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1. BEVEZETÉS  

1.1. Bag nagyközség helyi építési szabályzatának részleges módosításával kapcsolatos 
előzetes önkormányzati intézkedések, az egyeztetési eljárás menete 

Bag Nagyközség Önkormányzat Polgármestere – a képviselő-testülettel egyeztetve – a 22/2021. (VI.10.) számú 
határozatában döntött Bag nagyközség hatályban lévő településrendezési eszközei, a Helyi Építési Szabályzat 
és a Szabályozási terv részleges módosítása tárgyában (ld. 5. számú melléklet). A döntés értelmében az 
Önkormányzat felhatalmazta a Polgármestert a Bag nagyközség településrendezési eszközeinek tárgyalásos 
eljárásban való részleges módosításához szükséges tervdokumentáció kidolgoztatására és az egyéb szükséges 
intézkedések megtételére az M3-as autópálya és az ipari park alsó útja (Malsfeld utca) közötti területen az 
építési övezeti paraméterek módosítása érdekében. 

Bag nagyközség jelen településrendezési eszközei a 314/2012.(XI.8.) Korm. rendelet (a továbbiakban 
Településrendezési kódex) 16. §. (1) bek. b) pontja és az 1997. évi LXXVIII. törvény (Étv.) alapján, a 
Településrendezési kódex 45. §. (2) bekezdésének értelmében a 2018. január 1-től hatályos eljárási szabályok 
szerint készülnek, és az alátámasztó munkarészek a Településrendezési kódex 3. mellékletben meghatározott 
tartalmi követelményeknek megfelelően, főépítészi nyilatkozat (ld. 6. számú melléklet) alapján kerültek 
kidolgozásra.  

Az említett határozat kiemelt fejlesztési területté nyilvánította a Bag közigazgatási területén fekvő 2978/6, 
2978/8, 2978/11, 2978/12, 2978/18, 2978/19, 2978/20, 3004, 3005, 3006-os hrsz.-ú belterületi ingatlanokat és 
a 051/1-es hrsz.-ú külterületi földrészlet területét. 

A Településrendezési kódex 2. §-a alapján: 

„2. § 4a. kiemelt fejlesztési terület: egy adott fejlesztés megvalósítása céljából, képviselő-testületi döntésben 
változásra kijelölt terület;”. 

A 32. § pedig kimondja, hogy 

„32. § (6) A településrendezési eszköz egyeztetése tárgyalásos eljárás szerint történik, amennyiben a 
településrendezési eszköz készítése vagy módosítása 

c) a képviselő-testület döntésével kiemelt fejlesztési területté nyilvánított területen, beruházás megvalósítása 
miatt indokolt.” 

ezért a településrendezési eszközök részleges módosítása jelen esetben tárgyalásos eljárással történik. 

A Településrendezési kódex 30. pontja ismerteti a tárgyalásos eljárás menetét az alábbiak szerint:  

„30. A tárgyalásos eljárás 

42. § (1) Tárgyalásos eljárás esetén a polgármester a településrendezési eszköz tervezetét a végső szakmai 
véleményezési szakasz kezdeményezése előtt véleményezteti a partnerekkel a 29/A. § szerint. A polgármester a 
beérkezett véleményeket ismerteti a képviselő-testülettel - a döntés átruházása esetén a döntésre jogosulttal -, 
amelyek elfogadásáról vagy el nem fogadásáról a képviselő-testület, illetve átruházás esetén a döntésre jogosult 
dönt. A vélemény el nem fogadása esetén a döntést indokolnia kell. A partnerségi egyeztetés ezt követően a 
döntés dokumentálásával, közzétételével lezárul. 

(2) Az (1) bekezdésben foglaltakat követően a polgármester végső szakmai véleményezési szakasz 
lefolytatását kezdeményezi az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormányhivatalhoz 
benyújtott kérelemmel. A kérelemnek tartalmaznia kell a településrendezési eszköz tervezetét, és az elkészített 
megalapozó vizsgálatot és alátámasztó javaslatot, valamint annak egy másolati példányát elektronikus 
adathordozón és a partnerségi egyeztetés eredményét tartalmazó jegyzőkönyvet. 

(3) Az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormányhivatal a kérelem beérkezésétől 
számított 5 napon belül kezdeményezi az egyeztető tárgyalást. 

(4) Az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormányhivatal az egyeztető tárgyalásra a hely 
és az időpont megjelölésével, a tárgyalás előtt legalább 8 nappal elektronikus úton, a településrendezési eszköz 
megküldésével meghívja: 

a) a 9. mellékletben meghatározott valamennyi államigazgatási szervet, 
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b) településszerkezeti terv készítése vagy módosítása esetében az érintett területi, települési önkormányzatot, 

(5) Ha a településrendezési eszköz készítéséhez vagy módosításához adatok beszerzése szükséges, a 
polgármester vagy a nemzetgazdasági szempontból kiemelt beruházásért felelős szerv - az (1) bekezdés szerinti 
véleményeztetést megelőzően - az érintett államigazgatási szervtől az előzetes tájékoztatási szakasz szerinti 
előzetes adatszolgáltatást kér elektronikus úton. Az államigazgatási szerv az adatszolgáltatási kötelezettségét 
elektronikus úton 5 napon belül teljesíti. 

