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A TERVMÓDOSÍTÁS RÉSZTERÜLETEINEK BEMUTATÁSA 
 
Alsónémedi Nagyközség Önkormányzatához 2021. évben beérkezett, településrendezési eszközök 
(településszerkezeti terv, helyi építési szabályzat és szabályozási terv) módosítására irányuló 
kérelmeket az Önkormányzat megvizsgálta, melyek közül a Képviselő-testületi támogatásra került 
módosítások kerülnek jelen levélben bemutatásra. Az alábbiakban felsorolt módosítási kérelmeket a 
Képviselő-testület külön-külön tárgyalta, és támogatásukról egyedi határozatokat hozott. 
 
A termőföld beépítésre szánt területté való átsorolására vonatkozó kérelmek vonatkozásában 
előzetesen megkeresésre került a Pest Megyei Kormányhivatal Földhivatali Főosztály Földügyi 
Osztály. 
 
Alsónémedi Nagyközség Önkormányzata 2019 őszén hagyta jóvá új Településfejlesztési koncepcióját 
és Településrendezési Eszközeit az alábbiak szerint:  
 
Alsónémedi Településfejlesztési Koncepciója és Településrendezési eszközei jóváhagyása: 
 

 Településfejlesztési Koncepció: 221/2011. (IX. 13.) számú határozat 
 Alsónémedi Nagyközség Településszerkezeti terve és leírása: ../2015.(II.14.) számú határozat, 
 Alsónémedi Helyi Építési Szabályzata és Szabályozási terve: 3/2019.(III.1.) önkormányzati rend. 
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1. pont – A 2246 hrsz-ú ingatlan átsorolása általános mezőgazdasági Má-á övezetből 
a HÉSz-ben egy újonnan kialakításra kerülő tanyás mezőgazdasági Má-t4 
övezetre 

 

A beérkezett kérelem és az érintett területet ábrázoló hatályos és a korábbi szabályozási terv kivonat az 
alábbiakban látható: 
 

 



3 
 

 
 

Korábbi szabályozási terv kivonata 
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Hatályos szabályozási terv kivonata 

 
Tekintettel arra, hogy a kérelemben leírt észrevételek jogosak, KT támogatásra javasolt a 
módosítás. A kialakuló tanyás övezet az ingatlanokat hasznosíthatóvá, értékesíthetővé teszi 
anélkül, hogy új beépítésre szánt területet kellene kijelölni, illetve az ingatlanok környezetére se 
ró túlzott mértékű terhelést. 
A kérést kiválóan teljesíti a beépítésre nem szánt mezőgazdasági tanyás övezet, amely lakóépület 
elhelyezésre ad lehetőséget, a tanyás beépítésre a CSOK támogatás igénybevehető. Így, akár 
egyenértékűnek tekinthető a lakóterületi besorolással. 
 

Alsónémedi Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testülete által 2022. február 
23-án megtartott nyilvános ülésének jegyzőkönyvéből 

47/2022. (II. 23.) önkormányzati határozat 

Alsónémedi Nagyközség Önkormányzatának Képviselő-testülete - a Településfejlesztési, 
Környezetvédelmi és Mezőgazdasági Bizottság 18/2022. (II. 21.) sz. határozatát figyelembe véve - 
úgy dönt, hogy Alsónémedi Nagyközség településrendezési eszközeit módosítja annak érdekében, 
hogy az Alsónémedi 2246hrsz-ú ingatlan általános mezőgazdasági Má-á övezetből a HESZ-ben egy 
újonnan kialakításra kerülőtanyás mezőgazdasági Má-t4 övezetbe kerüljön átsorolásra. 
 
