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BEVEZETÉS 
 
 

A Bugy i Nagyközség egy es területeire v onatkozó településrendezési terv  módosítás elkészítésére a megbízást a Város és 
Ház Bt. kapta Bugyi Nagyközség Önkormányzatától 2015-ben.  
  
A módosítások a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési 
eszközökről, v alamint egy es településrendezési sajátos jogintézmény ekről szóló 314/2012. (XI.8.) Korm. Rendelet szerinti 
„Teljes  eljárás”  szabályai szerint kerül vélemény ezésre.  
Az önkormányzat 2015 tav aszán meghirdette, hogy  a Településrendezési eszközök módosítását terv ezi és egyúttal felhív ta 
a lakosságot és az egy es tulajdonosat arra, hogy a módosítási igény eiket ny újtsák be 2015 májusáig. A Képviselő-testülete 
2015 május 27-i ülésén döntött az egy es beérkezett módosítási igény ek támogatásáról. A támogató határozatokat ld. a 
Mellékletben. Az egy es módosítási igény eket, fejlesztési szándékokat a dokumentáció 1.2 fejezet tartalmazza a 
módosítások céljáv al és hatásaiv al egy üttesen.  
 
Az előzetes tájékoztatási szakasz 2015 július-augusztusban lezajlott. A beérkezett v élemény eket ill. azok összefoglaló 
táblázatát ld. a Mellékletben.  
 
A módosítás a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési 
eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI.8.) Korm. Rendelet 45.§ (2) 
bekezdése alapján az OTÉK 2012. augusztus 6-án hatályos településrendezési tartalmi követelményeinek és 
jelmagyarázatának figyelembevételével készül.  
 
A szabály ozási terv  a hatály os terv  alaptérképén került feldolgozásra Mapinfo szoftv er segítségév el, azonban az egy es 
módosításokhoz a Megbízótól megkaptuk a módosítással érintett új alaptérkép részletet.  
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I. ELŐKÉSZÍTÉS 
 
1.1 TERVI ELŐZMÉNYEK VIZSGÁLATA, ÉRTÉKELÉSE 
 
1.1.1. Hatályos településrendezési tervek 
 

Bugy i Nagyközség hatály os Településszerkezeti terv ét, Hely i Építési Szabályzatát és Szabály ozási terv ét szintén a Város 
és Ház Bt. készítette (Vezető terv ező: Bárdosi Andrea, Lázárt Tibor).  A hatály os Településszerkezeti tervet település 
képv iselőtestülete 2009. novemberében fogadta el a 229/2009. (IX.19.) sz. ÖK határozatáv al. A Településszerkezeti terv 
módosítására került sor 2011-ben két külterületi részterület esetében (el fogadv a 148/2011. (VIII.04.) sz. határozattal és 
18/2011. (VIII.08.) önkormányzati rendelettel).  
 
A Településszerkezeti terv et a jelen módosítások közül csak egy módosítás érinti, mely  a külterületen fekszik.  

 
 
A többi módosítás elhelyezkedése a Településszerkezeti terv en az alábbi: 
 

 
Településszerkezeti terv részletek 

 

 
A Helyi Építési Szabályzatot és az annak mellékleteként jóv áhagyott Szabályozási terveket a 23/2009. (XI.25.) sz. 
rendelettel fogadták el. Azóta több módosítás történt.  
Az egy es módosítások hatály os terv i kiv onatait ld. az Alátámasztó munkarész 2.1.3 fejezetében  
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1.1.2. Hatályos területrendezési tervek 
 
A 2013-ban módosított Országos Területrendezési tervről szóló 2003. év i XXVI. Törv ény Szerkezeti terv e a bány abőv ítés 
területét mezőgazdasági térségbe sorolta. A bány aterületből v isszaminősülő terület mezőgazdasági és v ízgazdálkodási 
térségbe tartozik.  
 

     
Az Ország Szerkezeti terve                           Pest megye Térségi  Szerkezeti terve 
 
A Pest Megyei Területrendezési terv (elfogadv a az 5/2012. (V.10.) rendelettel) még csak a 2008-ban módosult OTrT-vel 
v an összhangban, a 2013-ban elfogadott OTrT-v el nincs. Pest megy e Térségi Szerkezeti terv én a területfelhasználásban 
módosuló területek mezőgazdasági térségben és erdőgazdálkodási térségben fekszenek.  
 
