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1. melléklet a ……/2026 (VII.22.) KT. határozathoz 

 

 

Településszerkezeti tervi leírás 

 

Leányfalu Nagyközség Településszerkezeti tervét a Képviselő testület az 3/2017.(I.12.) sz. Kt. 

önkormányzati határozattal fogadta el. A határozat mellékletét a TSZT jelű (M=1:10.000 

méretarányú) Településszerkezeti terve képezi. (A TSZT tervlap TSZT-M/3 jelű 3. módosítása) 

 

1.  SZERKEZETI TERV LEÍRÁSA 

 

1.1 A TERÜLETFELHASZNÁLÁS MÓDOSÍTÁSA 

 

1.1. Lakóterületek (L) fejezet kiegészül az alábbi alponttal: 

 

Beépítésre szánt kertvárosias lakóterület: 

A jelen módosítással érintett 975 hrsz-ú intézményi területbe tartozó Providus-ház intézményi 

épülettel beépült építési telkek, (7152 m2) intézményi vegyes (Vi) terület (1586 m2) es területrésze 

kertvárosias lakó (Lke) területfelhasználásba sorolása a terület tervezett telekalakítása és lakó építési 

telekként történő hasznosítása figyelembevételével. 

 

 

2. VÁLTOZÁSOK (BEAVATKOZÁSOK, ÁTSOROLÁSOK) 

 

 

2.1. TERÜLETFELHASZNÁLÁSI VÁLTOZÁSOK ADATAI ÉS MUTATÓI 

 

TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVI MÓDOSÍTÁST IGÉNYLŐ TERÜLETEK 

 sorszám 
Terület 

(m2) 
Helyrajzi szám 

TSZT Terület-felhasználás 

módosítás 

hatályos   tervezett 

2. Beépítésre szánt területen belüli 

terület-felhasználás változások 
3 1586 m2 975 Vi Lke 

Összesen:  1,15 ha    

 

 

 

3. A TELEPÜLÉS TERÜLETI MÉRLEGE (TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV 

ALAPJÁN) 

 

A TELEPÜLÉS TERÜLETI MÉRLEGE fejezet táblázatának adatai az alábbiak szerint módosulnak. 

 

A területi mérleg az alábbiak szerint módosul. 

sorszam Területfelhasználás 2026 év 

1. Intézményi vegyes terület (Vi) -0,1586 

2. Kertvárosias lakó terület (Lke)  +0,1586 
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4. A TERÜLETRENDEZÉSI TERVEKKEL VALÓ ÖSSZHANG IGAZOLÁSA 

 IGAZOLÁS-ORSZÁGOS ÉS TÉRSÉGI TERÜLETFELHASZNÁLÁSI KATEGÓRIÁK 

A terület magasabb rendű - területrendezési - tervek általi övezeti érintettsége: 

Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről 2018. évi CXXXIX. törvény 7. 

melléklete alapján Agglomeráció szerkezeti terve alapján a 975 hrsz-ú terület és a további 

szabályozási módosítással érintett 1485, 62/1 hrsz-ú területek a települési térségbe tartoznak.  

A Trt. 11. § d) pontja értelmében a települési térség területén bármely települési területfelhasználási 

egység (így lakóterület is) kijelölhető. A tervezett módosítás során a térségi területi mérleg adatai 

nem változnak. A lakóterületi módosítások megfelelnek annak a területhasznosítási prioritásoknak, 

hogy morfológiailag már átalakult települési szövet strukturális feszültségeit oldja fel, nem pedig szűz 

zöldmezős területeket von be. 

 

A tervmódosítás a településszerkezeti terv módosítását szükségessé teszi, a település térségi 

területfelhasználási területi mérlegét nem befolyásolja, a területrendezési tervekkel való összhang 

igazolását övezeti szempontból szükségessé teszi. A térségi területi mérleg adatai, azaz a térségi 

területfelhasználási kategóriák nagysága nem változnak a módosítás során. 

Az előírásnak az érintett 975 hrsz-ú  ingatlanon tervezett módosítás megfelel. 

