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I. BEVEZETŐ 

1. A TERV CÉLJA, A MEGBÍZÁS ISMERTETÉSE 

Albertirsa város településrendezési eszközei 2019-ben léptek hatályba és az azóta eltelt időszakban 
több alkalommal módosultak. Albertirsa Város Önkormányzat Képviselő-testülete a 
településrendezési eszközök újabb módosításáról döntött, melynek keretében két területen történik 
módosítás. 

Az 1. módosítás célja a 3090 és 3091 hrsz-ú ingatlanokon 10 lakásos társasházak elhelyezhetőségének 
biztosítása és ennek érdekében a 3091 hrsz-ú ingatlan  falusias lakóterületből kisvárosias 
lakóterületbe történő átsorolása, valamint a 3090 és 3091 hrsz-ú ingatlanokra vonatkozóan új építési 
övezet bevezetése.  

A 2. módosítás célja a Mikebudai út közelében lévő majorság területén a telkek beépíthetőségének 
biztosítása érdekében új építési övezet meghatározása a telkek megközelítését biztosító - magánút 
céljára fenntartott közlekedési terület kijelölése. Albertirsa Város Önkormányzata a tervezési 
munkával a Völgyzugoly Műhely Kft-t bízta meg.  

 

A módosítással érintett területek településen belüli elhelyezkedése  
(saját szerkesztésű ábra) 

1 

2 
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2. A MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 

A vizsgálatok megkezdése, a településszerkezeti terv és a helyi építési szabályzat módosítása egy 
időben, egymással párhuzamosan történik. A tervezési munka során a módosítási igények vizsgálatát, 
a változtatási koncepció felállítását követően a településszerkezeti terv és a helyi építési szabályzat 
módosításának javaslatát készítettük el. Az alátámasztó munkarészek a változtatás szakmai indokait 
tartalmazzák. A megalapozó vizsgálat és az alátámasztó munkarészek a települési főépítész ez ügyben 
kiadott nyilatkozatával (lásd A. melléklet) összhangban készültek. 

A módosítással érintett településrendezési eszközök: 

Településszerkezeti 
terv leírása 

Szerkezeti tervlap 
Helyi Építési 
Szabályzat 

Szabályozási terv 

+ + + + 
 

Albertirsa város településrendezési eszközei 2019-ban kerültek jóváhagyásra, a település hatályos 
településrendezési eszközei az alábbiak: 

• Albertirsa Város Képviselő-testületének többször módosított 211/2019. (IX.26.) Kt. számú 
határozata Albertirsa Város Településszerkezeti tervének megállapításáról,   

• Albertirsa Város Képviselő-testületének többször módosított 20/2019. (IX.30.) önkormányzati 
rendelete a helyi építési szabályzatról. 

3. A TERVEZÉSI FOLYAMAT 

A településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a település-
rendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. 
(XI.8.) Kormányrendelet (továbbiakban: Eljr.) 32. § (6) bekezdésében foglaltakat figyelembe véve a 
településrendezési eszközök módosítása tárgyalásos eljárás keretén belül történhet, hiszen a 
Albertirsa Város Önkormányzat Képviselő-testülete a módosítással érintett területet kiemelt 
fejlesztési területté nyilvánította. A tárgyalásos eljárás részletes szabályait az Eljr. 42. §-a 
tartalmazza. Tárgyalásos eljárás esetén a polgármester a településrendezési eszköz tervezetét a 
végső szakmai véleményezési szakasz kezdeményezése előtt véleményezteti a partnerekkel.  

Az Eljr. 29.§-nak megfelelően az önkormányzat az egyeztetési eljárást megelőzően döntött a 
partnerségi egyeztetés szabályairól a 11/2017. (V.26.) rendeletében. Az Eljr. 29/A.§ (6) bekezdése 
alapján a munkaközi tájékoztatás lakossági fórum megtartásával és az elkészült tervezetnek az 
önkormányzat honlapján és a közterületi hirdetőfelületen való közzétételével történik. A 2021. évi 
XCIX. törvény 157.§ alapján a helyi önkormányzat a partnerségi egyeztetés személyes megjelenést 
előíró szabályaitól eltérően a tájékoztatást, a véleménynyilvánítást és az egyeztetést elektronikus 
úton folytatja le. Fentieknek megfelelően az Eljr. 29/A. § szerinti a munkaközi tájékoztatás 
lakossági fóruma kizárólag elektronikus úton történik. 

A polgármester az ily módon beérkezett partnerségi véleményeket ismerteti a képviselő-testülettel, 
amely elfogadásáról vagy el nem fogadásáról a képviselő-testület dönt. A vélemény el nem fogadása 
esetén a döntést indokolnia kell. A partnerségi egyeztetés a döntés dokumentálásával, közzétételével 
lezárul. 

A partnerségi egyeztetés lezárását követően kerül sor a végső szakmai véleményezési szakasz 
lefolytatására. Az Önkormányzat a kész dokumentációt megküldi az állami főépítészi hatáskörben 
eljáró megyei kormányhivatalnak (a továbbiakban: Állami Főépítész). 

Az Állami Főépítész a kérelem beérkezésétől számított 5 napon belül kezdeményezi az egyeztető 
tárgyalást, amelyre a tárgyalás előtt legalább 8 nappal elektronikus úton meghívja – a 
településrendezési eszközök megküldésével párhuzamosan – az Eljr. 9. mellékletben szereplő 
valamennyi államigazgatási szervet, és az érintett területi és települési önkormányzatokat. Az 
Önkormányzat, amennyiben szükséges, előzetes adatszolgáltatást kérhet az érintett államigazgatási 
szervektől. 

Az egyeztető tárgyalásról jegyzőkönyv készül. Az Állami Főépítész a jegyzőkönyvet és a záró szakmai 
véleményt 8 napon belül megküldi a polgármesternek a településrendezési eszközök elfogadásához. 

A településrendezési eszközök módosítása az Állami Főépítész végső szakmai véleményének 
birtokában hagyható jóvá. Az Eljr. 43. § (1) bekezdés c) pontja alapján a településrendezési eszközök 
az elfogadást követő napon hatályba léptethetők. 
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Jelen dokumentáció Alberirsa Város településrendezési eszközök módosításának partnerségi 
anyaga, melyet a város Önkormányzata kap meg előzetes véleményezés céljából. 
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II. JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 

A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MÓDOSÍTÁSI JAVASLATA 

 
Albertirsa Város Önkormányzat Képviselő-testületének 

…/2022.(……….) Kt. számú határozata az 
Albertirsa Város településszerkezeti tervének megállapításáról szóló  

211/2019. (IX.26.) Kt. számú határozat módosításáról 
 
Albertirsa Város Önkormányzat Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és védelméről 
szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 8. § (2) bekezdésében, valamint a településfejlesztési koncepcióról, az 
integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet (a továbbiakban: Eljr.) 
32.§ (1) bekezdés c) pontjában előírt tárgyalásos eljárás lefolytatását követően az alábbi döntést hozza: 

1) Albertirsa város Önkormányzatának Képviselő-testülete a 211/2019. (IX.26.) önkormányzati 
határozattal jóváhagyott településszerkezeti tervet (a továbbiakban: Településszerkezeti terv) 
módosítja. 

