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BEVEZETÉS 

Vecsés Város hatályos Településrendezési eszközei az alábbiak: 

Vecsés Város Településszerkezeti Tervét (továbbiakban: TSZT) Vecsés Város Képviselő-

testülete a 94/2016. (IV.26.) számú önkormányzati határozatával, Vecsés Város Helyi 

Építési Szabályzatát (továbbiakban: VÉSZ) és Szabályozási tervét (továbbiakban: SZT) 

a 6/2016. (IV.28.) számú önkormányzati rendeletével fogadta el. A tervek az 

elfogadásuk óta többször módosultak, minden esetben egységes szerkezetű 

dokumentálás mellett. 

A tervezési megbízás és a tervezési feladat bemutatása: 

Jelen dokumentáció a hatályos településrendezési eszközök következő 

módosításához készült Vecsés Város Önkormányzata megbízásából a VACS Beruházó 

Zrt. költségviselése mellett. Az Önkormányzat a hatályos településrendezési eszközök 

részleges módosításával az URBANITAS Tervező és Tanácsadó Kft.-t bízta meg, amely 

cég a korábbi tervelőzményeket is készítette.  

Az M0 autóút alacskai csomópontja mellett, a Vecsés 6127 helyrajzi számú ingatlanon, 

amely jelenleg Gksz-SZ-1 jelű építési övezetbe sorolt, egy jelentős méretű logisztikai 

beruházás előkészítése van folyamatban. Ennek során merült fel az építési övezetben 

megengedett legnagyobb épületmagasság értékének növelési igénye 13,0 m-ről 20 

méterre és a telket érintő szabályozási vonal kismértékű korrekciója és a csomóponti 

ágnak a hatályos tervektől eltérő nyomvonalvezetése, mivel ez a  körforgalmú 

csomóponthoz csatlakozó egyik lehajtó a hatályos tervtől eltérően épül meg 

magánberuházásban és nem a terv szerinti nyomvonalon létesül. 

A beruházó VACS Beruházó Zrt. kezdeményezésére Vecsés Város Önkormányzata a 

beruházási területet kiemelt beruházási területté nyilvánította és a hatályos tervek 

részleges módosítása eljárási formájaként a 314/2012.(XI.8.) Korm. rendelet 32.§ (1) 

bekezdés c) pontja szerinti tárgyalásos eljárást választotta. 

A módosítást Vecsés Város Önkormányzata 123/2020.(VII.23.) ök. határozatával, majd  

a 166/2020.(IX.29.) határozatával előzetesen támogatta. (Mellékelve a terviratokban)  

A Vecsés, 6127 hrsz-ú beruházási területet és az ennek megközelítését szolgáló utak 

területét (0228/71, 0228/72, (0234/1), 0240/29, 0240/44 és a 1240/45 hrsz-ek) Vecsés 

Város Önkormányzata kiemelt fejlesztési területté nyilvánította. 

Tervezési előzmények, tartalmi követelmények: 

Jelen tervezési feladat nem érinti a 2016-ban elfogadott, a teljes településre készült 

tervfelülvizsgálat megalapozó és alátámasztó munkarészeit. A Vecsés város főépítésze 

által a tervezési szerződés mellékleteként meghatározott tartalom szerint a módosítás 
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vizsgálati és alátámasztó munkarészeinek a tervezési terület tervezett beépítését és a 

beépíthetőségét lehetővé tevő infrastruktúra fejlesztéseket kell bemutatni. 

Tekintettel arra, hogy a tervezett logisztikai beruházás már eldöntött tény és részben 

már elkészült, részben folyamatban van az engedélyezéshez, megvalósításhoz 

szükséges tervek készítése, a beruházó VACS Zrt. jelen tervezéshez rendelkezésünkre 

bocsátotta a már elkészült tervanyagokat és átadta az ezekkel kapcsolatos hatósági 

egyeztetések, nyilatkozatok terviratait, amit a tervbe beépítettünk az ezekre 

vonatkozó hivatkozásokkal. 

A beruházótól adatszolgáltatásként kapott, felhasznált vagy figyelembe vett 

dokumentációk: 

 Vecsés, 6127 hrsz. alatti telekre tervezett, ütemezetten épülő „VCS1”, „VCS2”, 

„VCS3” csarnoképületek, sprinkler tartály és gépház, valamint porta épület 

építési engedélyezési dokumentációja településképi véleményezéshez (KÉPTÉR 

Építésziroda Kft., vezető tervező: Bagi Zoltán) és ennek közlekedési alátámasztó 

munkarésze (Szaktervező: Tordillo Bt., Tódor Dénes)-2020.09. 

 Előzetes régészeti dokumentáció (Várkapitányság Nonprofit Zrt., György László 

régész) 2020.08. 

 Előzetes vizsgálati dokumentáció (Készítette: IMSYS Mérnöki Szolgáltató Kft., Dr. 

Varga József ügyvezető) – 2020.08. 

 Vízellátás és szennyvízelvezetés vizsgálata és fejlesztési javaslata (Készítette: 

KÖZMŰCOOP Mérnöki Tervező és Szervező Kkt., Reisz Antal és Balázs Imre 

Frigyes) – 2020.10. 

 a közműegyeztetések és megállapodások terviratai 

Jogszabályi környezet: 

A tervezési feladatot az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi 

LXXVIII. törvény, az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 

253/1997. (XII.20.) Korm. rendelet, a településfejlesztési koncepcióról, az integrált 

településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes 

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

környezet védelmének általános szabályairól szóló 1995. évi LIII. törvény és a kulturális 

örökség védelméről szóló 2001. évi LXIV. törvény tartalmi követelményekre vonatkozó 

rendelkezéseinek figyelembe vételével készítjük el, illeszkedve Vecsés kialakult 

tervrendszeréhez. 

Az eljárásra vonatkozó megállapítások: 

A hatályos településrendezési eszközök módosítása a településfejlesztési koncepcióról, 

az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, 

valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (IX.8.) 

Korm. rendelet 42. §-a szerinti tárgyalásos eljárással történik.  
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1. HELYZETFELTÁRÓ MUNKARÉSZEK 

1.1. A 6127 HRSZ-Ú TERVEZÉSI TERÜLET BEMUTATÁSA, ELHELYEZKEDÉSE ÉS KAPCSOLATAI 

A tervezési terület Vecsés város dél-keleti részén, 

Gyál közigazgatási határa mellett helyezkedik el, 

melyhez közel van a felsőpakonyi közigazgatási 

határ is. A 6127 hrsz-ú terület Gksz jelű, 

kereskedelmi-szolgáltató gazdasági terület 

besorolású és a VÉSZ Gksz-SZ-1 jelű építési 

övezetbe sorolta. A vizsgált terület megközelítése 

Vecsés és az M0 autóút irányából jelenleg nem 

megoldott, mivel az alacskai csomópontnak nem 

épült ki a kapcsolata keleti irányba, de ennek 

lehetősége megvan a kiépült körforgalommal. 

Jelenleg a terület csak Gyál irányából és a 

Kakucsi útnál és a Budai Nagy Antal u. 

folytatásában kiépült autópálya felüljárókon át 

földutakon közelíthető meg.  

A terület a vecsési és a környező települések 

lakott belterületétől is jelentős távolságra van, 

A hatályos Szabályozási terven a vizsgált terület 

Gksz-SZ-1 jelű kereskedelmi-szolgáltató gazdasági 

terület építési övezetbe sorolt. 

A tervezési területnek a tervezett logisztikai 

beruházási tevékenységre való előkészítése 

folyamatban van. 

A területet észak-nyugatról az M0 autóút, dél-

nyugatról a gyáli közigazgatási határ mentén 

mezőgazdasági területek, míg a vecsési oldalon 

további Gksz jelű kereskedelmi-szolgáltató 

fejlesztési területek határolják. 

 

BUDAPEST 

VECSÉS 

1. ábra: A tervezési terület 

elhelyezkedése 
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1.2. A 6127 HRSZ-Ú TERVEZÉSI TERÜLET VISZONYA A MAGYARORSZÁG ÉS EGYES KIEMELT 

TÉRSÉGEINEK TERÜLETRENDEZÉSI TERVÉRŐL SZÓLÓ 2018. ÉVI CXXXIX. TÖRVÉNY 

TARTALMÁVAL 

Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi 

CXXXIX. törvény (a továbbiakban: MATrT) 2019. március 15. napjától hatályos. 

Az MATrT 2. melléklete – Az Ország Szerkezeti Terve alapján a tervezési terület 

települési térségbe sorolt. A tervezési terület közvetlen környezetében országos 

közlekedési és energetikai hálózatok találhatók.  

 

 

A tervezési területet a területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának 

kiegészítő szabályozásáról szóló  (a továbbiakban: MR.) alábbi mellékletei érintik: 

- 4. melléklet - A vízminőség-védelmi terület övezete; 

- 7. melléklet - Ásványi nyersanyagvagyon övezete, melyek Vecsés város teljes 

területét lefedik. 

 

„A vízminőség-védelmi terület övezetébe tartozó 

települések településrendezési eszközeinek 

készítése során ki kell jelölni a vízvédelemmel 

érintett területeket. A kijelölt vízvédelemmel érintett 

területekre vonatkozó egyedi szabályokat a helyi 

építési szabályzatban kell megállapítani.” 

TERVEZÉSI 

TERÜLET 

2. ábra: MATrT 2. melléklet – Az Ország Szerkezeti Terve – részlet (forrás: E-TÉR) 

 

3. ábra: MR 4. melléklet – A 

Vízminőség-védelmi terület 

övezete - részlet 
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Az MR. 8. §-a szerint: 

„(1) Az ásványi nyersanyagvagyon övezetét a 

településrendezési eszközökben kell tényleges 

kiterjedésének megfelelően lehatárolni. 

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

településrendezési eszközökben csak olyan 

területfelhasználási egység, építési övezet vagy 

övezet jelölhető ki, amely az ásványi 

nyersanyagvagyon távlati kitermelését nem 

lehetetleníti el.” 

 

Az MATrT 7. melléklete – Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Terve alapján - az Ország 

Szerkezeti Tervéhez illeszkedve - a tervezési terület települési térségbe sorolt. A 2. 

melléklethez hasonlóan a területet kiemelt közlekedési és közmű hálózatok közvetlenül 

nem érintik, de az M0 autópálya közvetlenül mellette halad.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Az MATrT 11. § d) pontja alapján: 

„A kiemelt térségi, illetve megyei területfelhasználási kategóriák területén belül a 

települési területfelhasználási egységek kijelölése során a települési térség területén 

bármely települési területfelhasználási egység kijelölhető.” 

 

Fentiek alapján a települési térségnek a MATrT 8. táblázat 79. sorában meghatározott mérete 

nem változik a módosítással. 

 

4. ábra: MR 7. melléklet – Ásványi 

nyersanyagvagyon övezete 

TERVEZÉSI 

TERÜLET 

5. ábra: MATrT 7. melléklet – Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Terve – részlet 
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1.3. A TERVEZÉSI TERÜLET TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERVI ELŐZMÉNYEINEK VIZSGÁLATA 

1.3.1. VECSÉS VÁROS TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVE 

Vecsés Város Településszerkezeti Tervét Vecsés Város Képviselő-testülete 94/2016. 