 IGAZOLÁS - ORSZÁGOS ÉS TÉRSÉGI ÖVEZETI KATEGÓRIÁK ÖSSZEFOGLALÓ 

2018. évi CXXXIX. törvény előírásai alapján érintett térségi övezetek: 

 

Országos Területrendezési Terv - országos övezetek 

 Leányfalu  

település 

Vizsgált  

terület 

1.ökológiai hálózat magterületének övezete, 

2. ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete, 

3. ökológiai hálózat pufferterületének övezete, 

érintett nem érintett 

4.kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete nem érintett nem érintett 

5. jó termőhelyi adottságú szántóterület (1. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM 

rendelet) 

nem érintett nem érintett 

6.erdők övezete érintett nem érintett 

7.erdőtelepítésre javasolt terület övezete (2. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM 

rendelet) 

nem érintett nem érintett 

8.tájképvédelmi terület övezete  

(3. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM rendelet) 

érintett érintett 

9. világörökségi és világörökségi várományos területek övezete által érintett 

település 

 érintett közvetve 

érintett 

10.vízminőség-védelmi terület övezete (4. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM rendelet) érintett érintett 

11. nagyvízi meder övezete (5. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM rendelet)  érintett nem érintett 

12. VTT-tározók övezete (6. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM rendelet) A Budapesti 

Agglomeráció területén nem alkalmazott övezet.) 

---- ---- 

13. Honvédelmi és katonai célú terület övezete által érintett település nem érintett nem érintett 

5., 7., 8. és 10–12. pontjaiban meghatározott országos övezetek területi lehatárolását és övezeti szabályait a 

területrendezésért felelős miniszter rendeletben állapítja meg. 

Budapesti Agglomeráció Területrendezési Terv - térségi övezetek 

   

11. rendszeresen belvízjárta terület övezete (8. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM 

rendelet) 

nem érintett nem érintett 

13. ásványi nyersanyagvagyon övezete (7. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM 

rendelet) 

nem érintett nem érintett 

14. földtani veszélyforrás terület övezete (9. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM 

rendelet)- településhatáros lehatárolás 

érintett 

 

közvetve 

érintett 
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A 975 hrsz.-ú ingatlan tekintetében településszerkezeti szintű kategória-módosítást határoz meg, a 

korábbi Vi (intézményi) területfelhasználást Lke (kertvárosias lakó) területfelhasználásba sorolva. A 

1485 és 62/1 hrsz.-ú ingatlanok esetében a módosítás a meglévő beépítésre szánt lakó- és üdülőterületi 

kereteken belüli (SZT szintű) övezeti korrekcióra irányul. 

 

Az övezeti tervlapok alapján megállapítható, hogy Leányfalu módosítási területe az MATrT és 

BATrT szerint a Tájképvédelmi terület övezete, Világörökség várományos terület övezete, 

Vízminőség-védelmi terület övezete, Földtani veszélyforrás terület övezete által érintett.  

 

Tájképvédelmi terület megfelelési igazolás: 

A helyi Településképi Rendelet (TKR) részletes előírásokat fogalmaz meg a településkép védelme 

érdekében, és meghatározza a településképi szempontból meghatározó területeket, külön szabályozva 

az építmények külső megjelenését. A lakóterületi szövetbe szervesen illeszkedő funkcióváltás és az 

övezeti határok rendezése nem ellentétes a tájképvédelmi terület övezetére vonatkozó magasabb 

szintű előírásokkal.  

A terv tájképvédelmi szempontból megfelel. 

 

Világörökség várományos terület övezete megfelelési igazolás: 

A világörökség várományos terület övezete közigazgatási határ alapú. A Magyarország és egyes 

kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló törvény Leányfalut világörökség várományos 

településként jelöli. A módosítási terület (a 975 hrsz.-ú ingatlan lakóterületté alakítása, valamint a 

1485 és 62/1 hrsz.-ú területek szabályozási korrekciója) világörökséget, világörökség várományos 

területet nem veszélyeztet.  

A terv világörökségi szempontból megfelel. 

 

Vízminőség-védelmi terület övezete igazolás: 

A 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet 5. § alapján: 

„(1) A vízminőség-védelmi terület övezetében keletkezett szennyvíz övezetből történő kivezetéséről és 

az övezeten kívül keletkezett szennyvizek övezetbe történő bevezetéséről, illetve a szennyvíz övezeten 

belüli kezelésének feltételeiről a megye területrendezési tervében rendelkezni kell. 