A magasabb szintű terv ek elemzése és rájuk vonatkozó előírások az Alátámasztó munkarész 2.2. Területrendezési terv  és 
a Településszerkezeti terv összhangja c. fejezetben kerül bemutatásra, részletezésre. Az összhang igazolása a 2014. 
év ben hatály ba lépett OTrT módosítás előírásai szerint készült.  
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1.2. Fejlesztési igények, beépítési, változtatási szándékok (az előzetes tájékoztatáshoz kiküldött) 
 
1. Tömbfeltárás zsákutcával a Kossuth Lajos utca és az Erzsébet királyné utca között 
A Kossuth Lajos utca – Teleki utca – Erzsébet királyné utca – Rádai utca határolta tömb telkeinek tulajdonosai a közbenső 
telekhatárok rendezését (a telkek megoszthatóságát), illetv e a belső területek megközelíthetőségének, feltárásának 
jav ítását kérik. A lakófunkcióhoz kapcsolódó kertek műv elése, fenntartása, a kiskerti gazdálkodás feltételeinek biztosítása a 
jelenlegi telekszerkezet mellett nehézségekbe ütközik. 
A módosítás célja: a tömbbelső feltárása az önkormányzati tulajdonú 1105 hrsz-ú telek felhasználásáv al.  
A módosítás hatása: a jelenlegi lakóterületként szabály ozott, de lakó célja nem megfelelő megközelítés híján lév ő telkek 
megközelítésének és beépíthetőségének biztosítása 
 
2. Idősek otthonának megfelelő besorolás kérése a 01207/8,10,11 hrsz-ú telkeken (Római Katolikus Egyház kérése) 
Az egy ház a kérelemtől időközben visszalépett.  
 
 

3. Építési övezeti besorolás / előírások módosítása 
A Bajcsy-Zsilinszky utca 49. alatti 370/3 hrsz.-ú, Gip2 öv ezetbe sorolt területen a hatály os előírások szerint 1 db épület 
építhető 8,00 m-es előkert kialakításáv al. A telken jelenleg 1 db irodaépület mellett 4 db műhely -, illetv e raktározási 
funkciójú épület található. A tulajdonos tov ábbi 2 db raktárat szeretne építeni, és az övezeti besorolás felülv izsgálatát kéri. 
A módosítás célja: a HÉSZ 12.§ -ának (3) bekezdésének módosítása, a telken több épület elhely ezésének megengedése. 
(Gip2 építési öv ezet csak ez az egy van a szabályozási terv ben).  
A módosítás hatása: a jelenlegi sírköv es v állalkozás meglév ő épületeinek megtarthatósága, a fejlesztési lehetőségek 
biztosítása.  
 
 

4. Gip1 építési övezet előírásainak módosítása vagy új övezeti besorolás 
A Gip1 öv ezetbe sorolt 733/1 hrsz.-ú telek tulajdonosa telephely ének bőv ítése (új raktárépület építése) céljából az öv ezeti 
besorolás felülv izsgálatát kéri.  
A módosítás célja: a HÉSZ 12.§ -ának (3) bekezdésének módosítása szükséges, a 3-as jelű módosításhoz hasonlóan. A 
telken több épület elhely ezésének megengedése lenne szükséges, de ezzel összefüggésben a Gip1 építési övezetek 
v izsgálata szükséges 
A módosítás hatása: a Gip1 jelű építési öv ezetekben a meglév ő beépítések felülv izsgálatáv al a fejlesztési lehetőségek 
biztosítása.  
 
 

5. A 01601/4 hrsz-ú területre vonatkozó Üü övezeti besorolás módosítása 
 

A 01601/14 hrsz.-ú ingatlan tulajdonosa a terület öv ezeti besorolásának felülv izsgálatát kéri a telek megoszthatóságának 
lehetőv é tételének céljából. A Forster v adászkastély  telkének területe 16679 m2, azaz 1,66 ha. A hatály os terv  Üü építési 
öv ezetbe sorolta, melyben 1 ha a legkisebb kialakítható telekméret, v agyis a telek nem osztható.   
A módosítás célja: a HÉSZ 9.§ -ának (2) bekezdés táblázatának módosítása szükséges, a kialakítható telekméret 
csökkentésére vonatkozóan.  
A módosítás hatása: a telek megoszthatóságának biztosítása max. 2 telekre.  
 