(6) Az egyeztető tárgyalásról jegyzőkönyv készül. Az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei 
kormányhivatal a jegyzőkönyvet és záró szakmai véleményét 8 napon belül megküldi a polgármesternek, a 
településrendezési eszköz elfogadásához.” 

A partnerségi egyeztetés szabályait a Településrendezési kódex 29/A. §-a határozza meg:  

„29/A. § (2) A polgármester az elkészült koncepció, stratégia, településrendezési eszköz, kézikönyv és 
településképi rendelet tekintetében - a széleskörű nyilvánosság biztosításával - partnerségi véleményezésre 
bocsátja a (3) bekezdés szerint, az önkormányzati rendelet partnerségi egyeztetési szabályai szerinti helyen és 
módon (munkaközi tájékoztató), de legalább 

a) közterületen elhelyezett hirdetőfelületen, 
b) ha van ilyen, helyi lapban, 
c) ha van ilyen, önkormányzati honlapon, és 
d) lakossági fórumon 

ismerteti annak tartalmát.” 

„29/A. § (3) A (…) településrendezési eszközök (…) módosításánál a (1) és (2) bekezdésben foglalt minimális 
tájékoztatási forma a következő: 

b) a (2) bekezdésben foglalt követelményeket 
bc) a településrendezési eszközök tárgyalásos eljárásában történő készítésénél, módosításánál a végső 

véleményezési szakasz kezdeményezése előtt a partnerekkel történő véleményeztetés során teljeskörűen 

kell teljesíteni.” 

„29/A. § (4) A (…) településrendezési eszközök (…) módosításáról a partnerek az előzetes tájékoztatóval és az 
elkészült tervezettel kapcsolatos javaslatokat, észrevételeket az önkormányzati rendelet partnerségi egyeztetési 
szabályai szerint teszik meg, de 

b) az észrevételeket, javaslatokat 
bb) ha a (3) bekezdés szerint nincs lakossági fórum, a (2) bekezdés a) vagy c) pontja szerinti közzétételtől 

számított 8 napon belül 

lehet papír alapon vagy elektronikusan megtenni.” 

Bag Nagyközség Önkormányzatának Képviselő-testülete a Településrendezési kódex 29/A. §-ában kapott 
felhatalmazás alapján meghozta a településfejlesztési és településrendezési dokumentumok, valamint az egyes 
településrendezési sajátos jogintézmények partnerségi egyeztetésének szabályairól szóló 3/2018 (II.15.) 
önkormányzati rendeletét. Az Önkormányzat a partnerségi egyeztetést az ebben foglaltaknak megfelelően végzi.  

A Településrendezési kódex 9. számú mellékeltben felsorolt véleményező szervek előzetes véleményét e 
módosításhoz nem kérte meg az önkormányzat, mivel a jogszabályi környezet lehetővé teszi a tárgyalásos eljárás 
lefolytatását e nélkül, és a legutóbbi felülvizsgálat során az Önkormányzat megkérte az előzetes állásfoglalásokat, 
adatszolgáltatásokat az illetékes államigazgatási szervektől, területi és települési önkormányzatoktól, valamint 
az adatgazdáktól. Ezért, valamint a minimális módosítási igény miatt tervezői megítélésünk szerint nincs olyan 
területi befolyásoló tényező, ami az újbóli előzetes véleménykérést indokolta volna. A tervezett módosítások 
kapcsán nem várhatók olyan jelentős környezeti hatások, amelyek környezeti vizsgálat lefolytatását és külön 
környezeti értékelési dokumentáció elkészítését tennék szükségessé. 
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1.2. Településrendezési feladat, a településrendezési eszközök módosításának fő célja 

A 22/2021. (VI.10.) számú polgármesteri határozat értelmében a tervezési feladat a Central Market Kft. 
kérelme alapján a nagyközség Helyi Építési Szabályzatának a Gksz-6 jelű kereskedelmi szolgáltató gazdasági 
övezet paramétereiről rendelkező pontjainak részleges módosítása az alábbi terv-kivágaton jelölt terület 
gazdasági célú hasznosítása érdekében. 

 

1.3. A megbízás  

Bag Nagyközség Önkormányzata 2021 júliusában bízta meg a Rend-Eng-Terv Építész Iroda Bt.-t a nagyközség 
Helyi Építési Szabályzatának (továbbiakban: HÉSZ) a részleges módosításával. Jelen tervanyag Bag nagyközség 
HÉSZ-ának az M3-as autópálya és az ipari park alsó útja (Malsfeld utca) közötti területre vonatkozó részleges 
módosításának egyeztetési anyagát tartalmazza. 

1.4. A tervi tartalom meghatározása 

Tekintettel arra, hogy a településrendezési eszközök felülvizsgálata, készítése, majd 2016 évi módosítása nagyon 
részletes Megalapozó vizsgálatokra és Alátámasztó javaslatra támaszkodott, a korábbi dokumentumok jelen 
módosítás során nem kerülnek megismétlésre. Jelen tervhez csupán a terv tartalmához és a módosítás lokális 
jellegéhez szükséges mértékben kerülnek kidolgozásra az alátámasztó munkarészek.  

A Megbízói elvárás egy rövid, áttekinthető, a lényeges kérdésekre és azok indoklására kiterjedő dokumentum 
elkészítése. 

