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Bevezető 

„A településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 

településrendezési sajátos jogintézményekről” szóló 419/2021.(VII.15.) Korm. rendelet (a 

továbbiakban: Korm. rendelet) 19.§. bekezdésének előírásai alapján a településrendezési szerződés 

megalapozásához, valamint építési beruházás esetén a településterv módosításának 

kezdeményezéséhez telepítési tanulmánytervet kell készíteni, mely a településrendezési szerződés 

mellékletét képezi. 

A magyar építészetről szóló C. tv. (a továbbiakban: Méptv.) 16.§. fogalommeghatározásai alapján az 

alábbiak tekinthetők építési beruházásnak: „építési beruházás: építmény, építményrész, 

épületegyüttes, tájépítészeti alkotás, zöldinfrastruktúra beruházás építési tevékenység útján történő 

megvalósításával, felújításával, átalakításával, bővítésével, helyreállításával, újjáépítésével, 

korszerűsítésével, karbantartásával, lebontásával vagy a kapcsolódó építésgazdasági tevékenységgel 

összefüggésben végzett jogi, gazdasági, műszaki, építészeti és építésüggyel összefüggő tevékenységek 

összessége”. 

A telepítési tanulmányterv tartalmi követelményeit a Korm.rendelet 19.§. (4) bekezdése alapján a 

település főépítésze határozza meg. (A feljegyzést ld. a mellékletben.) 

A településrendezési szerződés tervezetét és az annak mellékletét képező tanulmánytervet az 

önkormányzati főépítész a képviselő-testülethez címzett feljegyzésben véleményezi. (A feljegyzést ld. a 

mellékletben.) Ezt követően a polgármester a partnerekkel is véleményezteti a telepítési 

tanulmánytervet. 

A településrendezési szerződés megkötése előtt a képviselő-testületnek meg kell vizsgálni a főépítész 

véleményét, a partnerek véleményét. Amennyiben érdemi vélemény érkezik, az arra adott válaszokat 

a képviselő-testületnek el kell fogadnia, mely szintén a településrendezési szerződés mellékletét 

képezik. 

Jelen telepítési tanulmányterv célja, hogy bemutassa a beruházó Szabadhídvég közigazgatási 

területét érintő módosítási szándékait, mely a hosszabb távon biztosítja a Pélpusztai Mezőgazdasági 

Zrt. működőképességét, valamint annak településrendezési eszköz módosítását igénylő vonzatát. 
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1. A terület és környezetének bemutatása 

Szabadhídvég Fejér vármegye déli részén, a Balatontól 20 km-re található. Közvetlenül határos Somogy 

és Tolna vármegyével. A település földrajzi sajátossága, hogy területén kb. 11 km hosszúságban húzódik 

a Sió-csatorna. A település a Mezőszentgyörgyi Közös Önkormányzati Hivatalhoz tartozik. 

Közigazgatási területén nagykiterjedésű mezőgazdasági területek találhatók. Több külterületi 

településrész is tartozik hozzá, melyek közül Pélpusztán és Rebeczpusztán laknak is. 

 

Szabadhídvég és környéke (forrás: googlemaps) 

 

Ortofoto és az aktuális ingatlan-nyilvántartási térkép Pélpusztáról (forrás: E-tér adatszolgáltatás) 



TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV 

 Szabadhídvég településrendezési eszközök módosításának megalapozásához 

5 

A Pélpusztai Mezőgazdasági Zrt. Szabadhídvég közigazgatási területén gazdasági tevékenységet folytat. 

A pélpusztai telephely beépítésre szánt különleges – mezőgazdasági üzemi terület és beékelődik a 

területre 2 db erdőterület. A telephelyet keletről lakóterület, a többi oldalról mezőgazdasági terület 

határolja. Az üzemi területen és környékén pályázati forrásból fejlesztéseket kívánnak végrehajtani. 

Drónfelvétel Pélpusztáról (forrás: Pélpusztai Mg-i Zrt.) 

Hatályos településszerkezeti terv – részlet 
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Külterület szabályozás – részlet 

 
Pélpuszta szabályozás – részlet 
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2. A módosítási szándék bemutatása 

2.1. A módosítási szándékok összefoglalása 

A meglévő telephelyet bővíteni szeretnék a 0176/15,19,20, 0178 hrsz-ú ingatlanokon az alábbiakkal: 

100 férőhelyes fejőház, 4 db 6 soros termelő istálló (4*800 db férőhely). Tervezett helyszínrajzot ld. 

mellékletben.  