2) Jelen módosítás során Albertirsa területfelhasználása az alábbiak szerint változik: 

Módosítási feladat 
Terület 

mérete (ha) 

TSZT módosítás 

Hatályos terv szerinti 
terület-felhasználás 

Tervezett terület-
felhasználás 

Kisvárosias lakóterület kijelölése 0,17 Lf Lk 

3) A Településszerkezeti terv 3. melléklete szerinti területi mérleg az alábbiak szerint módosul: 

TERÜLETI MÉRLEG 

Területfelhasználási kategória ha % 

 

Beépítésre szánt terület 
Lk Kisvárosias lakóterület 13,35 0,18% 

Lke Kertvárosias lakóterület 46,40 0,64% 

Lf Falusias lakóterület 596,09 8,17% 

Vt Településközponti vegyes terület 31,39 0,43% 

Vi Intézmény terület 10,47 0,14% 

Gksz Kereskedelmi, szolgáltató terület 43,28 0,59% 

Gip-E Energiatermelési ipari terület 38,88 0,53% 

GÁ Általános gazdasági terület 156,50 2,15% 

Üü Üdülőházas üdülőterület 4,02 0,06% 

Üh Hétvégiházas terület 12,54 0,17% 

K-Sp 
Különleges terület – Sportpálya 
területe 

15,55 

28,60 

0,21% 

0,39% 

K-Str Különleges terület - Strandterület 7,05 0,10% 

K-Gy 
Különleges terület – Gyógyszálló 
terület 

4,01 0,06% 

K-Szt 
Különleges terület – 
Szennyvíztisztító terület 

0,98 0,01% 

K-Tur 
Különleges terület – Turisztikai 
terület 

1,00 0,01% 

Beépítésre nem szánt terület 
Zkk Zöldterület-Közpark 1,55 0,02 

Zkp Zöldterület - Közkert 3,56 0,05 

Ev Védelmi erdőterülete 599,02 8,21 

Eg Gazdasági rendeltetésű erdő 1067,30 14,63 

Ek Közjóléti rendeltetésű erdő 16,10 0,22 

Mk Kertes mezőgazdasági terület 328,65 4,65 

Má Általános mezőgazdasági terület 3893,42 53,38 

Má-E 
Erdőtelepítésre kijelölt általános 
mezőgazdasági terület 

217,26 2,98 

V Vízgazdálkodási terület 20,47 0,28 

KÖu Közúti közlekedési terület 130,48 1,79 

Kb-T 
Különleges beépítésre nem szánt 
terület – Temető terület 

12,76 

24,26 

0,17 

0,33% 

Kb-B 
Különleges beépítésre nem szánt 
terület – Bányaterület 

10,05 0,14 

0%

1%

8%

0%

0%

1%

1%

2%
0%

0% 0%

2%

0%

0%

8%
0%

15%

5%

53%

3%

0%

0%

Lk Lke Lf Vt Vi

Gksz Gip-E Gksz-Á Üü Üh

K Köu Zkk Zkp Ev

Ek Eg Mk Má Má-E

V Kb
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Kb-
Tur 

Különleges beépítésre nem szánt 
terület – Turisztikai terület 

1,50 0,02 

Közigazgatási területe 7293,86 ha  

 

4) A módosítás során a Településszerkezeti Terv 5. melléklete szerinti biológiai aktivitásérték a 
következő módon változik: 

Hatályos területfelhasználás 
Biológiai 
aktivitás 
értékmutató 

Tervezett 
területfelhasználás 

Biológiai 
aktivitás 
értékmutató 

Terület 
nagyság 
(ha) 

Számított 
biológiai 
aktivitás 
érték 

1. Falusias lakóterület 2,4 
Kisvárosias 
lakóterület 

1,2 0,17 
-0,20 

A BIOLÓGIAI AKTIVITÁS ÉRTÉK VÁLTOZÁSA A MÓDOSÍTÁS SORÁN: -0,20 

 

5) A 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 9.§ (9) bekezdésében rögzítettek alapján a biológiai 
aktivitásérték a településrendezési eszközök felülvizsgálatának értékeivel korrigálva az alábbiak 
szerint változik: 

211/2019. (IX.26.) Kt. határozattal elfogadott 
településszerkezeti terv 

+271,96 

197/2020. (IX.24.) önkormányzati határozattal 
elfogadott településszerkezeti terv 

- 

330/2020. (XII.17.) önkormányzati határozattal 
elfogadott településszerkezeti terv 

- 

31/2021. (II.04.) határozattal elfogadott 
településszerkezeti terv 

+269,54 

229/2021 (VIII.26.) határozattal elfogadott 
településszerkezeti terv 

+269,58 

209/2021.(VI.24.) határozattal elfogadott 
településszerkezeti terv 

+268,01 

21/2022. (V.27.) határozattal elfogadott 
településszerkezeti terv 

- 

Jelen módosítás szerinti biológiai aktivitásérték 
változás 

-0,20 

Össz: +267,81 

 

6) A Pest megye területrendezési tervéről szóló Pest Megye Önkormányzata Közgyűlésének 10/2020. 
(VI.30.) önkormányzati rendeletének 1.17. táblázata alapján Albertirsa települési térsége 1061,6 
ha. A települési térség aránya jelen módosítás során nem változik.  

7) A Településszerkezeti terv 6. melléklete jelen határozat 1. melléklete szerinti TSZT-M jelű tervlap 
szerint módosul a módosítással érintett terület vonatkozásában. 

 
 
 
 
 Fazekas László Kovács Zoltánné dr. 
 polgármester  jegyző 
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JELMAGYARÁZAT

      VZM 1713/21

Albertirsa_mod_tszt_mod_220707.dwg2022 július

A módosítás területi hatálya

A terv az állami alapadatok felhasználásával készült.

A módosítás területi hatályán kívül eső rajzi elemek csak tájékoztató elemek.

A rajzon szereplő rajzi elemekhez tartozó jelmagyarázat Albertirsa Város

településszerkezeti tervéről szóló 211/2019. (IX.26.) Kt. számú önkormányzati

határozat 6. mellékletét képező szerkezezeti tervlapon található.

ALBERTIRSA

TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 5. számú MÓDOSÍTÁSA

PARTNERSÉGI ANYAG

Albertirsa Város Önkormányzat képviselő-testületének .../2022. (...) Kt. 
önkormányzati határozata az Albertirsa Város településszerkezeti tervének 
megállapításáról szóló  211/2019. (IX.26.) Kt. számú határozat módosításáról

1. melléklet - TSZT-M1

M = 1 : 5 000

Kisvárosias lakóterület

Lk

Településtervezés Ferik Tünde, vezető településrendező tervező

(TT/1 13-1259)

Bérczi Szabolcs, okl. településmérnök (TT 13-1411)

okl. környezetgazdálkodási agrármérnök

Varga-Végh Anna, okl. településmérnök

    Gáspárné Borsó Rita

okl. településmérnök

Tájrendezés,

környezetvédelem Kéthelyi Márton

okl tájépítészmérnök, tájvédelmi szakértő (TK 01-5282)

Közmű Hanczár Zsoltné

okl. gépészmérnük (MK:01-2418)

okl. városépítési-városüzemeltetési szakmérnök (KÉSZ Tervező Kft.

