal nem érinti működő bánya területét. A tervezési területtől keletre szilárd ásványi nyersanyag 

bányatelek található.  

2. sz. tervezési terület: 

A tervezett módosítás jellegét tekintve a fejezet részletes tárgyalása nem releváns. A tervezési területre a 

település általános földtani és talajtani adottságai jellemzőek.  

A Magyar Bányászati és Földtani Szolgálat (röviden: MBFSZ) nyilvántartása alapján a tervezési területet nem 

érinti működő bánya területe. 

1.5.3.  Felszíni  és  felsz ín alatt i  v izek  

A 9/2019. (VI.14.) MvM. rendelet 4. melléklete szerint Majosháza vízminőség-

védelmi terület övezetéhez tartozik.  

A 9/2019. (VI.14.) MvM. rendelet 8. melléklete szerint az 1. sz. tervezési terület 

rendszeresen belvízjárta terület övezetét érinti.  

A felszín alatti vizek védelméről szóló 219/2004. (VII. 21.) Korm. rendelet, 

valamint a felszín alatti víz állapota szempontjából érzékeny területeken 

levő települések besorolásáról szóló 27/2004. (XII. 25.) KvVM rendelet 

alapján Majosháza felszín alatti víz szempontjából érzékeny felszín alatti 

vízminőség-védelmi területen fekszik. 

A talajvízszint térkép alapján az 1.sz. tervezési területen belül a nyomvonal 

majosházai szakaszán 3 méternél mélyebben található a talajvíz. A 

vizsgálatok alapján megállapítható, hogy a tervezési szakaszon a 

mértékadó talajvízszint útépítés szempontjából érdektelen mélységben 

található.4 A beruházás több vízfolyást keresztez, de Majosháza 

közigazgatási területén belül egyet sem. A 2. sz. tervezési területen 4-6 

méter mélységben található a talajvíz a felszín alatt. 

Az 1. sz. tervezési területen a projektnek közvetlen hatása nincs a felszín 

alatti vizekre. A már kialakított csapadékvíz-elvezető rendszerbe a jövőbeni 

víz-elvezetés integrálható. A csapadékvizek kezelése megoldott. A 

befogadóra vonatkozó határértékek betartása a bővítés után is tartható, 

a beruházás jellege nem változik. A kerékpáros közlekedés nem jár 

számottevő szennyező hatással, így felszínről induló szennyezés ellen mind 

a felszíni, mind a felszín alatti vizek védettek. A 2. sz. tervezési területen 

tervezett módosítás nincs hatással a felszíni és a felszín alatti vizekre.  

  

 
3 Forrás: A projekt Engedélyezési Tervének Humuszgazdálkodási terv munkarésze (Márványhegy Bt.) 
4 Forrás: A projekt Talajvizsgálati jelentés és geotechnikai beszámolója (Fugro Consult Kft.)  

Magyarország talajvízszint térképe – 

részlet 

(forrás: https://map.mbfsz.gov.hu/) 
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1.5.4.  Tájhasználat,  tájszerkezet  

1. sz. tervezési terület: 

A tervezési területen belül szántó, gyep (legelő), erdő, fásított terület és kivett terület található, a tervezett 

kisajátítási vonalon belül pedig szántó, erdő, fásított terület és kivett terület található a művelési ág alapján, 

amelyek minőségi osztályát az alábbi táblázat mutatja be. A kisajátítási vonal érinti átlagosnál jobb 

minőségű termőterületek közül szántók területét.  

 

 

 

 

 

 

2. sz. tervezési terület: 

A tervezési terület főként művelési ágból kivett telkekből áll, a terület keleti tömbjében még találhatók 

azonban nagyszámban művelés alatt álló ingatlanok, úgymint szőlő, kert, szántó művelési ágba tartozó 

telkek. Ezek minőségi osztályát az alábbi táblázat mutatja be. 

 

 

  

Művelési ág 
Minőségi 

osztály 

Szántó 1-5 

Gyep (legelő) 4 

Erdő 4-6 

Kivett 0 

Fásított terület 4 

Művelési ág 
Minőségi 

osztály 

Szántó 5-6 

Kert 4 

Kivett 0 

Szőlő 2 

A területlehatárolás által érintett művelési 

ágak és minőségi osztályuk 

 

Művelési ágak és minőségi osztályok az 1. sz. 

tervezési területen 

Művelési ágak és minőségi osztályok a 

 2. sz. tervezési területen 

A területlehatárolás által érintett művelési 

ágak és minőségi osztályuk 
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1.5.5.  Levegőtisztaság és védelme  

A településeken a fűtési időszakban a nitrogén-oxidok (NOx) és a kisméretű szállópor (PM10), nyáron a 

felszín közeli ózon szennyezettség jelenthet problémát. Majosháza a levegőtisztaság szempontjából a 

4/2002. (X.7.) KvVM rendelet alapján a budapesti agglomeráció légszennyezettségi zónájához tartozik, 

tehát a város légszennyezettségét a főváros és környékének légszennyezettsége is befolyásolja. A tervezési 

területek légszennyezettség szempontjából nem számítanak különösen veszélyeztetettnek.  

A településhez legközelebbi, Tökölön működő OLM mérőállomás 2023-as adatai alapján megállapítható, 

hogy a tervezési területek levegőminősége jó, éves egészségügyi határérték túllépés egyik komponens 

esetében sem történt. 

 

 
Tököli mérőállomás adatai 2023.08.29. 7:00 időpontban (forrás: legszennyezettseg.met.hu) 

 

1. sz. tervezési terület: 

A tervezési területen a levegő minőségét legnagyobb részben a közlekedésből (meglévő 51-es főút), a 

szezonálisan jelentkező mezőgazdasági tevékenységből származó levegőterhelés határozza meg, 

azonban meteorológiai helyzettől függően időszakosan szerepe lehet nagyobb távolságról érkező 

szennyezésnek is.  

A tervezett útépítési folyamatok során az építkezés üteméhez igazodó tehergépjármű 

forgalomnövekedéssel kell számolni. Ennek megfelelően a gépjárművek motorjainak füstgáz emissziójával 

és száraz időszakban az építési terület porzásával lehet számolni a munkálatok közvetlen környezetében, 

amely kismértékű, átmeneti levegőminőség romlást okozhat. Az előzetesen készült Környezetvédelmi 

vizsgálati dokumentáció számítási alapján kijelenthető, hogy a tervezett beruházás következtében változó 

forgalomnövekmény alapszennyezettségre rakódó terhelése nem éri majd el a határértéket (meg sem 

közelíti azt) 2037. évre sem.  

2. sz. tervezési terület: 

A terület levegőminőségére leginkább a közeli területeken zajló időszakos mezőgazdasági 

tevékenységekből származó levegőterhelés (por) van negatív hatással, közlekedésből, ipari 

tevékenységből adódó levegőszennyezés nem számottevő. A tervezett módosítás nincs hatással a terület 

levegőtisztasáságra.  

1.5.6.  Zaj- és rezgésterhelés  

1. sz. tervezési terület:5 

A tervezési terület zajterhelését jelenleg a meglévő 51-es számú főút forgalma határozza meg. Majosháza 

zsákfalunak tekinthető, így a község megközelítését a főúthoz csatlakozó 51108 jelű mellékút biztosítja. 

Rezgésvédelmi szempontból jelenleg a tervezési területen, illetve annak környezetében a rezgésterhelés 

nem haladja meg a vonatkozó határértékeket, sok éves tapasztalat alapján a rezgésforrás és a védendő 

épületek közötti kellő távolságból adódóan. 

A projekt Előzetes Környezetvédelmi Dokumentációjának Zaj- és rezgésvédelmi munkarészét a TECHFOAM 

Hungary Kft. készítette el. Az ebben szereplő előzetes vizsgálatok alapján kijelenthető, hogy minden egyes 

érintett közút esetében a közúti közlekedési zajterhelés kevesebb, mint 3 dB-el fog megnövekedni. A 

beruházás, valamint a 15 év forgalom növekedés hatására az érintett 51108 jelű mellékút esetében is 1 dB-

 
5 A fejezet készült a projekt Előzetes Környezetvédelmi Dokumentációjának Zaj- és rezgésvédelmi munkarésze alapján (TECHFOAM 

Hungary Kft.) 
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nél kisebb változás várható, tehát a zajterhelés jelentősen nem fog megváltozni. A forgalom növekedés 

zajkibocsátás növelő hatásánál nagyobb az útburkolat minőségének javulása miatti zajkibocsátás 

csökkenés, ezért a majosházai szakasz mellett a zajterhelés mind a beruházást követően, mind pedig a 15 

éves távlatban kedvezőbb lesz, mint a jelenlegi állapot. 

 

 

A 51-es főút majosházi szakaszának zajterhelés-változása  

(forrás: Előzetes Környezetvédelmi Dokumentáció - Zaj- és rezgésvédelmi munkarész, TECHFOAM Hungary Kft.) 

A csatlakozó utak közúti közlekedési zajterhelése várhatóan a következőképpen fog alakulni: 

 

 

 

 

A beruházás építési munkálatai során várható nappali zajterhelési határérték túllépés, azokban az 

esetekben, amikor az építkezés a településen belül, a település közvetlen közelében történik. Majosháza 

területén a főút mentén nem található lakóterület vagy üdülőterület. Az építkezés során a járulékos 

forgalom növekedése maximum 10 db tehergépjármű naponta. A forgalom növekedés az érintett utak 

esetében kevesebb, mint 0,2 dB-es hangnyomásszint növekedést okoz, vagyis nem lesz észlelhető. 

2. sz. tervezési terület: 

A tervezési területen közlekedési, ipari eredetű vagy más jellegű jelentősebb zajterhelés nem jellemző. A 

tervezett módosítás nincs hatással a terület zajterhelésére.  