1.5. Településrendezési tervelőzmények  

A településen jelenleg a következő településrendezési eszközök vannak hatályban:  

 Bag Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testületének 75/2009.(VIII.7.) határozattal elfogadott 
településfejlesztési koncepciója; 

 Bag Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testületének a többször módosított 4/2011. (II.11.) Kt. 
határozata a Településszerkezeti Terv felülvizsgálatáról, 

 Bag Nagyközség Önkormányzat 3/2011. (II. 11.) önkormányzati rendelettel módosított, a 8/2005. (V.26.) 
önkormányzati rendelettel elfogadott Helyi Építési Szabályzat. Az Önkormányzat adatszolgáltatása 
alapján egységes HÉSZ rendelet nem készült. 
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2. TELEPÜLÉSRENDEZÉSI JAVASLATOK  

2.1. A tervezés célja 

A jelen tervezés Bag nagyközség egyetlen részterületére terjed ki.  

A tervezés célja az M3-as autópálya és az ipari park alsó útja (Malsfeld utca) közötti területen fekvő 2978/6, 
2978/8, 2978/11, 2978/12, 2978/18, 2978/19, 2978/20, 3004, 3005, 3006-os hrsz.-ú belterületi ingatlanokon és 
a 051/1-es hrsz.-ú külterületi földrészleten kiszabályozott kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület övezeti 
előírásainak módosítása. A gazdasági terület tulajdonosa, a Central Market Kft. a tervezett fejlesztésnek 
megfelelő építési paramétereket szeretné saját telkén biztosítani lehetővé téve a jelenleg megengedettnél 
nagyobb telkek kialakítását.  

Mivel Bag nagyközség településrendezési eszközeiben Gksz-6 jelű terület egyetlen helyen fordul elő: az M3-as 
autópálya és az ipari park alsó útja (Malsfeld utca) közötti területen, a jelen tervmódosítás célja kizárólag a helyi 
építési szabályzat módosítása. 

2.2. A tervezési terület ismertetése 

A tervezési terület lehatárolását, nagyközségen belüli 
elhelyezkedését az áttekintő térkép mutatja be. 

A módosítással érintett terület legnagyobb része a település 
belterületéhez tartozik, és közvetlenül határos a szomszédos M3 
autópályával.  

A tervezési terület az M3 autópályától északra terül el, a 
gyorsforgalmi utat közel merőlegesen, külön szintben 
keresztező úttól nyugatra. A terület ezen az úton át közelíthető 
meg az autópálya-csomóponttól északra kb. 300 méterre 
megépült körforgalmi csomóponton keresztül. A csomópont déli 
ága az ipari park területén húzódó 2924/5-ös hrsz.-ú úton indul 
el, majd az Egres-patak két ágát keresztezve a délnyugat felé 
elkanyarodó 2978/1-es hrsz.-ú úton vezet végig a tervezési 
terület északi határán.   

A módosítással érintett terület nagyközségen belüli elhelyezkedése – áttekintő térkép 

Az ipari park déli sávja és a környezetének légifotója (Google maps)  

MÓDOSÍTÁSSAL 
ÉRINTETT TERÜLET 
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Térképkivonat 

A terület délnyugati határát a 0106/1-es hrsz.-ú közút rövid szakasza képezi, a déli, délkeleti határt pedig az M3 
autópálya. A tervezési területet északkeleten az Egres-patak autópályával párhuzamosan húzódó ága határolja 
egy rövid szakaszon. A módosítással érintett terület keskeny sávját három út osztja kisebb darabokra. A terület 
nyugati részén a 2978/11-es hrsz.-ú út, és a közepén a 2978/8-as hrsz.-ú út a beruházó tulajdonát képezi, de a 
2978/11-es hrsz.-ú útról dél felé húzódó, és csupán az autópálya határáig tartó rövid 051/1-es hrsz.-ú út az 
Önkormányzat tulajdonában maradt, mint külterületi kivett saját használatú út.  

 

A bagi ipari park az M3 felől északnyugati irányba nézve (Google maps) 

 

A bagi ipari park az M3 felől délkeleti irányba nézve (Google maps) 
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Az összesen 4 ha-os tervezési területen belül a kialakult ingatlanok nagysága változatos képet mutat. A terület 
északkeleti végében három közel hasonló nagyságú ingatlan került kialakításra, amelyek 1500-2000 m2 közötti 
kiterjedésűek. Nyugati irányban haladva ezt az egyik legnagyobb ingatlan követi, amely közel 1 ha nagyságú. Itt 
a területet megszakítja a 2978/8-as hrsz.-ú út, majd a 3004-es hrsz.-ú földrészlet húzódik egy hosszú szakaszon, 
amelynek kiterjedése 1,26 ha. Ez a legjelentősebb méretű ingatlan a tervezési területen belül. Tovább haladva 
két kisebb, 1700 és 2300 m2 közötti nagyságú ingatlan következik, amelyek közé ékelődik be a 051/1-es hrsz.-ú 
rövid önkormányzati út. Nyugat felé a módosítással érintett terület utolsó ingatlanja közel 7000 m2 kiterjedésű. 

Az ismertetett földrészletek az utak kivételével kivett beépítetlen terület besorolásban vannak a földügyi 
nyilvántartás szerint. A módosítással érintett sáv legnagyobb része a Centrál Market Ingatlanfejlesztő Kft., a 
terület keleti végén fekvő három ingatlan az Ahimsa Kozmetikai Kft. tulajdonát képezi. 