Az Má-t4 jelű övezet beépítési paramétereit az alábbiak szerint határozza meg: 

- 2000 m2 minimális telekméret, 
- 6,0 m épületmagasság, 

10% beépíthetőség, 
- ingatlanonként maximum 1 db 1 lakásos lakóépület építhető. 
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2. pont – A 2245 és 2247hrsz-ú ingatlanok átsorolása általános mezőgazdasági 
Má-á övezetből a HÉSZ-ben egy újonnan kialakításra kerülő tanyás 
mezőgazdasági Má-t4 övezetre 

A beérkezett kérelem az alábbiakban látható. Az érintett területet ábrázoló hatályos és a korábbi 
szabályozási terv kivonat, valamint a döntési javaslat indoklása azonos az 1. pontban szereplővel. 
 

 
 

Alsónémedi Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testülete által 2022. február 
23-án megtartott nyilvános ülésének jegyzőkönyvéből 

48/2022. (II. 23.) önkormányzati határozat 

Alsónémedi Nagyközség Önkormányzatának Képviselő-testülete - a Településfejlesztési, 
Környezetvédelmi és Mezőgazdasági Bizottság 19/2022. (II. 21.) sz. határozatát figyelembe véve - 
úgy dönt, hogy Alsónémedi Nagyközség településrendezési eszközeit módosítja annak érdekében, 
hogy az Alsónémedi 2245 és 2247 hrsz-ú ingatlanokat általános mezőgazdasági Má-á övezetből a 
HÉSZ-ben egy újonnan kialakuló tanyás mezőgazdasági Má-t4 övezetbe kerüljön átsorolásra. Az Má-
t4 jelű övezet beépítési paramétereit az alábbiak szerint határozza meg: 

- 2000 m2 minimális telekméret, 
- 6,0 m épületmagasság, 

10% beépíthetőség, 
- ingatlanonként maximum 1 db 1 lakásos lakóépület építhető. 
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3.pont – A 012/1 hrsz-ú ingatlan farmgazdasági mezőgazdasági Má-f övezetből a 
HÉSz-nek egy meglévő, tanyás mezőgazdasági Má-t3 jelű övezetébe 

 
A beérkezett kérelem és az érintett területet ábrázoló hatályos szabályozási terv kivonat az alábbiakban 
látható: 

 
 

Korábbi szabályozási terv kivonata 
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Alsónémedi Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testülete által 2022. február 
23-án megtartott nyilvános ülésének jegyzőkönyvéből 

49/2022. (II. 23.) önkormányzati határozat 

Alsónémedi Nagyközség Önkormányzatának Képviselő-testülete -aTelepülésfejlesztési, 
Környezetvédelmi és Mezőgazdasági Bizottság 20/2022. (II. 21.) sz. határozatát figyelembe véve - 
úgy dönt, hogy Alsónémedi Nagyközség településrendezési eszközeit módosítja annak érdekében, 

hogy az Alsónémedi 012/1 hrsz-ú ingatlan farmgazdasági mezőgazdasági Má-f övezetből a HÉSz-nek 
egy meglévő, tanyás mezőgazdasági Má-t3 jelű övezetbe kerüljön átsorolásra. 
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4. pont – A 0347/36 hrsz-ú ingatlan a) alrészletének farmgazdasági mezőgazdasági 
Má-f övezetből különleges beépítésre szánt mezőgazdasági üzemi Kmü 
jelű építési övezetre történő átsorolása 

 
A beérkezett kérelem és az érintett területet ábrázoló hatályos szabályozási terv kivonat az alábbiakban 
látható: 
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Hatályos szabályozási terv kivonata 

 
 

A kérelemmel érintett ingatlan a Halászy Károly utca külterületi szakaszának végében, a külterületi 
szabályozási tervlapon jelenleg vegyesen Má-f jelű farmgazdasági mezőgazdasági, illetve Kmü jelű 
különleges – mezőgazdasági üzem építési övezetbe sorolva.  
A Má-f övezeti besorolás Kmü-re történő módosítása új beépítésre szánt terület kijelölését is jelenti, 
amihez a településszerkezeti terv módosítása is szükséges. A kérelmezőnek településrendezési 
szerződés keretében vállalnia kell, hogy a módosítás esetén a beépítésre szánt terület határán a 
szabályozási terven jelöltek szerint védőerdőt telepít. 
Új beépítésre szánt terület kijelöléséhez a területileg illetékes Földhivatal tapasztalataink szerint nem 
fog hozzájárulni, tekintettel arra, hogy jelentős arányban van a településen beépítési célra kijelölt, de 
még nem hasznosított terület. 