1.5.7.  Hulladékkezelés  

1. sz. tervezési terület: 

A tervezett beruházás hulladéklerakó telepet, vagy felhagyott, illetve rehabilitált hulladéklerakó területét 

nem érinti. Hulladék keletkezésével az építés, üzemelés és üzemeltetés során kell számolni. A hulladék 

gyűjtéséről, tárolásáról, elszállításáról és kezeléséről az érvényben lévő előírásoknak megfelelően kell 

gondoskodni. Az elbontásra kerülő burkolatok a hatályos előírásoknak megfelelően kell deponálni az 

elszállítás előtt. A kivitelezés során keletkező hulladékok megfelelő gyűjtése, tárolása a kivitelező feladata, 

a folyamatos elszállításról gondoskodni kell. Mind a szállítást, mind a kezelést csak arra engedéllyel 

rendelkező szervezet végezheti. A hulladékokat a legközelebbi, a hulladék jellegének megfelelő lerakóba 

javasolt elszállítani. A talaj és talajvíz, valamint a felszíni vizek szennyeződését meg kell akadályozni. A 

védett területek felvonulási területként, illetve depónia kialakítására nem vehetők igénybe.  

A hulladékkezelés előírásait betartva a projektnek káros környezeti hatása nincs.  
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2. sz. tervezési terület: 

A területen a kommunális hulladékgyűjtés szelektíven, szállítása a települési rend szerint történik és történhet 

a továbbiakban is. Az állattartás során keletkező szerves anyagok helyben feldolgozásra/felhasználásra 

kerülnek. Illegális hulladéklerakó nem található a területen.  

1.6. KÖZLEKEDÉS  

1.6.1.  Közúti  közlekedés  

1. sz. tervezési terület: 

Az országos főúthálózati kapcsolatokat biztosító 51. sz. Budapest–Hercegszántó másodrendű főút a 

település keleti részén halad át kb. 1,5 km hosszan. A település déli határán csatlakozik hozzá a 51108 jelű 

mellékút, amelyen keresztül elérhető Majosháza belterülete. A főút a település területén 2x1 forgalmi sávos, 

külterületi jellegű. Az út forgalma 13850 E/nap. Az 51. sz. főút – 51108 j. út – 52102. út csomópontja egyszerű 

útcsatlakozás. Az 51108 jelű bekötőút a főút és a temető között külterületi, attól nyugatra belterületi jellegű. 

Forgalma 3070 E/nap.  

   

Az 51-es főút majosházai szakaszának útcsatlakozásai jelenleg (forrás: maps.google.com) 

A tervezett beruházás 11 település közigazgatási területét érinti Pest és Bács-Kiskun megyében, melyek 

közül az egyik Majosháza. 

Település Beavatkozás KIRA szelvény Hossz (m) Szakasz 

Majosháza 11,5 tonnás felújítás/ kerékpárút 29+205-31+670 2465 02./05 szakasz 

A tervezett beruházást különböző tervezési szakaszokra osztották fel, amelyek közül a II. számú szakasz 

Majosháza, Taksony, Dunavarsány, Kiskunlacháza, Áporka közigazgatási területét érinti. A szakaszon belül 

3 rész-szakasz került kijelölésre Majosháza területén, amelyek a következők: 

 

Átnézeti helyszínrajz a tervezett állapotról - kivágat (forrás: A projekt  Engedélyezési terve – TURA Terv Mérnökiroda Kft.) 
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10. sz. rész-szakasz: Ívkorrekció 29+041,75 – 29+520,64 kmsz között 

Az 51.sz. főút jelenlegi vízszintes vonalvezetése ezen a rész-szakaszon nem szabvány szerinti. A meglévő 

állapotban nagyon szűk, R=170 m sugarú ív található a helyszínen, a meglévő burkolatszélességek 7,05-

7,27 m közöttiek. Javasolt beavatkozás a burkolat teljes elbontásával megvalósuló ívkorrekció. A forgalmi 

sáv szélessége a tervezett tengely mindkét oldalán 3,25- 3,25 m szélességű, 0,25 m biztonsági sávval, a 

burkolat szélessége összesen: 7,00 m. A padka mindkét oldalon 2,00-2,00 m szélességű. Koronaszélesség: 

11,00 m. 

11. sz. rész-szakasz: Folyópálya 29+520,64 – 30+980,95 kmsz között 

A 11.sz. rész-szakasz külterületi 2x1 sávos főút. Ebből engedélyköteles rész a 30+025 – 30+475 kmsz közötti 

szakasz. Az engedélyezési részt a rész-szakaszon található autóbuszöblök, illetve földútcsatlakozások 

idegen terület érintettsége indokolta. A 30+090 kmsz-ben a jobb oldalon a 074 hrsz-ú földút, a 30+100 kmsz-

ben a bal oldalon a 065 hrsz-ú földút csatlakozik. A főpálya szélessége 7,00 m, a csatlakozó földutak 6,00 

m szélességűek. Az 51.sz. főúton a burkolat kétoldali, tetőszelvényes 2,5%-os kialakítású. A 30+180 kmsz-ben 

ill. a 30+265 kmsz-ben a bal és a jobb oldali meglévő autóbuszöböl szabványosítása történik.  

12. sz. rész-szakasz: Csomópont 30+980,95 – 31+339,12 kmsz között  

Az 51-51108-52102 j. utak csomópontja: 

Az 51.sz. főút burkolatszélessége fenti rész-szakaszon: 6,95-7,20 m közötti. A meglévő állapotban nincsenek 

kanyarodó sávok, az útcsatlakozás alárendelt ágain a burkolatszélességek keskenyek. A gyalogos 

közlekedés nem megoldott. Majosháza település kérése a körforgalommá való fejlesztés a gyalogos 

forgalom biztonságának biztosításával, amelyet a Magyar Közút N. Zrt. is indokoltnak tart. Az elvégzett 

kapacitás számítások is indokolják a körforgalmi csomópont kialakítását. Az útügyi műszaki előírás szerint 

főúton, lakott területen kívül a II. típusú normál típuskörforgalom alkalmazandó.6 

2. sz. tervezési terület: 

A tervezési terület legfontosabb közlekedési útvonala a Kossuth utca, amely csatlakozik az 51-es úttal 

kapcsolatot teremtő 51108 jelű mellékúthoz. A területet minden egyéb irányból kiépítetlen, de 

használatban lévő dűlőutak veszik körül. Átmenő forgalma jellemzően nincs a területnek, csupán az itt 

lakók használják az útszakaszokat.  

1.6.2.  Közösségi  közlekedés  

1. sz. tervezési terület: 

Közösségi közlekedést tekintve Majosházát az 51. sz. főúton közlekedő 650, 652, 653 számú autóbuszjáratok 

érintik, megállójuk a 30-as km-kőnél van, illetve a csomóponttól délre, Kiskunlacháza területén van 

(Majosházai elágazás) a főúti szakaszon.  

  

Autóbuszmegállóhelyek a főút mentén (forrás: maps.google.com) 

  

 
6 Készült a projekt műszaki leírása alapján, amelyet a TURA-Terv Mérnökiroda Kft. készített. 
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2. sz. tervezési terület: 

A tervezési terület közösségi közlekedéssel közvetlenül nem elérhető. A legközelebbi autóbuszmegálló a 

Majosháza, temetőnél található kb. 500 m-re.  

1.6.3.  Kerékpáros közlekedés  

1. sz. tervezési terület: 

Majosháza területén a főút mentén hiányzik a kerékpáros-infrastruktúra.  

2. sz. tervezési terület: 

A tervezési területen és közelében kiépített kerékpáros infrastruktúra nincs, azonban az alacsony gépjármű 

forgalom miatt a közúton való kerékpáros közlekedés jellemzően alacsony közlekedésbiztonsági 

kockázattal jár.   
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1.7. KÖZMŰVESÍTÉS 

1. sz. tervezési terület: 

A továbbiakban a majosházai szakaszokat érintő genplán kerül bemutatásra, amelyet a Solymosi és Társa 

Mérnöki Iroda Bt. készített. A projekt által érintett valamennyi közmű vonatkozásában a közműadatok 

megigénylésre kerültek, melyet a szolgáltatók megadtak, ennek alapján közmű genplán készült a főút 

beavatkozással érintett szakaszainak közműveiről. A továbbiakban a Majosházai szakaszokat érintő 

genplán kerül bemutatásra. A szolgáltatott adatok alapján meghatározásra kerültek az érintettségek és 

szakági tervezők bevonásával a beavatkozási szükségességek is.  

A tervezett munkálatok miatt érintett MOL Magyar Olaj- és Gázipari Nyrt. által üzemeltetett vezetékek 

Majosháza területén: Algyő-Százhalombatta DN300 kőolajvezeték (biztonsági övezete 13 – 13 m) 

Százhalombatta-Szajol DN150 termékvezeték (biztonsági övezete 13 - 13 m) Százhalombatta-Szajol DN300 

termékvezeték (biztonsági övezete 13 - 13 m). Az országos közműhálózatok közül a főút nyomvonala felett 

elhalad az 59., 60. ágazati számú Százhalombatta – Ócsa 220 kV-os átviteli hálózat távvezetéke. 

Az érintett településeken a víziközmű szolgáltatást a Dél-Pest Vármegyei Víziközmű Szolgáltató Zrt. látja el. 

Az ivóvíz biztosítása mellett a szennyvízelvezetést is kezeli gravitációs és nyomás alatti 

csatornahálózatával.  

A meglévő közművek a következők: 

 

Az érintett rész-szakaszok meglévő és a tervezett közműveit egyaránt tartalmazó helyszínrajzok a 

következők: 
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Közmű genplán (forrás: A projekt Engedélyezési Terve – Közmű genplán helyszínrajz, TURA-Terv Mérnökiroda Kft.) 

 

10. sz. rész-szakasz 

12. sz. rész-szakasz 

11. sz. rész-szakasz 
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2. sz. tervezési terület: 

A tervezési területen a Kossuth utca és a Deák Ferenc utca északi része mentén teljes közművesítettség 

jellemző. A keleti tömb körül szinte teljesen kiépítésre került a villamosenergia-vezeték, azonban az egyéb 

közmű elemek hiányoznak. A Deák utca mentén a vízellátást biztosító csatorna kiépült.  

 

Közműhálózat a 2. sz. tervezési területen (forrás: ekozmu.e-epites.hu) 

1.8. KATASZTRÓFAVÉDELEM 

Majosháza a 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 9. mellékletben földtani veszélyforrás terület övezete által 

érintett településként jelölt, azonban egyik tervezési területet sem érinti ilyen veszélyforrás a hatályos 

településrendezési tervek szerint.  