A 0179/12-14 hrsz-ú, falusias lakóterület besorolású ingatlanok (melyek a beruházó tulajdonát képezik) 

szintén különleges – mezőgazdasági üzemi terület övezetbe kerüljenek átsorolásra.  

A 0177 hrsz-ú terület temető művelési ágú része, építésjogi szempontból kerüljön átsorolásra 

erdőterület övezetbe. A kegyelti parkként működő temető továbbra is fennmaradhat. 

A módosítással érintett ingatlanok bemutatása 

sorszám hrsz művelési 
ág 

terület 
(m2) 

meglévő 
területfelhasználás 

tervezett 
területfelhasználás 

1 0176/15 szántó 17.783 
Má (általános 

mezőgazdasági 
terület) 

Kmü 

2 0176/19 szántó 59.173 Má Kmü 

3 0176/20 szántó 25.351 Má Kmü 

4 0178 út 475 Má Kmü 

5 0177 
temető 1998 Kü-T Ev 

erdő 8109 Ev Ev 

6 0179/12 
lakóház, 

udvar 
1946 Lf Kmü 

7 0179/13 
lakóház, 

udvar 
1677 Lf Kmü 

8 0179/14 
lakóház, 

udvar 
1376 Lf Kmü 

Kmü – Beépítésre szánt különleges terület – mezőgazdasági üzemi terület, Kü-T – Beépítésre szánt 

különleges terület – temető 

 
A változással érintett földrészletek a hatályos terv alapján, melyből az 1-4. sorszámú változás új 

beépítésre szánt terült kijelölésnek minősül. 



FARM BUILDING KFT.
H-2100 GÖDÖLLŐ Petőfi tér 4-6

+36 20 445 1726 
tervezes@farmbuilding.hu

Szűcs Attila Gábor  É13 - 1626

SZABADHÍDVÉG-PÉLPUSZTA  
0176/15, 0176/19, 0176/20 HRSZ

2024. október

PÉLPUSZTAI MEZŐGAZDASÁGI KFT.
8139 SZABADHÍDVÉG-PÉLPUSZTA puszta 10.

2024.10.28.kiadás időpontja

Tervrész

Helyszín

Tervfajta

Megbízó

Az építészeti tervdokumentáció a Farm Building Kft. szellemi tulajdona, melynek 
védelmét az 1999. évi Szjt. LXXVI. törvény 1 §. (5) pontjában foglaltak, valamint a 

Legfelsőbb Bíróság BH 1980 332. sz. döntése biztosítja. 
Minden jog fenntartva!
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2.2. Új beépítésre szánt terület kijelölés 

A 0179/15,19,20 és 0178 hrsz-ú ingatlanok Má (általános mezőgazdasági terület) övezetből Kmü 

(beépítésre szánt különleges mezőgazdasági üzemi terület) építési övezetbe sorolása 102.782 m2 új 

beépítésre szánt terület kijelölésével jár.  

Új beépítésre szánt terület kijelölésre az alábbi előírások vonatkoznak: 

Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. 
törvény: 8. Új beépítésre szánt terület kijelölése,  

12. § „(1) Új beépítésre szánt terület a település közigazgatási határához 250 méternél közelebb nem 
jelölhető ki.  

Az új beépítésre szánt területek mindegyike 250 m-nél távolabb van a közigazgatási határtól. 

(2) Ha az új beépítésre szánt terület kijelölése zöldterület vagy erdőterület átsorolásával jár, 
csereterületként a megszűnő zöldterület vagy erdőterület kiterjedésével megegyező kiterjedésű 
zöldterületet vagy erdőterületet kell kijelölni, továbbá az új beépítésre szánt területnövekmény 
legkevesebb 25%-ának megfelelő kiterjedésű további új zöldterületet vagy erdőterületet is ki kell 
jelölni. Csereterületként nem vonhatók be védett természeti területek, Natura 2000 területek és 
természetközeli területek. 

Az új beépítésre szánt terület kijelölése nem jár zöldterület vagy erdőterület átsorolásával. 

(3) A zöldterületen és az erdőterületen kívüli egyéb beépítésre nem szánt – jellemzően 
mezőgazdasági – területet csak abban az esetben lehet újonnan beépítésre szánt területbe sorolni, 
ha a) az új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a korábban beépítésre szánt területként 
kijelölt, de még be nem épített területet csereterületként a településrendezési terv zöldterület, 
erdőterület, mezőgazdasági terület, vízgazdálkodási terület vagy természetközeli terület övezetbe 
sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt terület nagysága eléri vagy meghaladja az újonnan kijelölt 
terület kiterjedését, vagy b) az a) pont szerinti csereterület nem áll rendelkezésre, de a 
településrendezési tervben az új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a 
területnövekmény legkevesebb 25%-ának megfelelő kiterjedésű, új zöldterületet vagy erdőterületet 
is egyidejűleg kijelölnek azzal, hogy gazdasági terület övezet kijelölése esetén ez a szabály nem 
alkalmazható. 
Az új beépítésre szánt kijelölés 102.782 m2 mezőgazdasági terület átsorolásával jár és nem áll 
rendelkezésre csereterület, ezért 25.695,5 m2 zöldterület vagy erdőterület kijelölésére van 
szükség. 