Közlekedés Macsinka Klára, okl. közlekedésépítő mérnök

(13-1017 KÉ-K, Tkö) (MobilCity Bt.)

VÖLGYZUGOLY Területfejlesztő és

Tervező Műhely Kft.

1024 Budapest, Szilágyi Erzsébet fasor 13-15. II/5.

 Tel.: 20/913-85-75, 70/938-32-21
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A HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSI JAVASLATA 

 
Albertirsa Város Önkormányzata Képviselő-testületének 

…/2022. (…) önkormányzati rendelete 

a helyi építési szabályzatról szóló 20/2019. (IX.30.) önkormányzati rendelet módosításáról 

Albertirsa város Önkormányzatának Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és védelméről 
szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6/A. § (3) bekezdés, valamint a 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott 
felhatalmazás alapján, az Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjában és Magyarország helyi 
önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában meghatározott 
feladatkörében eljárva, a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési 
stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Kormányrendelet 9. mellékletében meghatározott 
véleményezésben részt vevő szervek, valamint az érintett területi és települési önkormányzatok és 
partnerek véleményének kikérésével, a helyi építési szabályzatról szóló 20/2019. (IX.30.) 
önkormányzati rendelet módosításáról a következőket rendeli el: 

 

1.§ Albertirsa Város Önkormányzat Képviselő-testületének a helyi építési szabályzatról szóló 20/2019. 
(IX.30.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: HÉSZ) 1. melléklete az 1. melléklet szerint 
módosul.  

2. § A HÉSZ 2. melléklet 2.1 pontjának 2.1.1 és 2.1.7. alpontjai jelen rendelet 2. számú melléklete 
szerint módosulnak. 

3.§ (1) A HÉSZ 30.§ (1a) bekezdésében a „Lk-1, Lk-2, Lk-3 és Lk-4” szövegrész helyébe a „Lk-1, Lk-2, 
Lk-3, Lk-4 és Lk-6” szöveg lép.  

(2) A HÉSZ 30.§ (5) bekezdésében a „Lk-4” szövegrész helyébe a „Lk-4, Lk-6” szöveg lép.   

(3) A HÉSZ 30.§ a következő (10) és (11) bekezdésekkel egészül ki: 

„(10) Az Lk-6 építési övezet építési telkein több fő rendeltetésű épület is elhelyezhető. Az 
építési övezet telkein minden 130 m2 telekterület után egy lakás helyezhető el. 

(11) Az Lk-6 építési övezet építési telkein a szomszédos telekhatártól 5 m-en belül kizárólag 
gépjárműtároló helyezhető el, melynek épületmagassága nem haladhatja meg a 4 métert.” 

4.§ (1) A HÉSZ 39.§ (5) bekezdésében a „Általános gazdasági terület építési övezeteinek építési 
telkein” szövegrész helyébe a „Általános gazdasági terület építési övezeteinek építési telkein - 
amennyiben az övezeti előírások másként nem rendelkeznek –„ szöveg lép  

(2) A HÉSZ 39.§ (7) bekezdésében a „10,0 m” szövegrész helyébe a „10,0 m, amennyiben az övezeti 
előírások másként nem rendelkeznek” szöveg lép.  

(3) A HÉSZ 39.§ a következő bekezdésekkel egészül ki: 

(12) Gá-3 építési övezet építési telkein az előkert mérete 1,0 m, a hátsókert mérete 3,0 m. 

(13) Gá-3 építési övezeteinek építési telkein építési helyen kívül az előkertben és oldalkertben 
legfeljebb 20 m2 nettó alapterületű egyszintes portaépület elhelyezhető. 

5.§ Jelen rendelet a kihirdetését követő napon lép hatályba.  
 
 
Albertirsa, 2022. 
 
 
 
 

Fazekas László  Kovács Zoltánné dr. 
polgármester jegyző 

 
1. melléklet a …/2022. (...) önkormányzati rendelethez  
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Albertirsa Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 20/2019. (IX.30.) önkormányzati rendelet 1. 
mellékletében szereplő szelvények közül a 14. és 18. szelvények jelen rendelet 1. melléklete szerinti 
normatartalommal módosulnak a módosítással érintett terület vonatkozásában. 
 
2. sz. melléklet a …/2022. (…) önkormányzati rendelethez: 
1.) A HÉSZ 2. melléklet 2.1 pontjának 2.1.1. alpontjában foglalt táblázat a következő 7 sorral egészül 
ki: 
 

1 
Építési 
övezet 

jele 

Beépíté
si mód 

Kialakíthat
ó telek 

megengede
tt 

legkisebb 
területe 

(m²) 

Kialakítható 
telek 

megengedet
t legkisebb 
telekszéless

ége (m) 

Beépítetts
ég 

megenged
ett 

legnagyob
b mértéke 

(%) 

Terepszint 
alatti 

beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (%)  

Épületmagasság 
megengedett 
legnagyobb 

mértéke (m) 

Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 

(%) 

7 Lk-6 O 2000 - 40 40 7,5 30 

 

2.) A HÉSZ 2. melléklet 2.1 pontjának 2.1.7. alpontjában foglalt táblázat a következő 4 sorral egészül 
ki: 
 

1 
Építési 
övezet 

jele 

Beépíté
si mód 

Kialakíthat
ó telek 

megengede
tt 

legkisebb 
területe 

(m²) 

Kialakítható 
telek 

megengedet
t legkisebb 
telekszéless

ége (m) 

Beépítetts
ég 

megenged
ett 

legnagyob
b mértéke 

(%) 

Terepszint 
alatti 

beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (%)  

Épületmagasság 
megengedett 
legnagyobb 

mértéke (m) 

Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 

(%) 

4 Gá-3 O 2000 - 40 50 9,0 30 
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A módosítás területi hatálya

ALBERTIRSA

TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 5. számú MÓDOSÍTÁSA

PARTNERSÉGI ANYAG

Albertirsa Város Önkormányzat képviselő-testületének .../2022. (...) 
önkormányzati rendelete a helyi építési szabályzatról szóló  20/2019. (IX.30.) 

önkormányzati rendelet módosításáról

1. melléklet - SZT-M1

M = 1 : 2 000

Építési övezet, övezet határa

Építési övezet jeleLk-6

A terv az állami alapadatok felhasználásával készült.

A módosítás területi hatályán kívül eső rajzi elemek csak tájékoztató elemek.

A rajzon szereplő rajzi elemekhez tartozó jelmagyarázat Albertirsa Város

Képviselő testületének a helyi építési szabályzatról szóló 20/2019. (IX.30.)

önkormányzati rendelet 1. mellékletét képző jelmagyarázaton található.

Településtervezés Ferik Tünde, vezető településrendező tervező
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2022 július

A módosítás területi hatálya

A terv az állami alapadatok felhasználásával készült.

A módosítás területi hatályán kívül eső rajzi elemek csak tájékoztató elemek.

A rajzon szereplő rajzi elemekhez tartozó jelmagyarázat Albertirsa Város

Képviselő testületének a helyi építési szabályzatról szóló 20/2019. (IX.30.)

