
B U D A P E S T F Ő V Á R O S X V I . K E R Ü L E T I Ö N K O R M Á N Y Z A T 
P O L G Á R M E S T E R E 

T á r g y : Csömör Nagyközség 0176/12 és 0176/77 hrsz-ú 
területeinek szabályozási terve 

Tisztelt Képviselő- tes tüle t ! 

Csömör Nagyközség Önkormányzata 2008-ban megkereste a XVI. kerületi Önkormányzatot 
az M0 autópálya Rákosszentmihályi úti csomópontjának csömöri irányú lehajtója két oldalán 
elhelyezkedő, 0176/12 és 0176/15 hrsz-ú területre készítendő szabályozási terv 
véleményezése kapcsán (1 . sz. melléklet). A Képviselő-testület az 543/2008. (XI. 5.) 
határozatában jelezte, hogy részt kíván venni az egyeztetési eljárásban (2. sz. melléklet). A 
Képviselő-testület által 2010-ben véleményezett Csömör Településszerkezeti Terv (TSZT) 
módosítása csak a lehajtó út (21105 számú út) egyik oldalán jelöl gazdasági területet. 

A Képviselő-testület részére a 0176/12 és 0176/15 hrsz-ú területekre vonatkozó 
településrendezési terv részleges módosításának véleményezésére megküldött CD már a 
0176/15 és a 0176/77 hrsz-ú területek szabályozását, és az ehhez szükséges 
Településszerkezeti Terv mezőgazdasági területből gazdasági területté való megváltoztatását 
tartalmazza (3. sz. melléklet). A megküldött anyagból nem követhető a helyrajzi szám 
változás. Az egy csomagban küldött TSZT változás és szabályozási terv készítés egyeztetési 
eljárása két lépcsőben, először a TSZT, majd a szabályozási terv jóváhagyásával történhetne. 

A Rákospalotai lehajtó csomópontjának átépítésével kívánják a mintegy 4 hektáros területeket 
beépíteni, logisztikai központtal, benzinkúttal, gyorsétkezdével és szálláslehetőséggel. A 
logisztikai központ tervezett építményterülete 25-30 000 m 2 . 

A 0176/15 hrsz-ú területen értékes növényállomány van, amelynek nagy része a tervek szerint 
beépítetlen maradna. A szervizút északi oldalán a beépítés 30 %, az M0 és a szervizút között a 
beépíthetőség 50 %-ban tervezett, amelyhez a bruttó szintterületi mutató 2,0 értéke 
valószínűleg eltúlzott, főként a maximálisan megengedett 12 m-es építménymagasság 
figyelembevételével. A zöldterület mértéke mindkét egységnél abszolút értékben adott (0,8 ha 
gyep, 065 ha erdő, 1,0 ha zöld), amely további telekalakítás esetén értelmezhetetlenné válik. 
A terv szerint a 0176/15 hrsz-ú ingatlan megközelítése a 0176/77 hrsz-ú ingatlan területéből 
szabályozási vonallal nem kiszabályozott magánútról történne, amely véleményünk szerint 
ellentmond az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII . törvény 
építési telekre előírt követelményeinek: 
„Építési telek: beépítésre szánt területen fekvő, az építési szabályoknak megfelelően 
kialakított és közterületnek gépjármű közlekedésre alkalmas részéről az adott közterületre 
vonatkozó jogszabályi előírások szerint, vagy önálló helyrajzi számon útként nyilvántartott, 
magánútról gépjárművel közvetlenül, zöldfelület, illetve termőföld sérelme nélkül 
megközelíthető telek." (2. § 6. pontja) 
A kialakítandó út a beépítendő terület mértékét csökkenti. 

A fejlesztési terület közműveivel a vízellátás két lehetséges módja közül az egyik esetben 
kapcsolódik a kerülethez, mivel műszaki lehetőség van a csömöri hálózatra vagy a Fővárosi 
Vízművek hálózatára való csatlakozásra. 
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A tervezői műszaki leírásban a logisztikai központ forgalmát 5 teherautó/nap mértékben 
becsülik, amely valószínűleg alábecsült érték. 

A tervezett területfejlesztés - még ha valószínűleg az MO forgalmát szolgálja ki a legnagyobb 
mértékben - felveti a Rákospalotai határút Szentmihályi út és Körvasútsori körút közötti 
szakaszának távlati, az FSZKT-ban szereplő megoldásának nem megnyugtató rendezését. 

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy a szabályozás egyeztetési eljárásában a tervről 
alakítsa ki előzetes véleményét. 

H a t á r o z a t i j avas l a t : 
Budapest Főváros XVI. kerületi Önkormányzat Képviselő-testülete 
Csömör Nagyközség 0176/15 és 0176/77 hrsz-ú területeire vonatkozó 
Településszerkezeti Tervvel és szabályozási tervvel kapcsolatban a 
következő észrevételeket teszi: 
Csömör Településszerkezeti Tervének tervezett módosítása az MO 
keleti oldalán a 0176/15 és 0176/77 hrsz-ú területeken a közlekedési 
utak melletti adottságok miatt felmerülhet, ugyanakkor e területek 
forgalma nem csak az MO-hoz, hanem Budapest belső területeihez is 
kapcsolódni fog. E fejlesztési terület aktualitását a Rákospalotai 
határút Szentmihályi úttól a Körvasút sorig terjedő szakaszának 
teherforgalma lakóterületeket zavaró hatása, illetve az MO levezető 
útjának megoldatlansága teszi kétségessé. 
A területre készített szabályozási terv egyeztetési anyagával 
kapcsolatban a Képviselő-testület a következő észrevételeket teszi: 

A tervezett 50 %-os beépítés és az ahhoz tartozó 2,0 bruttó 
szintterületi mutató értéke, valamint a max. 12,0 méteres 
építménymagasság a tervezett logisztikai, üzemanyagtöltő, 
gyorsétkezde, szálláslehetőség funkciók feltételezésével nincs 
összhangban. 
A természeti-, táj- és táj kép védelmet a javasolt építésügyi 
feltételek nem biztosítják. 
A 0176/15 hrsz-ú terület nem önálló közterületről való 
megközelítése nem felel meg az épített környezet alakításáról és 
védelméről szóló 1997. évi LXXVIII . törvény előírásainak. 
Az egyes területegységekhez rendelt be nem építhető területek 
(mezőgazdasági, erdő, zöldterületek) nem az építési telkek 
méretéhez való viszonyítása a telekalakítás során megoldatlan 
szabályozási problémákat vethet fel. 

Felelős: Kovács Péter polgármester 
Határidő: 2010. április 24. 

Budapest, 2010. március 29. 
KoVáris Péter 
polgármester 
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Láttam: 

jegyző 

Melléklet: 
1. számú: átnézeti térkép 

- 2. számú: 543/2008. (XI. 5.) Kt. határozat 
3. számú: a szabályozás kivonata 

Tá rgya l j a : Kerületfej lesztési és Üzemeltetési Bizot tság! 
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B U D A P E S T F Ő V Á R O S X V I . K E R Ü L E T I Ö N K O R M Á N Y Z A T 

K I V O N A T 

a 2 0 0 8 . n o v e m b e r 5 - é n ( s z e r d á n ) a B u d a p e s t F ő v á r o s X V I . K e r ü l e t i 
Ö n k o r m á n y z a t K é p v i s e l ő - t e s t ü l e t e 19 . s z á m ú ü l é s é n k é s z ü l t j e g y z ő k ö n y v b ő l . 

N A P I R E N D : 8. C s ö m ö r , 0 1 7 6 / 1 2 h r s z - ú é s 0 1 7 6 / 1 5 h r s z - ú 
t e r ü l e t e k r e v o n a t k o z ó s z a b á l y o z á s i t e r v k é s z í t é s 
e g y e z t e t é s i e l j á r á s á b a n v a l ó r é s z v é t e l 
E l ő t e r j e s z t ő : K o v á c s P é t e r p o l g á r m e s t e r 

H A T Á R O Z A T : 
5 4 3 / 2 0 0 8 . ( X I . 5 . ) K t . B u d a p e s t F ő v á r o s X V I . k e r ü l e t i Ö n k o r m á n y z a t 

K é p v i s e l ő - t e s t ü l e t e a C s ö m ö r , 0 1 7 6 / 1 2 h r s z - ú és 
0 1 7 6 / 1 5 h r s z - ú t e r ü l e t e k r e v o n a t k o z ó s z a b á l y o z á s i 
t e r v e g y e z t e t é s i e l j á r á s á b a n r é s z t k í v á n v e n n i . 

H a t á r i d ő : h a t á r o z a t m e g k ü l d é s e C s ö m ö r N a g y k ö z s é g 
Ö n k o r m á n y z a t á n a k 2 0 0 8 . n o v e m b e r 2 0 . 

F e l e l ő s : K o v á c s P é t e r p o l g á r m e s t e r 

( 2 2 i g e n , 0 n e m , 0 t a r t ó z k o d á s ) 

k m f . 

A n c s i n L á s z l ó sk , 
jegyző 

A k i v o n a t h i t e l é ü l : 

e -

Z s e n i G a b r i e l l a 
Szervezési Ügyosztályvezető 
B u d a p e s t , 2 0 0 8 . n o v e m b e r 6 

K o v á c s P é t e r s k . 
polgármester 
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T e l e p ü l é s r e n d e z é s i m ű s z a k i l e í r á s 

M e g b í z á s , e l ő z m é n y e k 

Az A R C f f l D E A K + K Bt. megbízást kapott a P I R O T E C H Mérnöki Tanácsadó és 
Szolgáltató Kft-től a Csömör 0176/77 és a 0176/15 hrsz. területekkel kapcsolatosan a 
hatályos Településszerkezeti és Szabályozási terv, valamint a helyi építési szabályzat 
módosítására. 

A Képviselő-testület 6/2008. (IV. 29.) számú határozatában hozzájárult, hogy a 
0176/77 hrsz. (22678 m 2 nagyságú) és a 0176/15 hrsz. (20587 m 2 nagyságú) területen 
logisztikai központot , benzinkutat , szállodát, gyorséttermet építsenek. 

Csömör Nagyközség Önkormányzata Településfejlesztési és Környezetvédelmi 
Bizottsága 2009. február 9-i ülésén határozatot hozott , me lyben javasol ja a Csömör 
0176/77 és 0176/15 hrsz-ú területekre vonatkozó Szabályozási terv módosítását a 
jelenlegi Má-Sz/f övezetből gazdasági övezetbe. 

T e l e p ü l é s s z e r k e z e t i ö s s z e f ü g g é s e k 

A Csömöri patak kanyarulatában, a gödöllői dombokon települt a több ezer éves 
településnyomokat mutató nagyközség, Budapest északkeleti határán. 

A nagyközség meglevő külső úthálózati kapcsolatát a már régóta kialakult két 
bekötőút és az M 0 gyorsforgalmi úttal megépített , azzal párhuzamos mellékút 
biztosítja. 

A 21103 sz. út a Szabadság út - Magtár út nyomvonalon a 3. sz. főút felé ad 
kapcsolatot a főváros főúthálózati rendszeréhez. 

A 21104 sz. út a Major u. - Timur u. nyomvonalon a Budapest , XVI . kerület 
Árpádföld felé biztosít kapcsolatot. 

A 21105 sz. út közvet len kapcsolat az M 0 felé. 

A Csömör délkeleti részén elhelyezkedő iparterület a 3 . sz. főközlekedési út felől 
közvetlenül megközel í thető . 
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A kereskedelmi-szolgáltató gazdasági területek fejlesztési övezeteit a 
Településrendezési terv - a településfejlesztési koncepció célkitűzései nyomán - az 
MO gyorsforgalmi út mellett jelöl i ki. 

A 0176/77 hrsz. és a 0176/15 hrsz. tervezési terület a Rákospalotai határút csömöri 
meghosszabbítot t vonalának és az MO-nak a metsződésében kiépített csomópont 
környezetében, az MO-val párhuzamos mellékút mellett , a hatályos Településrendezési 
tervben már kijelölt ~ 15,0 ha kereskedelmi-szolgáltató övezethez kapcsolódva 
helyezkedik el. A z MO gyorsforgalmi út felől Csömör nyugati kapuját alkotja. 

A t e l e p ü l é s f e j l e s z t é s i k o n c e p c i ó é s a t e r v e z é s i t e r ü l e t 
ö s s z e f ü g g é s e i 

A 0176/77 hrsz. és a 0176/15 hrsz. területek tervezett funkciója i l leszkedik Csömör 
településfejlesztési koncepciójába, ezért annak kiegészítése - az Önkormányzat ta l 
egyetértésben n e m szükséges. Ennek igazolására a koncepció néhány célkitűzésének 
vázlata: 

• A település jövőképé t a Gödöllői Kistérségi Fejlesztési Stratégiában 
foglaltakkal összhangban határozza meg. A Gödöllői kistérség és azon belül 
Csömör különleges gazdaságföldrajzi pozícióban van a területén keresztül 
haladó M 0 autóút révén. 
Lehetővé és kívánatossá válik innovatív vállalkozások betelepülése, a térség 
logisztikai, kereskedelmi-gazdasági-szolgáltató struktúrájának fejlesztése, 
szálláshelyek, konferencia központok, vendéglátás létesítményeinek 
elhelyezése - a természeti értékek lehető legnagyobb mér tékű megőrzése 
mellett. 

A t e r v e z é s i t e r ü l e t a d o t t s á g a i 

A 0176/77 és 0176/15 hrsz. ingatlanok - a tervezési terület - a Gödöllői dombság 
nyugati peremén, az M 0 autóút csomópontjából Csömör felé lehajtó út két oldalán 
helyezkednek el. A területet a csömöri patak erdős-ligetes mezősége övezi. 

A 0176/77 hrsz. 2,26 ha nagyságú terület a hatályos Településrendezési tervben Má-
Sz/f mezőgazdasági szántó-farm övezet. 

A 0176/15 hrsz, 2,05 ha nagyságú területből 0,88 ha Má-gy, 1,17 ha Má-Sz/ f övezetbe 
tartozik. A hatályos H É S Z szerint az Má-gy mezőgazdasági gyep területek művelési 
ága nem változtatható meg , az övezet nem építhető be. A területek tú lnyomó része 
gyengébb termőképességű földterület. A z MO-val párhuzamos mellékút 10 m-es 



6 

bevágása kettészelte az északkeleti lejtésű meredek gyepes-cserjés területet, je lentősen 
károsítva az eredeti gyepes terület élővilágát. 

Az ingatlanok beépítését nehezíti , hogy közvetlenül egyik sem közelí thető meg a 
kiépített mellékútról , csak a meglevő csomópont átépítésével, a 0176/15 hrsz. ingatlan 
pedig a 0176/77 hrsz. ingatlan területén kialakítandó magánútról . A csomópont 
átépítéséhez a 0174/4hrsz ingatlan területéből kb :900m2 terület igénybe vétele 
szükséges. 

A 0176/77 hrsz. területen 40 baros gázvezeték húzódik, 46 m széles be nem építhető 
sávval. 