 

Az M3 csomópontja felől érkező út Egres-patak feletti hídja és az ipari park megközelítő útjait jelző tábla (Google maps) 

 

Az M3 csomópontja felől érkező út és az ipari park egyik megközelítő útjának találkozása, a háttérben a tervezési területtel 
(Google maps) 

 

Az M3 csomópontja felől érkező út menti zajvédő fal a tervezési terület északkeleti széle mentén (Google maps) 
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A tervezési terület jelenleg egy beépítetlen rét, amit a déli határán, az autópálya területsávja mellett egy drótháló 
kerítés határol. A kerítésen kívül, a gyorsforgalmi út területén néhány fa és bokorcsoport figyelhető meg. A tárgyi 
területen értékes növényállomány nem található. 

Az autópálya északi oldalán, a tervezési terület szinte teljes hosszában, és az autópálya csomópont északi ága 
mentén zajvédő fal került megépítésre. 

A sok évvel ezelőtt létrehozott ipari park beépítése még nem kezdődött meg, a területen csupán alkalmanként 
egy Autós Termelői Piac működik a terület megközelítését biztosító körforgalmi csomópont közelében. 

A bagi kiemelt fejlesztési terület ingatlanjainak listája 

hrsz. megnevezés 

 

alapterület tulajdonos tulajdoni 

hányad 

2978/6 kivett beépítetlen terület 9679 m2 Central Market Kft. 1/1 

2978/8      kivett út 515 m2 Central Market Kft. 1/1 

2978/11 kivett út 1068 m2 Central Market Kft. 1/1 

2978/12 kivett beépítetlen terület 6699 m2 Central Market Kft. 1/1 

2978/18 kivett beépítetlen terület 1688 m2 Ahimsa Kft. 1/1 

2978/19 kivett beépítetlen terület 1853 m2 Ahimsa Kft. 1/1 

2978/20 kivett beépítetlen terület 1925 m2 Ahimsa Kft. 1/1 

3004 kivett beépítetlen terület 12605 m2 Central Market Kft. 1/1 

3005 kivett beépítetlen terület 2214 m2 Central Market Kft. 1/1 

3006 kivett beépítetlen terület 1701 m2 Central Market Kft. 1/1 

051/1 kivett saját használatú út 101 m2 
Bag Nagyközség 

Önkormányzata                  
1/1 

ÖSSZESEN:                40.048 m2   

A módosítással érintett ingatlanok és közterületek tulajdoni lapjai a 4. számú mellékeltben láthatók. 
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2.3. A hatályban lévő településrendezési eszközök ismertetése a tárgyi terület 
vonatkozásában 

2.3.1. Településszerkezeti terv 

A település teljes közigazgatási területére jelenleg a Bag Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testületének a 
többször módosított 4/2011. (II.11.) Kt. határozata van érvényben a Településszerkezeti terv felülvizsgálatáról (a 
továbbiakban TSZT).  

A módosítással érintett terület: 

     

Bag nagyközség hatályban lévő Településszerkezeti tervének kivágata az ipari park déli sávjának környezetéről  

A település területén a meglévő, jelenleg működő és a tervezett gazdasági funkciójú területek a 
Településszerkezeti tervben kereskedelmi-szolgáltató gazdasági területként kerültek besorolásra.  

A helyi munkahelyteremtés fokozása érdekében a korábban igénybe vett gazdasági területek fejlesztése a cél a 
kijelölt gazdasági területeken belül. A gazdasági területek fejlesztésénél a Településszerkezeti és Szabályozási 
terv a települési adottságokat és a település fejlesztési elképzeléseit egyaránt figyelembe vette.  

Mint az előző ábrán látható, a TSZT jelű tervlapon a bagi ipari park beépítésre szánt területe a gazdasági 
területek Gksz jelű kereskedelmi-szolgáltató gazdasági területfelhasználási kategóriájába tartozik.  

Az érvényben lévő TSZT az ipari park patak két oldalán elterülő területeinek belterületbe vonására tett javaslatot, 
de ennek végrehajtása már megtörtént. A tárgyi ingatlanok – a környezetükben lévő földrészletekkel együtt – a 
város belterületébe tartoznak.  

A kereskedelmi szolgáltató gazdasági területen túl, az ipari park területén belül a patak mentén Tk jelű 
természetközeli területek figyelhetők meg. A térség közepe táján a TSZT egy jelentős kiterjedésű zöldterületet is 
lehatárolt a pataktól északra. A tárgyi terület középső részét kis mértékben érinti a 4/a. jelű régészeti terület. 

A tervezési terület déli határán húzódó M3 autópálya a TSZT-n gyorsforgalmi útként ábrázolt, amelynek 
jogszabályok által előírt 100-100 méteres védőtávolsága a területet szinte teljes egészében lefedi, csupán a 
terület északkeleti csücske nyúlik a védőtávolságon túl. Az M3 autópálya mentén ábrázolt 100 méteres 
védőtávolság a külterületi részeken van érvényben. Az út menti területek belterületi fekvése miatt ezekre a 
részekre a védőtávolság már nincs érvényben, belterületen az utak szabályozási szélessége biztosítja a 
közlekedésre szolgáló területek védelmét. 