önkormányzati rendelet 1. mellékletét képző jelmagyarázaton található.

Településtervezés Ferik Tünde, vezető településrendező tervező

(TT/1 13-1259)

Bérczi Szabolcs, okl. településmérnök (TT 13-1411)
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III. MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT ÉS ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT 

A MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT ÉS AZ ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK RÉSZLETEZETTSÉGE 

A településrendezési eszközök jelen módosítása következtében tájhasználati, tájszerkezeti 
változások nem történnek. A módosítás közvetlenül nem érint természetvédelmi területet, épített 
örökséggel érintett területet (műemlékek, helyi védett építmények, régészeti lelőhelyek), így az ezek 
védelmében tett javaslatok, intézkedések jelen módosítás keretében nem szükségesek. 

A módosítás során új beépítésre szánt terület sem kerül kijelölésre. Ennek megfelelően nem szükséges 
a területrendezési tervekkel való összhang igazolása és a biológiai aktivitás érték számítás bemutatása 
sem. 

Fentiek miatt az alátámasztó munkarészek - összhangban a települési főépítész e tárgyban született 
nyilatkozatával (lásd A. melléklet) - tájrendezési javaslatot, a zöldfelületi rendszer fejlesztési 
javaslatát nem tartalmazzák. 

1. 3090 ÉS 3091 HRSZ-Ú TELEK ÖVEZETI ELŐÍRÁSAINAK MÓDOSÍTÁSA 

1.1. A MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLET ELHELYEZKEDÉSE 

A módosítással érintett terület Albertirsa központjától nyugatra, a valamikori Irsa településrészen, a 
Somogyi Béla utca, Árok utca, Bocskai utca, Csengey Gusztáv utca által határolt telektömbben 
található. A módosítás a Somogyi Béla utca és Árok utca találkozásánál fekvő, 3090 hrsz-ú saroktelket, 
és a szomszédos, Árok utca mentén fekvő 3091 hrsz-ú telket érinti. A Somogyi Béla utca a vasúttal 
párhuzamos, a tervezési terület Albertirsa vasútállomástól 600 méterre helyezkedik el. 

 
A módosítással érintett telek (forrás: Google maps) 
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1.2. A MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLET BEMUTATÁSA 

A Somogyi Béla utcán fekvő 3090 hrsz-ú 
telek korábban helyi tüzépként 
funkcionált, melynek még megmaradt 
épületeit 2021 évben lebontották, a telek 
jelenleg beépítetlen.  

A szomszédos 3091 hrsz-ú, Árok utcai telek 
kivett, beépítetlen terület. 

A telektömbben és közvetlen 
környezetében falusias lakóterületek 
találhatók, jellemzően földszintes, 
helyenként tetőtér beépítéses, 
oldalhatáron álló lakóépületekkel.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A módosítással érintett 
telektömbben kialakult telkek 
mérete változatos, a telkek 
többsége 500 – 1200 m2 közötti, 
néhány telek 1200 – 2000 m2 
alapterületű, és csak egy telek 
mérete nem éri el az 500 m2-t.  

A módosítással érintett 3091 hrsz-ú 
telek mérete 1735 m2, a 3090 hrsz-
ú teleké 6224 m2, amely a 
telektömbben az egyetlen 5000 m2 
feletti telek. 
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A telektömbben a telkek 
beépítettsége ugyancsak 
változatosan alakul. A telkek 
jelentős része – köztük a 
módosítással érintett 3090 és 
3091 hrsz-ú telek is – 
beépítetlen. A már beépült 
telkeken sem haladja meg a 
beépítettség a 30 %-ot, a 
legtöbb telek 10-15 % illetve 20-
30 % közötti beépítettségű. 

 

1.3. A MÓDOSÍTÁS CÉLJA 

A beruházó 2021 év elején vásárolta meg az Albertirsa, 3090 és 3091 hrsz-ú ingatlanokat fejlesztési 
céllal. A beruházás célja 10 lakásos társasházak kialakítása a területen, melyhez szükséges parkolók 
kialakításához előzetesen a telkek összevonását tervezte a tulajdonos. Az összevonáshoz szükséges az 
ingatlanok azonos övezetbe sorolása, így a tulajdonos a 3091 hrsz-ú telek kisvárosias lakóterületbe 
történő átsorolását kezdeményezte.  

A módosítás célja tehát a 3091 hrsz-ú telek falusias lakóterületből kisvárosias lakóterületbe történő 
átsorolása, továbbá az érintett ingatlanokra vonatkozó övezeti előírások pontosítása.  

1.4. A HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK ÉRTÉKELÉSE 

A hatályos településszerkezeti terv a 3090 hrsz-ú telket kisvárosias, a 3091 hrsz-ú telket falusias 
lakóterületbe sorolja, a szabályozási terv alapján a telkek Lk-4, illetve Lf-2 építési övezetbe 
tartoznak.  

 
Kivágat a hatályos szerkezeti tervlapból 
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A kisvárosias lakóterületre vonatkozó általános előírásokat a helyi építési szabályzat (HÉSZ) 29.§ 
tartalmazza. 

A HÉSZ 30.§ (5)-(6) bekezdései rendelkeznek az Lk-4 építési övezetre vonatkozó előírásokról, melyek 
alapján az Lk-4 építési övezetben építési telkein több fő rendeltetésű épület is elhelyezhető, illetve 
az építési övezet telkein gépjárműtároló telken belüli elhelyezése a fő rendeltetésű épülettel egy 
tömegben vagy terepszint alatt történhet. 

Az építési övezetre vonatkozó telekalakítási és beépítési előírások az alábbiak: 

Építési 

övezet 

jele 

Beépítési 

mód 

Kialakítható 

telek 

megengedett 

legkisebb 

területe 

(m²) 

Kialakítható 

telek 

megengedett 

legkisebb 

telekszélesség

e (m) 

Beépítettség 

megengedett 

legnagyobb 

mértéke (%) 

Terepszint 

alatti 

beépítettség 

megengedett 

legnagyobb 

mértéke (%)  

Épületmagasság 

megengedett 

legnagyobb 

mértéke (m) 

Zöldfelület 

legkisebb 

mértéke 

(%) 

Lk-4 SZ 2000 - 40 40 7,5 30 

A falusias lakóterületre vonatkozó általános előírásokat a HÉSZ 32.§ tartalmazza. Falusias lakóterület 
építési övezeteinek építési telkein kereskedelemi rendeltetés, az ahhoz kapcsolódó összes helyiséget 
figyelembe véve legfeljebb 200 m2 nettó szintterületen helyezhető el. Emellett az építési övezet 
építési telkein 1 fő rendeltetési épület, s legfeljebb 2 önálló rendeltetési egység helyezhető el. 

A HÉSZ 33.§ (3) bekezdése rendelkezik az Lf-2 építési övezetre vonatkozó előírásokról, mely alapján 
az építési övezetben a megengedett legnagyobb épületmagasság az igazgatási, hitéleti, nevelési, 
oktatási, egészségügyi épületek esetében 7,5 m.  