A 0176/15 hrsz. területen a meredek rézsű gyepes ál lapotának megtar tása korlátozza a 
beépíthető területet. 

A m ó d o s í t o t t S z e r k e z e t i , S z a b á l y o z á s i t e r v é s a m ó d o s í t o t t 
( k i e g é s z í t e t t ) H É S Z 

Az A R C H I D E A K + K Bt. megvizsgálta, hogy a beruházási program (logisztikai 
központ, szállodák, konferencia központ, gyorsétterem, benzinkút kb. 25-30000 m 2 

bruttó szintterülettel) elhelyezésére alkalmas-e a két ingatlan? 

Ezt követően a Szerkezeti és a Szabályozási terv módosí tására tet tünk javaslatot és 
kidolgoztuk a hatályos helyi építési szabályzat kiegészítését, módosítását . 

Alátámasztó munkarészként környezeti hatástanulmányt, régészeti szakvéleményt, 
közlekedési-közműfejlesztési javaslatokat dolgoztunk ki. 

Csömör nyugati kapuja tájba illő, markáns megformálásának egy lehetséges 
változatára adtunk beépítési javaslatot . 

A tervezési terület - a két külterületi mezőgazdasági ingatlan - a lkalmas a célzott 
beruházások megvalósí tására, mert 

• A területek fejlesztése összhangban van a településfejlesztési koncepcióval , az 
M 0 gyorsforgalmi útról közvetlenül megközel í thetők - Csömör nyugati kapuját 
alkothatják. 

• Közvet lenül csat lakoznak a hatályos településrendezési tervben már kijelölt kb. 
15 ha kereskedelmi szolgáltató gazdasági területhez. 

• Csömör Önkormányzata Képviselő-testülete, a Településfejlesztési és 
Környezetvédelmi Bizottság támogatja a beruházást. 

• A területeket országos vagy helyi természetvédelmi terület, régészeti lelőhely 
nem érinti. 
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• Annak ellenére, hogy az MO-val párhuzamosan kiépített mellékút az itt meglevő 
gyep területeket je lentősen károsította, a tervezett szabályozás a 0176/15 hrsz. 
területen belül megmarad t kb. 0,88 ha gyep terület 90 %-át természetközeli 
állapotban megtartja (a HÉSZ-ben előírtak szerint), Má-gy övezetben, de a 
0176/15hrsz ingatlan részeként. 

• A Pest megye i Földhivatal hozzájárult a mezőgazdasági területek beépítéséhez. 
• Az MO felől 70 m széles tervezett védőerdő sáv je lent zajvédelmet a 

gyorsforgalmi úttól 200 m-re kezdődő tervezett létesí tmények felé. 
• A közúti megközel í tés az M 0 felől már kiépített csomópont átépítésével 

biztosítható, a közműhálózatok kiépíthetők. 
• A biológiai aktivitás-érték a gazdasági területek lehatárolása mellett telken belül 

kompenzálható . 
• A z övezeti átsorolások összhangban vannak az Országos Területrendezési 

Tervvel és a Budapest i Agglomeráció átdolgozás alatt levő Területrendezési 
tervével. 

A tervezési terület mezőgazdasági területből beépítésre szánt gazdasági területbe 
sorolásához mind a Szerkezeti tervet, mind a Szabályozási tervet és a helyi építési 
szabályzatot módosí tani kell. A Szerkezeti tervben az M á mezőgazdasági terület Gksz 
gazdasági területté változik, 2,0 m /telek m szintterület-sűrűségi mutatóval . 

A módosított Szabályozási tervben a tervezési terület felhasználására Gksz-2 je lű 
kereskedelmi szolgáltató gazdasági övezetet javasolunk. Mindké t ingatlan (0176/77 és 
0176/15 hrsz.) egyedi elhelyezkedése és a biológiai aktivitás értéke telken belüli 
kompenzációja szükségessé teszi csak a két ingatlanra vonatkozó övezeti paraméterek 
megadását. 

A Szabályozási terv a 0176/15 sz. ingatlan területén meghagyja a gyepes-cserjék 
területek 90 %-át, Má-gy övezetben. 

A 0176/15 sz. ingatlan megközelí tését a Szabályozási terv a 0176/77 hrsz. ingatlan 
területén kijelölt magánút ta l (nem közterülettel és ezért nem szabályozási vonallal 
lehatárolva) oldja meg . 

A beépíthetőség maximál is mértékét a biológiai aktivitás mér tékének telken belüli 
kompenzálása határozta meg . 

Közlekedés 

A tervezési terület j ó közlekedésföldrajzi helyzetben van, mivel az M 0 autópálya és a 
21.105 j . (Csömöri) bekötőút csomópontja mellett helyezkedik el. Rövid idő múlva 
átadásra kerül a csomópontból délnyugati irányban továbbvezető Új Rákospalotai 
határút, amely Budapest tel ad közvetlen kapcsolatot, így a terület minden irányból és 
az úthierarchia szerint többféle je l legű úton megközelí thető lesz. 
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A tervezési terület két különálló területrészből áll. A két területrész között halad el a 
bekötőút, így ezek megközel í tését is külön-külön lehet tárgyalni. A terepadottságok 
miatt a bekötőút je lentős mélységű bevágásban halad, ezért a tervezéskor ezt az 
adottságot szem előtt kellett tartani. A bekötőúton az MO csomópont tól 500 méterre 
van kétoldali útcsat lakozás, amelyen keresztül a környező területek megközelí thetők. 
A tervezési területtől ez az útcsatlakozás azonban je lentősebb távolságra van úgy, 
hogy csak idegen tulajdonban levő területeken keresztül lehetne a megközelí tést 
megoldani . A z adott csomóponttávolság és a mély bevágás miatt i előrelátási 
viszonyok miatt a két csomópont között újabb csomópont kialakítása nem lehetséges. 

Az előbbiek miatt a déli területet (0176/77 hrsz.) az MO csomópont négyágúvá 
alakításával lehet megközelí teni . A dokumentációban mellékelt csomópont i vázlat 
igazolja, hogy a csomópont a megépült változathoz képest csak kismértékű 
beavatkozást igényel. A bekötőút bevágása és íves kialakítása miatt a 
becsatlakozáshoz szükséges látóháromszög kialakítására kell majd gondot fordítani, 
amelynek szükségességét a csomóponti rajzon kívül a szabályozási terv is tartalmazza. 
A csomóponthoz negyedik ágként csatlakozó út magánútként kerül lejegyzésre (a 
közforgalom előtti megnyi tás ténye a későbbiekben lesz meghatározva) . 

A bekötőúttól északra fekvő terület (0176/15 hrsz.) megközel í tése a két területrész 
közötti hídkapcsolaton keresztül lehetséges. Az előbbiekben tárgyalt csomópont és a 
híd között a 0176/77 hrsz. telken vezető magánút biztosítja a kapcsolatot. A z 
úttervezés kapcsán részletes talajmechanikai vizsgálat szükséges annak bizonyítására, 
hogy a 21.105 j . bekötőút bevágásának mentén, annak élétől mi lyen távolságra lehet a 
belső utat vezetni anélkül, hogy az ezen lebonyolódó nehéz tehergépjármű forgalom 
tengelynyomása a rézsű-á l lékonyságot nem befolyásolja. H a a szükséges távolság 
nagyobbra adódik úgy, hogy a telek beépítését korlátozná, úgy a belső utat a 
0176/77hrsz. telek déli határai mellet vezetve kell eljutni a tervezett hídszerkezethez. 

A tervezési területen épülő létesítmények parkolását telken belül kell megoldani úgy, 
hogy a személygépjárművek és a kerékpárok elhelyezése biztosítva legyen az O T É K 
szerinti normatíva alapján. 

Közművesítés 

A tervezési terület, a 0176/77 és 0176/15 hrsz. ingatlanok Csömör településen, az M 0 
autóút keleti oldalán, az M 0 csömöri csomópontjából Csömör felé lehajtó út két 
oldalán helyezkednek el. 
Az M 0 autóút nyugati oldalán található Majorszegi-l iget és Majorszegi-dűlő 
településrészek, melyek közvetlenül beleékelődnek Budapest XVI . kerület Árpádföldi 
területébe. 
A tervezési terület az M 0 csömöri csomópontjánál, a nyugati oldalon Budapest X V . 
ker. Rákospalotai határút folytatása a csomóponthoz vezető út. 
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C s ö m ö r N a g y k ö z s é g Ö n k o r m á n y z a t á n a k 

s z . h a t á r o z a t a 

a h a t á l y o s S z e r k e z e t i t e r v m ó d o s í t á s á r ó l 

Csömör Nagyközség Önkormányzatának Képviselő-testülete az 1990. évi LXV. tv. 
szerint, valamint az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi 
LXXVIII . tv. 7. §. (3) bek. b . pontjára tekintettel, továbbá hivatkozással a 253/1997 
(XII. 20.) Korm. rendelettel közzétett O T É K 2. §. (1) bekezdésében foglaltakra, a 
tervezési területre vonatkozóan meghozza a Nagyközség hatályos településszerkezeti 
tervének módosításáról szóló határozatát, amelynek mellékletét képezi a módosított 
településszerkezeti terv (1:10000) és a településszerkezeti terv leírása. 

Ez a határozat és a hozzátartozó településszerkezeti tervlap 2009 napján lép 
hatályba. 

polgármester j egyző 

A m ó d o s í t o t t S z e r k e z e t i t e r v l e í r á s a 

A módosított , lehatárolt területek az 1:10000 léptékű hatályos Szerkezeti tervbe 
illeszkednek. 

Az M 0 autóút csomópontjából Csömör felé lehajtó mellékút két oldalán elhelyezkedő 
0176/77 és 0176/15 hrsz. mezőgazdasági ingatlanokat a módosí tot t településszerkezeti 
terv kereskedelmi szolgáltató gazdasági övezetbe sorolja, a 0176/15hrsz ingatlan 
területén Má-gy övezetbe sorolt gyepterülettel. 

Elhelyezendő létesí tmények: logisztikai központ, szállodák, konferencia központ, 
gyorsétterem, benzinkút , kamion parkoló. 
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C s ö m ö r N a g y k ö z s é g Ö n k o r m á n y z a t a 

K é p v i s e l ő t e s t ü l e t é n e k 

s z . r e n d e l e t e 

a s z á m ú 

a N a g y k ö z s é g S z a b á l y o z á s i t e r v é r ő l és h e l y i é p í t é s i s z a b á l y z a t á r ó l szó ló 
r e n d e l e t m ó d o s í t á s á r ó l 

Csömör Nagyközség Önkormányzatának Képviselő-testülete a helyi 
önkormányzatokról szóló 1990. évi L X V . törvény 16. §. (1) bekezdése , valamint az 
épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVII I . törvény 7. §. (3) 
bekezdés c.) pontjában foglalt felhatalmazás alapján a Csömör Nagyközség 
Szabályozási tervéről és helyi építési szabályzatáról szóló sz. rendelet 
( továbbiakban R) módosí tásáról az alábbi rendeletet alkotja és jóváhagyja a módosított 
Szabályozási tervet. 

A R . 16 . §-a k i e g é s z ü l 16 . a . § - sa l : 

Gksz-2 
Szabadonál ló beépítésű kereskedelmi szolgáltató övezet 

1./ Övezeti paraméterek 

Telekalakítás kialakult te lekméret 
Beépítési m ó d szabadonálló 
Beépítet tség megengedet t 
legnagyobb mértéke 

0176/15 hrsz: 3 0 % 
0176/77 hrsz: 5 0 % 

Megengedet t legnagyobb épí tménymagasság 12 m 
Előkert, oldalkert 12.0 m 
Oldalkert 6,0m illetve 12.0 m 

Zöldfelületek minimál is mértéke0176/15 hrsz: 0.8 ha gyep(Má-gyövezetbe sorolva) 
0.65 ha erdő 

0176/77 hrsz: 1.0 ha zöldterület 
Szintterület-sűrűségi mutató max. 2.0 m~/telek m 2 -
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2.1 A H É S Z gazdasági övezet általános előírásaiban felsorolt elhelyezhető 
épí tmények mellett a két ingatlanon szállásépületek is elhelyezhetők. 

3. / Az építési telkek előkertjében és oldalhatárai mentén 1 sor honos fafajokból álló 
fasort kell telepíteni és fenntartani. 

4./ A parkolást telken belül, az építés általános előírásai szerint kell biztosítani. A 
térszín alatti parkolók a felépítmény homlokzat i síkján túlnyúlhatnak. 

5./ A 0176/15 hrsz. ingatlant a 0176/77 hrsz. ingatlan területén kialakítandó 
magánútról kell megközel í teni . A csomópont átépítéséhez a 0174/4 hrsz telekből 
kb: 900m2 igénybe vétele szükséges. 

6./ Az építési engedélyezési tervet megelőzően elvi engedélyezési tervet kell 
készíteni, az építési engedély mellékleteként pedig kertépítészeti tervet. 

1.1 A 0176/77 és a 0176/15hrsz ingatlanok régészeti érdekű területek. 

8./ A tervezett új csomópont i ág számára szükséges látóháromszöget az 
engedélyezési 

terv készítése során kell kialakítani. 

9.1 A telken belüli magánút építése előtt (amennyiben az megközelí t i a bekötőút 
bevágását) részletes talajmechanikai szakvélemény készítendő a 
rézsűállékonyság igazolása céljából. 
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Településrendezési műszaki leírás 
 
 
Megbízás, előzmények 

 
 

Az ARCHIDEA K+K Bt. megbízást kapott a PIROTECH Mérnöki Tanácsadó és 
Szolgáltató Kft-től a Csömör 0176/77 és a 0176/15 hrsz. területekkel kapcsolatosan a 
hatályos Településszerkezeti és Szabályozási terv, valamint a helyi építési szabályzat 
módosítására. 
 
A Képviselő-testület 6/2008. (IV. 29.) számú határozatában hozzájárult, hogy a 
0176/77 hrsz. (22678 m2 nagyságú) és a 0176/15 hrsz. (20587 m2 nagyságú) területen 
logisztikai központot, benzinkutat, szállodát, gyorséttermet építsenek.  
 
Csömör Nagyközség Önkormányzata Településfejlesztési és Környezetvédelmi 
Bizottsága 2009. február 9-i ülésén határozatot hozott, melyben javasolja a Csömör 
0176/77 és 0176/15 hrsz-ú területekre vonatkozó Szabályozási terv módosítását a 
jelenlegi Má-Sz/f övezetből gazdasági övezetbe.  
 
 

Településszerkezeti összefüggések 
 
 
A Csömöri patak kanyarulatában, a gödöllői dombokon települt a több ezer éves 
településnyomokat mutató nagyközség, Budapest északkeleti határán. 
 
A nagyközség meglevő külső úthálózati kapcsolatát a már régóta kialakult két 
bekötőút és az M0 gyorsforgalmi úttal megépített, azzal párhuzamos mellékút 
biztosítja. 
 