 

A Képviselő-testület a0347/36 hrsz-ú ingatlan a) alrészlet farmgazdasági mezőgazdasági Má-f 
övezetből különleges beépítésre szánt mezőgazdasági üzemi Kmü jelű építési övezetbe történő 
átsorolását a területileg illetékes Földhivatal előzetes hozzájáruló nyilatkozata esetében 
támogatja. A módosítással kapcsolatban előzetesen a Pest Megyei Kormányhivatal Földhivatali 
Főosztály Földügyi Osztály megkeresésre került, Földhivatal előzetesen a módosítást nem kifogásolta 
a módosítást. A Kmü építési övezeti átsorolása szükségessé teszi a településszerkezeti tervmódosítását 
is. 
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5.pont – A 037/12 hrsz- ú ingatlant érintő kötelező szabályozási vonal törlésre 
kerül, illetve a 037/9 hrsz- ú út 037/10 és 037/12 hrsz-ú ingatlanokkal 
közös határvonalú szakasza közútból ipari gazdasági Gip-1 jelű építési 
övezetbe kerül átsorolásra 

 

A beérkezett kérelem és az érintett területet ábrázoló hatályos szabályozási terv kivonat az alábbiakban 
látható: 
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Hatályos szabályozási terv kivonata 

 
 
A kérelemmel érintett terület a település Északi vállalkozó területén, a kisállat temető mögött 
helyezkedik el. A település északi közigazgatási határa mentén húzódó kb. 5 hektár területet a Raktár 
AD Kft. megvásárolta, azon ipari társasházakat (bérbe vehető raktár/csarnoképületeket) létesít. Ezen 
területbe olvadt be a fenti térképen még 037/12 helyrajzi számmal szereplő terület, melyet a piros 
folyamatos vonallal ábrázolt, a 037/9 hrsz-ú közút 16 méteres szabályozási szélességét biztosítani 
hivatott kötelező érvényű szabályozási vonal. 
Tekintettel arra, hogy a beruházási terület az északi körfogalom újonnan kiépülő 4. ágából lesz 
megközelíthető, a 037/9 hrsz-ú közút teljes hosszban történő kiszabályozása okafogyottá vált.  
A kérelmező/beruházó cég a 037/9 hrsz-ú útból meg kívánja vásárolni a 037/10 és 037/12 hrsz-ú 
területekkel határos szakaszt, ezért – ezen adásvétel előkészítéséhez – szükséges módosítani az érintett 
szakasz övezeti besorolását közterület (út) övezetből ipari gazdasági Gip-1 jelű építési övezetre. 
Településszerkezeti tervmódosítás nem szükséges, új beépítésre szánt terület kijelölés nem történik. 
 

Alsónémedi Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testülete által 2022. február 
23-án megtartott nyilvános ülésének jegyzőkönyvéből 

56/2022. (II. 23.) önkormányzati határozat 

Alsónémedi Nagyközség Önkormányzatának Képviselő-testülete - a Településfejlesztési, 
Környezetvédelmi és Mezőgazdasági Bizottság 26/2022. (II. 21.) sz. határozatát figyelembe véve - 
úgy döntött, hogy az Alsónémedi 037/12 hrsz- ú ingatlant érintő kötelező szabályozási vonal törlésre 
kerüljön, illetve a 037/9 hrsz- ú út 037/10 és 037/12 hrsz-ú ingatlanokkal közös határvonalú szakasza 
közútból ipari gazdasági Gip-1 jelű építési övezetbe kerüljön átsorolásra. 
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6. pont – A 3112 és 3113 hrsz-ú ingatlanok kereskedelmi-szolgáltató gazdasági terület 
Gksz-2/1 jelű, oldalhatáros beépítést lehetővé tévő építési övezetre 
módosítása, továbbá a 3113 hrsz-ú ingatlanra vonatkozóan az építési hely 
kijelölése. Az újonnan kialakuló Gksz-2/1 jelű építési övezet egyéb beépítési 
paraméterei megegyeznek a Gksz-2 övezetnél feltüntetettekkel. 