(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az új beépítésre szánt területtel egyidejűleg kijelölésre kerülő 
zöldterületnek a települési önkormányzat tulajdonában kell állnia, vagy a települési önkormányzati 
tulajdonba adásról az önkormányzat képviselő-testületének településrendezési szerződést kell kötnie 
azzal, hogy a településrendezési szerződésnek a településrendezési terv elfogadásával egy időben kell 
hatályba lépnie.” Nem kerül kijelölésre zöldterület. 

 

Magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 

16. § [Fogalommeghatározások] 

E törvény alkalmazásában: 

130. új beépítésre szánt terület kijelölése: településrendezési terv készítése vagy módosítása során 

valamely övezetnek, teleknek vagy ezek egy részének építési övezetbe sorolása; 

7. § [A természeti rendszerek megőrzésének elve] 

(2) Zöldterület övezetből, mezőgazdasági terület övezetből és erdőterület övezetből új beépítésre 

szánt területet, vagy különleges beépítésre nem szánt területet kijelölni nem lehet, kivéve, ha 

legalább az új kijelöléssel azonos mértékű és legalább azzal megegyező biológiai aktivitás értékű 

zöldterület övezet, mezőgazdasági terület övezet vagy erdőterület övezet kerül csereterületként 
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kijelölésre az új beépítésre szánt terület kijelölésével azonos település közigazgatási területén belül. 

Amennyiben a csereterület zöldterület övezetként kerül megvalósításra, a zöldterületnek 

alkalmasnak kell lennie az általános településrendezési és építési követelményekről szóló 

kormányrendeletben meghatározott közkerti vagy közparki funkció ellátására. 

A biológiai aktivitásérték számítást ld 2.4.pont. 

8. § [Új beépítésre szánt területekre vonatkozó követelmények] 

(1) A zöldterület övezet nagysága 

a) a település közigazgatási területén belül összességében nem csökkenhet, és 

b) a településen – ha törvény ennél szigorúbb szabályt nem állapít meg – nem lehet kevesebb a 

település beépítésre szánt területének 3 százalékánál. 

A zöldterület nagysága nem csökken. A beépítésre szánt terület nagysága 1.435.988 m2, melynek 

3 %-a 43.080 m2.. Szabadhídvég közigazgatási területén a településszerkezeti terven 17.262 m2 

zöldterület található, mely a beépítésre szánt terület 1,2 %-a. 25.818 m2 zöldterület kijelölése 

szükséges a meglévő állapot szerinti egyenleg eléréséhez.* 

*419/2021.(VII.15.) Korm.rendelet 18.§.(2a) bekezdése alapján  

„(2a) A zöldterület beépítésre szánt területhez viszonyított százalékának megállapítása során, a 

zöldterület övezet mellett az erdőterület övezetét és a természetközeli terület övezetét lehet 

figyelembe venni.” 

A beépítésre szánt terület nagysága 1.435.988 m2, az erdőterület nagysága 2.991.588 m2. Az 

erdőterület és a beépítésre szánt terület aránya 208 %. 

(2) Ha jogszabály új beépítésre szánt terület kijelölését nem tiltja, a településrendezési tervben új 

beépítésre szánt területet a következő szempontok alapján kell kijelölni: 

a) a lakóterület építési övezeteknek és a vegyes terület építési övezeteknek csatlakozniuk kell a 

meglévő települési területhez, 

b) a települések beépítésre szánt területeinek összességét – ott ahol ez fizikailag lehetséges – 

beépítésre nem szánt területekből álló, a szomszédos települések beépítésre szánt területei között 

mért legalább 500 méteres zöldgyűrűvel kell körbevenni, amely a települési zöldinfrastruktúra részét 

képezi és az új kijelölést követően is megmarad a szomszédos településekkel történő összenövés 

elkerülése érdekében, és 

c) ha a tervezett új beépítésre szánt terület 5 km-es környezetében, az adott település közigazgatási 

területén belül az adott fejlesztés megvalósítására alkalmassá tehető 9. § szerinti barnamezős terület 

van, akkor új beépítésre szánt terület csak kiemelt közérdek esetében jelölhető ki.  