 

6. 01407/8 hrsz-ú telken raklap javító üzem létesítése 
 

A 01407/8 hrsz.-ú telek tulajdonosa új raklapjav ító üzem létesítése céljából a terület besorolásának felülv izsgálatát kéri. A 
Taksonyi út menti terület 6-os minőségű szántó, de a hatály os Külterület-szabály ozási terv  erdőterület Ev  övezetébe sorolta 
a korábbi terv besorolása alapján. A telek területe 1,46 ha, Az erdőterület átsorolása lehetséges, de a biológiai aktiv itási 
érték jelentősen csökken, pótolni szükséges, mely leginkább újabb erdőterület kijelölésével lenne megoldható.  
A módosítás célja: a telek beépítésre szánt v agy beépítésre nem szánt területként tör ténő átsorolása, szabály ozása, a 
pontosíto tt igény ek alapján.  A telek megközelítésének v izsgálata, biztosítása.  
A módosítás hatása: fejlesztési lehetőség biztosítása, amelly el új, munkahely eket is teremtő v állalkozás, telephely jöhet 
létre. 
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II. ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 
 
2.1. TELEPÜLÉSRENDEZÉSI JAVASLAT 
 
2.1.1. Településszerkezeti összefüggések 
 
A terv ezett hálózati településszerkezeti elemek ny omvonal módosítása nem szükséges, a jelen módosítás meglév ő és 
terv ezett településhálózati elemeket nem érint.  

 
2.1.2. Területfelhasználás 
 
A Településszerkezeti terv  módosítását igény li a 6-os jelű módosítási ill. az ahhoz kapcsolódó 7-es módosítás. A meglév ő 
és módosuló terület-felhasználást az alábbiakban mutatjuk be.  
 
6. 01407/8 hrsz-ú telken fafeldolgozó (raklap javító) üzem létesítése 
 

A 01407/8 hrsz.-ú telek tulajdonosa raklapjav ító üzem létesítése céljából a terület besorolásának módosítását kéri. A 
fejlesztési szándék nem új, 2 évvel ezelőtti módosításnál is felmerült ez az igény, de az akkor fejlesztésre kiszemelt terület, 
nem v olt alkalmas a funkció elhelyezésére. A jelenlegi igény  a Taksony i út menti 01407/8 hrsz-ú  6-os minőségű szántó, a 
hatály os Településrendezési terv  erdőterület Ev  öv ezetébe sorolta a korábbi terv  besorolása alapján. A területet 
északnyugat felől nagy  kiterjedésű bány aterület (Méhes bány a) ill. egy  széles, burkolt út határolja, délkeleti határán, egy 
széles csatorna halad. A területen halad keresztül egy  220 kV-os elektromos távvezeték, melynek 18-18 m-es 
v édőtáv olsága van, a két szélső száltól számítv a.  
A telek területe 1,46 ha. A terület megközelítés szempontjából megfelelő a kív ánt funkció számára. A Képviselő-testület 
támogatta az igény t – ahogy korábban is.  
A konkrét építési igényről sajnos nem áll információ rendelkezésre, de v alószínűsíthető, hogy  a raklapjav ítás kisebb épületet 
igény el, inkább a tárolás funkció lehet jelentősebb, de ehhez nem feltétlenül szükséges épület, elegendő lehet fedett, de 
ny itott tároló is. Miután a terület v iszony lag nagy, a beépítésre nem szánt terület is megfelelne.  
 
A. változat 
 
A terület marad  Erdőterületben. A terület területfelhasználása  terv ezett erdő, mivel jelenlegi műv elési ága nem erdő, így  az 
erdőtörv ény  hatály a alá sem tartozik. Még a terület mellett (az út mellett)  lév ő keskeny  erdősáv  sem üzemterv ezett erdő, 
v alószínűleg a keskenysége miatt. Az erdőterületen az OTÉK csak a beépítést korlátozza. A v édelmi rendeltetésű erdőben 
nem lehet épületet elhely ezni, a gazdaságiban igen, 0,5 %-os beépítéssel, mely e területre v etítv e 73 m2-t jelent. (erdő 
rendeltetésnek megfelelő épület) A területet amúgy is korlátozza az elektromos v ezeték biztonsági öv ezete, ezért a 73 m-es 
épületet is ezen kív ül lehetne elhely ezni. Ehhez a HÉSZ előírásait kell v áltoztatni és szabály ozási terv en Ev  öv ezetből Eg 
öv ezetne átsorolni a területet.  
 