A 21103 sz. út a Szabadság út – Magtár út nyomvonalon a 3. sz. főút felé ad 
kapcsolatot a főváros főúthálózati rendszeréhez. 
 
A 21104 sz. út a Major u. – Timur u. nyomvonalon a Budapest, XVI. kerület 
Árpádföld felé biztosít kapcsolatot. 
 
A 21105 sz. út közvetlen kapcsolat az M0 felé. 
 
A Csömör délkeleti részén elhelyezkedő iparterület a 3. sz. főközlekedési út felől 
közvetlenül megközelíthető. 
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A kereskedelmi-szolgáltató gazdasági területek fejlesztési övezeteit a 
Településrendezési terv – a településfejlesztési koncepció célkitűzései nyomán – az 
M0 gyorsforgalmi út mellett jelöli ki. 
 
A 0176/77 hrsz. és a 0176/15 hrsz. tervezési terület a Rákospalotai határút csömöri 
meghosszabbított vonalának és az M0-nak a metsződésében kiépített csomópont 
környezetében, az M0-val párhuzamos mellékút mellett, a hatályos Településrendezési 
tervben már kijelölt ~ 15,0 ha kereskedelmi-szolgáltató övezethez kapcsolódva 
helyezkedik el. Az M0 gyorsforgalmi út felől Csömör nyugati kapuját alkotja.  
 
 

A településfejlesztési koncepció és a tervezési terület 
összefüggései 

 
 
A 0176/77 hrsz. és a 0176/15 hrsz. területek tervezett funkciója illeszkedik Csömör 
településfejlesztési koncepciójába, ezért annak kiegészítése – az Önkormányzattal 
egyetértésben nem szükséges. Ennek igazolására a koncepció néhány célkitűzésének 
vázlata: 
 

• A település jövőképét a Gödöllői Kistérségi Fejlesztési Stratégiában 
foglaltakkal összhangban határozza meg. A Gödöllői kistérség és azon belül 
Csömör különleges gazdaságföldrajzi pozícióban van a területén keresztül 
haladó M0 autóút révén.  
Lehetővé és kívánatossá válik innovatív vállalkozások betelepülése, a térség 
logisztikai, kereskedelmi-gazdasági-szolgáltató struktúrájának fejlesztése, 
szálláshelyek, konferencia központok, vendéglátás létesítményeinek 
elhelyezése – a természeti értékek lehető legnagyobb mértékű megőrzése 
mellett.  
 
 

A tervezési terület adottságai 
 
 
A 0176/77 és 0176/15 hrsz. ingatlanok – a tervezési terület – a Gödöllői dombság 
nyugati peremén, az M0 autóút csomópontjából Csömör felé lehajtó út két oldalán 
helyezkednek el. A területet a csömöri patak erdős-ligetes mezősége övezi. 
 
A 0176/77 hrsz. 2,26 ha nagyságú terület a hatályos Településrendezési tervben Má-
Sz/f mezőgazdasági szántó-farm övezet. 
 
A 0176/15 hrsz, 2,05 ha nagyságú területből 0,88 ha Má-gy, 1,17 ha Má-Sz/f övezetbe 
tartozik. A hatályos HÉSZ szerint az Má-gy mezőgazdasági gyep területek művelési 
ága nem változtatható meg, az övezet nem építhető be. A területek túlnyomó része 
gyengébb termőképességű földterület. Az M0-val párhuzamos mellékút 10 m-es 
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bevágása kettészelte az északkeleti lejtésű meredek gyepes-cserjés területet, jelentősen 
károsítva az eredeti gyepes terület élővilágát. 
 
Az ingatlanok beépítését nehezíti, hogy közvetlenül egyik sem közelíthető meg a 
kiépített mellékútról, csak a meglevő csomópont átépítésével, a 0176/15 hrsz. ingatlan 
pedig a 0176/77 hrsz. ingatlan területén kialakítandó magánútról. A csomópont 
átépítéséhez a 0174/4hrsz ingatlan területéből kb:900m2 terület igénybe vétele 
szükséges. 
 
A 0176/77 hrsz. területen 40 baros gázvezeték húzódik, 46 m széles be nem építhető 
sávval.  
 
A 0176/15 hrsz. területen a meredek rézsű gyepes állapotának megtartása korlátozza a 
beépíthető területet.  
 
 

A módosított Szerkezeti, Szabályozási terv és a módosított 
(kiegészített) HÉSZ 

 
 
Az ARCHIDEA K+K Bt. megvizsgálta, hogy a beruházási program (logisztikai 
központ, szállodák, konferencia központ, gyorsétterem, benzinkút kb. 25-30000 m2 

bruttó szintterülettel) elhelyezésére alkalmas-e a két ingatlan? 
 
Ezt követően a Szerkezeti és a Szabályozási terv módosítására tettünk javaslatot és 
kidolgoztuk a hatályos helyi építési szabályzat kiegészítését, módosítását. 
 
Alátámasztó munkarészként környezeti hatástanulmányt, régészeti szakvéleményt, 
közlekedési-közműfejlesztési javaslatokat dolgoztunk ki.  
 
Csömör nyugati kapuja tájba illő, markáns megformálásának egy lehetséges 
változatára adtunk beépítési javaslatot.  
 
A tervezési terület – a két külterületi mezőgazdasági ingatlan – alkalmas a célzott 
beruházások megvalósítására, mert 
 

• A területek fejlesztése összhangban van a településfejlesztési koncepcióval, az 
M0 gyorsforgalmi útról közvetlenül megközelíthetők – Csömör nyugati kapuját 
alkothatják. 

• Közvetlenül csatlakoznak a hatályos településrendezési tervben már kijelölt kb. 
15 ha kereskedelmi szolgáltató gazdasági területhez. 

• Csömör Önkormányzata Képviselő-testülete, a Településfejlesztési és 
Környezetvédelmi Bizottság támogatja a beruházást. 

• A területeket országos vagy helyi természetvédelmi terület, régészeti lelőhely 
nem érinti. 
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• Annak ellenére, hogy az M0-val párhuzamosan kiépített mellékút az itt meglevő 
gyep területeket jelentősen károsította, a tervezett szabályozás a 0176/15 hrsz. 
területen belül megmaradt kb. 0,88 ha gyep terület 90 %-át természetközeli 
állapotban megtartja (a HÉSZ-ben előírtak szerint), Má-gy övezetben, de a 
0176/15hrsz ingatlan részeként. 

• A Pest megyei Földhivatal hozzájárult a mezőgazdasági területek beépítéséhez. 
• Az M0 felől 70 m széles tervezett védőerdő sáv jelent zajvédelmet a 

gyorsforgalmi úttól 200 m-re kezdődő tervezett létesítmények felé. 
• A közúti megközelítés az M0 felől már kiépített csomópont átépítésével 

biztosítható, a közműhálózatok kiépíthetők. 
• A biológiai aktivitás-érték a gazdasági területek lehatárolása mellett telken belül 

kompenzálható. 
• Az övezeti átsorolások összhangban vannak az Országos Területrendezési 

Tervvel és a Budapesti Agglomeráció átdolgozás alatt levő Területrendezési 
tervével.  

 
A tervezési terület mezőgazdasági területből beépítésre szánt gazdasági területbe 
sorolásához mind a Szerkezeti tervet, mind a Szabályozási tervet és a helyi építési 
szabályzatot módosítani kell. A Szerkezeti tervben az Má mezőgazdasági terület Gksz 
gazdasági területté változik, 2,0 m2/telek m2 szintterület-sűrűségi mutatóval. 
 
A módosított Szabályozási tervben a tervezési terület felhasználására Gksz-2 jelű 
kereskedelmi szolgáltató gazdasági övezetet javasolunk. Mindkét ingatlan (0176/77 és 
0176/15 hrsz.) egyedi elhelyezkedése és a biológiai aktivitás értéke telken belüli 
kompenzációja szükségessé teszi csak a két ingatlanra vonatkozó övezeti paraméterek 
megadását. 
 
A Szabályozási terv a 0176/15 sz. ingatlan területén meghagyja a gyepes-cserjék 
területek 90 %-át, Má-gy övezetben. 
 
A 0176/15 sz. ingatlan megközelítését a Szabályozási terv a 0176/77 hrsz. ingatlan 
területén kijelölt magánúttal (nem közterülettel és ezért nem szabályozási vonallal 
lehatárolva) oldja meg.  
 
A beépíthetőség maximális mértékét a biológiai aktivitás mértékének telken belüli 
kompenzálása határozta meg. 
 

Közlekedés 
 
A tervezési terület jó közlekedésföldrajzi helyzetben van, mivel az M0 autópálya és a 
21.105 j. (Csömöri) bekötőút csomópontja mellett helyezkedik el. Rövid idő múlva 
átadásra kerül a csomópontból délnyugati irányban továbbvezető Új Rákospalotai 
határút, amely Budapesttel ad közvetlen kapcsolatot, így a terület minden irányból és 
az úthierarchia szerint többféle jellegű úton megközelíthető lesz.  
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A tervezési terület két különálló területrészből áll. A két területrész között halad el a 
bekötőút, így ezek megközelítését is külön-külön lehet tárgyalni. A terepadottságok 
miatt a bekötőút jelentős mélységű bevágásban halad, ezért a tervezéskor ezt az 
adottságot szem előtt kellett tartani. A bekötőúton az M0 csomóponttól 500 méterre 
van kétoldali útcsatlakozás, amelyen keresztül a környező területek megközelíthetők. 
A tervezési területtől ez az útcsatlakozás azonban jelentősebb távolságra van úgy, 
hogy csak idegen tulajdonban levő területeken keresztül lehetne a megközelítést 
megoldani. Az adott csomóponttávolság és a mély bevágás miatti előrelátási 
viszonyok miatt a két csomópont között újabb csomópont kialakítása nem lehetséges. 
 
Az előbbiek miatt a déli területet (0176/77 hrsz.) az M0 csomópont négyágúvá 
alakításával lehet megközelíteni. A dokumentációban mellékelt csomóponti vázlat 
igazolja, hogy a csomópont a megépült változathoz képest csak kismértékű 
beavatkozást igényel. A bekötőút bevágása és íves kialakítása miatt a 
becsatlakozáshoz szükséges látóháromszög kialakítására kell majd gondot fordítani, 
amelynek szükségességét a csomóponti rajzon kívül a szabályozási terv is tartalmazza. 
A csomóponthoz negyedik ágként csatlakozó út magánútként kerül lejegyzésre (a 
közforgalom előtti megnyitás ténye a későbbiekben lesz meghatározva). 
 
A bekötőúttól északra fekvő terület (0176/15 hrsz.) megközelítése a két területrész 
közötti hídkapcsolaton keresztül lehetséges. Az előbbiekben tárgyalt csomópont és a 
híd között a 0176/77 hrsz. telken vezető magánút biztosítja a kapcsolatot. Az 
úttervezés kapcsán részletes talajmechanikai vizsgálat szükséges annak bizonyítására, 
hogy a 21.105 j. bekötőút bevágásának mentén, annak élétől milyen távolságra lehet a 
belső utat vezetni anélkül, hogy az ezen lebonyolódó nehéz tehergépjármű forgalom 
tengelynyomása a rézsű–állékonyságot nem befolyásolja. Ha a szükséges távolság 
nagyobbra adódik úgy, hogy a telek beépítését korlátozná, úgy a belső utat a 
0176/77hrsz. telek déli határai mellet vezetve kell eljutni a tervezett hídszerkezethez.  
 
A tervezési területen épülő létesítmények parkolását telken belül kell megoldani úgy, 
hogy a személygépjárművek és a kerékpárok elhelyezése biztosítva legyen az OTÉK 
szerinti normatíva alapján. 
 
 
Közművesítés 
 
A tervezési terület, a 0176/77 és 0176/15 hrsz. ingatlanok Csömör településen, az M0 
autóút keleti oldalán, az M0 csömöri csomópontjából Csömör felé lehajtó út két 
oldalán helyezkednek el.  
Az M0 autóút nyugati oldalán található Majorszegi-liget és Majorszegi-dűlő 
településrészek, melyek közvetlenül beleékelődnek Budapest XVI. kerület Árpádföldi 
területébe. 
A tervezési terület az M0 csömöri csomópontjánál, a nyugati oldalon Budapest XV. 
ker. Rákospalotai határút folytatása a csomóponthoz vezető út.  
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A tervezési területen jelenleg nem épült ki közműrendszer. A településen az M0 autóút 
keleti oldalán a Majori útnál, míg a nyugati oldalán az Árpádföldi útnál áll 
rendelkezésre közmű kapcsolódási lehetőség.  
A beépítés-fejlesztéseket a városrendezési munkarésze részletesen ismerteti.. 
A közműigények szempontjából meghatározó beépítés-fejlesztéseket a következőkben 
foglalhatók össze:  
A beruházási program alapján a 0176/15. és a 0176/77 hrsz.-ú ingatlanokon kb. 25-
30000 m2 bruttó szintterülettel logisztikai központ, szállodák, konferencia központ, 
gyorsétterem, benzinkút elhelyezése várható. 
 
A tervezési terület közműellátását közművezetékekkel javasoljuk megoldani. 
Itt megjegyezzük, hogy a 38/1996. (IV.5.) kormányrendelet szerint a közterülettel 
rendelkező ingatlanok vízellátása és szennyvízcsatornázása közművezetékről kell 
biztosítani. Ettől való eltérés engedélyezési, illetve hatósági kérdés. 
A tervezési területen mind a vízi-közművek - vízellátás, szennyvíz-csatornázás, 
részben a csapadékvíz-elvezetés - mind az energiaközművek - gázellátás, 
villamosenergia-ellátás igényeknek megfelelően távlatban egységes rendszerben 
javasoljuk kiépíteni. 
 
A jelen terv közművesítési javaslatához felhasználtuk a közműveket üzemeltető 
társaságok nyilatkozatait, a településre készült szerkezeti és szabályozási terv közmű 
munkarészét, , továbbá egyeztetéseinket, helyszíni vizsgálatainkat.  
A következőkben szakáganként ismertetjük a tervezési terület közműveinek - 
vízellátás, a csatornázás, a gázellátás, villamosenergia-ellátás, hírközlés - elvi 
fejlesztési javaslatát és a becsült közműigényeket szöveges formában. 
   
 Vízellátás: 
Csömör település vízellátását két vízellátó rendszer biztosítja: 
- Az M0-tól keletre található központi belterületi rész vízellátását Duna Menti 
Regionális Vízmű vízellátó hálózat biztosítja, 
- Az M0-tól nyugatra fekvő Majorszegi-dűlő és a Majorszegi-liget területének 
vízellátása a Fővárosi Vízművek hálózatáról történténik. 
 