16.§. 67. kiemelt közérdek: katonai, honvédelmi, nemzetbiztonsági, rendvédelmi, 

katasztrófavédelmi, energetikai, oktatási, egészségügyi vagy vízgazdálkodási cél megvalósítása, 

továbbá a legalább 100 milliárd forint költségigényű és legalább 100 új munkahely létrehozásával 

járó építési beruházás 

A terület helyhez kötöttsége miatt nincs olyan fejlesztési terület, mely az adott fejlesztési cél 

megvalósítására alkalmassá tehető. A terület környezetében nincs olyan barnamezős terület, amely 

az adott fejlesztés megvalósítására alkalmas. 

(3) Az új beépítésre szánt területek kijelölése során a következő feltételeknek együttesen meg kell 

felelni, és ezt az önkormányzatnak külön önkormányzati határozattal – amely a településrendezési 

terv mellékletét képezi – igazolni kell: 

a) a 7. § (2) bekezdésében, valamint az (1) és (2) bekezdésben foglaltak teljesülését, 

b) számítással igazolva, hogy a település közigazgatási területének biológiai aktivitás értéke az új 

beépítésre szánt területkijelöléssel nem csökken, 

c) hogy új lakóterület kijelölése esetén a szilárd burkolatú úton való megközelítés biztosított lesz, a 

közműkapacitás a közműszolgáltató nyilatkozata szerint rendelkezésre áll – vagy ha nem áll 
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rendelkezésre, a közműpótló műtárgyak az ingatlanon belül biztosítottak lesznek –, valamint az 

óvodai, általános iskolai és egészségügyi alapellátás a településen vagy a kijelölt új lakóterület 

legfeljebb 5 km-es környezetében a kijelölést követő 3 éven belül biztosított lesz, 

d) hogy a település már beépítésre kijelölt területén belül nincs olyan szabad, építési tevékenységgel 

nem érintett terület vagy barnamezős terület, amely az új beépítést előirányzó rendeltetésnek és 

használatnak megfelel, és 

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

törvény (a továbbiakban: Trtv.) új beépítésre szánt terület kijelölésére vonatkozó követelményeinek 

teljesülését. 

Megfelelő tartalmú határozatot kell hoznia a képviselő-testületnek. 

(4) Kiemelt közérdek esetében az (1) bekezdés b) pontjában, a (2) bekezdésben és a (3) bekezdés c) 
és e) pontjában foglaltak teljesülése alól az országos főépítész országos főépítészi véleményében – 
részletes indokolás mellett – felmentést adhat, amellyel szemben az önkormányzati rendelet 
elfogadását követően, egyéni jogsérelem esetén az érintett bírósághoz fordulhat vagy a 
törvényességi felügyeletet gyakorló kormányhivatalnál eljárást kezdeményezhet. 

 

A településrendezési és építési követelmények alapszabályzatáról (TÉKA) szóló 280/2024.(IX.30.) 
Korm. rendelet – 2025. január 1-től hatályos 