(2) A vízminőség-védelmi terület övezetébe tartozó települések településrendezésieszközeinek 

készítése során ki kell jelölni a vízvédelemmel érintett területeket. A kijelölt vízvédelemmel érintett 

területekre vonatkozó egyedi szabályokat a helyi építési szabályzatban kell megállapítani. 

Az országos vízminőség-védelmi terület a teljes települést érinti. Az előírásnak megfelelően 

Leányfalu hatályos településrendezési eszközei tartalmazzák mind a vízvédelemmel érintett területek 

lehatárolását, mind azok területére vonatkozó előírásokat. Az érintettség miatt a helyi építési 

szabályzatban a közlekedésre, közművesítésre és esetleges szennyezett csapadékvíz-elvezetésre 

vonatkozó előírásokat ennek figyelembevételével kell kialakítani. A módosítással érintett területeken 

– így a lakóterületi besorolást kapó 975 hrsz.-ú ingatlanon is – a teljes közműellátás rendelkezésre 

áll. Az intézményi funkció lakó funkcióra történő változtatása és a kapcsolódó telkek övezeti 

rendezése nem ellentétes az országos vízminőség-védelmi terület övezetére vonatkozó előírásokkal.  

A terv vízminőség-védelmi szempontból megfelel. 

 

Földtani veszélyforrás terület övezete megfelelési igazolás:  

MVM rendelet: „11. § (1) A földtani veszélyforrás terület övezetében a földtani veszélyforrással 

érintett terület kiterjedését a településrendezési eszközökben kell tényleges kiterjedésének 

megfelelően lehatárolni. 
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(2) Az (1) bekezdés szerinti területen új beépítésre szánt terület csak akkor jelölhető ki, ha ahhoz a 

bányafelügyelet a településrendezési eszközök egyeztetési eljárása során adott véleményében 

hozzájárul. 

(3) A beépítés feltételeit a bányafelügyeleti hatáskörben eljáró illetékes fővárosi és megyei 

kormányhivatal hozzájárulásával kell meghatározni.” 

 

A fenti előírásoknak megfelelően az összhang továbbra is biztosított, az érintettség a tervezett 

módosítások végrehajtását nem gátolja. Mivel a TSZT szinten érintett 975 hrsz.-ú ingatlan, valamint 

a szabályozási szinten érintett többi terület már jelenleg is belterületi, beépítésre szánt besorolású (új 

beépítésre szánt terület kijelölése nem történik, csupán funkció- és övezetváltás), a módosítás nem 

sérti a bányafelügyeleti hatásköröket. A Magyar Bányászati és Földtani Szolgálat adatai alapján 

felületi erózió-súvadásos terület található ugyan a településen, de nem a módosítási területek 

közvetlen környezetében. 

 

Pest Megye Területrendezési Terv 

kiemelt térségi területfelhasználási / övezeti érintettség 

a közigazgatási területet az alábbiak érintik (+), illetve nem érintik (-) 

a módosítással érintett területet az alábbiak érintik (+), illetve nem érintik (-) 

kiemelt térségi területfelhasználási kategóriák Közig. terület. Módosítási 

terület 

Egyedileg meghatározott megyei övezetek:   

innovációs-technológiai fejlesztés támogatott 

célterületének övezete 

+ -- 

logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete -- -- 

turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete + -- 

kertes mezőgazdasági területek övezete  -- -- 

klímaváltozásnak fokozottan kitett területek övezete  -- -- 

 

Fentiek alapján tehát a módosítási terület övezeti érintettsége Magyarország és egyes kiemelt 

térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX törvény előírásaival nem 

ellentétesek. 

 

5. A BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK EGYENLEGE 

 

A Biológiai Aktivitásérték (BAé) változása és egyenlegének fenntartása  

A területek biológiai aktivitásértékének számításáról a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 

rendelkezik. A módosítás kapcsán kompenzációra nincs szükség, a tervmódosítás a törvényi 

előírásnak megfelel. Indoklás: Mivel a tervezett módosítás új beépítésre szánt területet nem jelöl ki, 

, ezért nem szükséges -a jelenleg hatályos 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 18.§ és 78.§ (5) b) 

pontja alapján- a biológiai aktivitásérték kompenzáció.  
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2. melléklet a ……/2026( ……..) KT. határozathoz 

Leányfalu Településszerkezeti terve a tervezési terület által lehatárolt terület vonatkozásában 

módosul. 

 