A Magyar Bányászati és Földtani Szolgálat által kiadott Magyarország mozgásveszélyes területei c. térkép 

alapján a települést nem érintik mozgásveszélyes területek és pontszerű események.  

Majosháza Magyarországi viszonylatban sem tartozik a földrengés veszélyeztetett területek közé. 

A települések katasztrófavédelmi besorolásáról szóló 44/2021. (XII. 16.) BM rendelet alapján Majosháza III. 

besorolási osztályba tartozik, amely alacsony mértékű kockázati szintet jelent. 

Majosháza területe a 27/2004. (XII.25.) KvVM rendelet meghatározása szerint a felszín alatti víz állapota 

szempontjából az érzékeny területek közé tartozik. A szennyeződés-érzékenység miatt fokozott figyelemmel 

kell gondoskodni arról, hogy a talaj, a földtani közeg, a felszín alatti vizek ne szennyeződjenek.  

A 2. sz. tervezési területet vízbázis hidrogeológiai védőidom „A” és „B” zónájának lehatárolása érinti. 

A település hatályos településrendezési eszközeiben az 1. és a 2. számú tervezési területet is érinti tervezett 

szennyvízátemelő védőtávolsága.  

1.8.1.  Árvízvédelem  

A 9/2019. (VI.14.) MvM. rendelet 8. melléklete alapján az 1. sz. tervezési területet rendszeresen belvízjárta 

terület övezete érinti.  

A 9/2019. (VI.14.) MvM. rendelet 5. melléklete alapján a tervezési területeket nem érinti nagyvízi meder 

övezete, illetve a 18/2003. (XII. 9.) KvVM-BM együttes rendelet alapján Majosháza enyhén ár- és belvízzel 

veszélyeztetett települések közé tartozik. 
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Katasztrófavédelmi szempontból veszélyeztető hatásként jelentkezhetnek az egyre gyakoribbá váló 

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

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

szélsőséges csapadékesemények hatására előforduló „árvízi” elöntés, – „villámárvíz”, – amely a vízelvezető 

rendszer megfelelő kiépítésével, fokozottabb karbantartásával, a szélsőséges csapadékesemények 

elvezetésére történő alkalmassá tételével kizárható.  
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2. HELYZETELEMZŐ  ÉS HELYZETÉRTÉKELŐ  MUNKARÉSZ 

1. sz. tervezési terület: 

Az 51. sz. főút felújítása Taksony – Dunavecse között párhuzamos kerékpáros létesítménnyel c. projekt 

részeként szükséges a hatályos településrendezési tervek módosítása Majosháza község közigazgatási 

területére eső tervezési szakasz által érintett területek vonatkozásában. A tervezési terület lehatárolása a 

főút területét és a kisajátítási vonallal érintett telkeket foglalja magában. 

A tervezett kisajátítás Majosházán az út mentén kijelölt Ev jelű véderdősávokat és Má jelű általános 

mezőgazdasági területet érinti. Továbbá kis mértékben a délen tervezett körforgalmi csomópont 

helyigénye miatt a kisajátítási vonal a szomszédos Gip jelű gazdasági ipari területet és a Gksz jelű 

gazdasági kereskedelmi és szolgáltató területet is érinti.  

A tervezési terület jelenleg beépítetlen, a beruházás védelem alatt álló épületet, építményt nem érint. A 

tulajdonviszonyokat tekintve főként állami tulajdonú területeket foglal magában a terület, illetve kisebb 

mértékben magántulajdonban lévő erdő és szántó hasznosítású területeket érint. Nyilvántartott régészeti 

lelőhelyek nem érintik a tervezési területet, azonban az előzetes régészeti dokumentáció a főút 

nyomvonalának északi részén régészeti érdekű területet jelöl ki.  

A terület kiemelkedő természeti adottságokkal nem rendelkezik. A beruházás környezetvédelmi 

szempontból tolerálható hatással bír a természeti elemekre, a környezeti elemekre káros, kimutatható 

hatása nincs. Környezetvédelmi létesítmények elhelyezésére nincs szükség. A területi adottságok feltárása 

és a várható hatások elemzése alapján a következő megállapítások tehetők: 

• A tervezett beruházás élővilágvédelmi szempontból aggályos változást, károkat nem okoz. A 

tervezett létesítmények természetes képződményt – folyamot, eret –, védendő fasort nem 

zavarnak. 

• A beruházás során a letermelt humuszréteg hasznosításra kerül. A szomszédos területek talaja nem 

sérül. 

• A beruházási munkálatok a felszíni és felszín alatti vizekre hatással nincsenek. Az út, kerékpárút 

használata vízhasználatot nem is igényel.  

• A levegővédelmi hatások tűrhetők, a modellezett forgalomnövekmény nem okoz határérték feletti 

légszennyezést. 

• Minden egyes érintett közút esetében a zajterhelés változás (elsősorban növekedés) kevesebb, 

mint 3 dB. 

• A tervezett beruházás hatása a jelenleg a területre jellemző zavarásokon felül mérsékeltnek 

tekinthető. 

 

2. sz. tervezési terület: 

A tervezési terület a hatályos tervekben Lf jelű falusias lakóterületként, Gksz jelű kereskedelmi, szolgáltató 

gazdasági területként és Gip jelű ipari gazdasági területként jelölt. A gazdasági területek jelenleg kert, 

szőlő, szántó művelési ágba tartoznak és a valóságban is ekként hasznosítják ezeket. A Kossuth utca 

kiépített, a többi határoló útszakasz kiépítetlen, de használatban lévő dűlőút. A telkek főként 

magántulajdonban lévő ingatlanok, kivéve a környező utak (önkormányzati) és az 1013 hrsz.-ú (állami 

tulajdon) ingatlan telkei. Védett és védendő természeti, táji adottság, elem, terület nem található a 

területen. Országos és helyi védett vagy védelemre javasolt építészeti érték, épület, építmény nem 

található a területen. A Deák Ferenc utca északi részén, a nyugati tömb ingatlanainak kerítésvonala a 

hatályos tervek szerint közterületen halad. A lakóépületekkel rendelkező telkek teljesen közművesítettek.  

 

 

A módosítással érintett területekkel kapcsolatban összefoglalóan megállapítható, hogy a tervezett 

módosításoknak jogszabályi, településrendezési, környezeti vagy egyéb szakági akadálya 

előreláthatólag nincs. 
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3. A FEJLESZTÉSI  PROGRAMELEMEK  ÖSSZEFOGLALÁSA 

1. sz. tervezési terület: 

A „11,5 t-s burkolatmegerősítés engedélyezési és kiviteli terveinek elkészítése Közép- és Nyugat-

Magyarországon 3. része: 51. sz. főút Taksony elkerülő (M0) - Dunavecse (elkerülő északi vége) közötti 

szakasz 11,5 t-s burkolatmegerősítés és párhuzamos kerékpárút engedélyezési és kiviteli terveinek 

elkészítése” pályázatot a Tura-Terv Mérnökiroda Kft. és az UNITEF’83 Műszaki Tervező és Fejlesztő Zrt., mint 

közös ajánlattevők nyerték el.  

Az „51. számú főút Taksony és Dunavecse közötti szakasz fejlesztése, párhuzamos kerékpárút fejlesztéssel” 

megnevezésű tervezett beruházást Magyarország Kormánya az egyes közlekedésfejlesztési projektekkel 

összefüggő közigazgatási hatósági ügyek nemzetgazdasági szempontból kiemelt jelentőségű üggyé 

nyilvánításáról és az eljáró hatóságok kijelöléséről szóló 345/2012. (XII. 6.) Korm. rendelet 1. melléklete 

alapján nemzetgazdasági szempontból kiemelt jelentőségű közigazgatási hatósági üggyé nyilvánította. 

A projekt 6 tervezési szakaszból áll, amelyet az alábbi ábra és táblázat mutat be. Majosháza a II. és az V.  

tervezési szakaszhoz tartozik.  

 

Szakasz típus hossz (~) kezdete vége Tervezett  

01./I. 51. sz. főút 8,5 km 
M0 – 51. sz. főút 

csomópont 

52101. j. út - 51. sz. főút 

körforgalom 

11,5 tonnás 

burkolatmegerősítés 

02./II. 51. sz. főút 13,5 km 
52101. j. út - 51. sz. főút 

körforgalom 

Áporka - Kiskunlacháza 

közigazgatási határ 
2x2 sávos kiépítés 

03./III. 51. sz. főút 18,5 km 
Áporka - Kiskunlacháza 

közigazgatási határ 
Pest vármegye határa 2x2 sávos kiépítés 

04./IV. 51. sz. főút 14 km Pest vármegye határa 
513. sz. út - 51. sz. főút 

csomópont 
2x2 sávos kiépítés 

05./V. kerékpár 30 km 510. sz. út - 51. sz. főút Pest vármegye határa 2x2 sávos kiépítés 

06.VI. kerékpár 14 km Pest vármegye határa 
513. sz. út - 51. sz. főút 

csomópont 
2x2 sávos kiépítés 

 

A teljes II. szakasz további 20 rész-szakaszra került felosztásra a tervezendő beavatkozás jellege szerint, 

amelyek közül a 10., 11. és 12. sz. rész-szakasz érinti Majosháza területét. Ezen szakaszokra készült műszaki 

leírás a továbbiakban kerül bemutatásra.  
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Átnézeti helyszínrajz a tervezett állapotról - kivágat (forrás: A projekt  Engedélyezési terve – TURA Terv Mérnökiroda Kft.) 

 

10. sz. rész-szakasz: Ívkorrekció 29+041,75 – 29+520,64 kmsz között 

A rész-szakasz Dunavarsány és Majosháza területét is érinti. Az 51.sz. főút jelenlegi vízszintes vonalvezetése 

ezen a rész-szakaszon nem szabvány szerinti. A meglévő állapotban nagyon szűk, R=170 m sugarú ív 

található a helyszínen, a meglévő burkolatszélességek 7,05-7,27 m közöttiek. Javasolt beavatkozás a 

burkolat teljes elbontásával megvalósuló ívkorrekció, a műszaki leírásban szereplő paraméterekkel. 