B változat 
 
Ha az A változta szerinti megoldás nem elegendő.  
Az elhely ezni kiv ánt funkció mégis gazdasági, ezért beépítésre szánt területként, kereskedelmi-szolgáltató gazdasági 
területként szükséges kijelölni és szabályozni. Ehhez azonban a biológiai aktiv itás értéket kompenzálni kell, mely  csak 
tov ábbi erdőterület kijelölésév el lehetséges.  
Ez a v áltozat a Településszerkezeti terv  módosításáv al is jár. A beépítés azonban magasabb, min. 10 %, ezért az 
elhely ezhető épület  1146 m2 is lehet, illetv e annál is nagy obb, ha a beépítés mértéke több.  
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Hatályos Településszerkezeti terv                                            Módosításra kerülő Településszerkezeti terv  

 
7-es módosítás, biológiai aktivitásérték pótlás érdekében 

Szükséges a 6-os módosításhoz (B v áltozat esetén) a Biológiai aktiv itásérték pótlás mivel új beépítésre szánt terület 
kijelölése esetén a biológiai aktiv itásérték nem csökkenhet.  

Év. 7.§ (3) „b) újonnan beépítésre szánt területek kijelölésével egyidejűleg a település közigazgatási területének biológiai 
aktivitás értéke az átminősítés előtti aktivitás értékhez képest nem csökkenhet,” 
 

A biológiai aktiv itásérték pótlás mezőgazdasági területek erdőterületbe sorolásáv al történik (a részletes számítást ld. a 2.3. 
fejezetben). 
A Bugy i-Alsónémedi közigazgatási határ mellett a 1475/90 hrsz-ú, szántó művelési ágú, 1,38 ha területű  telek a 
szomszédos területekhez hasonlóan beerdősödött, és már üzemterv ezett erdőként szerepel az Erdő Adattárban (87/C 
erdőtag). Ugy anakkor a Településszerkezeti terv en mezőgazdasági területként szerepel. Szintén a közigazgatási területtől  
nem messze, a 01542/9  hrsz-ú terület is hasonló helyzetű, de már erdő műv elési ágban lév ő terület (56/K erdőtag), a 
hatály os terv ben még mezőgazdasági terület Má övezete. Területe 1,51 ha.  E területek erdőterületbe sorolásáv al a 
biológiai aktiv itásérték pótolható.  
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Erdő Adattári részlet (internet) 

 
Településszerkezeti terv módosítás és a Pest megyei Területrendezési terv érintettsége 
A 6-os módosítás a PMTrT mezőgazdasági térségét érinti, a módosítás 1,46 ha területet v esz igény be.  
A 7-es jelű, erdőterületbe történő módosítások  a PMTrT erdőgazdálkodási térségében fekszenek, így  igény bevétel nem 
történik.  
 

A Településszerkezeti terv módosítás a fentieknek megfelelően az alábbi ábra szerint v áltozik: 
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Hatályos Településszerkezeti terv                                            Módosításra kerülő Településszerkezeti terv  
 
 
2.1.3. A Helyi Építési Szabályzat módosításának indoklása 

 
1. Tömbfeltárás zsákutcával a Kossuth Lajos utca és az Erzsébet királyné utca között 
 
A Kossuth Lajos utca – Teleki utca – Erzsébet király né utca – Rádai utca határolta tömb néhány  telkének tulajdonosa 
kezdeményezte a közbenső telekhatárok rendezését (a telkek megoszthatóságát), illetv e a belső területek 
megközelíthetőségének, feltárásának jav ítását. A lakófunkcióhoz kapcsolódó kertek műv elése, fenntartása, a kiskerti 
gazdálkodás feltételeinek biztosítása a jelenlegi telekszerkezet mellett nehézségekbe ütközik. 
 