13. § (1) A településnek az új beépítésre szánt terület kijelölésekor a Magyarország és egyes kiemelt 
térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény (a továbbiakban: Trtv.) 12. § (3) 
bekezdés b) pontja szerinti új zöldterületet vagy erdőterületet úgy kell kijelölnie, hogy 
a) annak nagysága legalább 300 m2, és 
b) a legtávolabbi pontja nem lehet távolabb 1000 méternél az új beépítésre szánt területként kijelölt 
terület határától, kivéve, ha az az új beépítésre szánt terület védőtávolságán belülre esne. 
A csereterületet ld 2.3.pont.  
(2) Új közterület kialakításával járó új beépítésre szánt területnél a közúti közlekedési területet úgy 
kell kijelölni, hogy kétoldali zöldsáv és legalább az egyik oldali – legalább 1,50 méter széles és a lehető 
legnagyobb mértékben összefüggő – zöldsávban fasor telepítése biztosítható legyen. 
(3) A településen új lakóterület a Méptv.-ben és a Trtv.-ben meghatározott követelmények teljesítése 
mellett csak akkor jelölhető ki, ha 
a) a helyi építési szabályzatban lakóterületként már kijelölt lakóterületek beépítettségének 
vizsgálatát, vagy az azt tartalmazó telepítési tanulmányterv elfogadását követően a települési 
önkormányzat a településterv indító döntésében megállapítja, hogy a lakóterületi fejlesztési igényt a 
települési önkormányzat csak új lakóterület kijelölésével tudja biztosítani, 
b) az úthálózati elemek, különösen a lakóterülethez kapcsolódó csomópontok és összekötő szakaszok 
tekintetében a települési önkormányzat megállapítja, hogy azok keresztmetszeti kapacitása nem 
merül ki, és 
c) a települési önkormányzat – vagy településrendezési szerződésben az érdekelt fejlesztő – vállalja 
legalább 15 lakórendeltetés esetén az új lakóterület területhatárán belül legalább egy játszótér 
kialakítását, valamint legalább 500 lakórendeltetés esetén – az (1) bekezdés a) pontjában foglaltaktól 
eltérően – az új lakóterület területhatárán belül legalább 500 m2 nagyságú közhasználat céljára 
átadott közkert vagy közpark vagy közparki funkciókkal rendelkező közhasználatú zöldterület 
kialakítását, akár zöldterület övezetbe sorolás nélkül. 
(4) Az (1)–(3) bekezdésben foglaltaknak megfelelést az önkormányzatnak a településterv 
alátámasztó javaslatában be kell mutatnia, valamint az elfogadott településtervben és a 
megvalósítás során biztosítania kell. 
(5) Új beépítésre szánt területeknél az egyetemes tervezés szabályai szerint kell eljárni. 
(6) Az (1)–(5) bekezdésben foglaltakat nem kell alkalmazni a közlekedési rendeltetésű közterület 
szélességi csökkenés vagy áthelyezés, a térképi pontosítás miatti átsorolás, a vonalas kötöttpályás 
közösségi közlekedés területének módosítása, a kialakult állapotnak megfelelő területhasználatot 
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biztosító telekhatár-rendezés, valamint a szabályozási vonal megszűnése miatti építési övezetbe való 
besorolás esetén.  
(7) Ha a hatályos településrendezési eszköz, településterv alapján a település zöldterületének mérete 
nem éri el a Méptv. 8. § (1) bekezdés b) pontjában meghatározott arányt, akkor annak nagysága 
tovább nem csökkenthető, és új beépítésre szánt terület kijelölése esetén legalább a hatályos 
településrendezési eszközben, településtervben szereplő arányt meg kell tartani.  
A hatályos településrendezési eszköz nem éri el a Méptv. 8.§. (1) bekezdés b) pontjában 
meghatározott arányt, a zöldterület nem került csökkentésre, az arány nem változik. 

 

A kulturális örökség védelmével kapcsolatos szabályokról szóló 68/2018.(IV.9.) Kormányrendelet 

84.§. (4) A településrendezési terv kidolgozása során további beépítés céljára szolgáló beépítésre 
szánt területnek kijelölt területen az örökségvédelmi hatástanulmány régészeti munkarészét 
régészeti terepbejárás alkalmazásával kell elkészíteni, amennyiben a terület alkalmas terepbejárással 
történő kutatásra 
Régészeti hatástanulmányt kell készíteni. 

 

2.3. Csereterület 

A Trtv. 12.§. (3) bekezdés b) pontja alapján 25.695,5 m2 zöldterületet vagy erdőterületet kell kijelölni. A 

TÉKA előírásai alapján az előbbiekben ismertetett csereterületnek 1000 m-en belül kell lennie az új 

beépítésre szánt területhez. A méptv. 7.§: (2) bekezdése alapján 102.782 m2 csereterület szükséges.  

Az új beépítésre szánt terület Pélpusztán található, melynek környezetében mezőgazdasági területek 

találhatók. Az új beépítésre szánt területet északról egy erdősáv határolja, mely a 0174 hrsz-ú 

ingatlannal határos. Ezen az ingatlanon biztosítható a szükséges csereterület, mely így 1000 m-en belül 

helyezkedik el. A 0174 hrsz-ú területből 180 m széles sáv nagysága 103.457 m2 erdőterület övezetbe 

sorolása biztosítja a szükséges csereterületet. Tulajdonviszonyát tekintve szintén a beruházó tulajdona. 

 
Csereterület elhelyezkedése (zöld terület) 
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2.4. Biológiai aktivitásérték számítás 

A magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény előírása alapján „erdőterület övezetből új beépítésre 

szánt területet, vagy különleges beépítésre nem szánt területet kijelölni nem lehet, kivéve, ha legalább 

az új kijelöléssel azonos mértékű és legalább azzal megegyező biológiai aktivitás értékű zöldterület 

övezet, mezőgazdasági terület övezet vagy erdőterület övezet kerül csereterületként kijelölésre az új 

beépítésre szánt terület kijelölésével azonos település közigazgatási területén belül.” 