Az ipari park egyik feltáró útjaként kijelölt 2978/1-es hrsz.-ú út a TSZT-n tervezett helyi gyűjtőút, feltáróút néven 
szerepel, és a tervezési terület északi határán végig húzódik. 
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A módosítással érintett területtől északra az ipari park további, a beépítésre szánt gazdasági területek Gksz jelű 
kereskedelmi-szolgáltató gazdasági területfelhasználási egységébe sorolt tömbjei terülnek el, délre, az 
autópályán túl erdőterületek és általános mezőgazdasági területeket ábrázol a TSZT. 

2.3.2. Szabályozási terv 

A település teljes közigazgatási területére jelenleg Bag Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testületének a 
8/2005. (V.26.) számú, többször módosított önkormányzati rendelete (a továbbiakban HÉSZ) van érvényben Bag 
nagyközség helyi építési szabályzatáról és szabályozási tervéről. A HÉSZ mellékletét képezik a Szabályozási terv 
belterületre és külterületre vonatkozó tervlapjai (a továbbiakban SZT). 

A módosítással érintett terület: 

 

Bag nagyközség hatályban lévő Szabályozási tervének kivágata az ipari park déli sávjának környezetéről  

Mint az SZT-1 jelű Belterületi Szabályozási terv kivágatáról látható, Ercsi város szabályozási terve alapján a 
2978/6, 2978/8, 2978/11, 2978/12, 2978/18, 2978/19, 2978/20, 3004, 3005, 3006-os hrsz.-ú belterületi 
ingatlanok és a 051/1-es hrsz.-ú külterületi földrészlet a kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület Gksz-6 jelű 
építési övezetébe soroltak.  

A tárgyi ingatlanoktól északra húzódó 2978/1-es hrsz.-ú út túloldalán szintén a kereskedelmi szolgáltató 
gazdasági területbe tartozó, de a Gksz-5 jelű építési övezetbe sorolt földrészletek találhatók. 

A módosítással érintett területtől délre az M3 autópálya területsávja húzódik, ami a SZT szerint a KÖu jelű közúti 
közlekedési területbe sorolt. A TSZT-hez hasonlóan a SZT is feltünteti a gyorsforgalmi út 100 méteres 
védőtávolságát, illetve azon belül egy 80 méteres területsávot is, amire a HÉSZ-ben egyedi előírások kerültek 
meghatározásra. A tervezési terület legnagyobb része e 80 méteres sávon belül található. 

A SZT javasolt építési helyeket ábrázol. A tervezési területen belül javasolt építési hely csupán a 2978/18-as és 
2978/19-es hrsz.-ú ingatlanokon került ábrázolásra a terület 100 méteres védőtávolságon kívül fekvő részén. A 
100 méter és a 80 méter közötti részen a SZT javasolt – feltételhez kötött – építési helyet tüntetett fel. Ilyen 
terület a hatályos SZT szerint csak a 2978/19-es és 2978/20-as hrsz.-ú ingatlanokon került ábrázolásra. A kijelölt 
építési helyek ezen a területen 5 méteres elő- és oldalkert megtartásával kerültek kijelölésre, a hátsó határt pedig 
az autópálya csomóponti ágának 50 méteres védőtávolsága határozta meg. 

A tervezési területen belül az SZT egy 10 méter széles beültetési kötelezettségű területsávot is ábrázol az 
autópálya területe mentén. 

A tervezett gazdasági terület kiszolgáló útja, a 2978/1-es hrsz.-ú út pedig jel nélküli közlekedési övezetbe tartozik 
a SZT szerint. A meglévő út magánút javasolt határa jellel 14 méter széles sávként húzódik végig a tervezési 
terület északi határán, a nyugati végén pedig egy visszafordulásra szolgáló kiteresedés is lehatárolásra került. Az 
úton belül egy tervezett fasor is ábrázolásra került az északi oldalon. Az út a tervnek megfelelően megépült. 

A SZT is ábrázolja a tárgyi területet magába foglaló, korábbi külterületi rész belterületbe vonásának javaslatát.  
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2.3.3. Helyi építési szabályzat 

Bag Nagyközség jelenleg hatályban lévő Helyi Építési Szabályzata az Önkormányzat Képviselő-testületének a 
8/2005. (V.26.) számú, többször módosított önkormányzati rendelete (a továbbiakban HÉSZ).  

Az ipari park déli területsávjának hasznosítása érdekében szükségessé váló módosítás kizárólag az 
autópályától északra elterülő 2978/6, 2978/8, 2978/11, 2978/12, 2978/18, 2978/19, 2978/20, 3004, 3005, 
3006-os hrsz.-ú belterületi ingatlanokat és a 051/1-es hrsz.-ú külterületi földrészletet érinti, ami a SZT alapján 
a kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület Gksz-6 jelű építési övezetébe sorolt.  

A HÉSZ 6. § (1) bekezdése szabályozza a kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület építési övezeteinek általános 
szabályozását az alábbiak szerint: 

„6.§ (1) A gazdasági terület építési övezetei: Gksz-1, Gksz-2, Gksz-3, Gksz-4, Gksz-5, Gksz-6. 