 
Hatályos Szabályozási terv részlete 
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Légi fotó (internet) 

A teljes  tömb  - központ közeli lehely ezése ellenére – csak a Kossuth Lajos utca melletti telkek egy  része esetében  tölt be 
központi funkciót. A tömb legnagy obb része - elsősorban az Erzsébet király né utca mentén – homogén lakóterület. 
Ugy anakkor a tömbbelsőben  nagy területű – településszerkezetileg hagy omány osan kialakult – belső kertek találhatók, 
mely eket részben intenzív en műv elnek, részben elhany agoltak.  Tekintettel arra, hogy  a tulajdonosok egy részének ma már 
inkább teher ezeknek a belső kerteknek a fenntartása, kérték ezen területek építési telekként történő hasznosíthatóságának 
v izsgálatát. Ugyanakkor igény  a település részéről is, hogy – az Erzsébet királyné utca forgalmát részben 
tehermentesítendő – átkötés létesüljön a Kossuth Lajos. utca és az Erzsébet király né utca között. 
Részletesen v izsgálva a tömböt: intézmény i területekként a Kossuth Lajos utca mentén itt található az Általános iskola, a 
katolikus templom, az orvosi rendelő, könyvtár stb., v alamint néhány  kereskedelmi szolgáltató funkciójú épület, mely ek egy 
része egyben lakófunkciót is tartalmaz. A tömbnek ezen része  Településközponti v egy es (Vt1, Vt2) besorolású, míg a többi 
része Lf1 falusias lakóterület. 
Az orv osi rendelő telke, az 1074 hrsz-ú telek v alamint a 1105 hrsz-ú telek is önkormány zati tulajdonban van. 
Az utóbbi két telket az önkormányzat kizárólag a feltárás miatt v ásárolta meg.  
A tömb délebbi részén az említett telkektől egy telek táv olságra található egy burkolt gy alogos-kerékpáros átkötés is.  
 

 
A gyalogút körüli belső telkek az Erzsébet királyné utca felől 

 

    
A gyalogút az Erzsébet királyné utca felől                                                                         A gyalogút a Kossuth Lajos utca felől 
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A 1074 hrsz-ú üres telek a Kossuth Lajos utca felől                                    A 1105 hrsz-ú telek az Erzsébet királyné utca felől 
 
Javaslat 
A 1074 és 1105 hrszú telkek keleti oldalhatárának figy elembe v ételév el 12 m széles út kerül kialakításra, mely 
önkormányzati út lesz. Innen tárhatók fel a belső telkek, az északnyugati oldalon a Vt1 és Lf1 építési övezeteknek megfelelő 
telekméretekkel (800 m2 illetv e 550 m2), de miután a telekosztás csak jav asolt, ezért a Vt1 és Lf1 építési öv ezet határát 
egy előre nem jav asoljuk módosítani. A délkeleti oldalon a telekfeltárásnak több lehetősége van, de itt szükség lehet egy 
(v agy két) kisebb zsákutcára, mely ek magánutak is lehetnek. Itt az egy es telektulajdonosok megegy ezésén múlik a 
telekosztás, ezért a szabály ozás csak jav asolt elemeket tar talmaz. A gy alogút megszűnik, a két beépített u tca közötti  
szakasz területe a szomszédos telkekhez csatolható.  
 

 
Szabályozási terv javaslata 
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3. Építési övezeti besorolás/előírások módosítása 
 
A Bajcsy-Zsilinszky utca 49. alatti 370/3 hrsz.-ú, Gip2 öv ezetbe sorolt területen a hatály os előírások szerint 1 db épület 
építhető 8,00 m-es előkert kialakításáv al. A telken jelenleg 1 db irodaépület mellett 4 db műhely -, illetv e raktározási 
funkciójú épület található. A tulajdonos tov ábbi 2 db raktárat szeretne építeni, és az övezeti besorolás felülv izsgálatát kéri. 
A hatály os Szabályozási terv en, de a jelenlegi földhiv atali ny ilvántartás is csak 2 épületet tüntet fel. Az egy ik épület 
foly tatásában ill. a a 365 hrsz-ú út felőli telekhatáron áll egy  raktár épület. Bugy i területén Gip2 építési öv ezet csak ezen a 
területen található.  
 