(IV.26.) számú önkormányzati határozatával fogadta el. A TSZT azóta többször 

módosult, utoljára a 121/2020. (VII.23.) számú önkormányzati határozattal. 

A TSZT 1. mellékletének tartalma 

A tervezési terület a hatályos 

településszerkezeti terven belterületbe 

sorolt Gksz jelű kereskedelmi-szolgáltató 

terület az M0 autóút és annak alacskai 

csomópontja mellett. A terület felé 

kapcsolatot biztosító körforgalom az 

autópálya csomóponttal egyidejűleg 

megépült, de a lekötés nem épült ki, ezt 

jelzi a szaggatott gyűjtőút jelzés. 

 

A TSZT 2. mellékletének tartalma  

A TSZT „Védelmi és korlátozási tervlapja” 

jelöli a tervezési terület nyugati szélén az 

M0 autóút látszik a 100 m-es 

védőterületével, valamint a telket 

körülvevő belterületi határ.  

Egyéb korlátozás vagy védelem a 

területet nem érinti. 

 

 

 

1.3.2. VECSÉS VÁROS HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATA (VÉSZ) 

Vecsés Város Helyi Építési Szabályzatát (továbbiakban: VÉSZ) és Szabályozási tervét 

(továbbiakban: SZT) Vecsés Város Képviselő-testülete a 6/2016. (IV.28.) számú 

rendeletével fogadta el. A VÉSZ azóta többször módosult, utoljára a 10/2020. (VII.27.) 

számú önkormányzati rendelettel került módosításra, amely 2020. augusztus 26-tól 

hatályos. 

A Szabályozási terv vonatkozó részlete a tervezési területtel: 
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A hatályos Szabályozási terven a tervezési terület nagy része Gksz-SZ-1 jelű 

kereskedelmi-szolgáltató gazdasági terület építési övezetbe sorolt közvetlenül az M0 

autóút és ennek alacskai csomópontja mellett. A 6127 helyrajzi számú telek 

belterületté van minősítve. 

A területet érinti az autóút 100 m-es és a csomóponti ág 50 m-es védőterülete. 

A VÉSZ érintett építési övezeteire vonatkozó előírások a következők: 

40. Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület (Gksz) 

 

43. § 

 

(1) A kereskedelmi, szolgáltató terület elsősorban környezetre jelentős hatást nem gyakorló gazdasági 

tevékenységi célú épületek elhelyezésére szolgál. 

(2)A kereskedelmi, szolgáltató területek övezeteiben elhelyezhető épületek: 

a) mindenfajta, a környezetre jelentős hatást nem gyakorló gazdasági tevékenységi célú épület, 

b) kereskedelmi és szolgáltató gazdasági tevékenységi célú épület, 

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

szolgáló lakások, 

d) igazgatási és egyéb irodaépület, 

e) parkolóház, autómosó, üzemanyagtöltő, 

f) sport célú épület, 

kivéve, ha az építési övezeti előírások másképpen rendelkeznek. 

(3) Ha a szomszédos területek rendeltetésszerű használatában korlátozást nem okoz és a rendeltetésszerű 

használatához szükséges környezetvédelmi feltételek biztosítottak, kivételesen elhelyezhető 

a) szállásépület az 5. melléklet szerint, 

b) szociális épület, 

c) közösségi szórakoztató épület (a lakóterülettől legalább 200,0 m távolságra). 

(4) Az építési övezetekben az alábbi rendeltetésű melléképületek helyezhetők el: 

a) gépjármű- és munkagép tároló, 

b) a főrendeltetésű épületeket kiszolgáló egyéb épületek. 

(5) Az építési övezetekben nem helyezhető el:  

a) bűzös tevékenységgel járó építmény,  

b) haszonállattartás céljára szolgáló építmény.  
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(6) Az építési övezetekben lévő építési telken az építés feltétele a teljes közművesítettség rendelkezésre 

állása, kivéve a 14.§ (3) bekezdés szerinti feltételek fennállását.  

(7) Az építési övezetekben, amennyiben az lakó-, településközponti vagy intézményi vegyes, illetve 

különleges terület oldalkertjével határos, a szomszédos lakó-, vegyes, illetve különleges területek felé 

telken belül, a telek telekhatárai mentén, összefüggő, többszintes zöld sávot kell kialakítani, melynek 

minimális szélessége 10,0 m, kivéve, ha az övezeti előírás másképpen nem rendelkezik. 

(8) A Gksz építési övezeteiben épületnek nem minősülő építmény magassága a megadott legnagyobb 

épületmagasság értékét az övezetben megengedett tevékenységhez szükséges, alaprajzilag 

pontszerűnek minősülő építmények, valamint a hírközlést szolgáló antennatornyok létesítése esetén 

haladhatja meg.  

(9) A gazdasági területen új lakóépület - a (2) bekezdésében meghatározott szolgálati lakáson kívül - nem 

létesíthető. Meglévő lakóépület jó karbantartható, átalakítható, bővíthető, tetőtere beépíthető, de új 

lakásegység nem alakítható ki.  

(10) A Gksz jelű gazdasági építési övezetekben az előkertben csak zöldfelület és személygépjármű 

parkoló létesíthető. 

 

A R. 1. mellékletében meghatározott övezeti határértékek: 
 

S
o

rs
zá

m
 

Építési övezet  

Beé-

pítési 

mód 

Az építési telek kialakítható  

Legnagyobb 

szintterületi 

mutató 

Az épület 

 

övezet jele 

 

 

legkisebb 

területe 

legnagyobb beépítettsége 

terepszint 

legkisebb 

zöld- 

felülete 

magassága 

„Ém” 

felett alatt legalább legfeljebb 

m2 % % % m2/telek m2 m m 

1. Gksz-SZ-1 SZ 3000 45 45 20 1,0 3,0 13,0 

 

1.3.3. VECSÉS VÁROS TELEPÜLÉSKÉPI ARCULATI KÉZIKÖNYVE (TAK) ÉS TELEPÜLÉSKÉPVÉDELMI RENDELETE 

(TRK) 

Vecsés Város Önkormányzatának 

Képviselő-testülete a város Településképi 

Arculati Kézikönyvét (TAK) 120/2018. (V.29.) 

határozatával, településképvédelmi 

rendeletét (TRK) 8/2018. (V.31.) 

önkormányzati rendeletével fogadta el és 

ez évben módosította először. 

A vecsési TAK által lehatárolt különböző 

eltérő karakterű, településképi szempontból 

meghatározó terület közül a tervezési terület 

fejlesztési területként kijelölt.  

A TRK 17. és 18. §-a fogalmazza meg a 

településképi szempontból meghatározó 

területekre vonatkozó általános 

településképi követelményeket.  

A 22. és 23.§ tér ki a közterületekre és az 

egyéb zöldfelületekre vonatkozó 

követelményekre. Az egyes településképi 

szempontból meghatározó területekre vonatkozó sajátos településképi 

követelmények a 19. §-ban kerültek rögzítésre.  

Az M0 autóút mellett a tervezési területet településképi véleményezéssel érintett 

terület. 

6. ábra: Vecsés Településképi Arculati Kézikönyv – 

Településképi szempontból meghatározó 

területek lehatárolása és a tervezési terület 
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A tervezési területet helyi védelem nem érinti. 

 

1.4. A SZOMSZÉDOS TELEPÜLÉSEK HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK VIZSGÁLATA A 

TERVEZÉSI TERÜLET VONATKOZÁSÁBAN 

A vizsgált terület Vecsés város és Gyál város 

közigazgatási határa mellett található. 

Gyál hatályos Településszerkezeti terve távlatban is 

mezőgazdasági területhasználatot irányoz elő az M0 

autóút belterülettel ellentétes oldalán.  

 

 

 

 

 
9. ábra: Gyál város Településszerkezeti tervének részlete 

 

1.5. TÁJI ÉS TERMÉSZETI ADOTTSÁGOK ÉS A ZÖLDFELÜLETI RENDSZER VIZSGÁLATA  

A tervezési terület jelenleg beruházásra való előkészítés alatt, nagyrész üresen áll. 

Művelésből ki van vonva, így leginkább a gyepszinti vegetációk uralkodnak rajta, 

melyet rendszeresen kaszálnak. A terület folyamatos karbantartása az invazív fajok 

elterjedésének megakadályozása szempontjából fontos. 

A tervezési terület viszonylag sík, a telken beépítést akadályozó természeti tényező 

nem található, jelentős mértékű tereprendezés a továbbiakban nem szükséges. 

Országos vagy helyi jelentőségű védett természeti terület nincs a tervezési terület 

közelében. 

A Nemzeti Ökológiai Hálózathoz tartozó területek is több száz méter távolságra vannak 

a tervezési területtől, melyeket a TSZT Védelmi-korlátozási területek c. tervlapján zöld 

felületek jelölnek. 

A tervezett beruházáshoz az IMSYS Kft. előzetes környezeti vizsgálatot készített, melyet 

adatszolgálatásként kaptunk meg jelen tervezéshez a beruházótól. 
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        10. ábra: Vecsés Város Településszerkezeti terve Védelmi-korlátozási területek c. tervlap részlete 

 

1.6. KÖZLEKEDÉSI VIZSGÁLAT  

1.6.1. KÖZÚTI KAPCSOLATOK VIZSGÁLATA 

A vizsgált terület az M0 autóút alacskai csomópontja mellett helyezkedik el. Jelenleg 

a csomópontban az autóút építésével egyidejűleg megépült egy körforgalom, amely 

az autópályán túl tervezett gazdasági területek feltárását szolgálja majd, de a 

lehajtója nem épült meg. Maga a körforgalom kb. 8 magas töltésen van, így a lehajtó 

kiépítése jelentős rézsű létesítését igényli. 

A ma még mezőgazdasági vagy használaton kívül lévő területek a Kakucsi út és a 

Budai Nagy Antal utca folytatásában kiépült mezőgazdasági átjárókon keresztül 

földutakon közelíthetők meg. 

1.7.2. KÖZÖSSÉGI KÖZLEKEDÉS VIZSGÁLATA 

A tervezési terület Vecsés belterületétől távol van, közösségi közlekedés nem érinti. 
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1.8. KÖZMŰVEK VIZSGÁLATA  

1.8.1. VÍZELLÁTÁS 

Vecsés vízellátásának bázisa a településen üzemelő saját vízmű kútjaiból kitermelt víz. 

A település vízellátó hálózatába a Vecsési I. és a II. számú vízműtelep területén 

üzemelő kutakból kitermelt vizet juttatják. Az I. számú vízműtelep kútjaival kitermelhető 

víz minősége nem megfelelő, a vízigény a II. vízműtelep kútjairól önállóan is 

kielégíthető. Mindkét kút hidrogeológiai védőterületének lehatárolása megtörtént, a 
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védőidomon belül a területhasznosítás lehetősége korlátozott, az arra vonatkozó 

előírások betartása szükséges. 

Jelenleg az I. sz. vízbázis gyakorlatilag tartalék, ebből monitoring az 1. és 6/a. kút, a 9. 

kút pedig tartalék jelleggel üzemel.   

A kutakból a víztermelés búvárszivattyúkkal történik. A búvárszivattyúkkal termelt és a 

vízműtelepi medencékbe tárolt vizet nyomásfokozó továbbítja a városi hálózatba és 

az ellennyomó tárolóként működő víztoronyba.  