Útpályaszélesítés a 200 m sugarú ívnél nagyobb helyszínrajzi sugarú ívnél nem szükséges. A padka mindkét 

oldalon nemespadkaként kerül kialakításra, padkanyesés ill. földfeltöltés után 10 cm vastag mechanikai 

stabilizációval. A tervezett padka után 1:2,5 hajlású rézsű kerül kialakításra. Az ívkorrekciós szakaszon 

mindkét oldalon szikkasztóárkok kerültek kialakításra 40 cm fenékszélességgel, min. 50 cm mélységben. 

 

Általános helyszínrajz a tervezett állapotról - kivágat (forrás: A projekt  Engedélyezési terve – TURA Terv Mérnökiroda Kft.) 
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11. sz. rész-szakasz: Folyópálya 29+520,64 – 30+980,95 kmsz között 

A 11.sz. rész-szakaszon a főpálya 2x1 sávos kialakítású, a burkolat szélessége megfelelő a szabvány szerinti 

7,00 m szélességhez. A 30+090 kmsz-ben ill. a 30+100 kmsz-ben található földútcsatlakozásokat 50 m hosszon 

szilárd burkolattal ki kell építeni. Az 51.sz. főúthoz történő csatlakozásnál a lekerekítő ívek R=8 és R=10 m 

sugarúak. A földútcsatlakozásoktól délre a 30+180 kmsz bal oldalán, illetve a 30+265 kmsz jobb oldalán a 

meglévő autóbuszmegállók átépítése történik szabványos méretű autóbuszöbölre. Az öbölpárhoz 

kapcsolódóan mindkét oldalon utasperon is tervezésre került 18 m hosszon, 1,5 m szélességben, kiemelt 

szegélyes határolással. Az autóbuszöblök mellett szabványos méretű utasperon lett tervezve, 18,00 m 

hosszon, 1,50 m szélességben. Az utasperont körben kiemelt szegélykősor határolja. 

A főpálya mellett 2,00 m szélességű, a földútcsatlakozások mellett 1,25 m szélességű nemesített padka 

épül. A tervezett padka után 1:2,5 hajlású rézsű kerül kialakításra. A szakaszon mindkét oldalon 

szikkasztóárkok kerültek kialakításra 40 cm fenékszélességgel, min. 50 cm mélységben. A tervezett rész-

szakasz magassági vonalvezetése igazodik a meglévő burkolathoz, hossz-szelvényi kiegyenlítés nem lett 

tervezve gazdaságossági szempontokból. A szakasz főpályáján a burkolattechnológiai szakvélemény 

szerint 40 mm vtg. erősítő réteg szükséges, ezért a meglévő pályaszerkezet megerősítése történik. 

 

Általános helyszínrajz a tervezett állapotról - kivágat (forrás: A projekt  Engedélyezési terve – TURA Terv Mérnökiroda Kft.) 
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12. sz. rész-szakasz: Csomópont 30+980,95 – 31+339,12 kmsz között  

Az 51-51108-52102 j. utak csomópontjában körforgalmi csomópont kialakítása tervezett. Az útügyi előírások 

szerint főúton, lakott területen kívül a II. típusú normál típuskörforgalom alkalmazandó.  

A körforgalom középpontja, így az egész körforgalom –a döntéselőkészítőanyagban megadott helyszínhez 

képest - déli irányban el lesz húzva, hogy a csomópont észak-nyugati részén található elektromos 

oszlopkiváltás elkerülhető legyen, illetve az észak-nyugati területen lévő Suzuki-telephely területébe ne 

kelljen belenyúlni, idegen területet érinteni. A körforgalom területén a teljes meglévő útpályaszerkezet 

elbontandó. A tervezett körforgalmú csomópont hossz-szelvényi kialakítása igazodik a meglévő burkolatok 

magassági szintjeihez, hossz-szelvényi kiegyenlítés nem lett tervezve.  

A nyugati ágon egyesített gyalogos-és kerékpáros átvezetés lesz, mely tart a jobb oldali buszmegállóig. A 

körforgalom ágainak száma négy, ágak elrendezése egyenletes. A négyágú típuskörforgalmak egyes 

ágainak csatlakozási szöge 80-100 fok között vehető fel, jelen esetben ez – az elhúzás miatt is - 90 fok.  

A középsziget középpontja a „régi” főirány tengelyére kerül, az alárendelt ágak közül az 51108 j. út tengelye 

és az 52102 j. út tengelye is átmegy a körforgalom középpontján (mind a négy ág egy pontba fut össze). 

A körforgalom középpontja az 51.sz. főút 31+141,92 km szelvényében található. Az alárendelt ágak hossza: 

100-100 m, szélességük a 2x1 forgalmi sávnak megfelelően összesen 7,00 m. 

Az 51108 j. úton az ipari telep behajtója szabálytalan és balesetveszélyes. Megoldási javaslat: az 51108.j. 

útról jobbra kisívbe behajtás, az 51.sz. főút É-i ágán jobbra kisívbe kihajtás, a körforgalomban tudnak a 

közlekedők irányt válltani.  

A 31+190 kmsz bal oldalán ingatlannyilvántartásba bejegyzett földút található, melyet ki kell építeni 50 m 

hosszúságban szilárd burkolattal. Mivel a körpályához túl közel esne, ezért az a döntés született, hogy az 

51.sz. főút helyett az 52102 j. útra lesz kikötve. A földútcsatlakozás 6,0 m széles, a közúthoz történő 

csatlakozásnál R=8 m sugarú lekerekítő ívekkel. A körpálya burkolatszélessége: 7,50 m, a járható gyűrű 

szélessége 1,50 m. 

A forgalomterelő sziget szétválasztja a csomóponti ágon a ki-és belépő forgalmat, ezáltal növeli a 

csomópont teljesítőképességét és forgalombiztonságát. Kialakítása, mérete, szélessége geometriai 

összefüggésben van a középsziget sugarával, a szomszédos csomóponti ágak metszésszögével és azok 

távolságával, valamint a gyalogos-és kerékpáros létesítmények kialakításával. A forgalomterelő sziget 

hossza mind a négy ágon 16,50 m, szélességük 1,20-5,00 m, lekerekítő ívei 0,60 m sugarúak. 

Gyalogos átvezetés az 51.sz. főút D-i felén található. A gyalogjárdák szélessége 1,50 m. A nyugati/ 51108 j. 

úti ágon kerékpáros –és gyalogos átvezetés is történik, illetve a kijelölt gyalogos átkelőhely ill. kerékpáros 

átvezetés körpálya felőli széle és a körpálya külső burkolatszéle közötti távolság 5 m. A forgalomterelő 

szigeteket a gyalogos- és gyalogos-és kerékpáros átvezetéseknél „úgymond meg kell szakítani”, így 

biztosítható a tervezett burkolat szintjén történő szintbeni átvezetés. 

A körforgalom körül nemesített padka kerül kialakításra, a be-és kihajtó ívek és a közöttük lévő terület 

előregyártott rázóburkolatos kialakításával, a padka után 1.2,5 rézsű, majd szikkasztóárkok kerülnek 

kialakításra. A körforgalom dél-keleti felén tervezett gyalogjárda és közút között szintén 2 m padka 

szélességet hagytak, ez a terület a közút és a gyalogjárda közös nemesített padkája, mely vápaszerűen 

lesz kialakítva 5-5 %-kal lejtetve, a vápa vonalában 2 mederlap „összefordításával” a mélyponton 

víznyelőakna elhelyezésével. A víznyelőaknában összegyülekező vizek a gyalogjárda alatt kivezetésre 

kerülnek a gyalogjárda melletti szikasztóárokba. A gyalogjárda melletti padka 0,50 m szélességű. 

Az 51.sz. főúton a csomóponttól délre mindkét oldali (31+225 kmsz bal oldal, és 31+295 kmsz jobb oldal) 

meglevő buszöbölpár átépítése szükséges szabványos méretűre. Az autóbuszöblök mellett szabványos 

méretű utasperon lett tervezve, 18,00 m hosszon, 1,50 m szélességben. Az 51108 j. úti ágon a két meglévő 

utasperont át kellett helyezni nyugati irányba. Az utasperonok szélessége, hosszúsága, oldalesése, anyaga 

megegyezik a főúti irányon lévő utasperonok kialakításával. Közvilágítás kiépítése indokolt. 
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Általános helyszínrajz a tervezett állapotról - kivágat (forrás: A projekt  Engedélyezési terve – TURA Terv Mérnökiroda Kft.) 

 

Az V. tervezési szakasz a kerékpáros létesítmény megépítését tartalmazza, amelynek engedélyezési 

eljárását az 51-es főútéval össze kellett vonni, ugyanis a kerékpárút továbbvezetési lehetőség nélkül 

önmagában nem engedélyezhető, mert nem garantált - az egyéb településeken előforduló - vegyes 

forgalmú út kerékpárút előtt történő építése. A közös engedély ellenére a létesítmények ütemezett építése 

és átadása megengedett. 

A több, mint 30 km – Majosházán belül kb. 1,5 km - hosszú kerékpárút szakasz geometriája több tervezési 

tengely/szakasz segítségével került kialakításra. Az V. tervezési szakasz, mely a Pest megyei kerékpárutat 

foglalja magában további 5 szakaszból áll, amelyek közül az első szakasz érinti Majosházát. A tervezett 

kerékpáros létesítmény önálló kerékpárútként kerül kialakításra ezen a szakaszon. A tervezett körforgalmi 

csomóponttól északi irányban kb. 130 m hosszon az út és a kerékpárút közös koronán (támfalon) kerül 

kiépítésre az idegen terület érintettség minimalizálása érdekében. A tervezett körfogalom szigetein 

kerékpáros átvezetés kerül kialakításra (Kiskunlacháza területén), mely segíti az 51. sz. főúttól keletre 

elhelyezkedő területek kerékpárral történő megközelítését. Innentől elválasztott gyalog- és kerékpárút kerül 

kialakításra (ez már Kiskunlacháza közigazgatási területe). 