Az építési övezetre vonatkozó telekalakítási és beépítési előírások az alábbiak: 

Építési 

övezet 

jele 

Beépítési 

mód 

Kialakítható 

telek 

megengedett 

legkisebb 

területe 

(m²) 

Kialakítható 

telek 

megengedett 

legkisebb 

telekszélesség

e (m) 

Beépítettség 

megengedett 

legnagyobb 

mértéke (%) 

Terepszint 

alatti 

beépítettség 

megengedett 

legnagyobb 

mértéke (%)  

Épületmagasság 

megengedett 

legnagyobb 

mértéke (m) 

Zöldfelület 

legkisebb 

mértéke 

(%) 

Lf-2 O 500 - 30 35 5,0 50 

 

Hatályos szabályozási tervlap (SZT-14)- kivágat 
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1.5. KORLÁTOZÓ ÉS VÉDELMI TÉNYEZŐK 

Természetvédelem 

A módosítással érintett terület nem áll sem nemzetközi, sem országos, sem helyi természetvédelmi 
oltalom alatt. 

Környezetvédelem 

A módosítással érintett területet környezetvédelmi szempontból származó korlátozás nem érinti. 

Örökségvédelem 

A módosítással érintett területen műemlék, illetve helyi védett építmény nem található.  

Közlekedés és közmű  

A módosítással érintett területet nem érint semmilyen közlekedés avagy közmű létesítményhez 
kapcsolódó korlátozás. 

1.6. MÓDOSÍTÁSI JAVASLAT ÉS INDOKLÁSA 

A módosítással érintett 3091 hrsz-ú telken a fejlesztési célok megvalósítása érdekében javasolt a 3090 
hrsz-ú ingatlanhoz igazodva kisvárosias lakóterület kijelölése. A 3091 hrsz-ú telken, a 3090 hrsz-ú 
ingatlannal összevonva lehetőség nyílik egy intenzívebb, több lakásos és több épületből álló 
épületegyüttes létrehozására. A jelenlegi, Lf-2 építési övezetben csak egy fő rendeltetési épület, s 
legfeljebb két önálló rendeltetési egység helyezhető el, ezért a beruházás megvalósításához a 3091 
hrsz-ú telek átsorolása szükséges. A 3090 hrsz-ú telek övezeti besorolása jelenleg Lk-4. 

Tekintettel arra, hogy a módosítással érintett területet minden oldalról Lf-2 jelű falusias lakóterület 
veszi körbe, amelyben mind a telkek mérete, mind a beépítés intenzitása számottevően alacsonyabb 
az Lk-4 építési övezetben megengedettnél, az illeszkedés biztosítása érdekében a beruházással 
érintett területen további módosítások bevezetése vált szükségessé. Ezen módosítások azonban nem 
terjeszthetők ki a teljes Lk-4 építési övezetre, így a 3090 és 3091 hrsz-ú ingatlanokra egy új, Lk-6 
építési övezet kerül meghatározásra, az Lk-4 építési övezettel közel megegyező telekalakítási 
előírásokkal, azonban szabadonálló helyett oldalhatáron álló beépítési móddal, továbbá az alábbi 
változtatásokkal: 

A Lk-6 építési övezetre vonatkozó telekalakítási és beépítési előírások az alábbiak: 

1 
Építési 
övezet 

jele 

Beépíté
si mód 

Kialakíthat
ó telek 

megengede
tt 

legkisebb 
területe 

(m²) 

Kialakítható 
telek 

megengedet
t legkisebb 
telekszéless

ége (m) 

Beépítetts
ég 

megenged
ett 

legnagyob
b mértéke 

(%) 

Terepszint 
alatti 

beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (%)  

Épületmagasság 
megengedett 
legnagyobb 

mértéke (m) 

Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 

(%) 

7 Lk-6 O 2000 - 40 40 7,5 30 

 

Az Lk-4 építési övezet jelenleg nem tartalmaz az elhelyezhető épületek és rendeltetési egységek 
számára vonatkozó korlátozást, emiatt elengedhetetlen a helyi építési szabályzatban a telken 
elhelyezhető lakásszám korlátozása. A javaslat szerint az Lk-6 építési övezet telkein minden 130 m2 
telekterület után egy lakás helyezhető el, így összesen a beruházással érintett ingatlanokon legfeljebb 
60 lakás lesz elhelyezhető. 

Az Lk-4 építési övezetben jelenleg hatályos előírások szerint az oldalkertben fedett gépkocsitároló 
nem helyezhető el. A módosítási javaslat szerint – a tervezett projekt megvalósítása érdekében - az 
Lk-6 építési övezet építési telkein a szomszédos telekhatártól 5 m-en belül kizárólag gépkocsitároló 
helyezhető el.  

A szomszédos, falusias lakóterületek felé néző oldalkert mérete az Lk-4 építési övezetben a 
megengedett épületmagasság fele, azaz 3,75 méter. A fenti módosítás értelmében az Lk-6 építési 
övezetben az épületeket ennél nagyobb távolságra, 5 méterre lehet csak elhelyezni majd a 
telekhatártól, ami – a nagyobb épületmagasságra tekintettel – kedvezőbb illeszkedést biztosít a 
szomszédos, alacsonyabb épületekhez.  
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Ugyanakkor a gépjárműtároló az oldalkertben elhelyezhető lesz, melynek épületmagassága 4 
méterben kerül meghatározásra. 

Az Lk-4 építési övezetben a hatályos előírások szerint gépjárműtároló telken belüli elhelyezése a fő 
rendeltetésű épülettel egy tömegben vagy terepszint alatt történhet. A beruházó a projekt során 
kialakításra kerülő – az épületektől zöldsávval elválasztott – parkolóhelyek későbbi lefedését tervezi, 
amelyet a fenti előírás (30. § (6) bekezdés) nem tesz lehetővé, így az Lk-6 építési övezetben ez az 
előírás nem került átemelésre. 

A módosítási javaslat hatására a szerkezeti tervlap és a szabályozási terv módosítása, valamint a helyi 
építési szabályzat módosítása is szükséges. 

 

    

a szerkezeti tervlap módosítási javaslata a szabályozási terv módosítási javaslata 

Bár az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. 
rendelet (OTÉK) előírásai alapján lakásonként egy parkolóhelynél többet az önkormányzatok már nem 
követelhetnek meg, Albertirsa város agglomerációs jellege és a Pest megyére jellemző magasabb 
motorizációs szint miatt, nem tartható elegendőnek a módosítással érintett területen az 1 
parkolóhely/lakás arány. Javasolt a 1,25 parkolóhely/lakás arányszámot használni, így a tervezett 60 
db lakáshoz így 75 db parkolóhely kiépítését javasolt megvalósítani. 
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2. A MIKEBUDAI ÚT KÖZELÉBEN LÉVŐ MAJORSÁG ÖVEZETI 
ELŐÍRÁSAINAK MÓDOSÍTÁSA 

2.1. A MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLET ELHELYEZKEDÉSE 

A módosítással érintett terület Albertirsa külterületén, a belterületi határától délre, a Galamb utca, 
Mikebudai utca, és a Gr. Széchenyi István út közötti területe található. A módosítás a 0297/19, 
0297/21, 0297/22, 0297/37, 0297/40, 0297/41, 0297/42, 0297/43, 0297/46 hrsz-ú telkeket érinti.  