A település belterületén a vízellátó hálózat 100 %-os szintre kiépült. A statisztikai adatok 

szerint a jelenlegi vízellátottság 92,7 %-os, amely már majdnem teljeskörűnek 

tekinthető. A hálózatban a víznyomást a város területén megépített ellennyomó 

tárolóként működő 500 m3-es víztorony vízszintje határozza meg. A víznyomás az egész 

települési hálózatban megfelelő szintű. A repülőtér melletti magasabban fekvő 

településrészre külön expressz vezeték szállítja a vizet. 

Vecsés város vízellátó rendszere által szolgáltatott ivóvízminőségének javítási céljára, 

vas-mangán eltávolító berendezés építésére, vízjogi létesítési engedély áll 

rendelkezésre. A szűrőberendezés megvalósítására önkormányzati forráshiány miatt ez 

idáig nem került sor, azonban a lakosság által jelzett vízminőségi problémák miatt 

ennek megvalósítása mielőbbi feladat. 

A településen megvalósult vízi közművek üzemeltetését a Dél-Pest Megyei Víziközmű 

Szolgáltató Zrt. Gyáli Üzemigazgatósága végzi. A távlatban tervezett fejlesztésekkel 

kapcsolatos információkkal az üzemeltető rendelkezik.  

A település víziközmű létesítményei tekintetében a Települési Szennyvízkarbantartó 

Modul és Víziközmű-online adatfeldolgozó rendszerben az alábbi – üzemeltető által 

szolgáltatott – szakágazati adatok szerepelnek: 

2019. évi adatok  Ivóvíz Szennyvíz 

Lakásszám 8.310 8.310 

Bekötés révén ellátott lakások száma (db) 6.969 6.464 

Bekötés nélküli lakások száma N/A N/A 

Elosztóhálózat hossza (m) 89.360 92.140 

Bekötővezeték hossza (m) 63.400 21.800 

 

A kiépített hálózatra az előírásoknak megfelelően a tűzcsapok is felszerelésre kerültek, 

biztosítva ezzel a megfelelő tüzivíz ellátást. 

A fejlesztési területeken a tüzivíz ellátás csak betárolási szinten biztosítható, a hálózat 

bővítések során nincs lehetőség gazdasági telephelyek egyedi tüzivíz igényének 

biztosítására a hálózatról. 
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A település vízellátásában jelentős szerepet töltenek be a házi kutak is. Erről 

nyilvántartás nem áll rendelkezésre. A házi kutakból kitermelt vizet elsődlegesen 

locsolási célra hasznosítják. 

A városi vízmű főműveinek jelenlegi kapacitása rendelkezik az M0 autóút Alacskai 

csomópontja környezetében várható fejlesztések gazdasági területeinek 400-500 

m3/d mennyiségű ivóvízmennyiség kiszolgálásra szükséges kapacitással, azonban a 

vízbázis ilyen mennyiségű terhelése esetén a II. vízbázis környezetében feltétlenül 

számolni kell arányos vízbázis kapacitásbővítéssel.  

1.8.2. SZENNYVÍZELVEZETÉS  

Vecsés a 27/2004. (XII.25.) KvVM rendelet alapján érzékeny felszín alatti vízminőség 

védelmi területen fekvő település. Ezen felül Vecsés település területét érinti a 

sérülékeny földtani környezetű Vecsés I. Vízmű vízbázis belső és hidrogeológiai „B” 

védőterülete, amely a 219/2004. Korm. rendelet alapján fokozottan, ezen belül is 

kiemelten érzékeny terület.  

A vízbázis védelem érdekében a településen fokozottan kell teljesíteni a környezet 

védelmét szolgáló előírásokat. Meg kell akadályozni a szennyezés talajba jutási 

lehetőségét, ezért a szennyvízelvezetés közcsatornával történő megoldása kiemelt 

feladat volt a településnek. Ennek teljesítésére építették és fejlesztik a szennyvízgyűjtő 

hálózatot. 

Vecsésen elválasztott rendszerű szennyvízcsatorna hálózat üzemel, az általa 

összegyűjtött szennyvizeket a település déli részén üzemelő Vecsési, úgynevezett Külső 

Gyáli úti szennyvíz végátemelő fogadja, ahonnan nyomóvezetékkel szállítják tovább 

a szennyvizet a befogadó fővárosi csatornahálózatba, amely a szennyvizeket 

továbbszállítja a befogadó fővárosi szennyvíztisztító telepre.  

Mind emellett a rendszer kettős üzemű, mivel a Külső Gyáli úti szennyvízátemelő csúcs 

terhelése esetén osztóművel a szennyvizek egy részét a szintén vecsési területen 

üzemelő regionális átemelőbe juttatja.  A regionális átemelő fogadja, és juttatja Gyál 

város és Üllő város teljes szennyvízmennyiségét is a Fővárosi Csatornázási Művek 

rendszerébe a vecsési Külső Gyáli úti átemelő nyomócsövétől függetlenül, másik 

főnyomócsövön.  

A település szennyvízhálózatának üzemeltetője és a szennyvízkezelés biztosítója szintén 

a DPMV Zrt.-hez tartozó Gyáli Üzemigazgatóság. 

A településen kiépített közcsatorna hálózat gravitációs rendszerű, mélypontjain 

átemelő műtárgyak üzemelnek, ahonnan nyomóvezetékek továbbítják a szennyvizet 

a vecsési központi átemelő (Külső Gyáli úti) felé. Innen fentiek szerint a szennyvizek 

Budapest felé kerülnek elvezetésre. 

Extra csúcs, azaz csapadékos időszak esetén a település másik végátemelője a fenti 

osztóműves megoldással  a város régi szennyvíztelepén van, mely a fent nevezett 
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regionális átemelő. E végátemelőből szintén nyomóvezeték szállítja a szennyvizeket a 

fővárosi rendszeren keresztül a Dél-Pesti szennyvíztisztító telepre.  

1.8.3. CSAPADÉKVÍZELVEZETÉS, FELSZÍNI VÍZRENDEZÉS 

Vecsés kül- és belterületein a felszíni vízrendezés nyílt árkos rendszerrel történik, a 

talajadottságok miatt a csapadékvizek legnagyobb részben elszikkadnak, illetve az 

árkok keleti irányba szállítják tovább a túlfolyó vizeket, amelyeknek befogadója a 

település keleti részén észak-kelet, dél-nyugat irányba áthaladó Gyáli 1. főcsatorna. 

Ez a Gyáli 1. főcsatorna elhagyva Vecsés közigazgatási területét, Gyál keleti szélén 

halad déli irányba tovább, majd Gyál beépített területét délről megkerülve nyugati 

irányba halad tovább. A főváros XXIII. kerületébe lépve már Gyáli patak néven 

folytatja az útját észak-nyugat irányba a befogadó Ráckevei-Soroksári Dunáig. 

A Gyáli (1.) főcsatorna a közelmúltban került teljes rekonstrukcióra és rendezésre, mely 

megfelelő állapotú. 

A településen egyes utcákban, utcaszakaszokon kétoldali, általánosan jellemzően 

egyoldali nyílt árkot alakítottak ki, de több utcában semmilyen elvezetési vagy 

szikkasztási mód nem épült meg, ezekben az utcákban nagyobb záporok után 

vízállásos területek kialakulásának veszélye fennáll. 

A településen a nyílt árkok karbantartása az önkormányzat lehetőségei szerint 

frekventált helyeken biztosított. A város rendelkezik Belvízvédelmi és vízkár-elhárítási 

tervvel, melynek cselekvési programja a távlatra is irányadó. 

Az M0 autóút csomópontja körüli gazdasági területek vízrendezés szempontjából a 

városi rendszerektől teljes mértékben függetlenek, azonban e területek környezetében 

is a befogadó a Gyáli (1.) főcsatorna. A területekre a homok talajok a jellemzőek. 

Ennek alapján lehetőség adódik a befogadó igénybevételére is megfelelő 

előkezeléssel, azonban a szemcsés talajok miatt leginkább a helyi tárolás és szikkasztás 

a célszerű megoldás a tervezett gazdasági területeken.  

1.8.4. VILLAMOSENERGIA ELLÁTÁS  

 

A település villamosenergia-ellátásának szolgáltatója az ELMŰ-ÉMÁSZ Zrt. Az ellátás 

bázisa a 400. számú főút Üllő melletti végénél üzemelő 132/22 kV-os alállomás és a 

településen a Széchenyi utcában épített alállomás. A településen épített alállomás 

132 kV-os betáplálása Ócsa-Felsőpakony felől érkezik a település dél-keleti széléhez. 

Onnan a Külső-Gyáli útig oszlopokra fektetve halad a nyomvonal, onnan kábelben 

halad tovább a Széchenyi utcáig és a Széchenyi utcában az alállomásig. 

 

Az alállomásokról induló 22 kV-os, részben szabadvezeték hálózat, részben kábelbe 

fektetett hálózat táplálja Vecsés település fogyasztói transzformátor állomásait. A 

település ellátását szolgáló transzformátor állomások jellemzően oszlopállomások, de 

a nagyobb és újabb fogyasztók ellátására már épített transzformátor állomásokat 
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telepítettek. A település belterületén kiépített közvilágítás jellemzően a kisfeszültségű 

hálózat tartóoszlopaira szerelt lámpafejjel megoldott. 

 

A vizsgált terület környezetében az M0 autópálya mellett Gyál közigazgatási területén  

halad a szolgáltató egyik 22 kV-os középfeszültségű gerinc elosztó hálózata, amelyhez 

csatlakozni lehet az I. ütemben igényelt 1 MWA energiaigény vételezéshez, ahonnan 

22 kV-os kábelt kell kiépíteni a 6127 hrsz-ú tervezett telephelyig.  

1.8.5. GÁZELLÁTÁS 

Vecsés földgázellátásának szolgáltatója a NKM Földgázszolgáltató Zrt. A településen 

helyezkedik el az országos szénhidrogén-hálózat ún. vecsési csomópontja, amelybe 

befut a Hajdúszoboszló-Vecsés, a Zsámbok-Vecsés és a Városföld-Vecsés 

nagynyomású földgázszállító vezeték. A csomópontnál üzemel a település gázátadó 

állomása, amelyről Ecser ellátása is történik. A vecsési csomópontban önálló 

gázátadó üzemel a Ferihegyi repülőtér kizárólagos ellátására.  

A település gázfogadóját a Mátyás utca keleti oldala mellé telepítették, ahová DN 

200-as nagyközép-nyomású vezetéken érkezik a gáz a gázátadótól. Ez a gázfogadó 

tekinthető a település gázellátásának a bázisául. A gázfogadótól induló 

középnyomású elosztóhálózat valamennyi utcában kiépült, biztosítva az igények 

kielégítését. 

A vizsgált területet a településnek a gázátadóval ellentétes részén fekszik és még az 

M0 autóút is elválasztja a jelenleg ellátott területektől 

 

1.8.6. ELEKTRONIKUS HÍRKÖZLÉS 

 

Vecsés vezetékes távközlési ellátását jelenleg a UPC Magyarország Kft biztosítja. A 

Budapesti szekunderközponthoz tartozó 35-ös körzetszámú Monor primer központ 

Vecsés vezetékes távközlési hálózatának bázisa. A település 29-es körzetszámon 

csatlakozik az országos, illetve nemzetközi távhívó hálózathoz.  