A kerékpáros létesítmények tervezése során alapkoncepció: 

• a kerékpáros létesítmény szolgálja ki a térségben megjelenő hivatásforgalmi igényeket, 

• ne jelenjen meg párhuzamos kerékpáros forgalom az 51. sz. főúton, 

• a meglévő fás területek megtartása, 

• ingatlan megközelítés szükségessége esetén vegyes forgalmú út kialakítása, 

• gyalogos közlekedési igény esetén elválasztott gyalog-, kerékpárút kialakítása, 

• közös csapadékvíz gyűjtő/elvezető rendszer használata az 51. sz. főúttal, 

• rálátás és önálló kerékpárút esetén a kerékpáros létesítmény 51. sz. főút magassági kialakítását 

követi, 

• a lehető legbiztonságosabb kerékpáros átvezetések kialakítása. 
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Dunavarsány – Majosháza kerékpárút létesítmény tervezési szakasz adatai: 

kezdő szelvény 0 

vég szelvény 5475,2 

hossz 5475,2 

típus önálló kerékpárút/vegyes forgalmú út 

engedély igen 

típus kezdőszelvény-végszelvény 

vegyes forgalmú út 0-245 

önálló kerékpárút 245-1930 

vegyes forgalmú út 1930-3625 

önálló kerékpárút 3625- 

 
Önálló kerékpárút 

• burkolat szélessége: 2,55 m 

• haladósávok száma: 2 

• padka: 0,50 m 

• korona szélesség: 3,55 m 

 

 

Átnézeti helyszínrajz a tervezett állapotról - kivágat (forrás: A projekt  Engedélyezési terve – TURA Terv Mérnökiroda Kft.) 
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2. sz. tervezési terület: 

A területen tervezett módosítás során a Deák Ferenc utca tengelyének megváltoztatása történik. A 

tervezett szabályozási vonal az utca nyugati oldalán lévő ingatlanok kerítésvonalához igazodik, ezért a 

legalább 10 méteres szabályozási szélesség biztosítása érdekében az utca keleti oldalán lévő ingatlanok 

egy részéből is közterület kerül kiszabályozásra. A technikai jellegű módosítás a valós állapot tervekre 

történő átvezetését célozza, így a tulajdonosoknak lehetősége nyílik az ingatlanok fejlesztésére 

(telekalakítás). 

 

A területre készült geodéziai felmérés (forrás: Geodéziai adatszolgáltatás) 
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4. TELEPÜLÉSSZERKEZETI  ÉS SZABÁLYOZÁSI  KONCEPCIÓ 

4.1. A  HATÁLYOS  TELEPÜLÉSSZERKEZETI  TERV  TERVEZETT  MÓDOSÍTÁSA 

1. sz. tervezési terület: 

A kisajátítás mértékéig megnövelt közlekedési terület feltüntetése mellett felkerült a tervezett kerékpárút és 

a főút új nyomvonala, illetve a pótolt erdőterület (Ev) is kijelölésre került a nyomvonal nyugati oldalán, a 

meglévő erdőterületekhez kapcsolódóan.  

  

Hatályos TSZT Tervezett TSZT 
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2. sz. tervezési terület: 

A Deák Ferenc utca kiszolgálóút besorolású, ezért a TSZT-n területfelhasználási kategóriába önállóan nem 

sorolt közterület. Területét a szomszédos területfelhasználási egységhez (Lf) sorolva szükséges jelölni. A 

majosházi hatályos terv grafikai megjelenítése ettől eltérő, nem színezett területként jelöli a kiszolgáló utakat 

is, így az utca helyének módosítása, a kialakult grafikai megoldáshoz illeszkedő tervkarbantartást igényel, 

de a területfelhasználás tekintetében nem történik változás.  

 

Hatályos TSZT 

 

Tervezett TSZT 
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4.1.1.  A tervezett  eseti  módosí tás ok terület i  mérlege  

Az alábbi területi mérleg a lehatárolt tervezési területeken belüli területfelhasználási egységek nagyságát 

mutatja be. Összességében a beépítésre nem szánt területek nagysága 130 m2-rel nőtt a módosítások 

során, a beépítésre szánt területek nagysága pedig ugyanilyen mértékben csökkent. (Az 1. sz. tervezési 

területen belüli kisajátítással érintett erdőterület pótlásra kerül a tervezési területen belül, ezért nincs változás 

az erdőterület nagyságában.) 

 

Hatályos állapot (m2)  Tervezett állapot (m2) 

1. sz. tervezési terület: 

Gksz 151 071  Gksz 150 941 

Gip 52 801  Gip 52 801 

Vt 11 318  Vt 11 318 

Beépítésre szánt t. összesen: 215 190   Beépítésre szánt t. összesen: 215 060   ↓ 

Má 614 790  Má 567 637 

Kb-B 75 477  Kb-B 75 389 

Kb-Ehs 9893  Kb-Ehs 9893 

Ev 179 487  Ev 179 487 

V 45 839  V 45 839 

Zkk 2557  Zkk 2557 

KÖu 58 801  KÖu 106 172 

Beépítésre nem szánt t. összesen: 986 844  Beépítésre nem szánt t. összesen: 986 974   ↑ 

Tervezési terület összesen: 1 202 034 m2 

 

A 2. sz. tervezési terület kapcsán a TSZT-t érintő módosítás csupán a rajzi elemek karbantartása miatt 

történik, tényleges területfelhasználási egységet érintő módosítás nem tervezett.  

A módosítás a meglévő utcavonalnak a kialakult állapothoz igazítására irányul, ami bár csak technikai 

értelemben, de az Étv. 2. § 3a. pontja szerinti új beépítésre szánt terület kijelölését jelenti. Ugyanakkor szintén 

az Étv. 8. § (2a) alapján: 

„Új beépítésre szánt terület kijelölésére irányuló településrendezési terv készítése vagy módosítása 

esetén – ide nem értve, ha a szabályozási vonal változása miatt keletkezik új beépítésre szánt terület – 

az állami főépítész a záró szakmai véleményezés során a településrendezési terv tervezetét 

véleményezésre megküldi az országos főépítésznek. Az országos főépítész 15 napon belül adja ki a 

nyilatkozatát, a határidő jogvesztő. A záró szakmai vélemény kiadására meghatározott határidőbe 

nem számít bele az országos főépítész nyilatkozatának kiadására rendelkezésre álló 15 napos határidő.” 

A tervezett módosítás a területi mérlegben nem okoz módosulást. 
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4.2. A  HATÁLYOS  HELYI  ÉPÍTÉSI  SZABÁLYZAT  ÉS  SZABÁLYOZÁSI  TERV 

TERVEZETT  MÓDOSÍTÁSA  

Az alábbiakban a tervezési területeket érintő szabályozási tervi módosítások kerülnek bemutatásra, 

amelyek a településszerkezeti tervvel összhangban módosulnak. Majosháza hatályos Helyi Építési 

Szabályzatának előírásai nem módosulnak.  

1. sz. tervezési terület: 

  

Hatályos SZT Tervezett SZT 
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2. sz. tervezési terület: 

A tervezett módosítás során a Deák Ferenc utca északi részének tengelye változik meg a valós kialakult 

állapotnak megfelelően. Ehhez szabályozási vonal kijelölése volt szükséges a nyugati oldalon lévő 

ingatlanok kerítésvonalához igazítva, megtartva a meglévő 10 méteres szabályozási szélességet. Így az 

utca keleti oldalán lévő ingatlanból egy kisebb nagyságú terület közterületbe kerül. A módosítás lehetővé 

teszi a jövőbeni fejlesztést, telekalakítást az ingatlantulajdonosok számára. 

 

Hatályos SZT 

 

Tervezett SZT 
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5. A MAGASABB  SZINTŰ  JOGSZABÁLYOKNAK  VALÓ  

MEGFELELÉS  IGAZOLÁSA 

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

törvény (MaTrT), a területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet (MvMR.), valamint Pest megye területrendezési tervéről szóló 10/2020. (VI.30.) 

PMÖK rendelet (PMTrT) és az előírásainak és a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának 

rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. 

rendelet, valamint az OTÉK vonatkozó előírásainak. 

5.1. MAGYARORSZÁG  ÉS  EGYES  KIEMELT  TÉRSÉGEINEK  

TERÜLETRENDEZÉSI  TERVÉBEN  ALKALMAZOTT  

TERÜLETFELHASZNÁLÁSI  KATEGÓRIÁK 

Az MATrT-ben alkalmazott kiemelt térségi területfelhasználási kategóriák:  

 

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

felülvizsgálata és a magasabb szintű jogszabályoknak való megfeleltetése.  

Az 1. sz. tervezési területen történő módosítások az erdőgazdálkodási, a mezőgazdasági, a települési és a 

sajátos területfelhasználású térséget érintik. A 2. sz. tervezési terület csak a települési térség területét érinti, 

ezért továbbiakban ezen térségek szabályainak való megfelelés igazolása kerül bemutatásra.  

5.1.1.  Az erdőgazdálkodási  térségre vonatkozó szabályok  

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.  

MaTrT 29. § Az erdők övezetébe tartozó területeket az adott településnek a 

településrendezési tervében legalább 95%-ban erdőterület övezetbe kell sorolnia. Az e 

törvény hatálybalépését megelőzően kijelölt beépítésre szánt területek, valamint az 

erdőről, az erdő védelméről és az erdőgazdálkodásról szóló 2009. évi XXXVII. törvény 4. § 

(2) bekezdésében meghatározott területek, továbbá az Ország Szerkezeti Terve, a 

A település 

közigazgatási 

területén belül: 

1. sz. tervezési 

területen belül 

2. sz. tervezési 

területen belül 

a) erdőgazdálkodási térség:     72,92 ha 

b) mezőgazdasági térség:    568,05 ha 

c) vízgazdálkodási térség:    127,24 ha 

d) települési térség:     266,40 ha 

Megjegyzés: Majosháza közigazgatási területén a települési térség területe 

266,40 ha. Ez az érték a digitális adatszolgáltatás alapján kimutatott érték, 

mely értéktől a törvény mellékletében – feltehetően hibásan – rögzített 

szám jelentősen eltér: 305,37 ha. A továbbiakban a digitális 

adatszolgáltatás szerinti értékkel számolunk, és mivel ez az érték 

eredményez szigorúbb feltételeket, így a megfeleltetés egyértelműen 

mindkét érték alkalmazása mellett teljesül. 

e) sajátos területfelhasználású térség:   35,70 ha 

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

g) kertes mezőgazdasági térség:   53,91 ha 

1,8057 ha 

82,632 ha 

6,5071 ha 

21,8007 ha 

 

 

 

 

 

 

 

7,5477 ha 

- 

- 

- 

- 

- 

13,84 ha 

 

 

 

 

 

 

 

- 

- 

- 

A település teljes területe:    1141,45 ha 
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Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Terve, valamint a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet 

Szerkezeti Terve által kijelölt települési térség területein lévő erdők övezetének területét a 

számításnál figyelmen kívül kell hagyni. 