Az övezetekben elhelyezhető épületek, építmények: 

a) Gksz-1 övezetben 

- gazdasági tevékenység folytatására alkalmas épület, 
- szolgáltató épület, 
- logisztikai épület, 
- a tulajdonos számára egy lakás legfeljebb nettó 70 m2 alapterülettel. 

b) Gksz-2 övezetben meglévő majorterületeken funkcióváltással 

- gazdasági tevékenység folytatására alkalmas épület, 
- szolgáltató épület, 
- a tulajdonos számára egy lakás legfeljebb nettó 70 m2 alapterülettel. 

c) Gksz-3, Gksz-4, Gksz-5 övezetekben 

- kereskedelmi épület, 
- gazdasági tevékenység folytatására alkalmas épület, 
- szolgáltató épület, 
- logisztikai épület, 
- a tulajdonos számára egy lakás legfeljebb nettó 70 m2 alapterülettel, 

d) Gksz-6 övezetben 

- vásárok, kiállítások ideiglenes létesítményei, motel, üzemanyagtöltő, parkolók.” 

A HÉSZ 6. § (7) bekezdése szabályozza az Gksz-6 jelű építési övezet egyedi szabályozását az alábbiak szerint: 

„6. § (7) Gksz-6 kereskedelmi szolgáltató építési övezet 

A kialakítható legkisebb telekterület: 1.500 m2. 

A kialakítható legnagyobb telekterület: 10.000 m2. 

A megengedett legkisebb építménymagasság: 3,0 m. 

A megengedett legnagyobb építménymagasság: 4,5 m. 

Az előírt zöldfelület minimum: 30 %. 

Az előkert mérete minimum: 5,0 m. 

Az oldalkert méretének kialakítására az OTÉK előírásai az irányadók. 

A hátsókert mérete minimum 10,0 m. 

Az övezetben elhelyezhető létesítmények: 

- a be nem építhető védőtávolságon belül vásárok, kiállítások szabadonálló ideiglenes létesítményei, és 
parkolók, 

- a be nem építhető védőtávolságon kívül motel és közlekedést kiszolgáló létesítmény, üzemanyagtöltő.” 
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2.4. A tervezés során figyelembe vehető adottságok 

- A tervmódosítás a Településszerkezeti terv módosítását nem teszi szükségessé, a település területfelhasználási 
- területi mérlegét nem befolyásolja, ezért a területrendezési tervekkel való összhang igazolását nem teszi 
szükségessé.  
- A Szabályozási tervlap nem módosul.  
- A tervezett fejlesztéshez igazodóan a Helyi Építési Szabályzat módosítása megtörténik.  
- Mivel új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre, ezért biológiai aktivitásérték pótlása nem szükséges. 
- A tervezési terület jól megközelíthető az M3 autópálya felől az autópálya-csomópontból induló úton és a 
település központja irányából a nagyközség egyik főútját jelentő Dózsa György úton keresztül.  
- A terület megközelítését biztosító utak – a jelen tervezési területet északról határoló földút kivételével – 
megfelelő szélességgel rendelkezik, amely a várható forgalom lebonyolítására alkalmas.  
- A tervezett gazdasági terület működéséhez szükséges infrastrukturális ellátás a meglévő hálózatra épülve a 
funkcióból adódó terhelésre méretezve kerülhet kialakításra, szükség esetén fejlesztésre.  
- A módosítással érintett területhez közvetlenül tervezett kereskedelmi szolgáltató gazdasági övezetbe sorolt 
területek csatlakoznak. 
- Funkcióváltás a tervezési területen nem történik, csupán a kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület Gksz-6 
jelű építési övezetének előírásai módosulnak. 
- A tervezett módosítás nem sért sem építészeti, sem régészeti, sem ökológiai, sem földvédelmi értékeket.  
- A tervezett módosításból következően az autópálya mentén fekvő területeken a korábban tervezett 
területhasználat és a beépítési intenzitás – az építménymagasság változásán kívül – nem növekszik.   
- A gazdasági terület esetében az épület elhelyezésénél és az építési hely meghatározásánál figyelembe veendő 
a településképvédelem és a szomszédos gazdasági területek érdekei.  
- A terület a Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX törvény 
által meghatározott térségi övezetek közül – előreláthatólag – egyik övezet által sem érintett.  
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2.5. A javasolt tervmódosítás 

A jelen tervmódosítással érintett földrészletek a Településszerkezeti tervben a beépítésre szánt gazdasági 
területek Gksz jelű kereskedelmi szolgáltató gazdasági területfelhasználási egységbe tartoznak. A Szabályozási 
tervben és Helyi Építési Szabályzatban a szabályozás módosításával érintett terület a beépítésre szánt 
kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület Gksz-6 jelű építési övezetébe sorolt. 

2.5.1. A Településszerkezeti terv módosítására jelenleg nem kerül sor 

Az ipari park déli sávjára vonatkozó tervmódosítás során a TSZT jelenleg nem kerül módosításra, ezért a jelen 
módosító javaslat során eszközölt változtatás a település területfelhasználási - területi mérlegét nem 
befolyásolja, a területrendezési tervekkel való összhang igazolását nem teszi szükségessé. Mivel új beépítésre 
szánt terület nem kerül kijelölésre, ezért biológiai aktivitásérték pótlása sem szükséges. 

2.5.2. A Szabályozási terv módosítására jelenleg nem kerül sor 

A jelen változtatás nem teszi szükségessé a hatályban lévő Szabályozási terv módosítását, a tervezési terület 
változatlanul a Gksz-6 jelű építési övezetben marad. 