A településen belüli vezetékes távközlési hálózat döntően föld feletti elhelyezésű, a 

település nagyobb területi hányadán jellemzően külön oszlopokra szerelten épült. A 

kedvező műsorvétel számára a kábel TV szolgáltatást is kiépítették, hasonlóan a 

vezetékes távközlés hálózatához oszlopokra helyezve. 

A vizsgált területet közelében nincs kiépített hírközlőhálózat. 

 

1.9. KÖRNYEZETVÉDELMI VIZSGÁLAT A TERVEZÉSI TERÜLET VONATKOZÁSÁBAN 

Vecsés talajai váltakozóan homokos és réti talajok és általánosságban elmondható, 

hogy a felszíni szennyezésre fokozottan érzékenyek. Vecsés érzékeny felszín alatti 

vízminőség védelmi területen fekvő település. A város az I. Sérülékeny környezetű 

vízbázisok területén fekszik, azon belül is az I/1. Fokozottan érzékeny, üzemelő vízbázis 

területén. A tervezési területet azonban a TSZT Védelmi és korlátozási tervlapján 
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ábrázolt I. és II. vízbázis védőterülete („B” hidrogeológiai védőterület, „B” rétegbeni 

hidrogeológiai védőterület felszíni vetülete) nem érinti.  

Levegőtisztaság-védelmi szempontból Vecsés a Budapest és Környéke 

Légszennyezettségi Agglomeráció területén helyezkedik el. A légszennyezettségi 

agglomerációk és zónák kijelöléséről szóló 4/2002.(X.7.) KvVM rendelet 

meghatározása szerint Vecsés területe a 1. számú légszennyezettségi zónába tartozik. 

A térség általános levegőállapotára jellemző, hogy a kibocsátott szilárd 

légszennyezők, valamint a CO2 mértéke csökken, míg a kibocsátott nitrogénoxidok 

mértéke nem a fűtés, hanem a közúti közlekedés miatt növekszik a térségben. 

Vecsésnek ezen a részén települési zaj- és rezgésvédelme szempontjából kiemelkedő 

faktor az M0 autóút közelsége. 

Budapest és vonzáskörzete stratégiai zajtérképe 2017. a tervezési terület vonatkozásában az 

alábbit mutatja: 

  

A közúti zajtérkép egész nap Közúti zajtérkép éjjel 

A területen gyakorlatilag minden időszakban magas a zajterhelés, de az előirányzott 

területfelhasználás erre nem érzékeny.  

Vecsésen az illegális hulladék lerakás a perifériális külterületi szakaszokon, főként a jól 

megközelíthető dűlőutak mentén sajnos alkalomszerűen előfordul, de a tervezéssel 

érintett területen ez nem jellemző. 

1.10. KATASZTRÓFAVÉDELMI VIZSGÁLAT  

A katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló 

2011. évi. CXXVIII. törvény végrehajtásáról szóló 234/2011. (XI. 10.) Korm. Rendelet 

alapján a belügyminiszter 61/2012. (XII. 11.) BM rendelet 1. számú mellékletében 

Vecsés várost II. katasztrófavédelmi osztályba sorolta. 

A 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet – a területrendezési tervek készítésének és 

alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról – 9. melléklete szerint Vecsést, és így a 

tervezési területet földtani veszélyforrás terület övezete nem érinti. Vecsés területén 
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földtani veszélyforrást, felszínmozgás-veszélyes területet a Bányakapitányság nem tart 

nyilván. 

A 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet 8. mellékletében rögzített rendszeresen belvízjárta 

területek övezete nem érinti Vecsés területét, így a tervezési területet sem. Árvízveszély, 

árvízveszélyes területek a vizsgált területen nincsenek. 

Katasztrófavédelmi szempontból veszélyeztető hatásként jelentkezhetnek az egyre 

gyakoribbá váló rendkívüli időjárási jelenségek és az általuk okozott károk is: 

„Az egyre gyakoribb, hosszabb ideig tartó szárazságok, nagyobb 

intenzitású hőhullámok veszélyeztetik a vízellátást, élelmiszerbiztonságot, 

emberi egészséget. A heves viharokkal lezúduló nagy mennyiségű 

csapadék villám-árvizek, belvizek kialakulásához vezethetnek, amely 

többek között a település közlekedésére és a kritikus infrastruktúrára jelent 

veszélyt. […]” (Vecsés város klímavédelmi stratégiai koncepciójának  

2. HELYZETÉRTÉKELÉS 

A bemutatott vizsgálatok és az IMSYS Kft. Előzetes vizsgálat dokumentációja alapján a 

tervezett módosítással kapcsolatban előzetesen megállapítható, hogy azt semmilyen, 

a vizsgálatok során feltárt szempont nem lehetetleníti el. Minden, a tervezett 

módosításra vonatkozó előírásnak, követelménynek való megfelelés az alátámasztó 

munkarészben kerül bemutatásra. 

Ugyanakkor a tervezett beruházás megvalósításakor kiemelt figyelmet kell fordítani a 

terület jelenlegi közlekedési kapcsolatának és a teljes közmű hálózatnak a kiépítésére. 

A szakági vizsgálatok alapján a szükséges infrastrukturális igények várhatóan 

biztosíthatók. Ezek részletezését szintén a dokumentáció alátámasztó munkarésze 

tartalmazza.  
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II. ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 
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3. A FEJLESZTÉSI/MÓDOSÍTÁSI SZÁNDÉKOK BEMUTATÁSA 

3.1. A 6127 HRSZ-Ú TELKET ÉS KÖRNYEZETÉT ÉRINTŐ MÓDOSÍTÁSOK 

A 6027 hrsz-ú telek jelenleg Gksz-SZ-1 építési övezetben van, az ennek megfelelő 

építési jogokkal. A tervezett jelentős méretű logisztikai épületek azonban a 

magasraktár technológiai miatt meghaladják ezt az épületmagasságot, így a 

beruházó kezdeményezte ennek megemelését 20 m-re, bár a már elkészült 

engedélyezési szintű tervek alapján ez nem fogja elérni a 15 m-t. 

Mivel Vecsésen számos területen van Gksz-SZ-1 jelű építési övezet és mindenütt nem 

lehet az épületmagasságot megemelni, új építési övezet kijelölésére van szükség, ami 

a Gksz-SZ-7 jelet kapja. 

A 6127 hrsz-ú telket logisztikai beruházás céljára tervezik felhasználni, az erre vonatkozó 

szerződéseket már nagyrészben megkötötték és jelenleg a terület infrastruktúrával 

való ellátásához készülnek a tervek az építési engedélyezési tervekkel párhuzamosan. 

Az építési engedélyezési terveket a KÉPTÉR Építésziroda Kft. (felelős tervező: Bagi Zoltán 

okl. építészmérnök) készíti.  Ennek beépítési helyszínrajzát a következő oldalon mutatjuk 

be. A terv szerint az M0 autóút melletti 18,3 ha nagyságú telken 3 db raktárcsarnok 

épül, összesen  mintegy 82.000 m2 alapterülettel. Ezek mellett kiszolgálóépületként 

sprinkler tartály és gépház, valamint porta létesül.  A csarnokokban kapnak helyet az 

irodai és szociális létesítmények a bérlői igények szerint kialakítva. A jelentős tömegű 

raktárépületek közel merőlegesen lesznek elhelyezve az M0 autópályára, egy 

alacsonyabb terepszinten. Az M0 autóút 100 méteres védőterületén belül épület nem, 

de kamion és személygépjárműparkolók létesülni fognak. A dokkolóállásokon kívül 84 

db kamionparkoló és kb. 350 személygépjármű parkoló létesül. 

A létesítményhez önálló útcsatlakozás épül ki az M0 autóút alacskai csomópontjánál 

már korábban megépület körforgalom egyik lehajtóágából. A porta előtt buszforduló 

és vendégparkoló is létesül. A hatályos tervekben ez a lehajtóág a 6127 hrsz-ú telek 

melletti (0241/3) hrsz-ú önkormányzati útba csatlakozik, amely szélesítésre van 

előirányozva. Ez azonban jelenleg nem valósítható meg a beruházás megindítására 

tervezett időben, mivel az út szélesítése magántulajdonú, erdő művelési ágú területet 

érint. Ezért kezdeményezte a beruházó a hatályos tervek módosítását. A körforgalom 

másik lehajtója, mint lehetőség fennmarad a további fejlesztések számára. 

A telek előírt 20 %-nyi, mintegy 3,6 ha méretű, telken belüli zöldfelület jelentős részét 

összefüggően, a bejárat közelében és az M0 autóút mellett alakítják ki, fásított 

formában. Vecsés Város Önkormányzata Képviselő-testületének a településkép 

védelméről szóló  8/2018. (V.31.) önkormányzati rendelete 23.§ (6) bekezdése alapján 

a zöldfelületen 100 m2-ként ültetendő lombos fának legalább 12/14 cm 

törzskerületűnek kell lenni. 



  



4. TELEPÜLÉSSZERKEZETI ÉS SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 

A bemutatott módosítási szándékok kapcsán egyaránt szükséges a hatályos 

Településszerkezeti terv, a Helyi Építési Szabályzat és a hozzá kapcsolódó Szabályozási 

terv módosítása is. Az alábbiakban a hatályos településrendezési eszközöket érintő 

módosításokat mutatjuk be részletesen. 

4.1. A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV (TSZT) TERVEZETT MÓDOSÍTÁSAI 

4.1.1. A 6127 HRSZ-Ú TELKEN ÉS ANNAK KÖRNYEZETÉBEN TERVEZETT MÓDOSÍTÁSOK 

A tervezett módosítás keretében a tervezési területen kijelölt Gksz jelű kereskedelmi-

szolgáltató terület kis mértékben növekszik a KÖu jelű közlekedési terület egyidejű 

csökkentésével. A KÖu csökkenése nem az M0 autópálya csomópontját érinti, hanem 

a korábban ehhez csatlakozni kijelölt településszerkezeti utak egy részét. A módsítás 

célja, hogy magánút legyen rajta kijelölhető, mert az M0 autóút alacskai 

csomópontjának körforgalmától csak a tervezett telephelyet feltáró magánút fog 

megvalósulni I. ütemben. 
 

 

 

Hatályos TSZT Tervezett TSZT 
 

 

A tervezett módosítás területi mérlege: 
 

Területi mérleg 

Jelenlegi állapot Tervezett állapot 

Területfelhasználás Terület (m2) Területfelhasználás Terület (m2) 

Gksz 188.647 Gksz 192.312 

KÖu 12.196 KÖu 8.109 

Köu -- Zkk 422 

Összesen: 200.843 Összesen: 200.843 
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4.2. A HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT (VÉSZ) ÉS SZABÁLYOZÁSI TERV (SZT) TERVEZETT 

MÓDOSÍTÁSAI 

A 4.1.1. fejezetben bemutatott településszerkezeti módosításokkal összhangban a 

Szabályozási terv érintett részei is módosulnak. Részben a 6127 hrsz-ú, jelenleg 

belterületi kereskedelmi-szolgáltató területű ingatlan építési övezeti besorolása 

módosul, az eddigi Gksz-SZ-1 építési övezet helyett Gksz-SZ-7 jelű építési övezetbe 

kerül. Ezen kívül az alacskai csomópontnál lévő körforgalom déli lehajtójáról levezető 

út nyomvonala is módosul, mivel ez egy magánúton keresztül nem, a mellette lévő 

önkormányzati földútba, hanem a 6127 hrsz-ú ingatlanba közvetlenül köt majd bele. 