MaTrT 39. § (1) Az e törvénnyel való összhang megteremtése érdekében történt 

felülvizsgálat alapján elfogadott településrendezési tervben a természetközeli területként 

és erdőterületként kijelölt övezetek nagysága a település közigazgatási területére 

vonatkozóan összességében nem csökkenhet. 

MvMR. szerinti erdőtelepítésre javasolt terület övezete Majosháza közigazgatási területét nem 

érinti.  

Jelen tervmódosítás során az 1. sz. tervezési terület vonatkozásában 4,536 ha nagyságú erdőterület kerül 

közlekedési területbe. Amelyből 0,02 ha erdőterület erdőgazdálkodási térséghez, azon belül pedig erdők 

övezetéhez tartozik. Ezt a területet a hatályos TSZT-ben rögzített tartalékból levonhatjuk a módosítás során, 

így 1,755 ha terület még felhasználható a további módosítások kapcsán. Tehát a tervezett módosítás 

megfelel a törvényi előírásoknak. 

A 39. § alapján a település közigazgatási területén az erdőterület összességében nem csökkenhet. Ennek 

értelmében a 4,536 ha nagyságú megszüntetésre kerülő erdőterületet szükséges pótolni a település más 

pontján. Tekintve, hogy Majosháza területén a mezőgazdasági térségre vonatkozó területi tartalék igen 

magas, ezért érdemes azon belül kijelölni a pótolni kívánt erdőterületet. Ennek következtében még 75,0065 

ha mezőgazdasági térségre vonatkozó területi tartaléka marad a településnek. Tehát a tervezett 

módosítás megfelel a törvényi előírásoknak.  

Térségi 
területfelhasználási 

kategória 

Térségi 
területfelhasználási 
kategória területe 

(ha) 

Jogszabály szerinti 
módosítási lehetőség 

Hatályos 
állapot szerint 

elhasznált 
területek 

További módosítások 
kapcsán 

felhasználható 
területek 

erdőgazdálkodási 
térség 

72,92 
de a szabályt az erdők 

övezetére kell 
igazolni, melynek 
területe 72,50 ha 

Az érték az MATrT  
29. § alapján sem csökken: 

72,50 ha 
MEGFELEL 

2522,42x0,05 
= 3,625 

5% 1,85 ha 1,775 ha 

Mutatók alakulása jelen módosítás után: 

Tervezett 
állapot szerint 

elhasznált 
területek 

További módosítások 
kapcsán 

felhasználható 
területek 

MEGFELEL 
1,87 ha 1,755 ha 

5.1.2.  A mezőgazdasági  térségre vonatkozó szabályok   

MaTrT 11. § b) mezőgazdasági térség területének legalább 75%-át a mezőgazdasági terület 

övezetébe kell sorolni, a fennmaradó részen nagyvárosias lakóterület és vegyes terület építési 

övezet nem jelölhető ki. 

A hatályos településszerkezeti terv szerint a mezőgazdasági térséget érintő további módosítások kapcsán 

79,5425 ha nagyságú terület még felhasználható. Jelen tervmódosítás során (1. sz. tervezési területen) a 

mezőgazdasági térségben lévő, a hatályos tervben mezőgazdasági területként jelölt területekből 0,1792 

ha nagyságú terület kerülne közlekedési területbe. Az erdőgazdálkodási térségre vonatkozó szabályoknak 

való megfelelés érdekében tervezett módosítás (4,536 ha) és a 0,1792 ha mezőgazdasági terület 

megszüntetése következtében a területi tartalék 74,8273 ha lesz, tehát a tervezett módosítás megfelel a 

törvényi előírásoknak.  
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Térségi 
területfelhasználási 

kategória 

Térségi 
területfelhasznál

ási kategória 
területe (ha) 

Jogszabály szerinti 
módosítási lehetőség 

Hatályos állapot 
szerint elhasznált 

területek 

További módosítások 
kapcsán 

felhasználható 
területek 

mezőgazdasági térség 568,05 
MATrT 11. § b) szerint MEGFELEL 
142,0125 ha 25% 62,47 ha 79,5425 ha 

Mutatók alakulása jelen módosítás után: 

Tervezett állapot 
szerint elhasznált 

területek 

További módosítások 
kapcsán 

felhasználható 
területek 

MEGFELEL 
67,18 ha 74,8273 ha 

 

5.1.3.  A települési térségre ,  valamint a beépítésre szánt területek növekményére 

vonatkozó szabályok  

MaTrT 11. § d) a települési térség területén bármely építési övezet, övezet kijelölhető. 

A megfogalmazás alapján a hatályos és a tervezett állapot természetesen megfelel a törvényi előírásnak.  

A tervezett módosítás során új beépítésre szánt terület kijelölése technikai értelemben, az út „eltolása” miatt 

keletkezik, összesen ~600 m2 területen. Ez az érték belefér a beépítésre szánt területek növekményére 

vonatkozó települési tartalékba.  

 

Térségi 
területfelhasználási 

kategória 

Térségi 
területfelhasznál

ási kategória 
területe (ha) 

Jogszabály szerinti 
módosítási lehetőség 

Hatályos állapot 
szerint elhasznált 

területek 

További 
módosítások 

kapcsán 
felhasználható 

területek 

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

szerint 
MEGFELEL 

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

 

Tekintve a módosítás jellegét, a tervezett kijelölés minden tekintetben települési szerkezetbe és az MATrT 

vonatkozó előírásainak megfelelő módosítás. 

5.1.4.  A sajátos  területfelhasználású térségre vonatkozó szabályok  

MaTrT 11. § e) a sajátos területfelhasználású térség területét a terület tervezett felhasználásának 

megfelelően különleges - ideértve a beépítésre szánt vagy beépítésre nem szánt honvédelmi, katonai, 

nemzetbiztonsági célú területet -, közúti közlekedési, egyéb közlekedési, védelmi célú erdőterület, 

rekreációs célú erdőterület, egyéb erdőterület, kertes mezőgazdasági terület, általános mezőgazdasági 

terület, tájgazdálkodási mezőgazdasági terület, kereskedelmi szolgáltató gazdasági, ipari gazdasági, 

egyéb ipari gazdasági, általános gazdasági, intézményi vegyes területbe kell sorolni. 

Az 1. sz. tervezési területen belül a hatályos terv szerint a sajátos területfelhasználású térség Kb-B jelű 

különleges beépítésre nem szánt bányaterületbe sorolt, amely jelenleg megfelel a törvényi előírásnak. A 

tervezett módosítás során a területből – igen csekély - 0,0088 ha nagyságú terület közúti közlekedési 

területbe kerül, amely továbbra is megfelel a törvényi előírásnak.  

A 2. sz. tervezési területet ezen térség nem érinti. 
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5.2. MAGYARORSZÁG  ÉS  EGYES  KIEMELT  TÉRSÉGEINEK  

TERÜLETRENDEZÉSI  TERVÉBEN  ALKALMAZOTT  ORSZÁGOS  ÉS 

KIEMELT  TÉRSÉGI  ÖVEZETEK 

Az Országos Területrendezési Tervben alkalmazott országos és kiemelt térségi övezetek közül a tervezési 

területeket az alábbiak érintik. 

1. sz. tervezési terület: 2. sz. tervezési terület: 

• erdők övezete 

• vízminőség-védelmi terület övezete 

• ásványi nyersanyagvagyon övezete 

• rendszeresen belvízjárta terület övezete 

• vízminőség-védelmi terület övezete 

• ásványi nyersanyagvagyon övezete 

A tervezési területet a törvény egyéb övezetei nem érintik. 

5.2.1.  Az erdők övezetére vonatkozó szabályok  

Az erdők övezetére vonatkozó szabályok és a szabályoknak való megfelelés már a Budapesti 

Agglomeráció Szerkezeti Tervében alkalmazott kiemelt térségi területfelhasználási kategóriák kapcsán, az 

erdőgazdálkodási térséghez kapcsolódóan bemutatásra került. A tervezett állapot megfelel a törvényi 

előírásnak. 

5.2.2.  Az ásványi  nyersanyagvagyon övezetére vonatkozó szabályok  

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

tényleges kiterjedésének megfelelően lehatárolni. 

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

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

kitermelését nem lehetetleníti el.” 

Az 1. sz. tervezési terület tekintetében a hatályos terven szereplő Kb-B jelű különleges beépítésre nem szánt 

bányaterület egy 0,001 ha, tehát elhanyagolható nagyságú része közlekedési területbe sorolása tervezett. 

A tervezett módosítás nem lehetetleníti el az ásványi nyersanyagvagyon távlati kitermelését, tehát a terv 

továbbra is megfelel a törvényi előírásoknak.  

5.2.3.  A vízminőség-védelmi terület  övezetére vonatkozó szabályok  

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

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

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

(2) A vízminőség-védelmi terület övezetébe tartozó települések településrendezési eszközeinek 

készítése során ki kell jelölni a vízvédelemmel érintett területeket. A kijelölt vízvédelemmel érintett 

területekre vonatkozó egyedi szabályokat a helyi építési szabályzatban kell megállapítani. 

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

településrendezési eszközei tartalmazzák a vízvédelmi területek lehatárolását és a kapcsolódó előírásokat, 

így a településrendezési tervek tartalma megfelel az előírásnak. 

5.2.4.  A rendszeresen belvízjárta  terület  övezetére vonatkozó szabályok  

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

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

egyeztetési eljárása során adott véleményében hozzájárul. 

Majosháza területén az övezet által érintett területen új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre, amely 

megfelel az előírásnak. 
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5.3.  PEST  MEGYE  TERÜLETRENDEZÉSI  TERV   

A tervezési területeket érintő a Pest Megye Területrendezési Tervében alkalmazott egyedileg 

meghatározott megyei övezetek: 

• logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete 

• turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete 

A tervezési területeket a rendelet egyéb övezetei nem érintik. 