 
Hatályos Szabályozási terv részlete 

 

 
Légifelvétel (internet) 

 

   
A telephely a kiskunlacházai út felől 
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A telephely a „hátsó” 365 hrsz-ú út felől 

 

Az Ipari területekre (Gip) vonatkozóan Bugy i Hely i Építési szabályzata az alábbiakat tartalmazza: 
„12.§ (3) A Gip1 és Gip2 építési övezetekben az építési hely határainak meghatározásánál a következőket kell figyelembe 
venni: 
 Előkert:  8,0 m 
 Oldalkert:  6,0 m 
 Hátsókert:  10,0 m 
 Az építési hely határain belül egy épület építhető.” 
 

A 370/3 hrsz-ú telephely  egy gazdaságilag igen prosperáló sírkőkészítő üzem. A telephely en több meglévő épület is 
található, egy  részük felújíto tt, más részük felújítása már nem tűnik gazdaságosnak. A hely i építési szabály zat egy  épület 
elhely ezésére v onatkozó szabály ozása, valamint 8 m-es minimális előkerti  – éppen a telephely  meglévő épületeinek 
elhely ezkedése, illetv e geometriája  miatt – gátja a terv ezett fejlesztéseknek. 
A fenti előírás építési hely re vonatkozó előírásainak nem felelnek meg a jelenlegi  épületek, mivel a telephely két utcáv al és 
közparkkal határos, ezért a két út felé előkert v an, mely közül a 365 hrsz-ú esetében az előkert 0 m.  
 

Javaslat:  
Az építési paraméterek módosítása nem szükséges. Az előkert méretére a kialakult/ 8 m jav asolt a kiskunlacházai út felől, 
míg a másik út felől szintén kialakult illetv e 0 m az előkert (gy akorlatilag hátsókert, mivel a temető bejáratáv al átellenes 
oldalon v an). Oldalkert a temető bejárat illetv e közpark felől v an, ennél 5 m a jav asolt, a hátsókerti előírásnak úgyszintén.  
Az építési hely en belül egy  épület építése teljesen életszerűtlen előírás ( a korábbi HÉSZ-ből maradt a hatály os HÉSZ-be 
beépítv e). Az épületek számát korlátozni a gazdasági telephely en  nem jav asoljuk.  
A szabályozási terv  módosítása nem szükséges. A felülv izsgálatkor  - ha az épületek feltüntetése addig sem történik meg – 
jav asolható „geodéziailag nem bemért épület” -ként, hely színi bejárás alapján tör ténő feltüntetése, de ebben az eljárásban 
ez a fajta módosítás nem indokolt.  
 
 

4. Gip1 építési övezet előírásainak módosítása vagy új övezeti besorolás 
 
A Gip1 öv ezetbe sorolt 733/1 hrsz.-ú telek tulajdonosa telephely ének bőv ítése (új raktárépület építése) céljából az öv ezeti 
besorolás felülv izsgálatát kéri.  
Az övezeti besorolás módosítása azonban csak az előző pontnál említett egy épület elhelyezésére lehetőséget 
adó előírás miatt lenne szükség.  
Az előző pontnál szereplő Gip2 építési övezet csak egy van a településen, Gip1 övezet v iszont több. Ezért is  
kérte a Képviselő-testület a határozatával, hogy az összes Gip1 övezet kerüljön megvizsgálásra:  
„96/2015.(V.27.) sz. Kt. határozat   Bugyi Nagyközség Önkormányzatának Képviselő-testülete úgy dönt, hogy a 733/1 
helyrajzi számú terület Gip1 besorolásának előírás rendszerét módosítja illetve az összes Gip1 építési övezet beépítését 
megvizsgálja, javaslatot ad.” 
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Bugyi belterületén lévő Gip1 építési övezetek a szabályozási terven (a kérelmező területének jelölésével) 