Ezzel a telket érintő kismértékű szabályozási vonal is okafogyottá válik és törlésre kerül. 

 

A módosítás nem érinti a körforgalmú csomópont másik, északra lévő lehajtójának 

nyomvonalát, amely továbbra is a tervezett gazdasági terület fennmaradó részéinek 

kiszolgálására marad fenn. 

 

A Gksz-Sz-7 jelű építési övezet annyiban különbözik a korábbitól, hogy itt 13,0 m 

épületmagasság helyett 20,0 m lett kijelölve 10.000 m2 legkisebb telekméret mellett. 

5. A MAGASABB SZINTŰ JOGSZABÁLYOKNAK VALÓ MEGFELELÉS 

5.1. AZ MATRT ÉS A 9/2019. (VI.14.) MVM RENDELET VONATKOZÓ ELŐÍRÁSAINAK 

VALÓ MEGFELELÉS IGAZOLÁSA 

Az MATrT 11. § d) pontja alapján: 

„a települési térség területén bármely települési területfelhasználási egység 

kijelölhető” 

  

Hatályos SZT Tervezett SZT 
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Megfelelés: 

A teljes tervezési terület települési térségben van, ahol bármely területfelhasználás 

kijelölhető, így a 6127 hrsz-ú ingatlanon és környezetében tervezett módosítás ennek 

megfelel. 

Az MATrT 12. § alapján: 

„(1) Ha jogszabály új beépítésre szánt terület kijelölését nem tiltja, a 

településrendezési eszközben új beépítésre szánt területet a következő szempontok 

mérlegelése alapján kell kijelölni: 

a) az új beépítésre szánt terület csatlakozik a meglévő települési területhez, 

b) az új beépítésre szánt terület kijelölése nem okozza a különböző települések 

beépítésre szánt területeinek összenövését, és 

c) *  új beépítésre szánt terület kijelölésére csak akkor kerül sor, ha a települési 

térségben nincs a tervezett rendeltetésnek megfelelő beépítésre szánt területen 

beépítetlen földrészlet, vagy az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 

1997. évi LXXVIII. törvény (a továbbiakban: Étv.) szerinti barnamezős terület. 

(2) Az (1) bekezdés c) pontja szerinti szempontot abban az esetben nem kell 

alkalmazni, ha a c) pont szerinti meglévő beépítésre szánt terület - tervezett 

rendeltetésnek megfelelő - igénybevétele aránytalanul nagy terhet jelentene 

annak várható költsége miatt. 

(3) Új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a területnövekmény 

legkevesebb 5%-ának megfelelő kiterjedésű, legalább 50%-ában az újonnan kijelölt 

beépítésre szánt területtel kapcsolatban lévő zöldterületet, - gazdasági vagy 

különleges terület kijelölése esetén zöldterületet vagy véderdőt - kell kijelölni. Ha a 

zöldterület vagy véderdő kijelölése az új beépítésre szánt terület rendeltetése miatt 

az adott területen nem valósítható meg, akkor a zöldterületet vagy a véderdő 

területét a település arra alkalmas más területén kell kijelölni.” 

 

Megfelelés: 

Jelen esetben – a feladat sajátossága miatt – a megfelelés nehezen értelmezhető. Az 

új Gksz terület kijelölése ugyanis a Köu jelű közlekedési terület rovására azért történik, 

hogy itt a kereskedelmi-szolgáltató terület lehajtója magánútként valósulhasson meg. 

Tehát, bár TSZT szinten ez a beépítésre szánt terület növekménye lesz, de a VÉSZ-SZT 

szintjén már egyértelmű, hogy ténylegesen mégsem lesz növekménye a beépítésre 

szánt területnek. Így a 12.§ (1) bek. c) pontnak és (2) bekezdésnek való igazolás nem 

értelmezhető jelen esetben. 

A 12.§ (3) bekezdés is nehezen értelmezhető fentiek miatt, de formálisan eleget lehet 

tenni az elírásnak azzal, hogy a csomóponti ágak között újonnan egy kisebb közkert 

területet jelöl ki javaslat. Értelme azonban nincs sok, mivel valódi közkertként nem 

funkcionál majd két közlekedési terület között, legfeljebb kondicionáló zöldterületként 

értelmezhető. 

https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=A1800139.TV#lbj9idf55f
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Mindazonáltal, hogy bár nyilvánvalóan nem erre az esetre találták ki a fenti törvényi 

előírást, attól még terv szintjén meg kell felelni neki. 

Az újonnan kijelölt, 0228/72 hrsz-ú, Gksz területfelhasználásba átsorolt magánút a 

tulajdoni lap szerint 3299 m2 területű, ennek 5%-a 165 m2. Ez a közkert terület legkisebb 

mérete, ami kijelölendő. 

5.2. BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK SZÁMÍTÁS 

Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 7. § (3) 

bek. b) pontja alapján „újonnan beépítésre szánt területek kijelölésével egyidejűleg a 

település közigazgatási területének biológiai aktivitás értéke az átminősítés előtti 

aktivitás értékhez képest nem csökkenhet” 

 

A tervezett módosítások kapcsán új beépítésre szánt terület is kijelölésre kerül. Ennek 

megfelelően megvizsgáltuk a tervezett módosítások biológiai aktivitásérték-

egyenlegét, melynek eredményét táblázatba szerkesztettük: 

A tervezet módosítások területi mérlege alapján számított 

biológiai aktivitásérték változás 

Jelenlegi állapot 

Területfelhasználás Terület (ha) BIA szorzó BIA érték 

Gksz 18,86 0,4 7,544 

KÖu* 1,22 0,6 0,732 

Összesen:  Összesen: 8,276 

Tervezett állapot 

Területfelhasználás Terület (ha) BIA szorzó BIA érték 

Gksz 19,23 0,4 7,692 

Köu* 0,81 0,6 0,486 

Zkk 0,04 6 0,24 

Összesen:  Összesen: 8,418 

*Országos mellékutak, helyi gyűjtőutak, kiszolgáló utak, kerékpár- és gyalogutak, valamint vasúti pályák 

A fenti táblázat alapján a település közigazgatási területére számított BIAé 0,142 

ponttal növekszik a tervezett módosítások eredményeként. 

A településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 

településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos 

jogintézményekről szóló 314/2012. (IX.8.) Korm. rendelet 16. § (8) bekezdése szerinti: 

„A biológiai aktivitásérték szinten tartásának biztosítása érdekében, új beépítésre 

szánt terület kijelölésével járó településszerkezeti terv módosítása során a 9. § (9) 

bekezdés szerinti biológiai aktivitásérték növekmény (a továbbiakban: növekmény) 

a teljes közigazgatási területre készülő új településszerkezeti terv elfogadásáig 

felhasználható, amennyiben a módosítással a településszerkezeti terv biológiai 

aktivitásérték számítási eredménye kiegészül a (9) bekezdésben foglaltak szerint.” 
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Jelen eljárás keretében nem készül a teljes közigazgatási területre új településszerkezeti 

terv, így a legutóbbi teljes közigazgatási területre készült településszerkezeti terv 

elkészítésekor keletkezett tartalékhoz a fenti érték hozzáadható. Így a teljes 

közigazgatási területre készülő új településszerkezeti terv elfogadásáig a BIAé tartalék 

jelen módosítást követően 372,5663-ra módosul, amit az előírásnak megfelelően a TSZT 

leíró mellékletében is rögzíteni kell. 

6. SZAKÁGI ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 

6.1. KÖZLEKEDÉSI JAVASLATOK 

6.1.1. KÖZÚTI KÖZLEKEDÉS 

A tervezett logisztikai csarnokok belső közlekedési hálózata az M0 autóút ~37+000 km 

szelvényében (Gyál, Vecsés lehajtó) meglévő körforgalom kiépített, de eddig 

használaton kívüli D-i körforgalmi ágához 

csatlakozik.  

A meglévő közút körforgalmú ágához való 

kiépítendő útcsatlakozásra és az építési 

engedélyezési tervhez kapcsolódó belső 

úthálózatra vonatkozó terveket a Tordillo Bt. 

készítette és a VACS Zrt. megbízásából 

benyújtotta közútkezelő hozzájárulás 

céljából a Magyar Közút Nonprofit Zrt. Pest 

megyei Igazgatóságához. 

A tervek alapján a Magyar Közút Zrt. 2020. 

szeptember 30. keltezésű, PES-3992/3/2020 

iktatószám alatt adott ki közútkezelői 

hozzájárulást. 

Ebben a hozzájárulás feltételeként az alábbi 

kikötéseket tette: 

 A tervezett magasépítmény az M0 

autóút tengelyéhez 100 méternél, a 

gyorsforgalmi út csomóponti ágának 

tengelyétől 50 méternél közelebb, belső 

úthálózat és parkoló az M0 autóút 

tengelyéhez 60 méternél, gyorsforgalmi út 

csomóponti ágának tengelyétől 30 méternél 

közelebb nem építhető meg a benyújtott terveknek megfelelően. 

 Az ingatlanra kerülő térvilágítás a gyorsforgalmi úton közlekedőket nem 

zavarhatja, nem vakíthatja el, a forgalom biztonságát nem befolyásolhatja, 

veszélyeztetheti. 
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 Az elhelyezésre kerülő létesítményeknek a helyi építési szabályzatban, továbbá 

a rendezési tervben foglaltaknak meg kell felelnie. 

6.1.2. PARKOLÁS 

A logisztikai csarnokokhoz 116 db dokkolóállás létesül. Ezen kívül a területen belül 

további 86 kamionparkoló és 357 db személygépjárműparkoló is létesül. A hatályos 

VÉSZ az OTÉK-tól eltérően szabályozza a 6. mellékletében a parkolási igény: 

10. 
raktározási önálló rendeltetési egység alapterületének 

minden megkezdett 500 m2-e után 
1 

12. 

irodai jellegű rendeltetési egységek huzamos tartózkodásra 

szolgáló helyiségeinek minden megkezdett 20 m2 nettó 

alapterülete után 

1 

 

A tervezett kb. 88.830 nm. nettó raktárterülethez 177 db szgk. parkoló, az irodákhoz – 

beszámítva a terv szerinti diszponibilis tereket is – kb. 120 db szgk. parkoló létesítése 

szükséges, így ez biztosított lesz. 

Autóbusz parkoló a VÉSZ szerint 300 dolgozónál nagyobb létszám esetén szükséges, 

minden megkezdett 200 fő után 1 db. A terven a porta előtt biztosítanak autóbusz 

fordulási és megállási lehetőséget. 