5.3.1.  Az egyedi leg meghatározott  megyei  övezetekre vonatkozó szabályok  

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

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

szolgáltató gazdasági besorolású területeken, amelyeket a települési önkormányzat döntésével kiemelt 

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

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

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

területéhez rendelt érték. 

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

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

 

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

településfejlesztési koncepciója, integrált településfejlesztési stratégiája és településrendezési eszközei 

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

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

valamint a folytonosságot biztosító nyomvonalak megteremtésével valósítható meg. 

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

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

ami megfelel az előírásnak. 
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5.4.  BIOLÓGIAI  AKTIVITÁSÉRTÉK  SZÁMÍTÁS 

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

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

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

jogszabályokban meghatározottak szerint nem csökkenhet” 

A településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 

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

szerint: 

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

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

érdekében, az újonnan kijelölt beépítésre szánt területtel összefüggő biológiai aktivitásérték 

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

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

tartalmaznia. 

A TSZT tervezett módosítása során mindössze 0,06 ha új beépítésre szánt terület kerül kijelölésre (technikai 

értelemben, területfelhasználási egység nem módosul), így a biológiai aktivitásérték számítása nem 

szükséges.  
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6. SZAKÁGI  ALÁTÁMASZTÓ  MUNKARÉSZEK 

6.1.  KÖZLEKEDÉSI  JAVASLATOK 

1. sz. tervezési terület: 

A tervezett beruházás főként a közlekedésfejlesztéssel kapcsolatos projekt, ezért a közlekedéssel 

kapcsolatos főként műszaki javaslatok a korábbi Fejlesztési programelemek c. fejezetben már tárgyalásra 

kerültek részletesen. A továbbiakban a településrendezéshez és a beruházás helyspecifikus elemeihez 

kapcsolódó javaslatok kerülnek bemutatásra.  

A projekt Majosháza területén az 51-es számú főút felújítását és az azzal párhuzamosan haladó kerékpárút 

kiépítését tartalmazza. A főút majosházai szakaszán 11,5 tonnás burkolatmegerősítés tervezett, amelyhez 

folyópályaszakasz-fejlesztés, ívkorrekció, illetve körfogalmi csomópont kiépítése is tartozik. A csomópontok 

fejlesztése a meglévő útcsatlakozások kapacitásbővítése és közlekedésbiztonsági szempontból 

előnyösebb állapot megteremtése érdekében szükséges.  

A tervezett kerékpárút Majosházán a főút nyugati oldalán halad, amely önálló kerékpárútként kerül 

kialakításra. A tervezett körforgalmi csomóponttól északi irányban kb. 130 m hosszon az út és a kerékpárút 

közös koronán (támfal) kerül kiépítésre az idegen terület érintettség minimalizálása érdekében. A főút 

majosházai szakaszán kerékpáros átvezetés nem található.  

A tervezett módosítás szerint egyetlen közös közlekedési övezetbe kerülnek a kisajátítási vonalon belüli 

területek. A főút menti területek korábbi szabályozása hozzá igazításra került a jelen módosítással érintett 

területekhez. A tervezett nyomvonal továbbra is biztosítja a meglévő csatlakozó utak/dűlőutak, építési 

telkek elérését, a település adottságaihoz teljes mértékben alkalmazkodik.  

2. sz. tervezési terület: 

A tervezési területen történő tervezett módosítás technikai jellegű, ugyanis a Deák Ferenc utca 

tengelyének megváltoztatása történik a tervekben a valós kialakult állapotnak megfelelően, ezért a 

közlekedéssel kapcsolatos javaslattétel nem releváns.  

(A környező utak jövőbeni kiépítése javasolt, amelyet a terület településrendezési terveknek  

megfelelő - gazdasági, lakó - fejlesztés generálhat egy következő módosítás kapcsán. )  
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6.2. KÖZMŰVESÍTÉSI  JAVASLATOK 

1. sz. tervezési terület: 

A közműveket érintő beavatkozások a továbbiakban a teljes II. szakaszra készült műszaki leírás alapján 

kerülnek bemutatásra. Az érintett közművek és beavatkozások Majosháza területén a következők:  

 

 

A tervezett és elbontandó közművek a következők:  

 

Az ivóvíz- és szennyvízhálózat tervezett beavatkozásai:  

A tervezési szakasz kezdetén a 24+843 km szelvényben a főútvonalat keresztezi a meglevő DN200 

gerincvezeték, mely kvázi merőlegesen halad északi irányban. A keresztezési szöge megfelelő, így csak a 

gerincvezetékre ható terhelés ellen szükséges a védelembe helyezése, 38 méter hosszon. A tervezett 

védőcső a tervezett árkon túl nyúlik északi irányban 1 méterrel.  

A 25+600 – 25+700 km szelvények között tervezésre került körforgalom esetében a DN200 acél gerinc 

vezeték 242,8 m hosszon kiváltásra kerül mely az észak-keleti ágat merőlegesen keresztezve kerül 

módosításra. A tervezett főpálya és árkok metszetében védőcsőben való vezetés szükségszerű. Illetve az 

főpálya keresztezések esetében elzáró idom beépítése is célszerű a későbbi karbantartás és üzemzavar 

elhárítás figyelembevételével.  A módosított nyomvonal 244 méter hosszon kerül kialakításra. 

Az 510-es számú úton való burkolatmegerősítés következtében 5 keresztmetszeti szelvényben is érintjük a 

DPMV Zrt. házi bekötéseit, melyek védelembe helyezése célszerű. Ezen szakaszon összegezve 85 méter 

hosszon szükséges DN100 védőcső fektetése a meglevő bekötések pontos elhelyezkedésében.  

Az 510 – 51104 számú utak keresztezésében tervezett körforgalom esetében a DN110 KPE ivóvízvezeték 

keresztezi az északi oldalon. A kiváltása szükséges 195 méter hosszon. A kiváltását biztosított nyomvonal 207 

méter hosszon került tervezésre, mely a tervezett padka vonalában húzódik. A tervezett szakasz szintén 

DN110 KPE típusú vezetékkel kerül kialakításra. 

Rész-

szakasz 

szám 

Szelvényszám Közmű 
Beavatkozás 

jellege 
Megjegyzés 

10. 
29+097,76 optikai földkábel ELMŰ keresztezés 51-es út 

29+097,76 nagyfeszültségű légvezeték keresztezés 51-es út 

11. 

29+839,68 nagyfeszültségű légvezeték keresztezés 51-es út 

29+839,76 optikai légkábel MVM keresztezés 51-es út 

29+869,83 nagyfeszültségű légvezeték keresztezés 51-es út 

30+097,87 középfeszültségű légvezeték 10-35 kV keresztezés 51-es út 

30+430,76 középnyomású gázvezeték keresztezés 51-es út 

30+458,04 bányaüzemi hírközlési földkábel keresztezés 51-es út 

12. 

31+068,47 optikai földkábel Invitel/Invitech keresztezés 51-es út 

31+114,98 középfeszültségű légvezeték 10-35 kV keresztezés 51-es út 

31+224,92 kisfeszültségű légvezeték 

keresztezés 

(hiányos az 

adatszolg.) 

51-es út 
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A 26+400 – 26+520 km szelvények között a DPMV Zrt DN110 KPE elosztóvezetéke 95 méter hosszon kerül 

kiváltásra. A kiváltás oka, hogy a meglevő hálózat a tervezett burkolatszél alatt húzódik. A módosított 

nyomvonal 93,4 méter hosszon a tervezett padkában kerül kialakításra, mely a későbbiekben könnyebb 

üzemeltetést biztosít, illetve a forgalom okozta függőleges terhelés is csökken az ivóvíz vezetéken.  

Az 51 sz. főút – Duna sor – Völgy utca csomópont esetében is a meglevő ivóvíz és szennyvíz hálózat 

korrigálása célszerű. A meglevő DN160 KPE gerinc vezeték 60°-os szögben keresztezi a főutat. A tervezett 

nyomvonallal merőlegesre korrigáljuk a nyomvonalat és 23 méter hosszon DN 250 mérető védőcsőbe 

helyezzük a főpálya keresztezés alatt. A bontandó vezeték 113,4 méter hosszon kerül kiváltásra. Az új 

nyomvonal 117 méter hosszon a meglevőtől északi irányba eltolva került.  

A csomópont dél oldalán a DPMV Zrt. DN280 KPE nyomás alatti szennyvíz vezetéke keresztezi a főutat. A 

keresztezést megtartva 16,5 méter hosszon védőcső kiépítése került tervezésre. Illetve a csomópont keleti 

ágánál a meglevő nyomott szennyvíz vezeték keresztezi a tervezett árkot. A magassági vonalvezetést és a 

takarást figyelembe véve 19,2 méter hosszon kiváltásra kerül a nyomás alatti szennyvíz vezeték. A tervezett 

nyomvonal a tervezett padkát lekövetve csatlakozik a meglevő vezetékhez.  

Magassági vonalvezetés a tervezett kiváltások esetében a közmű szolgáltatóval való egyeztetést követően 

történik. A kiváltások esetében nyomvonal kialakításakor figyelembe vettük, hogy a tervezett iránytörések 

szabványos 15°-os, 30°-os, 45°-os, 60°-os és 90°-os idomokkal rugalmasan kivitelezhető legyen. Mértékadó 

vízfelhasználás és tűzivízigény, illetve a mértékadó szennyvízmennyiség a beruházást követően nem 

változik. 

2. sz. tervezési terület: 

A tervezési területen történő módosítás jellegéből adódóan a közművekkel kapcsolatos javaslattétel nem 

releváns.  

6.3. TÁJ-  ÉS  TERMÉSZETVÉDELMI,  ZÖLDFELÜLETI  JAVASLATOK   

1. sz. tervezési terület: 

A beruházáshoz növénytelepítési terv is készült melynek célja, hogy elősegítse a biztonságos közlekedést, 

a lehetőségekhez képest szolgálja az út és a környezet védelmének célkitűzéseit, az úton közlekedők 

számára változatos és esztétikus környezetet biztosítson. 