A tervezett módosítás során a mellékelt táblázat alapján a biológiai akivitásérték (BIA) egyenleg nem 

csökken. 

hrsz 
meglévő 
területhasználat 

tervezett 
területhasználat ha 

meglévő 
BIA 
érték 

tervezett 
BIA 
érték 

BIA 
egyenleg 
meglévő 

BIA 
egyenleg 
tervezett 

0176/15 Má Kmü 1,7783 3,7 0,7 6,57971 1,24481 

0176/19 Má Kmü 5,9173 3,7 0,7 21,89401 4,14211 

0176/20 Má Kmü 2,5351 3,7 0,7 9,37987 1,77457 

178 Má Kmü 0,0475 3,7 0,7 0,17575 0,03325 

174 Má Ev 10,3457 3,7 9 38,27909 93,1113 

      76,30843 100,306 

 

2.5. Területrendezési tervi érintettség 

A területfelhasználás változással érintett területeket Fejér Megye Területrendezési tervének (a 

továbbiakban: Fmtrt) szerkezeti terve és a térségi területfelhasználási kategóriái közül a mezőgazdasági 

térség érinti: 

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

(a továbbiakban: Trtv) 11.§.b) pontjának előírása alapján „a mezőgazdasági térség területének legalább 

75 %-át mezőgazdasági terület települési területfelhasználási egységbe kell sorolni, a fennmaradó 

részen nagyvárosias lakóterület és vegyes terület építési övezet nem jelölhető ki”.  

Szabadhídvég közigazgatási területén a mezőgazdasági térségben lévő mezőgazdasági területek 

nagysága 96,71 %. A tervezett módosítás során, az új beépítésre szánt terület kijelölés matt 10,28 ha, a 

szükséges csereterület kijelölés miatt 10,35 ha területtel csökken a mezőgazdasági térségen belül a 

mezőgazdasági terület aránya, mely 96,2 % lesz.  

mezőgazdasági térség nagysága 4059,75 ha 100 % 

mezőgazdasági terület (mezőgazdasági térségen belül) a 

hatályos településrendezési eszközökben 

3926,24 ha 96,71 % 

mezőgazdasági terület (mezőgazdasági térségen belül) a 

tervezett módosítás után (+3,66 ha) 

3905,61 ha 96,2% 
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3. Infrastruktúra ellátottság 

A pélpusztai gazdasági területen a vezetékes villamosenergia-ellátás biztosított. A vízellátás saját 

kutakkal megoldott. A keletkezett hígtrágyát engedélyezett módon a szántóföldekre juttatják. A 

fejlesztéshez szükséges vízigény biztosított lesz.  

Villamos-energia hálózat (e-közmű) 

 

4. A módosítási szándék környezeti hatásai 

A területfelhasználással járó módosítási szándékok közül az temető övezet átsorolása erdőterület 

övezetbe nem jár környezeti hatással.  

A mezőgazdasági területek és falusias lakóterület különleges mezőgazdasági üzemi területbe sorolása 

jelentős környezeti hatással jár. A beruházónak a zajra és levegőre vonatkozó határértékeket be kell 

tudni tartani a védendő létesítmények homlokzata előtt 2 m-el. 

Természetvédelemre kiterjedően nem kell hatással számolni, mivel sem országos, sem helyi 

természetvédelemmel és tájképvédelemmel nem érintett.  

Környezetvédelemi szempontból a hulladékgazdálkodásra, a felszíni és felszín alatti vizekre, a levegőre 

– levegőminőség, porszennyezés, zaj- és rezgésszint vonatkozásában - gyakorolt hatással 
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mindenképpen számolni kell. Az üzemeltetés során törekedni kell a környezeti és környezet-

egészségügyi hatások csökkentésére. 

Az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet 1. § (3) 

bekezdése alapján a tervezett településrendezési eszköz módostásnál várható környezeti hatás 

jelentőségének eseti meghatározása alapján dönthető el a környezeti vizsgálat szükségesség. A 2/2005. 

(I. 11.) Korm. rendelet 4. § (2) bekezdése szerint a döntéshez a kidolgozó (az önkormányzat) „kikéri a 3. 

számú mellékletben meghatározott környezet védelméért felelős közigazgatási szervek véleményét 

arról, hogy a hatáskörükbe tartozó környezet- vagy természetvédelmi szakterületet illetően várható-e 

jelentős környezeti hatás”. A kidolgozó a döntéséhez a beérkezett véleményeket veszi figyelembe. 