A VÉSZ kerékpár elhelyezésre vonatkozó előírása:  

10. 
raktározási önálló rendeltetési egység alapterületének minden 

megkezdett 2000 m2-e után 
1 

12. 

irodai jellegű önálló rendeltetési egységek huzamos 

tartózkodásra szolgáló helyiségeinek minden megkezdett 100 

m2 nettó alapterülete után 

1 

 

Ennek alapján a raktárcsarnok után, 44 db, az irodai alapterületek után 24, összesen 66 db 

kerékpártárolási lehetőséget kell biztosítani. 

6.2. KÖZMŰ JAVASLATOK 

6.2.1. VÍZELLÁTÁS 

A prognosztizált fejlesztések megvalósulása esetén a tervezés távlatában kb. 500 

m3/nap többlet vízfogyasztás fellépése várható. Ezt a vízigényt a jelenlegi meglevő 

vízbázisról arányos kapacitásfejlesztés mellett, és a meglévő gerincvezeték hálózatról, 

annak szükséges fejlesztésével, a hálózat tovább építésével várhatóan ki lehet 

elégíteni. A gazdasági területek ellátására 3,2 km távvezeték építése szükséges a 

fejlesztési területek beruházása keretében. 

Az M0 autóút menti fejlesztési területek vízellátásra az I. sz. vízbázisról induló városi 

gerincvezetékről megtáplálva a tervezett fejlesztési területekig D160 gerincvezetéket 

kell kiépíteni 
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Távlatban a fejlesztési területek további bővítése során körvezetéki rendszerben egy 

második tápvezetéket is ki kell építeni a Város Dél-keleti oldalán lévő vezeték 

rendszerre csatlakozva. 

6.2.2. SZENNYVÍZELVEZETÉS 

Vecsés közigazgatási területe döntően érzékeny vízbázis védelmi területen fekszik, de 

saját vízbázisának védelme érdekében a településen a szennyvíz közcsatornás 

elvezetésének a kiépítése kiemelt feladat. Meg kell akadályozni a szennyezés talajba 

jutási lehetőségét, ennek teljesítésére építették és fejlesztik szennyvízgyűjtő hálózatot.  

A tervezés távlatáig prognosztizált fejlesztés megvalósítása esetén jelentkező 500 

m3/nap többlet elszállítandó szennyvíz közcsatornás szennyvízelvezetését és a 

regionális átemelő telepen szennyvizek történő fogadását meg lehet oldani, melynek 

alapfeltétele a fejlesztési területekről szennyvíz nyomócső kiépítése a regionális 

szennyvízátemelő telepig. 

A szennyvíznyomócső átmérője  behatárolt, mivel a fejlesztések hosszabb idejű 

megvalósulása miatt a szennyvíz mennyiségek felfutása viszonylag lassú, mely mellett 

egy ütemben nem lehet a végső fejlesztési stádiumhoz igazodó csőkapacitást 

létesíteni, ugyanis a  nagy távolság miatt a kis mennyiségű szennyvíz a hosszú, és nagy  

átmérőjű vezetéken üzemszerűn nem szállítható, ezért a fejlesztések ütemétől függően 

távlatban egy második szennyvíz nyomócsőre is szükség lesz, melynek nyomvonala 

csak a beépítési tervek ismeretében javasolható. 

A DPMV ZRT. tájékoztatása szerint Vecsés város kontingense után fizetendő 

hozzájárulás az FCSM ZRT. felé növekedni fog, melynek összege a fejlesztési területek 

beruházási kereteit terheli. 

Úgy szintén a fejlesztési beruházásokkal összefüggő költség lesz a végátemelő 

kapacitásának bővítése is. 

A fejlesztési területen keletkező szennyvizek elhelyezése elméletileg helyi közműpótló 

alkalmazásával is megoldható lehetne kisebb mértékű kibocsátások esetében. Jelen 

ismeretek szerint a jelenlegi és a távlati fejlesztések nagyságrendje azonban a helyi 

kezelést, vagy szippantással történő elszállítást már nem teszi lehetővé. 

A következő oldali ábrák a város meglévő vízellátó és szennyvízelvezető rendszerének 

összefoglaló helyszínrajzai, ábrázolva rajtuk az M0 autóút Alacskai csomópontja körüli 

fejlesztési területeket és az ellátáshoz szükséges ivóvíz gerincvezetéket és a 

szennyvízelvezetéshez szükséges szennyvíz nyomócső távvezetéket







6.2.3. CSAPADÉKVÍZ ELVEZETÉS, FELSZÍNI VÍZRENDEZÉS 

A vizsgálatok szerint Vecsés kül- és belterületein a felszíni vízrendezés nyílt árkos 

rendszerrel történik, a talajadottságok miatt a csapadékvizek legnagyobb részben 

elszikkadnak, illetve az árkok-csatornák keleti irányba szállítják tovább a túlfolyó 

vizeket, amelyeknek befogadója a település keleti részén észak-kelet, dél-nyugat 

irányba áthaladó Gyáli 1. főcsatorna. Ez a Gyáli 1. főcsatorna, elhagyva Vecsés 

közigazgatási területét, Gyál keleti szélén halad déli irányba tovább, majd Gyál 

beépített területét délről megkerülve nyugati irányba halad tovább. A főváros XXIII. 

kerületébe lépve már Gyáli patak néven folytatja az útját észak-nyugat irányba a 

befogadó Ráckevei-Soroksári Dunáig. 

 

A településen egyes utcákban, utcaszakaszokon kétoldali, általánosan jellemzően 

egyoldali nyílt árkot alakítottak ki, de több utcában semmilyen elvezetési vagy 

szikkasztási mód nem épült meg, ezekben az utcákban nagyobb záporok után 

vízállásos területek kialakulásának veszélye fennáll. 

A településen a nyílt árkok karbantartása nem rendszeres és nem általános. 

A településen a felszíni vizek elvezetése a jövőben is nyílt árkos rendszerrel javasolt, 

amelynek szakszerű és folyamatos karbantartásával, hidraulikai rendezettségével 

biztosítani lehet a zavarmentes felszíni vízrendezés megoldását. 

Ha a várható többlet csapadékvizeket a már kialakított elvezető rendszer nem tudja 

befogadni és az azt befogadó vízfolyások fejlesztése nem megoldható, akkor a 

tervezett fejlesztés megvalósításának feltétele a helyi vízvisszatartás, vagy helyben 

elszikkasztás megoldása. 

A Vecsés, 6127 hrsz. alatti ingatlanon három darab (VCS1, VCS2, VCS3 jelű) logisztikai 

raktárépületet létesítését tervezik az I. ütemű fejlesztési területen. Az ingatlan 

élővízfolyással közvetlenül nem határos. Az ingatlanhatártól a 0253/1 és 0254/2 hrsz. 

közterületi ingatlanokon keresztül 300 méter hosszúságban építendő csatornával 

elérhető a Gyáli 15. csatorna kb. 1+780 km szelvénye, amelybe a keletkező 

csapadékvizeket tervezik bevezetni. 

Az ingatlanról elvezetendő csapadékvíz – késleltetés nélküli - mértékadó vízhozam, 4 

éves gyakoriságú 10 perces intenzitású csapadékot figyelembe véve, a létesítmény 

teljes kiépítését követően 2260,44 l/s, amelynek nagyobb része a tetőfelületen, kisebb 

része a burkolaton keletkezik.  

A Közép-Duna-völgyi Vízügyi Igazgatóság 04627-0002/2020. ügyiratszámú vízügyi 

szakvéleménye a Vecsés 6127 hrsz–en tervezett logisztikai park csapadékvíz-

elvezetésével kapcsolatban rögzíti, hogy  

 a Gyáli 15. csatorna vízelvezetésre való felhasználásához ellenőrizni kell a 

jelenlegi vízszállító képességet és meg kell határozni a csatornán szükséges 

beavatkozást; 
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 a Gyáli 15. csatornán keresztül a Gyáli 1. főcsatornába egyidejűleg 1,0 m3/s-nál 

nagyobb vízmennyiség bevezetése nem javasolt; 

 fentiek alapján a területre hulló csapadékvizeket (tervezett vízmennyiség: 

2260,44 l/s) a Gyáli 15. csatornába szakaszosan késleltetve (tározással) 

javasolják bevezetni; 

 a burkolaton keletkező csapadékvizek csak megfelelően méretezett olajfogón 

keresztül vezethetők el. 

A fentieket figyelembe vevő terveket a csapadékvíz bevezetésére az Igazgatáságra 

vízügyi objektumazonosító nyilatkozat és vagyonkezelői - tulajdonosi hozzájárulás 

végett be kell nyújtani. 

 

6.2.4. VILLAMOSENERGIA ELLÁTÁS 

A többször módosított 7/2006 TNM rendelet előírásának megfelelően, új épületek 

esetén 2019. január 1. napjától már a 6. mellékletben szereplő közel nulla 

energiaigényű épületek követelményszintjét kell alkalmazni. Ezen követelményszintek 

fontos új eleme, a 6. melléklet IV. pontja szerint az épületek energiaigényét az 

összesített energetikai jellemző méretezett értékéhez viszonyítva legalább 25%-os 

mennyiségben, helyben termelt megújuló energiaforrásból kell biztosítani. Ezen 

energiahatékonysági elvárásoknak megfelelően új épületet energiatakarékosan kell 

kivitelezni és az energiaszükséglet legalább 25 %-át megújuló energiaforrás 

hasznosításával kell megoldani. Erre a napenergia hasznosítása kínál kedvező 

lehetőséget. A továbbtervezés során ennek kielégítését is biztosítani kell. 
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Bár az energiaigények 25 %-át megújuló energiahordozó hasznosításával kell 

kielégíteni, figyelembe kell venni a megújuló energiahordozó hasznosítási 

lehetőségének időjárás függőségét. Így a hagyományos vezetékes 

energiahordozókkal ki kell tudni elégíteni a csúcs energiaigényeket, a megújuló 

energiahordozó hasznosításával a hagyományos vezetékes energiahordozók éves 

fogyasztása csökkenthető.  

 

Fel kell hívni a figyelmet arra is, hogy a beruházónak biztosított az a lehetőség is, hogy 

a földgázellátás helyett a termikus energiaellátását teljes mértékben megújuló 

energiahordozó hasznosításával oldja meg, azzal is kielégíti a helyi építési szabályzat 

teljes közműellátásra vonatkozó előírását.  

 

A mintegy 5 MW prognosztizált villamosenergia igény kielégítéséről a beruházó VACS 

Zrt. márt Hálózat létesítés megállapodást kötött az ELMŰ Hálózati Kft-vel.  

Az I. ütemben 1 MWA teljesítmény biztosítását vállalta ebben a szolgáltató, melynek 

kiindulási pontja az M0 autópálya mellett Gyál közigazgatási területén lévő M1 22 kV-

os vasoszlop, melyen kábeles leágazó szerkezetet kell létesíteni. Az oszloptól kb. 200 m 

hosszban az M0-lal párhuzamos halad az új 22 kV-os kábel, majd Gyál-Vecsés 

határában keresztezi az autópályát és itt éri el a telephelyet, ahol 22 kV-os mérő-

fogadóállomás létesül. A vezeték jelenleg már engedélyezés alatt van, az ELMŰ 

Hálózati Kft. megbízásából az Ecsedi-Vill Bt. készítette. 