Belterület vízellátása: 
A DMRV regionális vízellátó rendszere a Gödi vízbázistól kiindulva biztosítja  Kelet-
pestmegye több településének, köztük Csömör vízellátását  is. 
Csömör vízellátó hálózatát egy NA 250 ac nyomócső táplálja, mely Fót irányából 
érkezik a település területére. A csatlakozás a községi hálózaton át ellennyomó 
rendszerben történik a magas ponton elhelyezett 2x250 m3-es tározó medencékre. 
A település területéről átemelő továbbítja a vizet Kerepestarcsa felé egy NA 400 mm 
nyomócsövön át. 
A Csömöri hálózat a nagy szintkülönbség miatt két nyomászónára került megosztásra: 
- az alacsonyabban fekvő területek vízellátása a Fót felöl érkező vezetékről 
ellennyomó rendszerben történik, a vízmű területén elhelyezett iker víztározó 
segítségével, 
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- a magasan fekvő területek (Vízműsor utca, Panoráma út környéke) a vízmű 
területén lévő átemelőről kapnak emelt nyomású megtáplálást. 
A nyomászónákat a vezetékek tolózárral történő szakaszolásával választották el. 
 
A település vízellátása a DMRV ZRt. tájékoztatása szerint az utóbbi években 
mennyiségi 
vonatkozásban a kritikus állapot felé közelít. 
A DMRV ZRt tájékoztatása szerint a külterületi részek vízellátását, valamint a 
belterületen a 
jövőben jelentkező jelentós többlet igényeket biztonsággal csak a térségi vízellátó 
rendszer 
bővítését célzó beruházások megvalósítása árán lehet kielégíteni. 
 
Majorszegi-dűlő, és Majorszegi-liget vízellátása Budapest XVI. kerület vízellátó 
rendszeréhez történő kapcsolódással oldották meg. A terület ivóvíz ellátását a Fővárosi 
Vízművek ZRt. hálózata biztosítja a hálózatáról leágazó mért vezetékek révén. 
A település  gerincvezetéke NÁ 250 mm vezetékek alkotják, az elosztóhálózat NA 150 
mm és NA 100 mm átmérőjű vezetékekből áll, melyek nagyrészt körvezetékes 
rendszerben üzemelnek. 
 A régebben fektetett csővezetékek anyaga azbesztcement, az új vezetékszakaszok 
anyaga KM PVC. 
A tervezési terület közelében csatlakozásra alkalmas vízellátó hálózat a településen az 
M0 autóút keleti oldalán a Majori útnál, míg a nyugati oldalán az Árpádföldi útnál áll 
rendelkezésre. 
  
VÍZIGÉNY:  
A tervezési terület becsült kommunális vízigénye:  
- logisztikai központ                                 5,0 m3/d  
- szállodák,                                              15,0 m3/d 
- konferencia központ,                              5,0 m3/d 
- gyorsétterem,                                          2,0 m3/d 
- benzinkút elhelyezése                             3,0 m3/d 
Átlagos vízigény:                                                     30,0 m3/d 
Napi csúcs vízigény:                                                45,0 m3/d 
Óra csúcs vízigény:                                                  4,5 m3/h 
Tűzi-vízigény:      
Javasolt tűzszakasz:   1200 m2 
Mértékadó javasolt tűzi-vízigény: 1800 l/min, 30,0 l/s  
 
 
 
 
 
VÍZELLÁTÁSI JAVASLAT:  
A tervezési terület vízellátása a Major út mentén Móricz Zsigmond utca magasságáig 
kiépített vízellátó-hálózattól javasoljuk megoldani.  
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A Major úttól a 21105 sz. - 0176/14 hrsz.-ú - út mellett, - mely közvetlen kapcsolat a 
település a tervezési terület és az M0 között – NÁ 150 mm-es KPE gerincvezetéket 
javaslunk kialakítani.  
A javasolt gerincvezeték kiépítése azért is indokolt, mert a település szerkezeti és 
szabályozási terve a 21105 sz. - 0176/14 hrsz.-ú – út mellett a Major úttól végig 
gazdasági, szolgáltató, kereskedelmi funkciójú beépítést jelölt ki. A várható beépítés-
fejlesztésekhez indokolt a javasolt gerincvezeték kiépítése. 
A gerincvezetékről a tervezési terülten belül szintén NÁ 150 mm-es vezetéket 
javasunk kiépíteni. 
A beépítési egységekhez NÁ 150/25 mm-es kombinált bekötést javaslunk kiépíteni, 
egyeztetve az engedélyezési terv készítése során a vezeték üzemeltetőjével. 
Felmerült a kérdés, hogy Csömör település tervi beépítés-fejlesztésének vízellátása a 
fővárosi rendszerről kerüljön megoldásra. A Fővárosi rendszerre történő csatlakozás 
lehetősége is rendelkezésre áll.  
A fővárosi rendszerre történő csatlakozás a Majorszegi-liget vízellátását biztosító M0 
autóút nyugati oldalán az Árpádföldi útnál áll rendelkezésre hasonló feltételekkel, mint 
a DMRV rendszerénél. A fővárosi rendszerre történő csatlakozás feltételeit a Fővárosi 
Vízművek Zrt-vel beruházói szinten kell egyeztetni. 
 
Csatornázás: 
Csömör csatornázása elválasztott rendszerben kerül megoldásra. 
A tervezési terület szintén elválasztott rendszerben csatornázható.  
A tervezési területen és környezetében nem épült ki szennyvízcsatorna-hálózat. 
A csapadékvíz-elvezetés a tervezési területen és a térségben nyílt árokhálózattal 
történik. 
 
Szennyvízcsatornázás 
 A településen elválasztott rendszerű gravitációs szennyvízcsatorna hálózat került 
kiépítésre. 
A rendszer több vízgyűjtőterülettel rendelkezik, melyekből a főgyűjtőkbe átemelők (I. 
számú telepi átemelő és II. — VI. sz. hálózati átemelők) juttatják a szennyvizet. 
Két főgyűjtő épült ki, melyek a települést északi és déli részre osztó Csömöri-patak 
északi ill. déli oldalán haladnak a Vágóhíd utcában, a patak mellett elhelyezett 
szennyvíztisztító telep fele: 
- az északi oldal NA 300 KG PVC anyagú főgyűjtője, mely a Széchényi utca — 
Rákóczi F. utca — Vágóhíd utca nyomvonalon halad, 
- a déli oldal NA 300 KG PVC főgyűjtője, amely a Kacsóh Pongrác utca — Arany 
János utca — Hunyadi utca — Jókai Mór utca — Palotai utca nyomvonalon halad. 
A gyűjtő hálózat  D 200, D 300 mm KG-PVC csatornák. 
A település belterülete nagyrészt csatornázott, a kiépítés a csatornázott területeken 
véglegesnek tekinthető, itt az ingatlanok többsége bekötéssel rendelkezik. 
KELETKEZŐ SZENNYVÍZMENNYISÉG: 
A tervezési terület becsült szennyvízmennyisége a vízfogyasztások alapján a következő: 
- logisztikai központ                                 5,0 m3/d  
- szállodák,                                              15,0 m3/d 
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- konferencia központ,                              5,0 m3/d 
- gyorsétterem,                                          2,0 m3/d 
- benzinkút                                                3,0 m3/d 
Napi szennyvízmennyiség összesen:      30,0 m3/d 
SZENNYVÍZELVEZETÉSI JAVASLAT : 
A tervezési terület szennyvizeit az ingatlanon belül gravitációs csatornával javasoljuk 
összegyűjteni. 
A gravitációs csatornákkal összegyűjtött szennyvizek befogadója a tervezési terület 
szennyvízátemelője. A tervezett szennyvízátemelőtől nyomóvezetéken lehet a 
befogadóba juttatni a szennyvizeket. 
 
Csapadékvíz-elvezetés 
 
A település területén a természetes csapadékvíz befogadó a Csömöri-patak. 
A terület domborzati adottságai kedveznek a csapadékvizek viszonylag gyors össze-
gyülekezésének és elvezetésének. 
. 
A település zárt csapadékvíz elvezető rendszerrel szórványosan rendelkezik. A burkolt 
utak 
és a település utcáinak egy része csapadékvíz elvezető árokkal ellátott. 
A csapadékvíz elvezetés nélküli utcákban a csapadékvizek elszikkadnak, illetve az út 
területén haladnak a legközelebbi befogadóig. 
 
A tervezési terület a csapadékvíz-elvezetés szempontjából a Csömöri patak vízgyűjtő-
területébe tartozik. 
  
KELETKEZŐ CSAPADÉKVÍZHOZAM:… 
Lefolyási tényező: 0,4 
Csapadékintenzitás: 152 l/s,ha 
Vízgyűjtő-terület:…4,2 ha……… 
Qcs = …255,36 l/s………..  
 
CSAPADÉKVÍZ ELVEZETÉSI JAVASLAT  
A tervezési terület –  két vízgyűjtőterületén – csapadékvíz-elvezetésére DN 400 mm-
es KG-PVC zárt csapadék csatornahálózatot javaslunk kialakítani.  
A csapadékvíz elhelyezésénél a tetőfelületeken összegyülekező csapadékvizeknél 
csapadék víz-tározás, majd szivárogtatás alkalmazható. 
A burkolt út-, és parkoló-területeken összegyülekező csapadékvizek, hordalékfogó és 
olajfogón műtárgyakon keresztül kerülhet a befogadó szivárogtató rendszerbe. 
 
 Gázellátás: 
Csömör Nagyközség területén jelenleg két földgázszolgáltató van jelen: 
A központi belterületi rész és a Majorszegi liget kiépített belterületen a földgáz ellátást 
a 
TÍGAZ hálózata biztosítja, 
A Majorszegi dűlő régebben kiépített belterületén a Budapest XVI. kerületi belterület 
közelsége miatt a Fővárosi Gázművek ZRt. hálózata szolgáltat. 
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A TÍGAZ hálózata középnyomású (3 bar) hálózat, melyet két irányból táplál meg a 
nagy-középnyomást vezetéken elhelyezett két gázfogadó: 
- a Kistarcsai út — Erzsébet köz keresztezésénél elhelyezett I. sz. gazfogadó a 
település keleti széléről táplálja a gázelosztó hálózatot, 
- a Táncsics utca — Ady Endre utca kereszteződéshez közel, külterületen 
elhelyezett II. sz. gázfogadó a település délkeleti oldaláról táplálj a hálózatot. 
A nagy-középnyomású hálózat két tápvezetéke (D110 KPE és D160 KPE) Kistarcsa 
irányából az ipari területen át közelíti meg a település területét. 
A település középnyomású ellátó hálózata D 90 KPE és D 63 KPE vezetékekből áll. A 
jelenlegi igények szintjén végleges kiépítésnek tekinthető kialakítással. 
A település külterületén, az ipari zónától délre áthalad egy 40 bar nyomású 
nagyátmérőjű gáz 
gerincvezeték, melynek a község fele lecsatlakozása vagy egyéb létesítménye nincs. 
A tervezési terült becsült gázigénye:  
- logisztikai központ                                 15,0 gnm3/h  
- szállodák,                                               25,0 gnm3/h 
- konferencia központ,                              15,0gn m3/h 
- gyorsétterem,                                          5,0 gnm3/h 
- benzinkút                                                2,0 gnm3/h 
Gázigény összesen:                                62,0 gnm3/h 
 2-3,0 gnm3/h  
 
A tervezési területen a gázellátását, a vízellátáshoz hasonlóan a Major út mentén 
kiépült középnyomású hálózattól javasoljuk megoldani.  
A Major úttól a 21105 sz. - 0176/14 hrsz.-ú – út mellett NÁ 63 mm-e középnyomású 
vezetéket javaslunk kiépíteni a tervezési területig. 
 
Villamosenergia-ellátás: 
 
Az elektromos energia ellátást a Budapesti Elektromos Művek NyRt. középfeszültségű 
hálózata (10 kV és 20kV) biztosítja. 
A település több irányból került megtáplálásra (Kistarcsa, Budapest). 
A középfeszültségű hálózatra vannak felfűzve a kisfeszültségű hálózatot tápláló 
transzformátorok. A kis-, és középfeszültségű hálózat a település belterületét, továbbá 
a külterület zártkerti és üdülőövezeti részéinél is kiépítésre került. 
A fontosabb csömöri ipari létesítmények (ipari zóna) középfeszültségen kapja a 
villamosenergia-ellátást. 
A község külterületén délnyugat — északkelet irányban áthalad négy nagyfeszültségű 
(220 kV) légvezeték, ebből három egymással közel párhuzamosan a külterület északi 
részén, a Fóttal és Mogyoróddal határos oldalon, a negyedik a község területét felezve, 
a belterület északi peremét érintve. 
A nagyfeszültségű vezetékek közvetlenül nem játszanak szerepet a település 
energiaellátásában, viszont a beépítés-fejlesztéseknél figyelembe kell venni a 
védőövezetét. 
 
A tervezési terület becsült egyidejű villamosenergia-igénye:  
- logisztikai központ                                 150,0 kW  



 
 

14

- szállodák,                                               100,0 kW 
- konferencia központ,                                50,0 kW 
- gyorsétterem,                                            10,0 kW 
- benzinkút                                                  25,0 kW 
Villamosenergia-igény összesen             335,0 kW 
 
Villamosenergia-ellátási javaslat:  
A Major út  mentén középfeszültségű légvezetékes hálózat húzódik. 
A Major út középfeszültségű vezetékétől a 21105 sz. - 0176/14 hrsz.-ú – út mellett a 
tervezési területig ki kell építeni a középfeszültségű hálózatot.   
A tervezési területen 630 /20 kV-os transzformátor telepítésével lehet a tervezési 
terület kisfeszültségű hálózatának kiépítését megvalósítani. A tervezési területen 
kisfeszültségű hálózatokat a tervezett utak mentén földkábeles formában 
javasoljuk kiépíteni. 
 
 
Hírközlés: 
 
A tervezési terület hírközlési ellátását a konkrét funkciók rögzítése után az 
engedélyezési tervek során kell meghatározni. 
 
A tervezési terület becsült vezetékes fővonal száma:   5 - 10 fővonal 
 
 
1. A vezetékes hálózatok elhelyezési lehetőségét illetően rögzítendő a vezetékes 
hírközlési létesítmények elhelyezhetőségére vonatkozóan: 
- A közterületen mindkét oldali járda területe biztosított a hírközlési alépítmény 
elhelyezésére. 
 
A hírközlési létesítmények elhelyezési lehetőségét a 7/2006 (V.17.) IHM 
rendelettel többször módosított 29/1999 (X. 6.) KHVM rendelet szabályozza, 
valamint a 37/2007.(XII.13.) ÖTM rendelet – az elektronikus hírközlésre 
vonatkozó előírásait – szabályozza, melyet a település tervezési terv során 
figyelembe vettünk. 

 
A vezetékes hálózat elhelyezése a szabályozási előírásokban rögzítetten történhet, 
amely előírja, hogy tervezett új távközlési hálózatot a tervezési területen belül 
földkábelbe javasolt kivitelezni. 
A távközlés hálózata műszaki megjelenésében bár közműjellegű, a szolgáltatás azonban 
alanyi jogú. Az igények kielégítése alanyi jogon, egyénileg kötött szerződések 
segítségével történik. Az igénybejelentés alapján a szolgáltató az igények kielégítéséhez 
szükséges hálózatfejlesztést saját beruházásként valósíthatja meg. 
 