5. A településrendezési eszközök változásának, módosításának tartalma, 

szabályozási koncepció 

A beépítésre szánt különleges mezőgazdasági terület övezetre (Kmü) a 12/2018. (IX.25.) ök. rendelettel 

elfogadott HÉSZ módosítás keretében lettek meghatározva az előírások. Felhívjuk a figyelmet, hogy az 

egységes szerkezű HÉSZ-be ez a módosítás nem került átvezetésre, erről gondoskodni kell. 

A Kmü terültre az alábbi előírások vonatkoznak: 

„(4) A különleges területek övezeti paraméterei az alábbiak:  

Jel 
Beépítési 

mód 

Beépítési % 

maximum 

Épület 

Építménymag. 

Maximum (m) 

Telekterület 

Minimum (m2) 

Zölddel való 

fedettség(%) 

Kmü SZ 40 7,5 5000 40 

A maximális építménymagasságnál nagyobb magasság is megengedhető, ha azt az adott funkcióra (pl. 

sportcsarnok, harangtorony, stb.) vonatkozó előírások indokolttá teszi.” 

„(9) A mezőgazdasági üzemi területre vonatkozó előírások az alábbiak:  

a) A terület a mezőgazdasági termelést, állattenyésztést, tárolást, feldolgozást szolgáló üzemi 

építmények, továbbá kiszolgáló épületek helyezésére szolgál. 

b) Az építési övezetben elhelyezhető a tulajdonos, a használó és a személyzet számára szolgáló 

lakóépület valamint a különleges mezőgazdasági üzemi terület működéséhez szükséges iroda 

rendeltetés is.  

c) Új épület a telekhatároktól legalább 5 m távolságban létesíthető.  

d) Az épületnek nem minősülő technológiai építmény magassága meghaladhatja az övezetre előírt 

maximális építménymagasságot.  

e) A minimális zöldfelületet kétszintű növényzettel (gyepszint és lombkoronaszint) kell betelepíteni.  

f)A telekhatár mentén fa és cserjesor telepítendő.” 

 

A 2025 évi módosítás során a mezőgazdasági területre vonatkozó előírások kiegészítésre kerültek, 

melyek a tervezett jelen módosítással okafogyottá válnak. A 11.§.(2) bekezdésből törölni szükséges az 

Má-2 övezetet. A 12/A.§. egésze törlendő. 
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A környezetvédelmi hatóság kérte az előírások között szerepeltetni, hogy terményszárító ás tisztító 

létesítmény elhelyezése nem megengedett a területen, ezt az előírást javasolt a Kmü övezetbe és 

átemelni. Továbbá a technológiai építmények maximális magassága nincs meghatározva, javasolt  

A tervezett létesítmények közül a tejtárolók magassága cca 23,00 m, ezek technológiai építménynek 

minősölnek. A technológiai létesítmények maximális javasolt magassága 25 m. 

Az 5.§. (9) bekezdését az alábbiak szerint javasolt módosítani: 

„(9) A mezőgazdasági üzemi területre vonatkozó előírások az alábbiak:  

a) A terület a mezőgazdasági termelést, állattenyésztést, tárolást, feldolgozást szolgáló üzemi 

építmények, továbbá kiszolgáló épületek helyezésére szolgál. Terményszárító és tisztító létesítmény 

elhelyezése nem megengedett. 

b) Az építési övezetben elhelyezhető a tulajdonos, a használó és a személyzet számára szolgáló 

lakóépület valamint a különleges mezőgazdasági üzemi terület működéséhez szükséges iroda 

rendeltetés is.  

c) Új épület a telekhatároktól legalább 5 m távolságban létesíthető.  

d) Az épületnek nem minősülő technológiai építmény magassága meghaladhatja az övezetre előírt 

maximális építménymagasságot. maximum 25 m lehet. 

e) A minimális zöldfelületet kétszintű növényzettel (gyepszint és lombkoronaszint) kell betelepíteni.  

f)A telekhatár mentén fa és cserjesor telepítendő.” 

6. Összefoglaló 

A telepítési tanulmányterv bemutatja a módosítási szándékokat, illetve azok megvalósításának 

feltételeit. 

A mezőgazdasági üzemi terület kijelölés módját, illetve felételeit ismerteti a tanulmányterv. A szükséges 

csereterület magántulajdon sérelme nélkül biztosítható. A várható környezeti hatás a megengedett 

határértékeken belül marad a tervezett védelmi intézkedésekkel.  