A módosítással érintett gazdasági terület a lakóterületekhez csak a Galamb utcában, két telek 
szélességben kapcsolódik. A telkeket mezőgazdasági terület és gazdasági erdő veszi körbe .  

 

A módosítással érintett terület (forrás: Google maps) 

2.2. A MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLET BEMUTATÁSA 

A módosítással érintett területen 
nagyrészt régi gazdasági épületek, 
raktárak, telephelyek találhatók, 
többek között a HF Eleven Kft 
műanyagipari termékeket gyártó cég, 
illetve a Major Kutyaközpont 
kutyakozmetika és panzió épületei. A 
terület szomszédságában a DPM 
SZORTIMENT KFT. telephelye található, 
újabb építésű csarnoképületben. A 
Galamb utca, és a Mikebudai út mentén 
lévő telektömbben oldalhatáron álló, 
földszint+tetőtér magasságú családi 
házas beépítés is jellemző. A Galamb 
utcában található 0297/14 hrsz-ú telek 
vízmű terület. 
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A módosítással érintett telektömbben kialakult telkek mérete változatos, a lakóterületi telkek 
többsége 500 – 1200 m2 közötti, néhány telek 2000 – 5000 m2 közötti. A gazdasági-, mezőgazdasági- 
és erdőterületek telkei nagyobbak, köztük 7 telek több hektár nagyságú, 9 telek 5000-10000 m2 
közötti, 5 telek pedig 1500-5000 m2 közötti. 

A módosítással érintett telkek mérete:  

hrsz 0297/19 0297/21 0297/22 0297/37 0297/40 0297/41 0297/42 0297/43 0297/46 

m2 5877 6998 1867 5243 1542 3904 6264 48712 10096 
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A telektömbben a telkek beépítettsége ugyancsak változatosan alakul. A telkek beépítettsége 
jellemzően alacsony, magas a beépítetlen telkek száma. A családi házas telkek beépítettsége 
jellemzően 5-15 % közötti. A gazdasági területeken legjellemzőbb az 5-10 % közötti beépítettség. A 
módosítással érintett telkek között nincs beépítetlen, 1 telek 5% alatti, 4 telek 5-10 % közötti, 2 telek 
10-20 % közötti, egy 20-30 % közötti és csak csak egy telek haladja meg az 30 %-ot. 

A módosítással érintett telkek beépítettsége:  

hrsz 0297/19 0297/21 0297/22 0297/37 0297/40 0297/41 0297/42 0297/43 0297/46 

% 24 % 16 % 35 % 7 % 9 % 12 % 9 % 3 % 6 % 

2.3. A MÓDOSÍTÁS CÉLJA 

A Mikebudai út közelében lévő majorság általános gazdasági terület, melynek fejlesztését a 
telekstruktúra és a hatályos szabályozás jelenleg akadályozza.  

A területen a 0297/19, 0297/, 0297/41, és 0297/42 hrsz-ú telkek jelenleg közterületről vagy 
magánútról jogilag nem megközelíthetők, a 0297/22 és 0297/37 hrsz-ú telkek pedig a 0297/43 hrsz-ú 
ingatlanon belül fekvő úszótelkek. A módosítás során az összes telek megközelítését biztosító, 
magánút céljára fenntartott közlekedési terület kerül kijelölése. 

A módosítással érintett telkek beépítését ellehetetleníti a Gá-1 építési övezetben előírt 10 m-es 
előkert és hátsókert. Ennek megoldása érdekében új építési övezet kijelölése javasolt. 

2.4. A HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK ÉRTÉKELÉSE 

A hatályos településszerkezeti terv a módosítással érintett területet általános gazdasági területbe, 
illetve kereskedelmi, szolgáltató területbe sorolja, s ennek megfelelően a szabályozási terven a 
terület a Gá-1 és Gksz-2 jelű építési övezetekbe tartozik.  

 
Kivágat a hatályos szerkezeti tervlapból 
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Az általános gazdasági területre vonatkozó általános előírásokat a helyi építési szabályzat (HÉSZ) 39.§ 
tartalmazza. 

Általános gazdasági terület (Gá-1) építési övezet építési telkein, amennyiben az alkalmazott 

technológia miatt nagyobb épületmagasság szükséges – földszintes épület esetében a legnagyobb 

épületmagasság értéke 3,0 méterrel túlléphető. Az építési övezet telkein a hátsó kert 10,0 m, az 

előkerti építési határvonal 5,0 m. 

Az építési övezetre vonatkozó telekalakítási és beépítési előírások az alábbiak: 

Építési 
övezet 

jele 

Beépítési 
mód 

Kialakítható 
telek 

megengedett 
legkisebb 
területe 

(m²) 

Kialakítható 
telek 

megengedett 
legkisebb 

telekszélesség
e (m) 

Beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (%) 

Terepszint 
alatti 

beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (%)  

Épületmagasság 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (m) 

Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 

(%) 

Gá-1 SZ 5000 - 40 50 9,0 30 

 
A módosítással érintett terület a szabályozási terv alapján vízbázisvédelmi területen fekszik, melyet 
a tervezés során figyelembe kell venni. 

 

Hatályos szabályozási tervlap (SZT-18)- kivágat 
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2.5. KORLÁTOZÓ ÉS VÉDELMI TÉNYEZŐK 

Természetvédelem 

A módosítással érintett terület nem áll sem nemzetközi, sem országos, sem helyi természetvédelmi 
oltalom alatt. 

Környezetvédelem 

A módosítással érintett terület  vízbázisvédelmi területen fekszik az Országos Környezetvédelmi 
Információs rendszer alapján. 

Örökségvédelem 

A módosítással érintett területen műemlék, illetve helyi védett építmény nem található.  

Közlekedés és közmű  

A módosítással érintett területet nem érint semmilyen közlekedés avagy közmű létesítményhez 
kapcsolódó korlátozás. 

2.6. MÓDOSÍTÁSI JAVASLAT ÉS INDOKLÁSA 

A módosítás során 10,0 m-es szélességben az összes telek megközelítését biztosító, magánút céljára 
fenntartott közlekedési terület kerül kijelölésre, mely a 0297/37, 0297/40, és 0297/41 hrsz-ú telkek 
között közterületként kerül kiszabályozásra. 

A módosítással érintett telkek beépítését ellehetetleníti a Gá-1 építési övezetben előírt 10 m-es 
előkert és hátsókert. Ennek megoldása érdekében a módosítással érintett területen új, Gá-3 építési 
övezet kerül kijelölésre, melyben az előkertre és hátsókertre vonatkozóan a Gá-1 és Gá-2 építési 
övezetek előírásaihoz viszonyítva eltérő paraméterek kerülnek bevezetésre.  

A HÉSZ módosításának tervezete alapján a telkek beépítésének megkönnyítése érdekében, Gá-3 
építési övezet építési telkein az oldalhatáron álló beépítési mód, 2000 m2-es legkisebb kialakítható 
telekterület, 1,0 m-es előkert és 3,0 m-es hátsókert kerül előírásra. 