A távközlési ellátottságot a tervezési területek térségében is, így a tervezési területen is 
lényegesen növelheti a mobiltelefonok használata. Ennek szabad kereskedelmi 
forgalma és műszaki területi korlátja nincs, így igényhez igazodóan korlátlanul 
használható.  
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Csömör településen valamennyi vezeték nélküli táv- és hírközlési szolgáltató (T-
Mobile, Pannon GSM, Vodafone) megfelelő vételi lehetőséget tud biztosítani. 
 

2. Vezeték nélküli hírközlési létesítmények elhelyezhetőségére vonatkozóan: 
A község közigazgatási területén vezeték nélküli közcélú hírközlési létesítmény 
elhelyezésének külön szabályozása szükséges.  

A város közigazgatási területén vezeték nélküli – rádiótelefon - létesítményénél a 
37/2007 (XII. 13) rendelet előírásait kell figyelembe venni.  

A mikrohullámú összeköttetés biztosítására szükséges, az előírt magassági korlátozás 
betartása szükséges. 
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Csömör Nagyközség Önkormányzatának 

........ sz. határozata 
 

a hatályos Szerkezeti terv módosításáról 
 
 

Csömör Nagyközség Önkormányzatának Képviselő-testülete az 1990. évi LXV. tv. 
szerint, valamint az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi 
LXXVIII. tv. 7. §. (3) bek. b. pontjára tekintettel, továbbá hivatkozással a 253/1997 
(XII. 20.) Korm. rendelettel közzétett OTÉK 2. §. (1) bekezdésében foglaltakra, a 
tervezési területre vonatkozóan meghozza a Nagyközség hatályos településszerkezeti 
tervének módosításáról szóló határozatát, amelynek mellékletét képezi a módosított 
településszerkezeti terv (1:10000) és a településszerkezeti terv leírása.  
 
Ez a határozat és a hozzátartozó településszerkezeti tervlap 2009. ………. napján lép 
hatályba.  
 
 
 
 …………………………………… …………………………………… 
 polgármester jegyző 
 
 
 

A módosított Szerkezeti terv leírása 
 
 

A módosított, lehatárolt területek az 1:10000 léptékű hatályos Szerkezeti tervbe 
illeszkednek. 
 
Az M0 autóút csomópontjából Csömör felé lehajtó mellékút két oldalán elhelyezkedő 
0176/77 és 0176/15 hrsz. mezőgazdasági ingatlanokat a módosított településszerkezeti 
terv kereskedelmi szolgáltató gazdasági övezetbe sorolja, a 0176/15hrsz ingatlan 
területén Má-gy övezetbe sorolt gyepterülettel. 
  
 
Elhelyezendő létesítmények: logisztikai központ, szállodák, konferencia központ, 
gyorsétterem, benzinkút, kamion parkoló.  
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Csömör Nagyközség Önkormányzata 

Képviselő testületének 

........ sz. rendelete 

a ……….. számú 
 

a Nagyközség Szabályozási tervéről és helyi építési szabályzatáról szóló 
rendelet módosításáról  

 
 

Csömör Nagyközség Önkormányzatának Képviselő-testülete a helyi 
önkormányzatokról szóló 1990. évi LXV. törvény 16. §. (1) bekezdése, valamint az 
épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 7. §. (3) 
bekezdés c.) pontjában foglalt felhatalmazás alapján a Csömör Nagyközség 
Szabályozási tervéről és helyi építési szabályzatáról szóló ……… sz. rendelet 
(továbbiakban R) módosításáról az alábbi rendeletet alkotja és jóváhagyja a módosított 
Szabályozási tervet.  
 

A R. 16. §-a kiegészül 16. a. §-sal: 
 

Gksz-2 
Szabadonálló beépítésű kereskedelmi szolgáltató övezet 

 
 

1./ Övezeti paraméterek 
 
 Telekalakítás kialakult telekméret  
 Beépítési mód szabadonálló  
 Beépítettség megengedett 0176/15 hrsz: 30%  
 legnagyobb mértéke 0176/77 hrsz: 50%  
 Megengedett legnagyobb építménymagasság 12 m  
 Előkert, oldalkert 12,0 m  
 Oldalkert 6,0m illetve 12,0 m  
 
 Zöldfelületek minimális mértéke0176/15 hrsz:  0,8 ha gyep(Má-gyövezetbe sorolva) 
   0,65 ha erdő  
  0176/77 hrsz: 1,0 ha zöldterület  
 Szintterület-sűrűségi mutató max. 2,0 m2/telek m2 
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2./ A HÉSZ gazdasági övezet általános előírásaiban felsorolt elhelyezhető 
építmények mellett a két ingatlanon szállásépületek is elhelyezhetők.  

 
3./ Az építési telkek előkertjében és oldalhatárai mentén 1 sor honos fafajokból álló 

fasort kell telepíteni és fenntartani. 
 
4./ A parkolást telken belül, az építés általános előírásai szerint kell biztosítani. A 

térszín alatti parkolók a felépítmény homlokzati síkján túlnyulhatnak. 
 
5./ A 0176/15 hrsz. ingatlant a 0176/77 hrsz. ingatlan területén kialakítandó 

magánútról kell megközelíteni. A csomópont átépítéséhez a 0174/4 hrsz telekből 
kb: 900m2 igénybe vétele szükséges. 

 
6./ Az építési engedélyezési tervet megelőzően elvi engedélyezési tervet kell 

készíteni, az építési engedély mellékleteként pedig kertépítészeti tervet.  
 
7./ A 0176/77 és a 0176/15hrsz ingatlanok régészeti érdekű területek.  

 
8./   A tervezett új csomóponti ág számára szükséges látóháromszöget az 
engedélyezési  
        terv készítése során kell kialakítani. 
 
9./ A telken belüli magánút építése előtt (amennyiben az megközelíti a bekötőút 

bevágását) részletes talajmechanikai szakvélemény készítendő a 
rézsűállékonyság igazolása céljából. 
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Biológiai aktivitásérték számítása a 0176/77 és  
0176/15 hrsz-ú ingatlanok területére 

 
 
 
1./ Jelenlegi állapot
 
 0176/77 hrsz. 2,27 ha szánó x 3 = 6,8 pont 
 
 0176/15 hrsz. 0,88 ha gyep 
  1,17 ha szántó 
  2,05 ha x 3 = 6,15 pont 
 
2./ Tervezett állapot
 
 0176/77 hrsz. 1,27 ha gazdasági terület x 0,3 = 0,38 pont 
  1,00 ha zöldterület (gázvezeték védősávja) x 6 = 6 pont 
  Összesen: 6,38 pont 
 
 0176/15 hrsz. 0,8 ha gyep x 3 = 2,4 pont 
  0,65 ha erdő x 6 = 3,96 pont 
  0,6 ha gazdasági terület x 0,3 = 0,2 pont 
  Összesen:  6,56 pont 
 
3./ Biológiai aktivitás értéke
 
 Jelenlegi: 6,8 + 6,15 = 12,9 pont 
 
 Tervezett: 6,38 + 6,56 = 12,9 pont (nem változik) 
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Környezeti hatástanulmány, zöldfelületek, 
környezetrendezési javaslat 

 
 
Környezetvédelmi fejezet a Csömör Nagyközség 0176/77 hrsz. (22678 m2 nagyságú) és a 
0176/15 hrsz. (20587 m2 nagyságú) területekre vonatkozóan. 
 
A Közép-Duna-völgyi Környezetvédelmi, Természetvédelmi és Vízügyi Felügyelőség 
KTVF: 46895-1/2008 számon adott előzetes véleményt a TRT és HÉSZ 
módosításával kapcsolatban. 
 

Vízvédelmi és vízgazdálkodási szempontból 
 
Vízellátás 
- A tervezett létesítményekben szolgáltatott ivóvíz minőségének ki kell elégítenie „az ivóvíz minőségi 
követelményeiről és az ellenőrzés rendjéről" szóló 201/2001. (X.25.) Korm. rendeletben foglalt 
követelményeket. 
 
- A tervezet létesítmények csak a mód. 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (OTÉK) 8. §- ban 
meghatározott teljes közművesítéssel létesíthetőek. 
 
Csatornázás, szennyvízelvezetés és tisztítás 

- A tervezett létesítmények csak szennyvízcsatorna-hálózatra kötve engedélyezhetőek. Csak 
elválasztó rendszerű csatornahálózat építhető ki, azaz a szennyvíz, valamint a felszíni- és csapadékvizek 
csak külön hálózaton vezethetők el. 

- Nem kommunális jellegű szennyvizek a csatornahálózatba csak tisztítás után vezethetőek. 
 
Felszíni és felszín alatti vizek védelme 

- A közcsatornába vezetett szennyvíz minősége nem haladhatja meg a „a vízszennyező anyagok 
kibocsátásaira vonatkozó határértékekről és alkalmazásuk egyes szabályairól" szóló 28/2004. (XII. 25.) 
KvVM rendelet 4. mellékletében meghatározott értékeket. 

- Felszíni vízbe szennyvíz, szennyezett víz nem vezethető.  

- Be kell tartani a vízgazdálkodásról szóló 1995. évi LVII. törvényben, „a vízszennyező anyagok 
kibocsátásaira vonatkozó határértékekről és alkalmazásuk egyes szabályairól" szóló 28/2004. (XII. 25.) 
KvVM rendeletben foglalt előírásokat, továbbá „a felszín alatti vizek védelméről" szóló mód. 219/2004. 
(VII. 21.) Korm. rendeletben, „a felszíni vizek minősége védelmének szabályairól" szóló 220/2004. (VII. 
21.) Korm. rendeletben, valamint „a vízgyűjtő-gazdálkodás egyes szabályairól" szóló 221/2004. (VII. 21.) 
Korm. rendeletben foglalt előírásokat. 

- A felszín alatti víz állapota szempontjából érzékeny területeken levő települések 
besorolásáról szóló 27/2004. (XII. 25.) KvVM rendelet melléklete alapján Csömör 
„érzékeny” terület.  

http://www.complex.hu/jr/gen/hjegy_doc.cgi?docid=A0400027.KVV
http://www.complex.hu/jr/gen/hjegy_doc.cgi?docid=A0400027.KVV
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- A mód. 219/2004. (VII. 21.) Korm. rendelet 7. § (5) bekezdése értelmében, egy adott területen, a 
rendelet 2. számú melléklet szempontjai szerint végzett vagy végeztetett lokális vizsgálat lehetőséget 
nyújt egyedi szennyeződés érzékenységi kategóriába történő besorolás megállapítására is. 
 
Csapadékvíz elvezetés, vízrendezés 

- A létesítmények tervezése során meg kell oldani a lehulló csapadékvizek rendezett befogadóba 
történő vezetését.  

- A nagyméretű parkolókról történő csapadékvíz befogadóba történő bevezetése, csak tisztítás után 
végezhető. 

 
- Vizi létesítményeket csak a vízgazdálkodásról szóló 1995. évi LVII. törvény 1. § (1) bekezdésében, 
illetve 1. számú mellékletében meghatározott vízi munkákra, vízi létesítmények és vízhasználatok csak 
érvényes, jogerős vízjogi engedély birtokában végezhetőek.  
 
 
Zajvédelem 

- Az engedélyezési eljárásoknál a „környezeti zaj és rezgés elleni védelem szabályairól" szóló 
284/2007.(X.29.) Korm. rendelet 4. § szerint vizsgálni kell a zaj- és rezgésvédelmi ügyekben az 
elsőfokú hatósági jogkört. 

-  A zajforrások helyének kijelölésekor, zajforrások és védendő létesítmények egymáshoz képest 
történő elhelyezésekor a zaj- és rezgésvédelmi követelmények teljesítése érdekében a létesítmények 
tervezésénél és üzemeltetésénél a „környezeti zaj és rezgés elleni védelem szabályairól" szóló 
284/2007.(X.29.) Korm. rendelet előírásait figyelembe kell venni. 

 
- A létesítmények építésénél és üzemelésénél be kell tartani a környezeti zaj- és rezgésterhelési 
határértékeket melyeket a 27/2008. (XII.3.) KvVM-EüM. együttes rendelet mellékletei tartalmazzák 1. 
számú: ipari zaj, 2. számú: építési zaj, 3. számú: közlekedési zajra vonatkozóan. 
 
 
1. Az alapterhelés meghatározása  
 
A tervezési terület Csömör külterület 0176/77 és 0176/15 hrsz-ű ingatlanok melyeken 
jelenleg mezőgazdasági termelés folyik. Besorolásuk a hatályos Településrendezési 
terv szerint Má-Sz/f. illetve Ma-gy. A területen így folyamatos zajemisszióval járó 
tevékenység nem határozható meg. 
 
A vizsgált terület mellett – kb. 200 m –re - fekvő M0 autóút - szakaszra vonatkozóan 
az Állami Közútkezelő Kht. nem tett közzé forgalomszámlálási adatokat. adatokat. 
Ezért az Állami Közútkezelő Kht. forgalomszámlálási adataira támaszkodó 
forgalomból adódó zajemissziós számítást nem tudunk végezni.  
 
Az UNITEF ’83 Műszaki Tervező és Fejlesztő Zrt. által készített 2009. 10. 13.-án 
dátumozott „Zajvédelmi Felülvizsgálat Műszaki Leírás” című dokumentum 



 
 

22

(megtekinthető a www.khem.gov.hu/print/.../m6_bp.html honlapon) melynek forgalmi 
adatokat a számított zajkibocsátásokkal együtt megadó a 25/2004 KvVM (XII: 20.) 
rendelet „a stratégiai zajtérképek, valamint az intézkedési tervek készítésének részletes 
szabályairól” alapján korrigált 2009. évre illetve távlati 2024 évre vonatkozó táblázata 
a következő: 
 

 
1.1. táblázat 

A műszaki leírás részletesen foglalkozik az M0 autóúton folyó forgalom által 
kibocsátott zajemisszióval illetve a szükséges zajszint - csökkentés lehetőségével. 
 
 
 
 
 
 
 
2. A tervezett létesítmények  
 
 
A tervezett létesítmények, üzemanyag töltőkút, autós pihenőhely, szálloda –
konferenciaközpont - gyorsétterem, illetve logisztikai központ, a létesítmények 
járműforgalma várhatóan meghatározó mértékben az autóúton közlekedő járművekből 
fog kikerülni illetve a logisztikai központ forgalmából melynek tervezett értéke 5 
teherautó/nap.  
 
3. Az létesítés egyes szakaszainak zajemisszió meghatározása 
 
3.1 Tervezés – Kivitelezés  
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A tervezési folyamat túlnyomó részben lezárult már. A tervezett létesítmények 
jellegéből adódóan a tervezési fázis nem igényelt vizsgálható zajkibocsátással járó 
tevékenységet. 
 
A kivitelezés során a tereprendezést – földmunkát végző munkagépek illetve a 
szállítást végző teherautók működésével kapcsolatos zajkibocsátás lesz számottevő. 
 