A meglévő út kétoldali szélesítése és a kerékpárút építése várhatóan számos fa kivágását teszi szükségessé 

kül- és belterületen egyaránt, és több helyen erdőterületek szélét is érinti. A fasorok lehetőség szerint a közút 

területén, illetve belterületen az út menti zöldsávokon belül pótolva lesznek. A fás szárú növények 

védelméről szóló 346/2008. sz. Korm. rendelet az illetékes Önkormányzati jegyző hatáskörébe utalja a 

közterületi fákra vonatkozó előírások, a pótlás mértékének meghatározását. A meglévő és megmaradó 

növényállomány védelmét biztosítani kell a kivitelezés során is. 

A párhuzamosan futó kerékpárút külső oldalán a fa és cserje ültetésnek megfelelő helyet kell biztosítani. A 

növénytelepítések határa a kisajátítási határ. A tervezett növényzet csatlakozik, illeszkedik a meglévő 

flórához. Külterületen, a területen őshonos, a helyszíni adottságoknak megfelelő növényanyag került 

kiválasztásra. A növénytelepítés illeszkedik a táji adottságokhoz.  

Az Építési és Közlekedési Minisztérium meghatalmazása alapján a Pest Vármegyei Kormányhivatal 

Környezetvédelmi, Természetvédelmi és Hulladékgazdálkodási Főosztálya a PE-06/KTF/06396-110/2023. 

ügyiratszámú határozatban megállapította, hogy a tervezett beruházásnak jelentős környezeti hatása 

nincs, környezeti hatásvizsgálati eljárás lefolytatása pedig nem szükséges.  

2. sz. tervezési terület: 

A területen tervezett módosításhoz nem tartozik táj- és természetvédelemmel, zöldfelülettel kapcsolatos 

szakági javaslat, a módosítás ezen elemeket nem érinti, csupán technikai jellegű. 

  



Majosháza község hatályos településrendezési A L Á T Á M A S Z T Ó  M U N K A R É S Z  

eszközeinek módosítása az 51-es főút fejlesztése kapcsán 
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Majosháza Község  

Településszerkezeti tervének módosítása  

  



 

20/2024. (II.27.) számú Képviselő-testületi határozat 

 
 
 

 
 
 
 

  
  



 

 

1. melléklet a 20/2024. (II.27.) sz. Képviselő-testületi határozathoz 

 

MAJOSHÁZA KÖZSÉG TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVE 

SZERKEZETI TERVLAP 

M = 1 : 8000 

 

 

 



  



  

(a terv rajzi elemeinek karbantartása érdekében – területfelhasználás nem módosul) 

 



 

 

2. melléklet a 20/2024. (II.27.) sz. Képviselő-testületi határozathoz 

 

1. Majosháza Község Településszerkezeti Terve 2. mellékletének „Szerkezeti terv leírása” II. VÁLTOZÁSOK (A 
területfelhasználási változások adatai és mutatói része az alábbi táblázattal egészül ki: 
2023:  

Módosítással érintett 
terület 

Jelenlegi állapot Tervezett állapot 

Területfelhasználás Terület (ha) Területfelhasználás Terület (ha) 

1 

Gksz 0,01 

KÖu 4,74 
Má 0,18 

Kb-B 0,01 

Ev 4,54 

Erdőpótlás Má 4,54 Ev 4,54 
 
2. A „III. MAJOSHÁZA TERÜLETI MÉRLEGE” fejezet táblázata helyébe az alábbi táblázat lép:  

Területi mérleg 
Beépítésre szánt területek 
Területfelhasználási kategória Terület (ha) 
Kertvárosias lakóterület (Lke) 55,40 
Falusias lakóterület (Lf) 23,05 
Településközponti vegyes terület (Vt) 19,02 
Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület (Gksz) 28,10 
Ipari gazdasági terület (Gip) 40,25 
Egyéb ipari gazdasági terület (Gipe) 30,75 
Különleges sportolási és rekreációs célú terület (K-Sp) 2,13 
Különleges kikötő terület (K-K) 0,23 
Különleges temető terület (K-T) 1,61 
Különleges egyéb helyi sajátosságot hordozó rekreációs terület (K-Re) 20,67 
Beépítésre szánt területek összesen 221,21 
Beépítésre nem szánt területek 
Területfelhasználási kategória Terület (ha) 
Gazdasági erdőterület (Eg) 54,05 
Védelmi erdőterület (Ev) 58,90 
Zöldterület – közpark (Zkp)  1,64 
Zöldterület – közkert (Zkk)  3,58 
Általános mezőgazdasági terület (Má) 504,06 
Kertes mezőgazdasági terület (Mk) 49,00 
Vízgazdálkodási terület (V) 68,57 
Különleges bányaterület (Kb-B) 96,69 
Különleges sportolási és rekreációs célú terület (Kb-Sp) 1,34 
Különleges strand terület (Kb-St) 3,33 
Különleges horgászati célt szolgáló terület (Kb-Ht) 13,90 
Különleges közmű terület (Kb-Km) 1,21 
Különleges egyéb helyi sajátosságot hordozó terület (Kb-Ehs) 0,99 
Területfelhasználási kategóriába nem sorolt közlekedési terület  62,98 
Beépítésre nem szánt területek összesen 920,24 
A település teljes területe 1141,45 ha 

 

  



 

 

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

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

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

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

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

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

 

Térségi 
területfelhasználási 

kategória 

Térségi 
területfelhasznál

ási kategória 
területe (ha) 

Jogszabály szerinti 
módosítási lehetőség 

Hatályos állapot 
szerint elhasznált 

területek 

További 
módosítások 

kapcsán 
felhasználható 

területek 

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

szerint 
MEGFELEL 

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

sajátos 
területfelhasználású 
térség 

35,70 MATrT 11. § e) szerint 

Hatályos besorolások: 
b.n.sz. szánt különleges 

területek, 
MEGFELEL 

- 

mezőgazdasági térség 568,05 
MATrT 11. § b) szerint MEGFELEL 
142,0125 ha 25% 67,18 ha 74,8273 ha 

kertes mezőgazdasági 
térség 

53,91 
MATrT 40. § (4) bek. 

szerint 

Hatályos besorolások: 
- b.n.sz. kertes 

mezőgazdasági- és 
erdőterület 

MEGFELEL 

- 

erdőgazdálkodási 
térség 

72,92 
de a szabályt az 
erdők övezetére 

kell igazolni, 
melynek területe 

72,50 ha 

Az érték az MATrT  
29. § alapján sem 

csökken: 
72,50 ha 

MEGFELEL 

2522,42x0,05 
= 3,625 

5% 1,87 ha 1,755 ha 

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

Hatályos besorolások: 
- vízgazdálkodási 

területek, vagy a törvény 
hatálybalépése előtt már 

eltérő besorolás 
MEGFELEL 

- 

nagy kiterjedésű 
zöldterületi települési 
térség 

17,23 
MATrT 38. § (5) bek. 

szerint 

Hatályos besorolások: 
b.n.sz. szánt különleges 

sport-rekreációs területek 
MEGFELEL 

- 

 
 

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



 

 

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

Majosháza közigazgatási területét az egyéb övezetek nem érintik. 

Országos és kiemelt térségi övezetek 

ökológiai hálózat magterületének övezete 

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

ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete 

erdők övezete 

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

tájképvédelmi terület övezete 

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

vízminőség-védelmi terület övezete 

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

ásványi nyersanyagvagyon övezete 

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

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

 

A Pest Megye Területrendezési Tervéről szóló 10/2020. (VI.30.) önkormányzati rendeletnek való megfelelés: 

Majosháza közigazgatási területét érintő a Pest Megyei Területrendezési Tervében alkalmazott egyedileg meghatározott 
megyei övezetek: 

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

Majosháza közigazgatási területét a rendelet egyéb övezetei nem érintik. 



 

 

 

Egyedileg meghatározott megyei övezetek 

logisztikai fejlesztések támogatott 
célterületének övezete 

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

turisztikai fejlesztések támogatott 
célterületének övezete 

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

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Majosháza Község Helyi Építési Szabályzatának és 

Szabályozási tervének módosítása  

  



 

 

Majosháza Község Önkormányzata Képviselő-testületének 
6/2024. (II.28.) sz. önkormányzati rendelete 

 
Majosháza Építési Szabályzatáról szóló 10/2015. (IV.30.) sz. önkormányzati rendelet 

módosításáról 
 

 
 
 

  



 

 

 

1. melléklet a 6/2024. (II.28.) sz. önkormányzati rendelethez 

 

SZABÁLYOZÁSI TERV 
 
 

M = 1 : 4000 
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INDOKLÁS 

 
Általános indoklás 

 
Majosháza Község 10/2015. (IV.30.) számú önkormányzati rendelettel jóváhagyott Helyi Építési Szabályzatának 
(továbbiakban: R.) jelen módosítására vonatkozó eljárás megindítására a „51. számú főút, Taksony és Dunavecse 
közötti szakasz fejlesztése, párhuzamos kerékpárút fejlesztéssel” c. projekt engedélyezése érdekében került sor a 
generáltervezésért felelős TURA-Terv Mérnökiroda Kft. kezdeményezése mellett, amely projekt 11 település 
közigazgatási területét érinti, köztük Majosháza községét. A projekt megvalósítása, az egyes közlekedésfejlesztési 
projektekkel összefüggő közigazgatási hatósági ügyek nemzetgazdasági szempontból kiemelt jelentőségű üggyé 
nyilvánításáról és az eljáró hatóságok kijelöléséről szóló 345/2012. (XII. 6.) Kormányrendelet alapján 
nemzetgazdasági szempontból kiemelt jelentőségű beruházás. Jelen módosítás tervezési területe a tervezett 
kisajátítással érintett ingatlanokon kívül, a magasabb szintű jogszabályoknak való megfelelés (erdőpótlás) érdekében 
módosított területekből áll. A tervezési terület kiegészül továbbá egy eseti módosítással érintett területtel, amelyre 
technikai jellegű okokból van szükség, a valós kialakult állapotnak való megfelelés érdekében.  

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

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

 
Részletes indoklás 

 
Az 1. §-hoz: 
A Szabályozási Terv érintett szelvényeinek módosítása. 
 
A 2. §-hoz: 
Hatálybaléptető rendelkezés. 
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