2.5.3. A Helyi Építési Szabályzat módosító javaslata 

Az Önkormányzat által kiemelt fejlesztési területté minősített telektömbben a Central Market Kft. által 
tervezett beruházás megvalósítása miatt szükségessé váló változtatás kizárólag a Gksz-6 jelű építési övezetbe 
sorolt területsávra vonatkozó előírások módosítása a terület gazdasági célú hasznosítása érdekében.  

A már több mint egy évtizede jóváhagyott településrendezési eszközökkel rendelkező ipari park beépítése a mai 
napig nem kezdődött meg, ezért a terület tulajdonosa úgy döntött, hogy az autópálya melletti területsávban 
lehetőséget kíván biztosítani a nagyobb cégek megtelepedésének is. Ehhez szükséges a jelen tervmódosítás.  

Mivel a település rendezési tervében Gksz-6 jelű építési övezetbe sorolt terület egyetlen helyen fordul elő, az 
M3-as autópálya és az ipari park alsó útja, a Malsfeld utca közötti területen, így a HÉSZ előírásainak jelen 
módosítása tárgyalásos eljárással megvalósítható. 

A módosítás csupán néhány építési és telekalakítási előírás megváltoztatására irányul. 

A hatályos HÉSZ 6. § (1) d) pontja szerint: 

„6. § (1) Az övezetekben elhelyezhető épületek, építmények:” 

„d) Gksz-6 övezetben 

-  vásárok, kiállítások ideiglenes létesítményei, motel, üzemanyagtöltő, parkolók.” 

A tulajdonos kérésére a fenti felsorolás kiegészítésre kerül egyéb, a kereskedelmi szolgáltató gazdasági 
területen elhelyezhető rendeltetésű építmények felsorolásával, így a HÉSZ 6.§ (1) d) pontja az alábbiak szerint 
változik: 

 „6. § (1) Az övezetekben elhelyezhető épületek, építmények:” 

„d) Gksz-6 övezetben 

- vásárok, kiállítások ideiglenes létesítményei, motel, a környezetre jelentős kedvezőtlen hatást nem 
gyakorló kereskedelmi, szolgáltató célú és raktárépület, iroda, diák- és munkásszálló, 
üzemanyagtöltő.” 

A beépítési és telekalakítási előírásokat a HÉSZ 6. § (7) bekezdése tartalmazza, amelyben módosításra javasolt 
a kialakítható legnagyobb telekterület. A korábbi 10.000 m2 helyett ez az érték 19.000 m2-ben kerül 
meghatározásra.  

Szintén módosításra javasolt a megengedett legnagyobb építménymagasság, ami a korábbi 4,5 m helyett 7,5 
m-ben kerül meghatározásra a nagyobb tömegű épületek elhelyezhetősége érdekében.  

A szabadabb beépíthetőség biztosítása érdekében változtatásra javasolt még a hátsókert minimális mérete, 
amely a korábbi 10,0 m helyett 5,0 m-ben kerül meghatározásra.   
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Fentieken túlmenően, a 6. § (1) bekezdés d) pontjához igazodva módosítandó az övezetben elhelyezhető 
létesítmények felsorolásában a be nem építhető védőtávolságon belül és kívül elhelyezhető rendeltetések 
felsorolása, valamint az övezeti előírások kiegészítendők a beépíthetőségre vonatkozó, a hatályos HÉSZ-ből 
hiányzó előírással.  

A fentiek figyelembevételével a HÉSZ 6. § (7) bekezdése az alábbiak szerint módosul: 

„6. § (7) Gksz-6 kereskedelmi szolgáltató építési övezet 

A kialakítható legkisebb telekterület: 1.500 m2. 

A kialakítható legnagyobb telekterület: 10.000 19.000 m2.  

A megengedett beépítettség mértéke 50%. 

A megengedett legkisebb építménymagasság: 3,0 m. 

A megengedett legnagyobb építménymagasság: 4,5 7,5 m. 

Az előírt zöldfelület minimum: 30 %. 

Az előkert mérete minimum: 5,0 m. 

Az oldalkert méretének kialakítására az OTÉK előírásai az irányadók. 

A hátsókert mérete minimum 10,0 5,0 m. 

Az övezetben elhelyezhető létesítmények: 

- a be nem építhető védőtávolságon belül vásárok, kiállítások szabadonálló ideiglenes létesítményei, 
és parkolók, 
- a be nem építhető védőtávolságon kívül motel és közlekedést kiszolgáló létesítmény, a környezetre 
jelentős kedvezőtlen hatást nem gyakorló kereskedelmi, szolgáltató célú és raktárépület, iroda, diák- 
és munkásszálló, üzemanyagtöltő.” 

A védőtávolságon belüli építés lehetőségét a közútkezelő határozza meg, ezért a SZT-en ábrázolt javasolt 
építési hely és a javasolt – feltételhez kötött – építési hely lehatárolását, területi kiterjedését a beépítés során 
nem kell figyelembe venni. 

A tervezett gazdasági terület megvalósításánál fontos szempont a terület környezetében elhelyezkedő területek, 
zavartalan fennmaradása és a minőségi területfejlesztés biztosítása, figyelembe véve a terület környezetvédelmi 
és egyéb védelmi követelményeit. Ezen szempontoknak a területen elhelyezésre kerülő gazdasági létesítmények 
településképbe való illeszkedésénél is érvényesülniük kell. A településkép és a természeti környezet védelme 
érdekében célszerű a tárgyi gazdasági hasznosítású területsáv környezetében, a feltáró út mellett javasolt 
növénytelepítés megvalósítása, fasor telepítése. 