A tervezett beruházás teljes kiépítéséhez szükséges további 4 MW mennyiségű 

energiát az ELMŰ Hálózati Kft. egy másik ágról, a Vecsés alállomás új 20 kV-os cellájáról 

biztosítja. Innét indítanak egy kb. 4400 m-es 20 kV-os kábelt, a VECS/Kisfaludy 30038/20 

OTR állomásig.  

 

6.2.5. GÁZELLÁTÁS 

A termikus energiaellátás megoldásáról a beruházó a továbbtervezés során dönthet. 

Kielégítheti a termikus energiaellátását megújuló energiahordozó és villamosenergia 

hasznosításával, vagy földgáz és megújuló energiahordozó hasznosításával. Tervezői 

javaslat a földgáz hasznosítása, megújuló energiahordozó hasznosításával kiegészítve.  

 

A villamosenergia ellátásnál leírtakhoz hasonlóan, a közhálózat igénybevételénél 

figyelembe kell venni a helyi megújuló energiatermelés megoldásának 

kötelezettségét is. Mivel a megújuló energiahordozóval való energiatermelés időjárás 

függő, a csúcs igényt ki kell tudni elégíteni a közhálózatról, de a közhálózat 

kihasználtságát a megújuló energiahordozó hasznosítása csökkenti. 

 

Az NKM Földgázszolgáltató Zrt-vel, mint szolgáltatóval a beruházó VACS Zrt. előzetes 

egyeztetéseket folytatott a gázellátás lehetőségéről és ennek alapján az üzemeltető 

a terület 60 m3/nap gázigényét Felsőpakonyról tudja majd biztosítani, mivel a 

felsőpakonyi iparterületen van legközelebb gázellátóhálózat kiépítve, innét kb. 2,8 km 

távolságra. Az alábbi átnézeti térkép mutatja be a vizsgált nyomvonalakat, amelyek 



 
VECSÉS VÁROS HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK RÉSZLEGES MÓDOSÍTÁSA – 2020. 

 

38 

közül a naracssárga színű, „B” jelű változat kerül megépítésre a terület ellátásához az 

M0 autóút mellett. 

 
 

6.2.6.  ELEKTRONIKUS HÍRKÖZLÉS 

 

Vezetékes elektronikus hírközlés 

Az elektronikus hírközlés alanyi szolgáltatás, így a vezetékes távközlési és műsorelosztási 

igény egyéni szerződés alapján, a szolgáltató beruházásával oldható meg. A 

hálózatfejlesztés csak földalatti elhelyezéssel javasolható. 

 

Vezeték nélküli elektronikus hírközlés 

Bár a tágabb térségben üzemelnek hírközlési berendezések és antennák, a területen 

nem feltétlenül biztosítható a lefedettség. Amennyiben a hírközlés fejlesztése újabb 

antennák elhelyezési igényét veti fel, azokat a területen belül javasolt megoldani, 

lehetőség szerint az épületek tetejére telepítve.  

  





6.3. TÁJ- ÉS TERMÉSZETVÉDELMI, ZÖLDFELÜLETI JAVASLATOK 

A táj- és természetvédelmi összefüggésekkel Vecsés város hatályos településrendezési 

tervei és az IMSYS Kft. Előzetes környezeti vizsgálata is foglalkozott. 

Fentiek alapján megállapítható, hogy a tervezési terület közelében nincsen országos 

jelentőségű védett, sem Natura 2000 hálózatba tartozó terület. 

A területtől északra és az M0 autóút túloldalán, a területtől mintegy 500-1000 m-re a 

Nemzeti Ökológiai Hálózatba tartozó területek vannak, de ezeknek a tervezési 

területtel nincs közvetlen kapcsolatuk, nem várható egymásra való hatásuk. 

A területen a beépítés előtt tereprendezést hajtanak végre, ami a jellemzően 

gyomnövényzet miatt a terület élővilágában nem okoz károsodást. Az előzetes 

környezeti vizsgálat felhívja figyelmet az itt található partifecske élőhelyre, melynek 

költési időszakára a tereprendezés során figyelemmel kell lenni. 

6.3.1. TÁJKÉPVÉDELEM 

Mivel az M0 keleti oldalán lévő vecsési területek még nem beépítettek, a tervezett 

beépítés jelentős hatást gyakorol majd a táj megjelenésére.  

6.3.2. ZÖLDFELÜLETEK 

Az érintett Gksz-SZ-7 jelű építési övezetben a legkisebb kialakítandó zöldfelület 20 %. 

A VÉSZ a telek zöldfelületének kialakítására további előírásokat is rögzít: 

31.§ (4) A telek zöldfelületének kialakításakor 100 m2-enként minimum egy lombos fa és 20 db 

cserje biztosítandó a többszintes növényzet kialakítása érdekében. 

.. 

(6) Telken belül kialakított, 15 parkolóhelyet meghaladó parkolók esetén minimum 4 

parkolóhelyenként 1 lombos fa biztosítandó a parkoló területén belül, minimum 2 m2 

termőhely biztosítása mellett. 

 

A beruházási telek jelentős méretű. Az építési engedélyezési tervek alapján a 

zöldfelületek tervezett mértéke 27,4 %, mintegy 50.118 m2. Ennek alapján a 

telephelyen belül több mint 500 fa, a parkolókhoz pedig további 116 db fa telepítése 

szükséges a nagyszámú cserje mellett. 

Mivel a zöldfelületek egy része záportározóként is szolgál, kérdéses, hogy a VÉSZ  

előírásának a terület csak egy kisebb részén lehet eleget tenni egy nagyobb 

növényzet-sűrűséggel. 

A jelentős méretű beépített és burkolt felületek miatt a növénytelepítéseknek 

kondicionáló, klímavédelmi jelentőségük is van. 

6.4. KÖRNYEZETVÉDELMI JAVASLATOK 

A munkarészben foglaltak az IMSYS Kft. környezeti vizsgálatára támaszkodnak, mivel 

ennek jogszabályban meghatározott tartalmi követelményei lényegesen részletesebb 
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vizsgálatokat és elemzéseket igényeltek, mint jelen tervezés környezetvédelmi 

javaslatánál elvárható. 

A Vecsés, 6127 hrsz. VACS Beruházó Zrt. által tervezett logisztikai és ipari csarnok 

épületek (CTP PARK) létesítésére vonatkozó előzetes vizsgálati eljárás lefolytatása után 

a Pest megyei Kormányhivatal a PE-06/KTF/23086-14/2020. ügyiratszámú 

határozatában megállapította, hogy a tervezett beruházásnak jelentős környezeti 

hatása nincs, környezeti hatásvizsgálati eljárás lefolytatása nem szükséges. 

6.4.1. LEVEGŐTISZTASÁG-VÉDELEM 

A létesítményhez kapcsolódóan nem tervezik bejelentés köteles légszennyező 

pontforrás telepítését. Az iroda területen levegős hőszivattyúkkal tervezik biztosítani a 

fűtés. hűtés és HMV elállítást. A bérleményeken belül a csarnok fűtését kis teljesítményű 

gázüzemű termoventilátorok fogják biztosítani. 

Az előzetes környezeti vizsgálat megállapítása alapján a tervezési területen a 

logisztikai rendeltetéshez kapcsolódó járműforgalom miatt várhatóan jelentős 

légszennyezőanyag koncentráció-emelkedés nem várható (méréssel kimutatható 

mértékű), a csúcsértéket az M0 autóút vonalában éri el és az út szélétől néhány 

méteres távolságban a várható koncentrációnövekmény az alap terheltséghez 

képest kimutathatatlan lesz. 

A létesítés során várhatóan a legnagyobb levegőterhelő hatása a földkitermelésnek 

és a szállításnak lesz. A szállítás során odafigyelést igényel, hogy a szállítójárművekről 

történő kiporzás minimális legyen. A járművek kipufogógáz kibocsátása – ideiglenesen 

– vonalszerű levegőterhelő hatást okoz. A levegőterhelő hatás azonban az előzetes 

számítások szerint nem lesz jelentős. 

6.4.2. TALAJ- ÉS FELSZÍN ALATTI VÍZVÉDELEM 

A tervezett beruházás kapcsán az építési munkálatok elvégzésekor nem kell számolni 

káros hatással, emennyiben a munkálatok ideje alatt a gépi berendezések, 

szállítójárművek üzeme és karbantartása során az üzemanyag, kenőanyag nem kerül 

a talaj felszínére és a felszín alatti vízbe. 

A csapadékvízelvezetés normál üzemeltetés esetén (=olaj- és iszapfogó használata) a 

földtani közegre és a felszín alatti vízre nincsen hatással. 

A tervezett raktárakban végzett tevékenység, ill. karbantartás során felhasznált 

veszélyes anyagokat burkolt, zárt, arra kijelölt anyagtároló helyeken kell tárolni.  

Havária események bekövetkezési valószínűsége viszonylag csekély, ill. nem tér el 

egyéb, nagyobb volumenű építési beruházásoknál feltételezhető havaria 

eseményektől. 
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6.4.3. FELSZÍNI VÍZVÉDELEM 

A létesítményben szociális és tűzivíz felhasználásra kell számítani. A csarnokokban 

szükséges vízigényt a Dél-Pest megyei Víziközmű Szolgáltató Zrt. által üzemeltetett 

közműhálózatról kívánják biztosítani.  

A csarnokok mosdóiban és szociális helyiségeiben a létszám alapján várhatóan 15,3 

m3/nap vízfelhasználásra kell számítani. 

A szociális szennyvizet közvetlenül a kiépítendő, a városi hálózathoz kapcsolódó 

csatornahálózatba vezetik. 

A csarnokok tetőfelületeire hulló csapadékvíz tisztítást nem igényel, az útfelületekre 

hulló csapadékvizet olaj- és iszapfogó műtárgyon vezetik keresztül. 

A telephelyről elvezetésre kerülő vizeknek normál működés során a felszíni vízre nincsen 

hatása. 

6.4.4. HULLADÉKGAZDÁLKODÁS 

A tervezett tevékenység zöldmezős beruházás keretében fog megvalósulni, így építési 

hulladék keletkezésével nem kell számolni. Az előzetes számítások szerint a kitermelésre 

kerülő fölt a területen kerül felhasználásra. 

A tervezés jelenlegi fázisában még nem eldöntött, hogy milyen tevékenység kerül a 

csarnokokba. Emiatt az üzemelés során keletkező hulladék típusa, mennyisége 

nehezen becsülhető. Az üzemelés során keletkező hulladékok gyűjtéséről, 

engedélyezett kezelő részére történő átadásáról az adott bérlő fog gondoskodni.  

A tevékenység során keletkező kommunális hulladék a helyi közszolgáltató által kerül 

majd elszállításra, meghatározott időnként. 

6.4.5. ZAJ- ÉS REZGÉSVÉDELEM 

Az előzetes környezeti vizsgálat megállapítása alapján a tervezett létesítmény 

zajkibocsátása meg fog feleleni a környezeti zajvédelemi határértékeknek. 

Az átlagos napi forgalmi adatok alapján elvégzett számítások szerint a járulékos 

zajkibocsátás, illetve az abból eredő zajterhelés a megközelítési útvonalak (M0 autóút) 

zajkibocsátását jelentősen nem befolyásolja, illetve nem éri el a jogszabályban leírt 

+3dB-es növekményt. 