 
A beérkezett kérelem és az érintett területet ábrázoló hatályos szabályozási terv kivonat az alábbiakban 
látható: 
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Hatályos szabályozási terv kivonata 

 
 
A kérelemmel érintett ingatlanok a Nyárfa utcában, Gksz-2 építési övezetben találhatók.  
A szabályozási terven látható állapot óta telekhatár-rendezés történt a 3113 és a 3114 hrsz-ú telkek 
között a 3113 hrsz-ú ingatlanon meglévő raktár épület bővíthetősége érdekében. 
A hatályos helyi építési szabályzat 2019. évi elfogadásával a Gksz-2 jelű építési övezet korábbi 
oldalhatáros beépítési módja szabadon álló beépítési módra változott, így a telekhatár-rendezés által 
sem valósulhat meg a tervezett csarnokbővítés (3 méteres oldalkert elhagyása lenne kötelező). 
A beépítési mód korrigálásával és az ingatlanon figyelembeveendő építési hely kijelölésével a 
kérelmező beruházási elképzelései megvalósulhatnak. Az oldalhatáros beépítést a már e módon 
beépült 3112, 3113 hrsz ingatlanok újonnan létrehozandó Gksz-2/1 övezetbe sorolásával célszerű 
szabadon állóra változtatni. A szomszédos 3114 hrsz-ú ingatlan átsorolása, azaz oldalhatáros beépítési 
módra történő módosítása nem javasolt, mert az lakóterülettel határos, annak használatát zavarhatja a 
telekhatárra történő ráépítés. 
 

Alsónémedi Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testülete által 2022. február 
23-án megtartott nyilvános ülésének jegyzőkönyvéből 

58/2022. (II. 23.) önkormányzati határozat 

Alsónémedi Nagyközség Önkormányzatának Képviselő-testülete - a Településfejlesztési, 
Környezetvédelmi és Mezőgazdasági Bizottság 28/2022. (II. 21.) sz. határozatát figyelembe véve - 
úgy döntött, hogy a 3112 és 3113 hrsz-ú ingatlanok kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület Gksz-
2/1 jelű, oldalhatáros beépítést lehetővé tévő építési övezetbe kerüljenek, továbbá a 3113 hrsz-ú 
ingatlanra vonatkozóan az építési hely kerüljön kijelölésre. 
Az újonnan kialakuló Gksz2/1 jelű építési övezet egyéb beépítési paraméterei egyezzenek meg a 
Gksz-2 övezetnél feltüntetettekkel. 
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7. pont – A 688 hrsz-ú közútból 48 m2 terület átsorolása úgy, hogy az telekhatár-
rendezés útján hozzácsatolható legyen a 689 hrsz-ú ingatlanhoz, illetve a 
közterületből kikerülő területrész falusias lakóterületi Lf-2 építési övezetbe 
sorolása. 

 

A beérkezett kérelem és az érintett területet ábrázoló hatályos szabályozási terv kivonat az alábbiakban 
látható: 
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Hatályos szabályozási terv kivonata 

 
 
A kérelemben, valamint az ahhoz csatolt előzmény iratokban foglaltaknak megfelelően földmérő 
megvizsgálta a helyszíni lehetőségeket.  
A fentebb látható mérési helyszínrajz szerint a Kisfaludy utcai közterületből 48 m2 csatolható a 689 
hrsz-ú ingatlanhoz. A telekhatár-rendezés lebonyolításához szükséges a szabályozási terv módosítása 
azzal, hogy az egyezség útján átadandó területrészt Lf-2 jelű falusias lakó építési övezetbe kell sorolni. 
Településszerkezeti tervmódosítás nem szükséges, új beépítésre szánt terület kijelölés nem történik. 
 