 
Gip1 építési öv ezet belterületen a bel terület északi részén , a Kossuth Lajos utcáról keletre ny íló Új utca mentén lév ő 
iparterületen található. A belterületi Gip1 hosszú ideig csak a Lassersberger-Knauf Kft gy árterületét jelentette, a többi kijelölt 
terület beépítetlen v olt illetv e jelentős részben ma is az. Az említett gy ár egy  épülettömegként egy  nagy  telken épült (746 
hrsz), egy porta épület és egy  másik kisebb iroda jellegű épület áll a gy ár telephely én. Egy  nagyobb csarnok épület is 
található a telken a gy ártól függetlenül, külön telephely ként. Így  a telken négy épület áll. A kérelemben szereplő 733/1 hrsz-ú 
telek a hatály os belterületi szabályozási terv  alaptérképén még nem szerepel, ill. több kisebb telek összev onásáv al jött létre 
a 733/1 hrsz-ú telek.  
A 3. sz. módosításhoz hasonlóan a már megindult fejlesztési terület (a korábbi 733, 736, 737, 738 hrsz-ú telkekből létrejött 
Szatmári Transport Kft telephely e) esetében gondot jelent a tov ábbi fejlesztések szempontjából a max imum egy épület 
elhely ezhetősége. A telken jelenleg 3 épület áll (szerv iz-műhely, iroda, porta). A földhiv atali ny ilv ántartásban azonban a 
telek még beépítetlen telekként szerepel, az épületfeltüntetés még nem történt meg. A tulajdonos új raktárépületet szeretne 
elhely ezni, a meglév ő épületekhez illeszkedően.  
A 733/2, a 01574/28-as illetv e a 7442 hrsz-ú nagyméretű telkek még jelenleg még beépítetlenek, hasznosításuk még nem 
kezdődött meg, de a későbbiek során ez a korlát ott is problémát jelenthet. 
 

 
Légifotó (internet) 
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Helyszínrajz 2015 szeptember 

 
A település külterületén, a belterülettől délre fekvő Dabas felé vezető út mentén, az út nyugati oldalán került a 
szerkezeti terven kijelölésre egy nagyobb iparterület, de ennek csak egy kisebb része lett szabályozva Gip1-
építési övezetként. A terület azonban nem került még felhasználásra.  
 

 
Bugyi külterületén lévő Gip1 építési övezetek hatályos szabályozási terven 
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Légifotó (internet) 

 

Javaslat:  
Általánosan egy iparterületen feles leges az üzemi funkciót egy épületbe kényszeríteni pl. iroda, szociális vagy 
más funkcióval. Ez egy fejlesztést gáttó korlát, javasolt eltörölni. Az elhelyezhető épületek számát korlátozni nem 
javasolt. Az építés i helyet illetően is javasolt módosítani, legalábbis a hátsókertet illetően, a 733/1 hrsz-ú telek 
esetében a hátsókert jóval kisebb, mint 10m.  
Javasolt előírás a Gip1 és Gip2 építés i övezetben:  
 
„12.§ (3) A Gip1 és Gip2 építési övezetekben az építési hely határainak meghatározásánál a következőket kell figyelembe 
venni: 
 Előkert:  kialakult  illetve 8,0 m 
 Oldalkert:  6,0 m 5,0 m  
 Hátsókert:  10,0 m 5,0 m  
 Az építési hely határain belül egy épület építhető.” 
 
5. A 01601/4 hrsz-ú területre vonatkozó Üü övezeti besorolás módosítása 
 
 

A 01601/14 hrsz.-ú ingatlan esetében a terület öv ezeti besorolásának felülv izsgálatát kérik a telek megoszthatóságának 
lehetőv é tételének céljából.  
 

 
Hatályos Külterület-szabályozási terv Helyszínrajz 
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A külterületi 01601/14 hrsz-ú a Forster v adászkastély , mely  jelenleg felszámolás alatt áll. A telek területe 16679 m2, azaz 
1,66 ha. A hatály os terv  Üü építési öv ezetbe sorolta, melyben 1 ha a legkisebb kialakítható telekméret, v agy is a telek nem 
osztható. Bugy i területén már Üü építési öv ezet nem található.  
Az építési öv ezet az Alsónémedi felél v ezető út mentén található erdőterületbe ágy azv a. A belterülettel nem határos, de a 
belterületig terv ezett üdülőházas üdülőterület szerepel a Településszerkezeti terv en.  
A hatály os szabály ozási terv öv ezeti besorolása biztosította ugy an a meglévő telek Üdülőházas üdülőöv ezetként történő 
bőv íthetőségét, a jelen gazdasági hely zetben szükségessé, egy ben igénny é v ált az öv ezet területének kisebb méretre 
történő szabály ozása. 
 
Javaslat:  
Az építési öv ezet minimális telekmérete 1 ha hely ett 5000 m2 legy en. Ez a méret a telek kétfelé osztását lehetőv é teszi, 
három telekre osztás nem reális, a telek alakja és beépítése miatt.  
 