A rendelkezésünkre bocsátott adatok, illetve az előzetes környezeti vizsgálathoz 

készített számítások és a zajtérképező szoftverrel készített szimuláció alapján a 

telephely 45 db(A)-s hatásterülete az ingatlan telekhatárán belül marad. 

6.4.6. ÉLŐVILÁG-VÉDELEM 

A tervezési terület a forgalmas M0 autóút mentén fekszik, zavart területen. 

Szomszédságában telepített erdők (akácosok), szántók találhatók. A bolygatott felszín 
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nagy részét gyomnövényzet borítja, de megtalálhatók rajta homoki gyepek jellemző 

alkotói is – ezzel együtt a növényzet természetvédelmi értéke csekély, A területen él 

védett vakond, de a legfőbb zoológiai érték a déli rész homokfalában fészkelő kb. 40-

50 partifecske, melynek költési idejére figyelemmel kell lenni. 

6.5. ÖRÖKSÉGVÉDELEM 

Vecsés településrendezési terveinek 2014-16. évi felülvizsgálata során a teljes 

településre készült Örökségvédelmi hatástanulmány és ennek részként régészeti 

szakvélemény. Az ennek alapján a hatályos településrendezési terveken is feltüntettet 

régészeti lelőhelyek alapján megállapítható volt, hogy a terület közelében – magán a 

területen azonban nem – nyilvántartott régészeti lelőhelyek vannak. Részben emiatt, 

részben mivel a tervezett beruházás a Kötv. 23/E § (2a) bekezdése alapján 

nagyberuházásnak minősül, a VACS Zrt., mint beruházó előzetes régészeti 

dokumentációt készíttetett a Várkapitányság Nonprofit Zrt-vel (régész: György László) 

2020. augusztusában. 

Ennek megállapítása a területre vonatkozóan az alábbiak: 

A fejlesztési területen és pufferzónájában azonosított régészeti lelőhelyek: 

 

Név: 

Nyilván-

tartási 

szám: 

Információ 

forrása: 

Lelőhely 

jellege: 

Lelőhely kora: Pozíciója: 

Gyál 9.  lelőhely 27017 terepbejárás, 

ásatás, 

próbaásatás, 

adatgyűjtés 

telep bronzkor, szkíta, 

szarmata avar, 

középkor, Árpád-kor 

pufferzónában 

Vecsés, 33. 

lelőhely 

27025 terepbejárás, 

ásatás, régészeti 

megfigyelés 

telep, 

temető 

szkíta, szarmata, 

avar, Árpád-kor 

pufferzónában 

Gyál 16. lelőhely 41337 terepbejárás telep őskor, Árpád-kor pufferzónában 

Vecsés, 32. 

lelőhely 

53792 terepbejárás telep szarmata, Árpád-

kor 

pufferzónában 

 

A 2020. augusztus 3-11. közötti időszakban végzett próbafeltárás során összesen 32 

kutatóárkot nyitottak, amelyek összterülete 2198,623 m2 volt. A fejlesztési terület egyes 

részein (a terület nyugati, északnyugati, valamint délkeleti szélén) korábbi földmunkák 

bolygatása, felhordott sitthalom, illetve vastag homokos feltöltés miatt nem lehetett a 

felszíni vizsgálatokat elvégezni. 

A próbafeltárás során régészeti jelenségek nem kerültek elő. 

A régészeti értékvizsgálat során, a tervezett beruházás földmunkái által érintett 

területen nem azonosítottunk olyan helyben megtartandó örökségi elemeket, 

amelyeket a Korm. R. 21. § (3) bekezdés alapján a földmunkával el kell kerülni. 

A megrendelő által átadott műszaki adatok és a régészeti értékvizsgálat eredményei 

alapján megállapítható, hogy a tervezett beruházás földmunkái nem érintenek ismert 

régészeti lelőhelyet, ezért megelőző feltárás elvégzésére nincs szükség. 
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A Kötv. 23/E. § (5) bekezdése szerint: nagyberuházás megvalósítása esetén a 

kivitelezés földmunkái régészeti megfigyelés mellett végezhetők, ennek megfelelően 

az egyéb feltárási módszerekkel fel nem tárt területen régészeti megfigyelést kell 

biztosítani (Korm. R. 43. § (3) bekezdés). 

Amennyiben a régészeti megfigyelés mellett végzett földmunkák során régészeti 

lelőhely kerül elő, a jelenségeket ki kell bontani és megfelelően dokumentálni kell. 

Régészeti megfigyelést a kivitelezés földmunkáinak időtartamára kell biztosítani. 
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III. JÓVÁHAGYOTT MUNKARÉSZEK 
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VECSÉS VÁROS TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVÉNEK MÓDOSÍTÁSA 

 



 

 

 

 

 

 

 

  



 

 

 

  



 

 

 

  



 

 

 

  



 

 

2. melléklet a 216/2020. (XII.22.) önkormányzati határozathoz 

VECSÉS VÁROS TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVE 

LEÍRÁSÁNAK MÓDOSÍTÁSA 

 

[…] 

 
2. VÁLTOZÁSSAL ÉRINTETT TERÜLETEK BEMUTATÁSA 
 

A fejezet az alábbi táblázat tartalmával egészül ki: 

 A 216/2020. (XII.22.) önkormányzati határozattal elfogadott módosítás: 

TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVI MÓDOSÍTÁST IGÉNYLŐ TERÜLETEK 
TERÜLETFELHASZNÁLÁSI ADATAINAK ÉS MUTATÓINAK VÁLTOZÁSAI 

1. Beépítésre szánt területi 
növekménnyel járó 

változások 

A 
módosítás 
sorszáma 

Terület 
(ha) 

Érintett hrsz. 
TSZT területfelhasználás módosítás 

hatályos tervezett 

Tervezési 
terület 

0,33 0228/72 közút 
kereskedelmi-

szolgáltató terület 

0,04 6127 egy része közút 
kereskedelmi-

szolgáltató terület 

1. Összesen: 0,37 ha 

2. Beépítésre szánt 
területen belüli 

területfelhasználás 
változások 

A 
módosítás 
sorszáma 

Terület 
(ha) 

Érintett hrsz. 
TSZT területfelhasználás módosítás 

hatályos tervezett 

- - - - - 

2. Összesen: 0,0 ha 

1+2. Összesen: 0,37 ha 

3. Beépítésre szánt terület 
visszaminősítése 

beépítésre nem szánt 
területté 

A 
módosítás 
sorszáma 

Terület 
(ha) 

Érintett hrsz. 
TSZT területfelhasználás módosítás 

hatályos tervezett 

- - - - - 

3. Összesen: 0,0 ha 

4. Beépítésre nem szánt 
területen belüli 

területfelhasználás 
változások 

A 
módosítás 
sorszáma 

Terület 
(ha) 

Érintett hrsz. 
TSZT területfelhasználás módosítás 

hatályos tervezett 

Tervezési 
terület 

-0,04 (0234/1)  közút közkert 
 

4. Összesen: - 0,04 ha 
 

Módosítással érintett területek összesen (1.+2.+3.+4.): 0,41. ha 

 

 



 

 

4. A TELEPÜLÉS TERÜLETI MÉRLEGE 
 

Vecsés város területi mérlege az alábbiak szerint változik 

Területi mérleg 

Beépítésre szánt területek 

Területfelhasználási kategória Terület (ha) 

Kisvárosias lakóterület 19,45 

Kertvárosias lakóterület 418,98 

Falusias lakóterület 84,41 

Településközponti vegyes terület 80,33 

Vegyes intézményterület 63,95 

Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület 507,69 

Reptér fejlesztéséhez kapcsolódó kereskedelmi-
szolgáltató gazdasági terület 

203,17 

Ipari gazdasági terület 123,38 

Különleges reptér terület 503,84 

Különleges lovassport terület 21,10 

Különleges mezőgazdasági üzemi terület 8,92 

Különleges folyékony hulladék kezelésére szolgáló terület 1,62 

Különleges rekreációs célú terület 21,61 

Különleges sportolási célú terület 6,09 

Beépítésre szánt területek összesen 2064,54 

Beépítésre nem szánt területek 

Területfelhasználási kategória Terület (ha) 

Vasúti közlekedési terület 19,40 

Egyéb területfelhasználási egységbe nem sorolt 
közlekedési célú terület 

211,48 

Gazdasági erdő 326,834 

Védelmi erdő 91,69 

Közjóléti erdő 0,1 

Általános mezőgazdasági terület 671,696 

Kertes mezőgazdasági terület 128,12 

Természetközeli terület 20,07 

Közkert területe 4,63 

Közpark területe 8,45 

Vízgazdálkodási terület 41,22 

Beépítésre nem szánt különleges rekreációs célú terület 14,80 

Beépítésre nem szánt különleges mezőgazdasági üzemi 
terület 

2,47 

Beépítésre nem szánt különleges bánya terület 3,77 

Beépítésre nem szánt különleges temető terület 8,73 

Beépítésre nem szánt területek összesen 1553,46 

A település teljes területe 3618 ha 
  



 

 

5. A BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK SZÁMÍTÁSI EREDMÉNYE 
 

A fejezet az alábbi ábrával és táblázattal egészül ki, melynek eredményeként a TSZT módosítás biológiai 
aktivitásérték egyenlege - jelen módosítást követően - az alábbiak szerint módosul: 
 
 
A 216/2020. (XII.22.) önkormányzati határozattal elfogadott módosítás: 
 
A BIAé módosítással érintett terület lehatárolása: 

  

A tervezet módosítások területi mérlege alapján számított 

biológiai aktivitásérték változás 

Jelenlegi állapot 

Területfelhasználás Terület (ha) BIA szorzó BIA érték 

Gksz 18,86 0,4 7,544 

KÖu* 1,22 0,6 0,732 

Összesen:  Összesen: 8,276 

Tervezett állapot 

Területfelhasználás Terület (ha) BIA szorzó BIA érték 

Gksz 19,23 0,4 7,692 

Köu* 0,81 0,6 0,486 

Zkk 0,04 6 0,24 

Összesen:  Összesen: 8,418 

*Országos mellékutak, helyi gyűjtőutak, kiszolgáló utak, kerékpár- és gyalogutak, valamint vasúti pályák 

A fenti táblázat alapján a település közigazgatási területére számított BIAé 0,142 ponttal növekszik a tervezett 

módosítások eredményeként. 

 
Jelen módosításból fakadó különbözet:                          + 0,142   BIAé 
A jelen módosítást megelőzően fennálló egyenleg:     +372,4233 BIAé 
A TSZT módosítások egyenlege:                              +372,5653.BIAé  



VECSÉS VÁROS HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK RÉSZLEGES MÓDOSÍTÁSA 
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VECSÉS VÁROS HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATÁNAK ÉS SZABÁLYOZÁSI 

TERVÉNEK MÓDOSÍTÁSA 

 



 

 

 

 

 

  



 

 

 

 

 

  



 

 

 

 

 

  



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

IV. MELLÉKLETEK  
 

A tervezést megelőző önkormányzati határozatok 

A települési Főépítész által meghatározott tartalmi követelmények  
A partnerségi egyeztetési eljárás elfogadásáról szóló határozat 

A tárgyalásos eljárás terviratai 

Állami főépítészi végső szakmai vélemény 