A módosítási eljárás előtt a telepítési tanulmánytervet egyeztetni kell a partnerekkel. Az esetleges 

partneri vélemények megválaszolását követően hoz döntést a képviselő-testület a módosítás 

indításáról és feltételeiről. 
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MELLÉKLETEK 



FŐÉPÍTÉSZI FELJEGYZÉS 

a telepítési tanulmányterv tartalmáról 

A településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021.(VII.15.) Korm. rendelet (a 
továbbiakban: Korm. rendelet) 19.§. (1) bekezdés a) pontja alapján telepítési tanulmánytervet 
kell készíteni a településrendezési szerződés megalapozásához. A Korm. rendelet 19. § (4) 
bekezdése szerint a telepítési tanulmányterv és a beépítési terv tartalmát az előkészíteni 
tervezett településrendezési szerződés típusa, a tervezési terület, a tervezési feladat és a 
tervezési cél alapján – a 7. melléklet figyelembevételével – az önkormányzati főépítész 
határozza meg olyan módon, hogy a 7. melléklet szerinti tartalmi elemek összevonhatók, 
elhagyhatók vagy kiegészíthetők.  

A telepítési tanulmányterv célja, hogy bemutassa a pélpusztai mezőgazdasági üzemi terület 
és környékének fejlesztési szándékait, valamint annak településrendezési eszköz módosítását 
igénylő vonzatát. 

A Korm. rendelet 7. mellékletének figyelembevételével az alábbi tartalommal javaslom a 
telepítési tanulmányterv kidolgozását: 

1. A terület és környezetének bemutatása 
2. A módosítási szándék bemutatása 
3. Infrastruktúra ellátottság 
4. A módosítási szándék környezeti hatásai 
5. A településrendezési eszközök változásának, módosításának tartalma, szabályozási 

koncepciója 

A településrendezési eszközök tervezett módosításával összefüggésben fontosnak tartom az 
alábbiak vizsgálatát: összhangban áll-e a területrendezési szabályokkal, a települési 
zöldinfrastruktúra ellátottság követelményeivel, valamint – új beépítésre szánt terület kijelölése 
esetén – teljesülnek-e a Méptv. természeti rendszerek megőrzésével és új beépítésre szánt 
területek kijelölésével kapcsolatos előírásai. 
 

 

 

Szabadhídvég, 2026. június 3. 

 

 

……………………………… 

Ádám László 
Önkormányzati főépítész  
8132 Lepsény, Fő u. 26.  

+36309566971 
adamepitesz@gmail.com 

 



FŐÉPÍTÉSZI FELJEGYZÉS 

Szabadhídvég településrendezési eszközök 5.sz. módosításához 

Tárgy: főépítészi vélemény a Pélpusztai Mg-i Zrt. fejlesztési szándékait ismertető telepítési 
tanulmánytervről, illetve a településrendezési szerződésről 

 

Tisztelt Képviselő-testület! 

„A településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről” szóló 419/2021.(VII.15.) Korm. rendelet (a 
továbbiakban: Korm. rendelet) 19.§. bekezdésének előírásai alapján a településrendezési 
szerződés megalapozásához, valamint építési beruházás esetén a településterv 
módosításának kezdeményezéséhez telepítési tanulmánytervet kell készíteni, mely a 
településrendezési szerződés mellékletét képezi. 

A telepítési tanulmányterv tartalmi követelményeit a Korm.rendelet 19.§. (4) bekezdése 
alapján a település főépítésze határozza meg. 

A Korm.rendelet 56/A.§. (1) bekezdése alapján a településrendezési szerződés tervezetét és 
az annak mellékletét képező telepítési tanulmánytervet az önkormányzati főépítész 
feljegyzésben véleményezi. 

A telepítési tanulmánytervet Fucskár Noémi településtervező (tervezői jogosultság száma: TT-
0720) készítette, mely bemutatja a Pélpusztai Mg-i Zrt. fejlesztési szándékait, valamint annak 
településrendezési eszköz módosítását igénylő vonzatát. 

Ádám László önkormányzati főépítész nyilatkozom, hogy  

a) a telepítési tanulmányterv a feljegyzésem szerinti tartalommal készült, 
b) a telepítési tanulmánytervet településtervezői jogosultsággal rendelkező tervező 

készítette, mely felhasználható a településrendezési eszköz módosítása során 
c) a telepítési tanulmányterv összhangban áll a község településfejlesztési és 

településrendezési céljaival, 
d) a településrendezési szerződés tervezete összhangban van a területrendezési 

szabályokkal 

 
Szabadhídvég, 2026. június 3. 

 

 

……………………………… 

Ádám László 
Önkormányzati főépítész  
8132 Lepsény, Fő u. 26.  

+36309566971 
adamepitesz@gmail.com 

 