Várhatóan a kivitelezést nappali időszakban (6:00–22:00) fogják végezni. 
 
A terület méretéből adódóan előreláthatóan 3 – 4 munkagép és ugyanennyi teherautó 
fog egyszerre az építési területen tartózkodni.  
 
Az egyes zajforrások szakirodalomban meghatározott zajteljesítmény szintjei a 
következők:  
 
 Jövesztőgépek Lw= 90 dB/A/  

 Homlokrakodók Lw= 94 dB/A/  

 KAMAZ* tehergépkocsi Lw= 88 dB/A/  
 
*A kivitelezés során a szállítást már modern szállítójárművekkel végzik melyeknek a 
zajteljesítmény szintje alacsonyabb a KAMAZ tehergépkocsi táblázatbeli adatainál. 
 
A fenti adatok alapján elsőként a működő berendezések és munkagépek egyesített 
hangnyomás szintjét határozzuk meg. Négy munkagép és négy rakodott teherautó 
esetén. 
 

Lw = 10 x lg Σ  10  n
i 1=

xLwi1,0

 
ahol Lwi az egyes berendezések, munkagépek hangnyomás szintje.  
 
Így 99,80dB összegzett hangnyomásszint adódik.  
 
 
 
 
A 284/2007. (X. 29.) Korm. rendelet „a környezeti zaj és rezgés elleni védelem egyes 
szabályairól” 6§ alapján:  
 

(1) A létesítmény zajvédelmi szempontú hatásterületének (a környezeti zajforrás 
hatásterületének) határa az a vonal, ahol a zajforrástól származó zajterhelés: 

a) 10 dB-lel kisebb, mint a zajterhelési határérték, ha a háttérterhelés is legalább 10 
dB-lel alacsonyabb, mint a határérték, 

b) egyenlő a háttérterheléssel, ha a háttérterhelés kisebb a zajterhelési határértéknél, 
de ez az eltérés nem nagyobb, mint 10 dB, 

c) egyenlő a zajterhelési határértékkel, ha a háttérterhelés nagyobb, mint a határérték, 
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d) zajtól nem védendő környezetben – gazdasági területek kivételével – egyenlő a 
zajforrásra vonatkozó, üdülőterületre megállapított zajterhelési határértékkel, 

e) gazdasági területek zajtól nem védendő részén nappal (6:00–22:00) 55 dB, éjjel 
(6:00–22:00) 45 dB. 

(2) A környezeti zajforrás hatásterületének megállapítása során 
a) beépítetlen területen a számítást, illetve a mérést másfél méteres magasságra kell 

elvégezni, 
b) beépített területen a számítást, illetve a mérést arra a magasságra kell elvégezni, 

ahol a legnagyobb hatásterület mérhető, illetve számítható, és van zajtól védendő 
homlokzat. 
(3) A környezeti zajforrás hatásterületének lehatárolásakor azt a napszakot kell 
figyelembe venni, amely alapján a legnagyobb hatásterület mérhető, illetve számítható. 
 
A 1. sz. táblázatból látható, hogy a háttérterhelés - A0 autóút hatása – meghaladja a 
határértéket, így a „c” és „e” pont alapján : 
 
A kivitelezés során a területtől 100 m-re Lr = 54,81 dB számítható.  
 
A földmunkák befejezését követő kivitelezési munkák zajemissziója a tapasztalatok 
szerint nem haladja meg a földmunkákét. 
 
3.2 Üzemeltetés  
 
Az üzemeltetés szakaszában a tervezett létesítmények jellegéből adódóan, a 
létesítmények környezeti zajkibocsátása nem jellemezhető. Elsősorban közlekedésből 
származó zajkibocsátás várható melynek mértékét a létesítmények kihasználtsága 
határozza meg. 
 
Feltételezve, hogy az M0 autóút forgalmának 10 % -a veszi igénybe a létesítményeket, 
illetve, hogy a területen a járművek kis sebességgel 10 km/h haladnak megközelítőleg 
LAeq = 58 dB számítható. 
 
 
3.3 Felhagyás, funkcióváltás 
 
 
A tervezett létesítmények nem jelenleg nem rögzített felhasználási idővel kerülnek 
kialakításra azonban gazdasági helyzet folyamatos alakulása előidézheti egyes 
létesítmények funkciójának megváltozását. Amennyiben a létesítmény felhasználása 
változik az átalakítás tervezése során vizsgálni kell az új üzemeltetés környezeti 
zajhatását is. 
 
4. A tervezett létesítmények hatása a környezeti levegő minőségére 
 
 
A tervezési terület mezőgazdasági jellegéből fakadóan nincs konkrét légszennyezéssel 
járó tevékenység, egyedüli a közlekedés - M0 autóút - által okozott légszennyezés. 
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4.1 A légszennyezés hatásterületének meghatározása  
 
 
A 47/2004 számú Kormány rendelettel módosított 21/2001. számú Kormány rendelet 
5. § (5) pontja alapján hatásterület három eljárással határozható meg: 
 
A légszennyező pontforrás közvetlen hatásterülete a vizsgált légszennyező pontforrás 
körül lehatárolható azon legnagyobb terület, ahol a pontforrás által kibocsátott 
légszennyező anyag terjedése következtében várható a vonatkoztatási időtartamra 
számított, szabványokban rögzített módon meghatározott, a légszennyező pontforrás 
környezetében fellépő leggyakoribb meteorológiai viszonyok mellett, a füstfáklya 
tengelye alatti talajközeli légszennyezettség-változás 
 

o az egyórás (szálló por esetében 24 órás) maximális érték 80%-ánál nagyobb; 
vagy 

o az egyórás (szálló por esetében 24 órás) légszennyezettségi határérték 10%-
ánál nagyobb;  

o a terhelhetőség 20%-ánál nagyobb (terhelhetőség: a légszennyezettségi 
határérték és az alap légszennyezettség különbsége). 

 
4.2 Fajlagos közlekedési emisszió 
 
 
Személygépkocsik fajlagos emissziója (2000. év) : 
 

Sebesség 
(üzemmód) km/h 

Szénmonoxid 
g/km 

Szénhidrogén 
FID g/km 

Nitrogénoxid 
NOz g/km 

Ólom 
g/km 

Fogyasztás 
1/100 km 

10 21.8 2,58 1.08 0 14.6 
20 12,1 1.64 1,09 0 10,2 
30 8,4 1,24 1,13 0 8,4 
40 6,3 1,03 1,20 0 7,4 
50 4,9 0,89 1,28 0 6,6 
60 4,3 0.70 1,38 0 6,1 
70 3,7 0,56 1,51 0 6,0 
80 3,7 0.53 1,63 0 6.3 
90 3,8 0,53 1,74 0 6,8 

100 3,9 0,55 1,90 0 7.4 
110 4,0 0,57 20.8 0 8,2 
120 4,1 0,59 2,32 0 9,1 

4.2 1. sz. táblázat 
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Nehéz tehergépkocsi, járműszelvény fajlagos emissziója (2000. év, közepes terhelés) : 
 
 

Sebesség 
(üzemmód) km/h 

Szénmonoxid 
g/km 

Szénhidrogén 
FID g/km 

Nitrogénoxid 
N02 g/km 

Fogyasztás 
1/100 km 

10 19.2 1.73 12.4 41,7 
20 14.4 0,90 10,15 32,5 
30 11,3 0,43 9,17 28,7 
40 9.6 0,28 8,84 26,3 
50 8,1 0,21 8,84 25,5 
60 6,8 0.17 9,30 25,3 
70 6,1 0,15 10,15 26,0 
80 6.6 0,16 11,5 28,7 
90 7,8 0,17 13,1 32,2 
100 9,3 0,19 14,8 36,4 

4.2 2. sz. táblázat 
 
4.3 A számításoknál figyelembevett szempontok 
 
 
A közlekedési emisszió sokkomponensű szennyezőanyag keveréke. Valamennyi 
anyagra ugyanazok terjedési tulajdonságok vonatkoznak, függetlenül a kémiai 
minőségtől (csak az SO2-nak ismert a kémiai felezési ideje). Ezért az azonos terjedési 
viszonyok között a különböző emissziók közül azt a szennyezőt kell kritikusnak 
minősíteni, melynek a vonatkozó immissziós határértéke a legkisebb, és kibocsátási 
értéke a legnagyobb. 
A figyelembe vehető légszennyező anyagok közül nem szükséges valamennyivel 
elvégezni a számításokat, csupán azzal az eggyel, melynek a vonatkozó immissziós 
határértéke legkisebb, és a relatív kibocsátási értéke a legnagyobb, mivel a terjedési, 
hígulási paraméterek azonosak. Számszerűen kifejezve: En/In = maximális. 
 
A hatásterület meghatározásánál is erre a tényre hivatkozunk. Közlekedési emisszió 
esetén 1 j/h forgalommintára számolva ezek az értékek csökkenő sorrendben: 
 

o NO2 0,133 
o Por  0,017  
o CO  0,003 
o SO2 0,001 
o Benzin 0,001 
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A 4.2.1 1 és 2 táblázatok és a forgalom adatai alapján a vizsgált útszakaszon a 
légszennyező anyagok (káros anyagok) kibocsátása a következő módon számítható: 

6

2

1

10*6,3

*∑
== j

iji

i

en
E  

ahol: Ei : a vizsgált útszakaszon áthaladó gépjárműfolyam teljes károsanyag 
kibocsátása az „i"-edik kipufogógáz komponensből (g/s-m vagy mg/s-
m). A kibocsátást 1 s-ra és 1 m-re vonatkozóan adja meg az összefüggés. 

eij  :    a „j”-edik járműfajta kibocsátása az „i”-edik kipufogógáz-
fajtából a 10.1 -2 táblázatok alapján, a járműfolyam tényleges 
sebességénél (g/km). 

nj        a járműfolyam járműszáma személygépkocsiban, 
tehergépkocsiban és autóbuszban (j=1,2,3). 

 

Folytonos vonalforrás gázállapotú szennyezőanyag kibocsátása következtében — rövid 
idejű átlagolási időtartamra (1 óra) vonatkozóan — a koncentráció számítását, felszín-
közeli receptorpontban az alábbi képlettel végzem : 
 
 
 

zv
i u

EC
σαπ **sin*

*2
=  

 

ahol:    Q az imissziós koncentráció (mg/m3) 
E  az emisszió értéke (mg/sm) x
u a szélsebesség (m/s) 
σzv folytonos vonalforrás esetén a függőleges turbulens szóródási együttható 
(m) 
a a szélirány és az út által bezárt szög (fok) 

 
 

A folytonos vonalforrás esetén fellépő függőleges turbulens szóródási együttható (σZV) 
értékének számítása: 
 

2
1

22 )(
zzozv σσσ +=  

ahol:      σz folytonos pontforrás esetén a függőleges turbulens szóródási együttható 
(m) 
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  σzo a függőleges irányú kezdeti szóródási együttható (ha a vonalforrás 
gépkocsi, akkor értéke: (1,5m) 

 
 

A talajfelszín jellege Z0 (m) 

Sík, növényzettel borított terület 0,1 
4.3 1.sz. táblázat 

 
 

Pasquill-féle stabilitás indikátor A B C D E F és F* 
P 0,079 0,143 0,196 0,270 0,363 0,440 

4.3 2.sz. táblázat 
 

4.4 A kivitelezés földmunkái során keletkező ülepedő porszennyezés 
 
 

A levegőbe kerülő porszemcsék kiülepedésére vonatkozóan a Stokes-törvényben 
meghatározott számítási eljárást alkalmazom.  
A porszemcsék gravitációs térben való mozgását az alábbiak szerint számítom ki: 

G d gp l e v= −
3

6
* ( )π ρ ρ

 

ahol G: az esést előidéző erő 

 d: a porrészecske átmérője [cm] 

ρp: a por sűrűsége [g/cm3] 

 ρlev : a levegő sűrűsége [g/cm3] 

 g: a nehézségi gyorsulás [cm/s2] 

 

Az eséssel szembeható erőt, a levegő „E” súrlódási ellenállását a következő 
összefüggés mutatja, amelyből a kiülepedési sebesség az Re Reynolds féle szám 
függvényében határozható meg: 
 

 

E d v= 3 * * * *π η                [N ]
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ahol 
 
 v: a levegő mozgási sebessége a szemcséhez képest [m/s] 
 η: a levegő dinamikai viszkozitása [20 oC-on 1814*10-7 g/cms] 
 
Ha a G=E egyensúly fennáll, akkor  
 
 

3
6

3

* * * * * ( )π η π ρ ρd v d gp lev= −

 

 
A fenti képletből v= 50 cm/s. 
A rakodás, szállítás során 4 m magasról lepergő porszemcse esési ideje: 
 

t= h / v = 400cm /50 cm/s = 8 s 

 

Átlagos szélsebességnél a kiülepedési távolság: 

 

s= v*t = 1,9 m/s * 8 s = 15,2 m. 
 
Kedvezőtlen, az átlagos szélsebességet jóval meghaladó esetben a porszemcsék 
kiülepedési távolsága megnőhet. 
 
A földmunkák légszennyező hatásánál azonban figyelembe kell venni : 
 
• Kiporzásra a földmunkák és az építési területen belüli gépjárművek mozgása során 

lehet számítani, a szállítási útvonal szilárd burkolatú, pormentes. 
• Az elszállítandó anyagot „földnedves” állapotban rakodják és szállítják. 
 
4.5 Az üzemeltetés során keletkező környezeti levegőterhelés területi forrás 
 
 
Mit ahogy a  
 
A tervezett létesítmények közti belső utak hálózatán közlekedő járműveket területi 
forrásnak tekintve a 3.2 pontban megadott forgalmat feltételezve az alábbi 
légszennyezési model írható le : 
  
Az NO2 emisszió 10 km/h sebesség esetén 8,47 g/km.  
Szélsebesség= 2,2 m/s. 
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Stabilitási kategória= D semleges 
Domborzat= sík terület 
Érdesség z0= 0,1 
Alapterhelés= NO2 16 µg/m3, PM10 18 µg/m3

Óránként a területi forrás intenzitása 
ENO2= 376 mg/s 
EPM10= 67 mg/s 
 
Terjedési hatásterület maximuma NO2 szennyezés esetén 222 méter. 
 
 
 
 
 
 
Levegőtisztaság-védelem. 

- Levegőtisztaság-védelmi szempontból a légszennyezettség a 14/2001. (V.9.) KöM-EüM-FVM 
együttes rendelet 1. számú melléklete által szabályozott. 

 
- A területen kizárólag olyan tevékenység folytatható, és olyan építmények helyezhetők el, amelyek 
légszennyező-anyag kibocsátása, légszennyezettségre gyakorolt hatása a mód. 21/2001. (11.14.) 
Korm. rendelet előírásait teljesíti, környezetveszélyeztetést nem okoz. 