Jav asolt előírás módosítás: 
9.§ /2/ Az építési övezetben az építményelhelyezés feltételei a következők: 
 

AZ ÉPÍTÉSI TELEK 
övezeti beépítés legnagyobb épületek minimális 

 jele  módja beépítettsége %  legnagyobb építmény-
magassága (m) 

legkisebb 
területe  

m2 

Legkisebb 
telek-

szélesség  
zöldfelületi 
aránya % 

Üü1 SZ 30 9,0 5000 30 50 
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6. 01407/8 hrsz-ú telken fafeldolgozó (raklap javító) üzem létesítése 
 
A 2.1.2. fejezetben bemutatásra került a javasolt a fejlesztési igény és arra kiszemelt terület és a javasolt terüeltfelhasználás 
is A és B v áltozatban.  
 

 
A területet megközelítő út a Taksonyi út felől 

 

   
A területet megközelítő út északkelet és délnyugat félé 

 

   
A terület a szomszédos út és a Taksonyi út felől 
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Az A változatban csupán az Ev övezetet kell módosítani Eg övezetre és a HÉSZ előírásai t módosítani.  
Jav asolt előírás:  
21.§ (4) Gazdasági rendeltetésű erdőterület övezeteiben (Eg) az erdészeti hatóság hozzájárulásával az erdő 

rendeltetésének megfelelő erdőgazdálkodási és vadgazdálkodási célú építmények helyezhetők el a következő 
feltételekkel: 
a) a beépíthető telek területe legalább 100 000 m2 (10 ha), (ez az előírás a korábbi OTÉK előírás alapján készült, 

mely ma már megszűnt) 
b) a beépítettség mértéke legfeljebb 0,5%, 
c) a beépítési mód: szabadonálló, 
d) az épületek építménymagassága legfeljebb 4,5 m 
e) terepszint alatti építmények nem létesíthetők. 
f) épületek az elektromos távvezetékek biztonsági övezetén belül nem helyezhetők el.  

 
B változat 

 Az igényelt funkcióra a kereskedelmi szolgáltató területi besorolás szükséges, a HÉSZ-ben pedig új építési öv ezet (Gksz4) 
létrehozása indokolt. A térségben a Taksony i út mellett elszórva találhatók ugy an kisebb kereskedelmi-szolgáltató 
gazdasági területként jelölt telephely ek, mely ek Gksz3 építési öv ezetként szabály ozottak. Ebben az építési öv ezetben 
azonban 35 % a beépítés mértéke.  
 
Jav asolt építési övezet ( HÉSZ módosítás) 
11.§ /2/ Az építési öv ezetben az építmény elhely ezés feltételei a következők: 
 

AZ ÉPÍTÉSI TELEK 
övezeti beépítés legnagyobb épületek minimális 

 jele  módja beépítettsége %  legnagyobb építmény-
magassága (m) 

legkisebb 
területe  

m2 

Legkisebb 
telek-

szélesség  
zöldfelületi 
aránya % 

Gksz1 SZ 35 8,0 800 30 40 

Gksz2 SZ 35 8,0 2500 30 40 

Gksz3 SZ 35 8,0 2000 30 40 

Gksz4 SZ 15 8,0 5000 30 40 

SZ - szabadonálló beépítés 
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Légifotó (internet) 

 

    
Hatályos Külterület-szabályozási terv Alaptérkép 2015 

A Pest megyei Kormányhivatal Földhivatali Főosztály  előzetes véleménye: 
 

 
 
A 2.1.2. fejezetben ismertetett erdőterület pótlás a Bugy i-Alsónémedi közigazgatási határ mellett a 1475/90 hrsz-ú, szántó 
műv elési ágú, 1,38 ha területű  telken (87/C erdőtag) és a 01542/9  hrsz-ú telken (56/K erdőtag)  tör ténne. Utóbbi területe 
1,51 ha.  E területek erdőterületbe sorolásáv al a biológiai aktiv itásérték pótolható.  
Előbbit Eg öv ezetbe , utóbbit Ev öv ezetbe jav asolt sorolni az üzemterv i elsődleges rendeltetés alapján.  
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Szabályozási tervi javaslat 