A Gá-3 építési övezetre vonatkozó telekalakítási és beépítési előírások az alábbiak: 

1 
Építési 
övezet 

jele 

Beépíté
si mód 

Kialakíthat
ó telek 

megengede
tt 

legkisebb 
területe 

(m²) 

Kialakítható 
telek 

megengedet
t legkisebb 
telekszéless

ége (m) 

Beépítetts
ég 

megenged
ett 

legnagyob
b mértéke 

(%) 

Terepszint 
alatti 

beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (%)  

Épületmagasság 
megengedett 
legnagyobb 

mértéke (m) 

Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 

(%) 

4 Gá-3 O 2000 - 40 50 9,0 30 

 

A HÉSZ 10.§ (4) bekezdése alapján, amennyiben a telekalakításra kizárólag a tervezett szabályozási 
vonal végrehajtása, közterület lejegyzése céljából kerül sor, úgy a visszamaradó telek akkor is 
kialakítható, ha az építési övezet, övezet telekalakítási és beépítési előírásait nem elégíti ki. Ennek 
értelmében a telkek beépítését az újonnan kiszabályozott közterületek nem korlátozzák. 
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Tervezett szabályozási tervlap (SZT-18)- kivágat 
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3. KÖZLEKEDÉSI HÁLÓZAT FEJLESZTÉSE 

1. sz. módosítással érintett terület 
A módosítással érintett terület Albertirsa központjában, a vasútállomás közelében, jól megközelíthető 
területen helyezkedik el. A 46114. j. út (Vasút utca) és Árok utca sarkán található 3090 és 3091 hrsz-
ú telkeken, kb. 8000 m2 nagyságú területen társasházak építését tervezik. A beruházáshoz 2022-ben 
telepítési tanulmányterv is készült. 

K-1. Pest Megye Szerkezeti Terve – vonatkozó részlet 
Tervezési terület megközelíthetősége 

Közúti kapcsolatok 

A módosítással érintett terület legfontosabb megközelítő útja a 46114. j. út (Albertirsa-Nagykőrös 
bekötőút – Somogyi Béla utca). A 46114. j. úton keresztül érhető el a Kolozsvári utca és a 4. sz. I. 
rendű főút, amely biztosítja a város közvetlen térségi és országos elérhetőségét.  

A Somogyi Béla utca (útkategória: B.IV.b.C.) egyoldali járdával és két forgalmi sávval kiépített 
aszfaltburkolatú útszakasz, az Árok utca keskeny, szórt burkolatú útpályával kialakított utca. A 
csapadékvizek elvezetését kétoldali nyílt árkok biztosítják.  

  

Tervezési terület 
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Forgalmi terhelés 
(forrás: Magyar Közút Zrt., 2020. évi számlálási adatok) 

 

46114. sz. Albertirsa – Nagykőrös bekötő út 

 (0+000 – 15+787 km szelvények között) 

Szgjm Kistgjm Szóló 
busz 

Csuklós 
busz 

Közép- 
tgj 

Nehéz- 
tgj 

Pótkocs. 
 

Nyerges Spec. 
 

Mkp Kp Lassú 
jmű 

ÁNF 

(j/nap) Ejm/nap 

1061 180 34 5 16 16 15 175 0 37 165 13 1946 

Országos főút, belterületi szakaszán, „b” hálózati funkciónál, 2x1 forgalmi sávos kialakítás esetén a 
megfelelő szolgáltatási szinthez tartozó megengedett forgalomnagyság 1000 Ejm/óra. A vizsgált 
útszakasz forgalmi terhelése az OKA 2020 alapján 1946 Ejm/nap és a mértékadó óraforgalma (MOF) 
175 Ejm/óra. 

Az útszakasz kapacitáskihasználtsága 17,5%, ami szerint az út megfelelő kapacitással bír még, így 
forgalomvonzó létesítmény telepíthető rá. 

Közösségi közlekedés 

A tervezési területtől kb. 300-350 m gyaloglási távolságra található Albertirsa vasútállomás, amely a 
100a. Budapest-Cegléd-Szolnok vasútvonal része.  

Az állomáson a következő viszonylatok állnak meg: 

 S50 Budapest – Kecskemét személyvonat 

 G50 Budapest-Szolnok  gyorsított személyvonat 

 Z50 Budapest – Cegléd  zónázó vonat 

 Kör IC bizonyos járatai 

A tervezési területhez legközelebbi autóbusz megállóhely Albertirsa, Sorompó (Temető) megállóhely, 
hol a következő viszonylatok állnak meg: 

 564 Cegléd – Ceglédbercel - Albertirsa 

 565 Cegléd – Budai út – Ceglédbercel - Albertirsa 

 568 Albertirsa. vá. – Galamb u. – ABC – Albertirsa, vá. 

Kerékpáros és gyalogos közlekedés 

Jelenleg a terület közelében nem található kerékpáros infrastruktúra. Albertirsa vasútállomásnál 
található egy nagyobb befogadóképességű B+R kerékpár tároló, amely fedett. 

Tervezett állapot 

A tervezett beruházás a telepítési tanulmányterv alapján 6 db kisebb méretű (10 lakásos) társasház 
építésével jár. 

Az építési telken belül az OTÉK előírásnak megfelelően az 1 parkolóhely / lakás előírást teljesíti a 
koncepcióterv, amely 60 db parkolót helyez el a területen. A közúti megközelíthetőség mind az Árok 
utca, mind a Somogyi Béla utca irányából adott lesz. 

Szakmai szempontból Albertirsa város agglomerációs jellege és a Pest megyére jellemző magasabb 
motorizációs szint miatt, nem tartható elegendőnek a módosítással érintett területen az 1 parkolóhely 
/ lakás arány. Az ilyen típusú településeken lakásonként több, mint 1 parkolóhelyet javasolt 
meghatározni és megépíteni, hogy a további parkolási igények (saját 2. gépkocsi vagy a lakófunkcióhoz 
érkező vendégek autói) ne a közterületeken jelenjenek meg. 

Javasolt a 1,25 parkolóhely / lakás arányszámot használni, így a tervezett 60 db lakáshoz így 75 db 
parkolóhely kiépítését javasolt megvalósítani. 
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2. sz. módosítással érintett terület 
A módosítással érintett terület 46114. j. út Albertirsa – Nagykőrös bekötő úttól (Gróf Széchényi István 
úttól) nyugati irányba található a Galamb utca vonaláig. A Mikebudai út közelében lévő majorság 
területét jelenleg a Mikebudai út, illetve a Gr. Széchenyi istván út felől lehet elérni. A terület 
fejlesztéséhez, az ingatlanviszonyok rendezéséhez szükség van minden telek megközelíthetőségének 
biztosítására, ezért később magánútként üzemeltethető utak nyomvonalát kell kiszabályozni a 
területen belül.  

K-1. Pest Megye Szerkezeti Terve – vonatkozó részlet 

 
Tervezett állapot 

A területen jelenleg is található aszfaltburkolattal és zúzottkő stabilizálással ellátott feltárást 
biztosító úthálózat, amely útszakaszai nem önálló telken haladnak. A módosítássak érintett területen 
találhatók olyan gazdasági létesítmények, amelyek hivatalosan nem rendelkeznek közúti kapcsolattal. 