 
 
- Helyhez kötött diffúz légszennyező forrásnál az ingatlan tulajdonosa, kezelője, illetve használója 
köteles - a diffúz levegőterhelés elkerülése érdekében - az ingatlan rendszeres karbantartásáról és 
tisztántartásról gondoskodni a mód. 21/2001. (II. 14.) Korm. rendelet 10. § - a értelmében. 
 
Hulladékfelügyelet 
 
A létesítmények építésénél és üzemelésénél be kell tartani a hulladékgazdálkodásról szóló 2000.évi 
XLIII. törvény, „a veszélyes hulladékokkal kapcsolatos tevékenységek végzésének feltételeiről" szóló 
mód. 98/2001.(VI. 15.) Korm. rendelet, „a települési hulladékkal kapcsolatos tevékenységek végzésének 
feltételeiről" szóló mód. 213/2001. (VI.15.) Korm. rendelet, továbbá „a területi hulladékgazdálkodási 
tervekről" szóló 15/2003. (XI.7.) KvVM rendelet 6. számú mellékletének előírásait. 
 
- Tilos a hulladékok illegális lerakása és égetése. 
 
- Tilos a veszélyes hulladékot a települési hulladék közé juttatni. 

 
 
- A végzett tevékenységek során képződő hulladékokat - melyek körét a mód. 16/2001 (VI 1.18) KöM 
rendelet 1. számú melléklete határozza meg -elkülönítve, a környezet károsítását kizáró módon, az erre 
a célra kijelölt gyűjtőhelyen kell összegyűjteni. 
 
- A keletkezett veszélyes hulladékok kezeléséről (gyűjtés, előkezelés, szállítás, hasznosítás, 
ártalmatlanítás) a veszélyes hulladékokkal kapcsolatos tevékenységek végzésének feltételeiről szóló 
mód. 98/2001. (VI.15.) Korm. rendelet előírásai szerint kell gondoskodni. 
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- A hulladékok kezelésre való átadása estén meg kell győződni az átvevő kezelésre vonatkozó 
jogosultságáról. 
 
- Kiemelt figyelmet kell fordítani a keletkező települési szilárd hulladékok magas színvonalú gyűjtésére 
és rendszeres elszállítására, a települési hulladék elszállítására vonatkozóan a területen működő 
vállalkozásoknak a helyi kijelölt közszolgáltatóval szerződést kell kötnie.  

 
 
- Megfelelő számú és színvonalú gyűjtő edényzetet kell rendszeresíteni, az edényzet ürítését és a 
hulladék elszállítását kellő gyakorisággal kell végezni. 
 
- A létesítés során keletkező építési és bontási hulladék kezelését, tervezését és elszámolását a 
45/2004. (VII.16.) BM-KvVM együttes rendelet előírásai szerint kell elvégezni. 
 
- A létesítmények környezetének tisztántartását, takarítását, hulladékmentesítését kellő gyakorisággal 
kell elvégezni. 
 

A környezeti hatásvizsgálati és az egységes környezethasználati 
engedélyezési eljárásról 314/2005. (XII. 25.) Korm. rendelet hatályának 
vizsgálata 

Az elsőfokú építési hatóságnak az építési engedélyezési eljárás megkezdése előtt 
az építésügyi hatósági eljárásokról, valamint a telekalakítási és az építészeti-
műszaki dokumentációk tartalmáról szóló 37/2007. (XII. 13.) ÖTM rendelet 28. § 5) 
bek szerint vizsgálni kell, hogy a tervezett létesítmény a 314/2005. (XII. 25.) Korm. 
rendelet hatálya alá tartozik-e? Amennyiben a terezett létesítmények a Kor. 
rendelet hatálya alátatoznak, nem kezdhető meg az építésügyi eljárás mindaddig 
amíg a Környezetvédelmi Felügyelőség nem folytatja le az előzetes vizsgálatot, 
szükség esetét a részletes környezeti hatásvizsgálatot, egységes 
környezethasználati engedélyezési eljárást. 

Az „egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról" szóló 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet 1. § (3) 
bekezdés szerint „várható környezeti hatásuk jelentőségének eseti meghatározása alapján dönthető el 
környezeti vizsgálat szükségessége a település egy részére készülő szabályozási tervnél, illetve helyi 
építési szabályzatnál, továbbá... más... tervnél illetve programnál, amely helyi szinten kis terület 
használatát határozza meg". 

A tervezett létesítmények mérete és kapacitása a jelenlegi adatok alapján. 

Logisztikai központ: 15.000 m2 + raktárak és irodák, 100 parkolóhellyel. 3 ha 
beépítési területfoglalás alatt. 

Gyorsétterem és szálloda (150 szoba) összesen 8.000 m2, 200 parkolóhellyel 
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Üzemanyagtöltő állomás 800 m2 területfoglalással, 10 db os kamion parkolóhellyel. 

Megvizsgáltuk a rendelet 2. melléklete alapján a tervezett létesítményeket, 
megállapításra került, hogy a tervezett módosítás nem ér el olyan kapacitást mely 
indokolná a környezeti vizsgálat lefolytatását. 

 
Természet- és tájvédelem. 
A Duna-Ipoly Nemzeti Park 3160/1/2008. számon adott szakvéleményt. 
 
A tervezéssel érintett területek nem érintenek országos jelentőségű védett-, Natura 
2000 területet. Közvetlenül az M0-s autópálya mellett helyezkednek el a 
földrészletek. Nagyrészt szántő művelési ágban, illetve mint ahogy a Nemzeti Park 
Igazgatóság megállapította, a 0176/15 hrsz meredek gyepes cserjés területrésze 
értékesnek monható a Csömör-patak félé történő ökológiai kapcsolat miatt. 
 
A Nemzeti Park Igazgatóság véleményét figyelembe véve a Szabályozási terv a 
0176/15 sz. ingatlan területén meghagyja a gyepes-cserjék területek 90 %-át. Nem 
építhető be a meredek cserjés gyepes területrész. A terület megóvása érdekében 
hídszerűen kiemelt úton lehet majd megközelíteni a központot. A tervezett 70 m-es 
véderdő megfelelő fafaj választás esetén változatos élőhelyet tud kialakítani a 
zavarást (autópálya) jobban tűrő állat fajoknak. 
 
 
 
 
Védelmi célú erdőtelepítések 
A gazdasági területek környezetének a lehető legnagyobb mértékű fásítás 
szükséges.  Az M0 felől 70 m széles tervezett védőerdő sáv jelent zajvédelmet a 
gyorsforgalmi úttól 200 m-re kezdődő tervezett létesítmények felé.  
Bár a növényzet környezetvédelmi és tájképvédelmi szerepe jelentős, hatása 
ciklikusan változik. Legjelentősebb tisztító hatásukat lombos állapotban fejtik ki a 
kifejlett, koros (kb. 8-15. évtől /fajtól függően/) fák. Ezzel szemben az 
üzemi/közlekedési környezetterhelések fokozott terhelő hatása a téli időszakban 
jelentkezik, amikor a növényzet lombtalan állapotban van. Véderdő telepítés esetén 
ezért javasolt elegyalkotó fajként jó tűrőképességű egyedeket is alkalmazni pl.: 
 
Ellenálló, illetve viszonylag tűrőképes, fafajok az alábbiak: 
-- Betula pendula (közönséges nyír), 
- Fagus sylvatica (bükk), 
- Ulmus scabra (szil), 
- Robinia pseudoacacia, 
- Popolus termula (rezgő nyár), 
- őshonos Acer fajok (juhar fajok), 
- Quercus fajok (tölgy fajok), 
- Platanus x hispanica (platán) 
- Colutea arborescens, 
- Ribes sanguineum, 
- Crataegus monogyna (egybibés galagonya), 
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- Rosa canina (gyepűrózsa), 
- Rosa rugosa 
- Sambucus nigra (bodza), 
- Ilex aquifolium, 
- Euonymus europaeus (közönséges kecskerágó), 
- Ligustrum vulgare (fagyal) 
 
A véderdő-szegély kialakítására alkalmas cserjefajokra: 
- Berberis vulgaris 
- Caragana arborescens 
- Cornus alba 
- Cornus sanguinea 
- Cotoneaster multiflorus 
- Crataegus monogyna 
- Ligustrum vulgare 
- Lonicera korolkowii 
- Lonicera tatarica 
- Rhamnus catarticus 
- Rosa canina 
- Rosa rugosa 
- Salix caprea 
- Sambucus nigra 
- Spiraea x vanhouttei 
 
A véderdő-szegély kialakítására alkalmas lomblevelű örökzöld cserjefajokra: 
- Berberis julianae 
- Mahonia aquifolium 
- Viburnum rhytidophyllum 
 
A levegő pormentesítése céljából az áramló levegő sebességét le kell fékezni, így a 
részecskék nagy része kihullik. A finom por kiszűrésére csak a növényzet képes 
(építmények erre nem alkalmasak). A növénytelepítés csak akkor hatásos, ha a 
porfogó sáv többszintes, zárt telepítésű (fák + cserjék),mert így a talajtól, a 
lombkorona tetejéig sűrű térháló alakulhat ki, és a porszűrő képesség kiváló lesz. A 
kialakított növényfalat 10-20 m-enként ajánlott megtörni 5-10 m mély beugrókkal, így 
a levegő turbulens mozgása fokozható és a porlerakódás még tökéletesebben 
megvalósul. 
 
Az logisztikai központ területének parkosítása 
A zöldfelület kialakítása a legszennyezettebb területen is indokolt, a defláció elleni 
védelem és a munkahelyi körülmények javítása érdekében. Az üzemi zöldfelület 
fontos része a gyep, mivel a belső terület túlnyomó részén más nem is lehet a 
talajban lévő vezetékek, illetve a tűzvédelmi sávok miatt. Kertépítésre többnyire csak 
a szociális, kulturális helyiségek közelében van lehetőség. Itt a szennyezésnek 
legellenállóbb fa- és cserjefajok jöhetnek számításba: Gleditsia triachantos 
(lepényfa), Sophora japonica (japánakác), Ligustum vulgare (fagyal), Lycium 
barbarum (ördögcérna), Sambucus nigra (bodza), Ptelea trifoliata, Koelreuteria 
paniculata (csörgőfa), Populus, Robinia pseudoacacia (fehér akác), Ginkgo biloba 
(páfrányfenyő), Forsythia x intermedia (aranyág), Deutzia scabra 
(gyöngyvirágcserje), Rosa rugosa, Taxus baccata (tiszafa), 
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Picea pungens ’Glauca’ (ezüstfenyő), stb. 
 
A tervezett intézkedésekkel elérhető, hogy a természet védelméről szóló 1996. évi 
LIII. tv-ben foglalt tájvédelmi célok teljesüljenek. 
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I. Vizsgálat 
 
Bevezetés 
A jelenlegi hatástanulmány a Csömör településrendezési tervének módosítása 
kapcsán a Hrsz., 0176/77,15 ingatlan szerkezeti és szabályozási tervéhez készült a 
4/2003. (II. 20.) NKÖM rendelet alapján. Fontos megjegyezni, hogy a régészeti 
lelőhelyekre vonatkozó adatok csak a készítés időpontjában rendelkezésre álló 
kutatási adatokat tükrözi. Újabb régészeti jelenség, lelőhely esetleges előfordulása 
nem kizárható, mely új helyzeteket eredményezhet. 
 
Vizsgált terület rövid bemutatása 
A szabályozási terület Csömör külterületének ÉNy-i felén, az M0 autópálya É-i 
odalán a Csömöre vezető lehajtó út két oldalán fekszik. A tervezési terület részben 
az autópálya csomópont felhajtó útja által fedett, bolygatott, részben pedig  
beépítetlen, művelésből kivont, parlag gyepes és bozótos terület, amely annak 
növényzet általi állandó fedettsége miatt terepbejárásra mára alkalmatlan. 

 

 
1. Ábra: Tervezési terület elhelyezkedése Csömör területén 

 
A vizsgált terület kutatása 
A település területén az MRT – Gödöllői járás kiadatlan kötetének készítése kapcsán 
végeztek intenzív régészeti terepbejárásokat a település egész területén. 
 
Régészeti örökség 
Azonosított régészeti lelőhely 
A vizsgált szabályozási területen a korábbi régészeti kutatások, valamint az adattári 
adatok vizsgálata alapján azonosított régészeti lelőhelyről nem található adat. 

 



Csömör Hrsz 0176/77,15 Örökségvédelmi hatástanulmány, Régészet 
 

Archeo‐Art Bt.  oldal 3 

Régészeti érdekű terület 
A tervezési terület környezetében több régészeti lelőhelyet is megfigyeltek korábban 
az MRT Gödöllői járás kötetének készítése kapcsán. Emiatt a tervezési területen is 
számolni lehet eddig nem ismert régészeti lelőhelyek előkerülésére. 
 
A Kötv 7.§ 17. pontja szerint régészeti érdekű területnek minősül minden olyan 
terület, ahonnan régészeti emlék és leletek előkerülése várható. 
 
II. Tervezett változtatási szándék 
A jelenleg mezőgazdasági (Má-Szf) besorolású terület gazdasági területbe (GKSZ) 
sorolása, logisztikai központ, benzinkút, szálloda, valamint gyorsétterem építési 
lehetőségének biztosítása érdekében. A terület mára részben bokros, fás ÉNy-i 
sarka gyep, illetve erdő területként marad meg. 
 

 
2. Ábra: A tervezési terület 
 
III. Hatásvizsgálat 
Tervezett változtatások hatása 
A tervezett gazdasági terület kialakítása és annak közvetlen környezete, a KÖH 
nyilvántartása, valamint a Pest Megyei Múzeumok Igazgatóságának adattára alapján 
ismert régészeti lelőhelyet, vagy régészeti emléket nem érint, hatást nem gyakorol. a 
régészeti örökségre. A területet kettészelő bekötő út építése során nem került elő 
régészeti emlék ismereteink szerint. Itt azonban régészeti megfigyelés nem történt. 
 
A közeli patak mentén korábban megfigyelt régészeti lelőhelyek elhelyezkedése 
alapján itt is lehet számítani még eddig nem ismert régészeti emlékek előkerülésével. 
Ezt későbbi tervezések során figyelembe kell venni és amennyiben a 
veszélyeztetettség lehetősége valós, akkor annak elkerülésére kell törekedni. 
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3. ábra: A tervezett szabályozás 

 
A régészeti örökség védelmével kapcsolatos feladatok, költségek  
        
A. Engedélyköteles talajmunkával járó, a nagyberuházások körébe nem tartozó 
tevékenységek 
 
A régészeti érdekű területekről is a régészeti emlékeket csak feltárás keretében 
mozdíthatók el (Kötv 19.§ (1)). Ezért a 30 cm-t meghaladó földmunkával járó 
beruházások esetében állapotfelmérést kell végezni. 
Az örökségi értékek megóvása, valamint a beruházás jobb tervezhetősége miatt az 
állapotfelmérés céljából a régészeti érdekű területeken próbakutatást (műszeres 
vizsgálat, próbaásatást) kell végezni, vagy amennyiben ez nem megoldható 
régészeti szakfelügyeletet kell biztosítani az esteleges veszélyeztetettség 
megállapításához. Erre a területileg illetékes múzeummal lehet megállapodást kötni. 
 