Alsónémedi Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testülete által 2022. február 
23-án megtartott nyilvános ülésének jegyzőkönyvéből 

59/2022. (II. 23.) önkormányzati határozat 

Alsónémedi Nagyközség Önkormányzatának Képviselő-testülete - a Településfejlesztési, 
Környezetvédelmi és Mezőgazdasági Bizottság 29/2022. (II. 21.) sz. határozatát figyelembe véve - 

úgy döntött, hogy Alsónémedi Nagyközség településrendezési eszközeit módosítja annak érdekében, 
hogy a 688 hrsz-ú közútból 48 m2 terület a 689 hrsz-ú ingatlanhoz telekhatár-rendezés útján 
hozzácsatolható legyen, a közterületből átsorolásra kerülő területrésznek a szintén falusias 

lakóterületi Lf-2 építési övezetbe sorolása mellett. 
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8. pont – A 109/3 hrsz-ú közútból 66 m2 terület átsorolása úgy, hogy az telekhatár-
rendezés útján hozzácsatolható legyen a 109/4 hrsz-ú ingatlanhoz, illetve a 
közterületből kikerülő területrész falusias lakóterületi Lf-1 építési övezetbe 
sorolása. 

 
Az érintett területet ábrázoló hatályos szabályozási terv kivonat az alábbiakban látható: 
 

 
 
A módosításra külön kérelem nem érkezett. A 109/3 hrsz-ú Szilágyi Erzsébet utcából 66 m2 terület 
értékesítésére vonatkozóan a Képviselő-testület korábban már döntést hozott, azonban a telekalakítást 
és az út megszüntetési eljárást a vonatkozó jogszabályok szerint meg kell előzze a településrendezési 
eszközök módosítása, mellyel az értékesítésre kerülő ingatlanrész közút besorolásból Lf-1 jelű falusias 
lakó építési övezetbe kerül. Településszerkezeti tervmódosítás nem szükséges, új beépítésre szánt 
terület kijelölés nem történik. 
 

Alsónémedi Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testülete által 2022. február 
23-án megtartott nyilvános ülésének jegyzőkönyvéből 

60/2022. (II. 23.) önkormányzati határozat 

Alsónémedi Nagyközség Önkormányzatának Képviselő-testülete - a Településfejlesztési, 
Környezetvédelmi és Mezőgazdasági Bizottság 30/2022. (II. 21.) sz. határozatát figyelembe véve - 

úgy döntött, Alsónémedi Nagyközség településrendezési eszközeit módosítja annak érdekében, hogy 
a 109/3 hrsz-ú közútból 66 m2 terület a 109/4 hrsz-ú ingatlanhoz telekhatár-rendezés útján 
hozzácsatolható legyen, a közterületből átsorolásra kerülő területrésznek a szintén falusias 

lakóterületi Lf-1 építési övezetbe sorolása mellett. 
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9. pont – A 05/10 hrsz-ú ingatlanra vonatkozóan építési hely kerül kijelölésre. 
 

Alsónémedi Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testülete által 2022. február 
23-án megtartott nyilvános ülésének jegyzőkönyvéből 

 
111/2022. (III. 30.) önkormányzati határozat 

Alsónémedi Önkormányzat Képviselő-testülete - a Településfejlesztési, Környezetvédelmi és 
Mezőgazdasági Bizottság 45/2022. (III. 28.) sz. határozatát figyelembe véve - úgy dönt, hogy 

Alsónémedi Nagyközség településrendezési eszközeit módosítani kívánja annak érdekében, hogy a 
05/10 hrsz-ú ingatlanra vonatkozóan az építési hely kerüljön kijelölésre. 

 
Hatályos szabályozási terv kivonata 
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10. pont – A 0315/32-38, 0315/42-50 hrsz területről a telekcsoport újra-osztási 
kötelezettséget keletkeztető jelölés törlésre kerül, valamint a 
telektömb Lf-3 övezetből Lf-2-be kerül átsorolásra. 

  

 
 