A módosítás célja, hogy a területen hozzunk egy magánúthálózat létrehozása, így biztosítva minden 
ingatlan közúti kapcsolatát. A már meglévő és a beépíthető funkciók figyelembe vételével minimum 
10 m széles útterület megadása javasolt, amely be tud fogadni kétirányú útpályát és legalább 
egyoldali nyílt árkot, valamint közműsávot is, az alábbi mintakeresztszelvény szerint. 

 

 

Tervezési terület 
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K-2. Javasolt kiszolgálóút mintakeresztszelvénye 
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4. KÖZMŰHÁLÓZAT FEJLESZTÉSE 

1. sz. módosítással érintett terület 

Közműellátás helyzetértékelése 

A módosítással érintett terület telkei Albertirsa beépített területén, lakótömbökkel körülvett 
területen helyezkedik el. A két telket a Somogyi Béla utca, az Árok utca, az északi és keleti oldalról 
lakótelkek határolják. A telek szűkebb környezetében a teljes közműellátás, azaz az ivóvíz, a 
szennyvízcsatorna, a villamosenergia, a földgáz és a vezetékes elektronikus hírközlés ellátás épült ki. 

A vízellátás a Somogyi Béla utcában két NA 100-as vízvezetékkel vezetékkel, a szennyvízelvezetés dn 
200-as gravitációs szennyvízcsatornával épült ki, a csapadékvizek a telek területén elszikkadnak.  A 
földgázellátásra a Somogyi Béla utcában DN 63 KPE vezeték épült ki, a villamosenergia ellátás pedig 
a Somogyi Béla utcában 0,4 kV-os vezetékről történik.  

A településrendezési javaslat szerint az építésügyi előírásoknak megfelelően a területen 6 db 10 
lakásos társasház megépítését tervezik. 

A kedvező topográfiai adottságú tervezési területen a tervezett létesítmények számára a 
környezetvédelmi igényeket is kielégítő közműellátás kiépítése szükséges. A közműellátás 
biztosítására a bővítmények számára a vízbekötés, a zárt szennyvíztározó, a meglévő villamos 
légkábel, rendelkezésre áll, a csapadékvizek továbbra is elszikkadnak. 

A megengedett maximális beépítési lehetőség megvalósulását követően a közműellátás biztosítása 
esetén várható összes többlet közműigények a következők: 

víz 
igény 

keletkező 
szennyvíz 

villamosenergia igény termikus energia igény 

  közhálózat megújuló  megújuló földgáz 

m3/nap m3/nap kW kW kW kW nm3/h 

36 36 300 75 203 130 72 

 

A prognosztizált igények 
kielégítésének a lehetőségét a közmű-
áganként készített fejlesztési javaslat 
rögzíti. A közműellátás feltétele a 
műszaki kapcsolat biztosításán túl, a 
közműfejlesztési hozzájárulás 
befizetése közművenként alapbázis 
fejlesztésre.  

Fel kell hívni a figyelmet arra, ha a 
tömbbelsőben sorompóval lezárt 
magánúthálózatot alakítanának ki a 
társasházak megközelítéséhez, akkor 
a magánúton haladó közművek magán-
közműnek, bekötő vezetéknek 
minősülnek.   

Közműfejlesztési javaslat 

A prognosztizált igények kielégítésére 
kedvező közműadottság, hogy a 
közműellátásra a Somogyi Béla 
utcában haladó közművek 
rendelkezésre állnak. A Somogyi Béla 
utcában üzemelő ivóvízvezeték, 
szennyvízcsatorna, középnyomású 
fölgázvezeték, középfeszültségű és 
kisfeszültségű villamosenergia hálózat 
és az ott üzemelő vezetékes 
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elektronikus hírközlési hálózat 
biztosítja a csatlakozási lehetőséget. 
A kiépített vezetékek zömmel 
körvezetékek, amelyek az ellátás 
biztonság szempontból kedvezőek. 

A Somogyi Béla utcában haladó 
közművekről a fejlesztési terület 
közműellátása, várhatóan azok 
különösebb hálózatfejlesztési igénye 
nélkül, azokról kiépítendő leágazással 
megoldható. A fejlesztési terület 
várható tömbfeltárásához javasolható 
feltáró úthálózaton kell a terület belső 
elosztóhálózatát kiépíteni. 

A Somogyi Béla utca ezen a szakaszán 
a közvilágítás is kiépítésre került a 
már meglévő lakóterületek ellátására. 
A tömbbelső feltárására kialakítandó 
magánút térvilágítását is ki kell 
építeni. 

A közterületi csapadékvíz elvezetést a 
Somogyi Béla utcában nyílt árok 
biztosítja, amely a csapadékvizek 
befogadására és szikkasztására áll 
rendelkezésre. A jelenleg 
kismértékben beépített területen a 
megnövekvő burkoltsággal az 
elvezetendő csapadékvíz mennyisége 
is megnő, annak elvezethetőségét 
vizsgálni kell, s szükség esetén a helyi 
vízvisszatartás, telken belüli szikkasztás igényére is számolni kell.  

2. sz. módosítással érintett terület 

A módosítással érintett telkek beépítését ellehetetleníti a Gá-1 építési övezetben előírt 10 m-es 
előkert. Ennek megoldása érdekében a módosítással érintett területen új építési övezet kerül 
kijelölésre kisebb előkerti mérettel.  

A telkek megközelítése nem biztosított. Közlekedési feladat részekén magánút céljára fenntartott 
közlekedési terület kijelölése történik. Közműhálózatot érintő módosítás nem történik a területen. 

Közműellátás helyzetértékelése 

A telkek az e-közmű nyilvántartás szerint jelenleg közüzemű közműhálózati kapcsolattal nem 
rendelkeznek. A legközelebb található kiépített közműhálózat a Galamb utcában található.  

Közműfejlesztési javaslat 

Fel kell hívni a figyelmet arra, ha a feltáró útról a tömbbelsőben a telkek feltárásához magánutat 
alakítanának ki, akkor a magánúton haladó közművek magán-közműnek, bekötő vezetéknek 
minősülnek.  A kialakítandó útfelületek csapadékvíz elvezetésére a szikkasztó árkok kiépítése 
javasolt.
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5. KÖRNYEZETI HATÁSOK ÉS FELTÉTELEK 

A tervezett kisvárosias lakóterület és általános gazdasági terület kijelölése során a környezeti 
elemeket várhatóan csupán a kivitelezés során érhetik káros hatások, a megvalósulást követően a 
rendeltetésszerű használat nem jár majd jelentős környezeti hatással. 

6. KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 

Az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Korm. rendelet 
(továbbiakban: Korm. rendelet) 1.§ (3) bekezdése előírja, hogy a település egy részére készülő 
szabályozási terveknél, illetve helyi építési szabályzatnál a várható környezeti hatás jelentősége 
esetileg határozható meg. A tervezett módosítás a fent említett okok miatt környezeti szempontból 
nem jelent érdemi változást. A beruházás során keletkező zaj- és porszennyezés a környezetre 
jelentős terhelő hatással nincsenek.  

Fentiek alapján a módosításhoz kapcsolódóan az egyes tervek, illetve programok környezeti 
vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Kormányrendelet szerinti környezeti vizsgálat lefolytatását az 
önkormányzat nem tartja szükségesnek.  
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A. MELLÉKLET – FŐÉPÍTÉSZI NYILATKOZAT 
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