B. Nagyberuházások körébe tartozó tevékenységek esetében 
Az oktatási és kulturális miniszter 21/2007. (III. 26.) OKM rendelete a 
nagyberuházásokkal kapcsolatos régészeti kötelezettségekről az alábbiakban 
rendelkezik. 
 
Nagyberuházásnak számít az a beruházás, amely a nettó 500 millió forintos 
értékhatárt meghaladja, függetlenül annak területi kiterjedésétől vagy helyszínétől. 
A beruházó nyilatkozni köteles, hogy a tervezett be ruházás nagyberuházásnak 
számít-e. Nagyberuházás esetén - terepbejárási dokumentációt is tartalmazó - az 
örökségvédelmi hatástanulmányról szóló 4/2003. (II. 20.) NKÖM rendeletnek 
megfelelő hatástanulmányt kell készíteni. A földmunkával járó változtatás teljes 
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kiterjedésére vonatkozóan mind az előkészítő munkálatok, mind a kivitelezés 
tekintetében régészeti megfigyelést kell biztosítani, a régészeti lelőhelyeken, pedig 
megelőző feltárást kell végezni. A régészeti lelőhelyeken feltárásra csak azokon a 
helyeken kerül sort keríteni, ahol a beruházás a talajt a jelenlegi talajszintnél 30 cm-
nél, illetve a humuszréteg alsó szintjénél mélyebben érinti, vagy ahol a régészeti 
jelenségeket a beruházás egyéb módon veszélyezteti. Veszélyeztetésnek számít 
különösen a földmunkával, anyagkitermeléssel vagy építkezéssel történő 
megsemmisítés vagy megbolygatás, az állapotváltozással járó elfedés. 
 
C. Váratlanul előkerülő régészeti emlékek esetében az alábbiak szerint kell eljárni. 
Valamennyi, a régészeti feltárás esetén kívül előkerült régészeti emlék, ill. lelet 
esetében is törekedni kell a régészeti örökség elemeinek helyszíni megőrzésére. Ha 
bármilyen tevékenység során váratlan régészeti emlék, illetőleg lelet kerül elő, a 
felfedező (kivitelező, beruházó) az örökségvédelmi törvény 24.§-a értelmében 
köteles a tevékenységet azonnal abbahagyni és az emlék vagy lelet előkerülését az 
önkormányzat jegyzőjének és a területileg illetékes múzeumnak haladéktalanul 
jelenteni és a helyszín, valamint a lelet őrzéséről gondoskodni, valamint a régészeti 
feltárás lehetőségét biztosítani. Melyek elmulasztása büntetőjogi felelőséggel jár. 
 
IV. Összefoglalás 
 
Azonosított régészeti lelőhelyek 
A Csömör Hrsz. 0176/77,15 ingatlan tervezési területen azonosított, a KÖH, vagy a 
PMMI által nyilvántartott régészeti lelőhelyről nincs adatunk mostanáig. A régészeti 
emlék a vizsgálat szerint nem került elő eddig a területen. 
 
Régészeti érdekű terület 
A tervezési terület szomszédságában fekvő lelőhelyek alapján újabb régészeti 
emlékek előkerülésének lehetőségével kell számolni. Ezt a tervezés során 
figyelembe kell venni. A területre kijelölt régészeti érdekű terület célja, az hogy 
felhívja a figyelmet arra, hogy szakmai tapasztalatok alapján elképzelhető, hogy a 
tervezési területeken még nem ismert régészeti emlékeinek előkerülése. 
 
A tervezett változások hatása 
A tervezett GKSZ terület által biztosított új építési lehetőségek nem érintenek ismert, 
nyilvántartott régészeti lelőhelye az eddigi kutatások alapján, ezért jelent ismereteink 
szerint nem gyakorol hatást a régészeti örökségre. 
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V. Nyilatkozat 
 
 
A Csömör Hrsz., 0176/77,15 ingatlan településrendezési tervéhez készített 
Örökségvédelmi Hatástanulmány Régészeti fejezetét készítő régész nyilatkozik, 
hogy a régészeti tanulmányt a 4/2003. (II. 20.) NKÖM rendeletnek és a hatósági 
előírásoknak megfelelően készítette el, a tervezett megoldások megfelelnek a 
hatályos jogszabályoknak. 
Továbbá nyilatkozik, hogy a tanulmány elkészítésére az érvényes szakirányú 
felsőfokú régész végzettsége alapján jogosult. 
 
 
 

Vágner Zsolt, sk. okleveles régész 
Oklevélszám: 459/2002 

 
 
Pécel, 2009. november 29. 
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I. Melléklet 
 
Javaslat a Helyi Építési Szabályzat vonatkozó előírására, és külön Függelék 
rögzítésére 
 
Javaslat a HÉSZ vonatkozó előírására: 
A régészeti örökség kezelése kapcsán a 2001. évi LXIV. Kulturális Örökségről szóló 
törvény szerint kell eljárni. 
 
A régészeti érdekű területekről is a régészeti emlékeket csak feltárás keretében 
mozdíthatók el. Ezért annak területén 30 cm-t meghaladó földmunkával járó 
beruházások esetében állapotfelmérést kell végezni, melynek módszere a 
terepbejárás, műszeres felmérés és/vagy próbafeltárás. Ennek hiányában bármiféle 
földmunka csak régészeti megfigyelés mellett végezhető. E régészeti szakfeladatok 
elvégzésére – a beruházó költségére – a területileg illetékes Múzeum jogosult. A 
beruházónak a régészeti megfigyelés biztosítása érdekében a munkálatok 
megkezdése előtt 8 nappal fel kell venni kapcsolatot a Múzeummal. 
 
Javaslat a Függelék tartalmára: 
A HÉSZ-ben szereplő régészeti lelőhelyek tájékoztató jellegűek. Hatósági eljárás 
során a közhitelesen nyilvántartott régészeti lelőhelyek adatait kell elsődlegesen 
figyelembe venni.  
 
A kulturális örökség védelme érdekében a terület- és településfejlesztéssel, valamint 
a terület és településrendezéssel kapcsolatos változások, beruházások tervezését e 
védelemmel összhangban kell megoldani. A régészeti lelőhelyek védelmére irányuló 
intézkedéseknek elsősorban megelőző, szükség esetén mentő jellegűeknek kell 
lenniük. A 2001. évi LXIV. Kulturális Örökségről szóló törvény (továbbiakban Kötv) 
10.§-a szerint a régészeti örökség elemeit lehetőleg eredeti helyükön, eredeti 
állapotukban, eredeti összefüggéseikben kell megőrizni.  
 
A Kötv 11.§-a szerint a régészeti lelőhelyek általános védelem alatt állnak, ahonnan 
a régészeti örökség elemei csak feltárás keretében mozdíthatók el Kötv 19.§ (1). A 
régészeti örökség védelme érdekében különös gonddal kell eljárni az építési és 
művelési ág változások kapcsán, mivel bármilyen, a föld felszíne alá mélyedő 
kivitelezési munkával elpusztulhatnak a régészeti örökség elemei. 
 
Váratlanul előkerülő régészeti emlékek esetében az alábbiak szerint kell eljárni. 
Valamennyi, a régészeti feltárás esetén kívül előkerült régészeti emlék, ill. lelet 
esetében is törekedni kell a régészeti örökség elemeinek helyszíni megőrzésére. Ha 
bármilyen tevékenység során váratlan régészeti emlék, illetőleg lelet kerül elő, a 
felfedező (kivitelező, beruházó) az örökségvédelmi törvény 24.§-a értelmében 
köteles a tevékenységet azonnal abbahagyni és az emlék vagy lelet előkerülését az 
önkormányzat jegyzőjének és a területileg illetékes múzeumnak haladéktalanul 
jelenteni és a helyszín, valamint a lelet őrzéséről gondoskodni, valamint a régészeti 
feltárás lehetőségét biztosítani. Melyek elmulasztása a BTK alá tartozik és 
büntetőjogi felelőséggel jár. 
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Nagyberuházások esetében az alábbiak szerint kell eljárni. 
Az oktatási és kulturális miniszter 21/2007. (III. 26.) OKM rendelete a 
nagyberuházásokkal kapcsolatos régészeti kötelezettségekről az alábbiakban 
rendelkezik. 
 
Nagyberuházásnak számít az a beruházás, amely a nettó 500 millió forintos 
értékhatárt meghaladja, függetlenül annak területi kiterjedésétől vagy helyszínétől. 
 
A beruházó nyilatkozni köteles, hogy a tervezett be ruházás nagyberuházásnak 
számít-e. A régészeti lelőhelyek feltárásának, illetve a régészeti lelőhely, lelet 
megtalálója anyagi elismerésének részletes szabályairól szóló 18/2001. (X. 18.) 
NKÖM rendelet 1. §-ában meghatározott nagyberuházás esetén - terepbejárási 
dokumentációt is tartalmazó - hatástanulmányt kell készíteni. 
A nyilatkozat, valamint az örökségvédelmi hatástanulmányról szóló 4/2003. (II. 20.) 
NKÖM rendeletnek megfelelő örökségvédelmi hatástanulmány az építésügyi 
hatósági, illetve örökségvédelmi hatósági (szakhatósági) eljárásban a Hivatalhoz be-
nyújtott kérelem kötelező melléklete. 
 
A földmunkával járó változtatás teljes kiterjedésére vonatkozóan mind az előkészítő 
munkálatok, mind a kivitelezés tekintetében régészeti megfigyelést kell biztosítani, a 
régészeti lelőhelyeken, pedig megelőző feltárást kell végezni. 
A nagyberuházások során a terepen végzett régészeti munkálatok és 
dokumentációkészítés, valamint az elsődleges leletfeldolgozás tekintetében a 
feladatokat - beleértve a régészeti érdekeltségeket érintő előkészítő 
munkafázisokban való részvételt is - a Tv. 22. § (3) bekezdésében meghatározott 
szerződés keretében a régészeti szakszolgálat látja el. 
 
A régészeti lelőhelyeken feltárásra a régészeti szakszolgálat csak azokon a helyeken 
köteles sort keríteni, ahol a beruházás a talajt a jelenlegi talajszintnél 30 cm-nél, 
illetve a humuszréteg alsó szintjénél mélyebben érinti, vagy ahol a régészeti 
jelenségeket a beruházás egyéb módon veszélyezteti. Veszélyeztetésnek számít 
különösen az eróziónak való kitétel (víz, szél, fagy, növényültetés), a földmunkával, 
anyagkitermeléssel vagy építkezéssel történő megsemmisítés vagy megbolygatás, 
az állapotváltozással járó elfedés. 
 
A beruházás, illetve a régészeti feltárás előkészítése során ismertté vált és a 
kulturális örökség hatósági nyilvántartására vonatkozó szabályokról szóló 17/2002. 
(VI. 21.) NKÖM rendelet szerint nyilvántartásba vett lelőhelyekre is tekintettel a 
régészeti szakszolgálat a beruházóval a feltárásra vonatkozó szerződést köt, 
amelynek hatósági jóváhagyás céljából történő bemutatásával egyidejűleg megkéri a 
feltárási engedélyt. 
 
Amennyiben a feltárás során eredeti összefüggéseiben megmaradt helyszínen 
megtartható emlékek (épített régészeti örökségi elemek) kerülnek elő, erről a feltárás 
vagy a régészeti szakszolgálat vezetője 3 napon belül írásban bejelentést tesz a 
Hivatalnak. 
A bejelentett régészeti emlékek kezeléséről - ideértve az ideiglenes megóvásukra, 
esetleges eltávolításukra, helyszíni megőrzésükre, illetve helyszíni bemutatásukra 
vonatkozó előírásokat - a bejelentő véleményének kikérése után 8 napon belül a 
Hivatal dönt. 

 





































































































K I V O N A T g 0 . 

a 2010. április 13-án (kedden) a Budapest Főváros XVI. kerületi Önkormányzat Kerületfejlesztési és 
Üzemeltetési Bizottsága 5. sz. ülésén készült jegyzőkönyvéből. 

NAPIREND: 3. Csömör Nagyközség 0176/12 és 0176/77 hrsz-ú területek 
szabályozási terve 
Előadó: Gilyén Ince KFÜB elnöke 

HATÁROZAT: 
28/2010.(IV. 13.) KFÜB 

Budapest Főváros XVI. kerületi Önkormányzat Képviselő­
testületének Kerületfejlesztési és Üzemeltetési bizottsága Csömör 
Nagyközség 0176/15 és 0176/77 hrsz-ú területre vonatkozó 
Településszerkezeti Terv és szabályozási terv véleményezését 
követően az alábbi határozat elfogadását javasolja a Képviselő­
testületnek: 
„Budapest Főváros XVI. kerületi Önkormányzat Képviselő­
testülete Csömör Nagyközség 0176/15 és 0176/77 hrsz-ú területre 
vonatkozó Településszerkezeti Terv és szabályozási tervvel 
kapcsolatban a következő észrevételt teszi: 
Csömör Településszerkezeti Tervének tervezett módosítása az M0 
keleti oldalán a 0176/15 és 0176/77 hrsz-ú területeken a 
közlekedési utak melletti adottságok miatt logikusan felmerülhet, 
ugyanakkor e területek forgalma nem csak az MO-hoz, hanem 
Budapest belső területeihez is kapcsolódni fog. E fejlesztési terület 
aktualitását a Rákospalotai határút - Szentmihályi úttól a Körvasút 
sorig terjedő szakaszának teherforgalma lakóterületeket zavaró 
hatása, illetve az M0 levezető útjának megoldatlansága teszi 
kétségessé. 
A területre készített szabályozási terv egyeztetési anyagával 
kapcsolatban a Képviselő-testületnek a következő észrevételeket 
teszi: 

— A tervezett 50%-os beépítés és az ahhoz tartozó 2,0 bruttó 
szintterületi mutató értéke, valamint a max. 12,0 méteres 
építménymagasság a tervezett logisztikai, üzemanyagtöltő, 
gyorsétkezde, szálláslehetőség funkciók feltételezésével 
nincs összhangban. 

— A természeti-táj, tájképvédelmet a javasolt építésügyi 
feltételek nem biztosítják. 

— A 0176/15 hrsz-ú terület nem önálló közterületről való 
megközelítése nem felel meg az Étv. előírásainak. 

— Az egyes területegységekhez rendelt be nem, építhető 
területek (mezőgazdasági, erdő, zöldterület) nem az építési 
telkek méretéhez való viszonyítása a telekalakítás során 
megoldatlan szabályozási problémákat vethet fel." 

Határidő: 2010. április 14. Képviselő-testületi ülés 
Felelős: Gilyén Ince KFÜB elnöke 
(Szavazás: 8 igen 0 nem 0 tartózkodás) 

Kmf. 

Dernovics Mihály sk. Gilyén Ince sk. 
jegyzőkönyv hitelesítő 

A kivonat hiteléül: 

Budapest, 2010. április 14. 
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