A képviselő-testület a Central Market Kft. által tervezett fejlesztési elképzelést a terület hasznosítása és a 
munkahelyteremtés érdekében támogatta.  

Jelen módosítás kizárólag a 2978/6, 2978/8, 2978/11, 2978/12, 2978/18, 2978/19, 2978/20, 3004, 3005, 3006-
os hrsz.-ú belterületi ingatlanok és a 051/1-es hrsz.-ú külterületi földrészlet vonatkozásában, a Költségviselő által 
kezdeményezett és az Önkormányzat által támogatott, valamint az érvényben lévő jogszabályok által lehetővé 
váló rendeleti szabályozásra terjed ki. 

A javasolt módosítás a település egyéb területeit nem érinti, a fent leírt HÉSZ módosítással érintett területen 
kívüli településrészekre a jelenleg érvényes településrendezési eszközök maradnak hatályban.  
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3. ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 
A jelenleg hatályos Településszerkezeti terv, Helyi Építési Szabályzat és Szabályozási terv készítésekor nagyon 
alapos megalapozó munkarészek készültek, és kidolgozásra került az összes, jogszabályban előírt kötelező 
alátámasztó munkarész. A jelenlegi dokumentáció részeként új, részletes alátámasztó munkarészek azért nem 
kerülnek kidolgozásra, illetve a korábbi alátámasztó munkarészek azért nem kerültek megismétlésre, mert a Helyi 
Építési Szabályzat módosítása során nem történnek olyan változások, amelyek miatt az alátámasztó munkarészek 
átfogó módosítása szükséges lenne. A tervek helyzetfeltáró és alátámasztó szöveges munkarészei a tárgyi 
területekre vonatkozóan alapvetően továbbra is változatlanul érvényesek, ezért a javasolt változtatások 
alátámasztására irányuló rövid helyzetfeltáró leírás is csak a módosítással érintett kis kiterjedésű területre (és 
tématerületekre) készül a szükséges szakági alátámasztó munkarészekkel együtt. 

3.1. Tájrendezés, természetvédelem, zöldfelületi rendszer, a zöldfelületek ökológiai 
szerepének erősítésére vonatkozó javaslatok  

Mivel a szóban forgó terület nem tartozik sem Natura 2000 területbe, sem az ökológiai hálózat elemei nem 
érintik, valamint természetközeli, illetve egyéb országos és helyi védett terület sem található az érintett 
ingatlanokon, így a tervezett módosítás nem ütközik természetvédelmi előírásokkal. 

Természetvédelmi szempontból szükséges azonban hangsúlyozni, hogy a tervezett módosítással érintett terület 
közelében húzódik az Egres-patak, amelynek környezetében őshonos fa- és cserjefajok alkalmazása kívánatos, az 
özönfajok alkalmazása tilos a természeti értéket képviselő terület növény- és állatvilágának, társulásainak 
genetikai védelme érdekében. A növénytelepítéshez alkalmazható fajok listáját az önkormányzat rendelete 
határozza meg.  

A környezet védelmében illetékes államigazgatási szerv, a Pest Megyei Kormányhivatal Környezetvédelmi, 
Természetvédelmi, Hulladékgazdálkodási és Bányafelügyeleti Főosztály, Környezetvédelmi és Természetvédelmi 
Osztály az alábbiakra hívta fel a figyelmet a patak-menti védett fajokkal kapcsolatban: 

 

A tervezési terület zaj- és rezgésvédelme érdekében az M3 autópálya melletti 10 méter széles területsáv 
védőzöldsávként, beültetési kötelezettséggel terhelt a hatályos HÉSZ szerint, és ez a kötelezés a SZT-en is 
ábrázolásra került. Mivel azonban a gyorsforgalmi út mellett, a tervezési terület hosszának jelentős hányadában 
zajvédő fal került kialakításra, így a védő zöldsáv telepítésére vonatkozó kötelezés egy következő tervmódosítás 
során törlésre javasolt. 

A későbbiekben a feltáró út menti fasor telepítése során is figyelmet kell fordítani a fatelepítésekre vonatkozó 
jogszabályi előírások betartására. 
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A tervezett módosítás a tájat, illetve a települési zöldfelületi rendszert nem érinti hátrányosan. A hatályos 
településrendezési terv zöldterületi munkarésze nem változik, továbbra is változatlanul érvényes marad. A 
szabályozásban foglaltak és az előírt javaslatok betartásával környezeti hatás és természetkárosítás nem valósul 
meg a tervezett módosítás következtében. 

3.2. Biológiai aktivitásérték  

Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló törvény 8. § (2) b) bekezdése szerint: 

„újonnan beépítésre szánt területek kijelölésével egyidejűleg a település közigazgatási területének – a külön 
jogszabály alapján számított – biológiai aktivitás értéke (továbbiakban BIA érték) az átminősítés előtti aktivitás 
értékhez képest nem csökkenhet”. 

Mivel a jelen terv tárgyát képező módosítás nem jár új beépítésre szánt területek kijelölésével, ezért a BIA 
érték számítást nem kell elvégezni.  

3.3. Közlekedés 

A tervezési terület a bagi ipari park déli területsávja, amely az M3-as autópálya és az ipari park alsó útja (Malsfeld 
utca) között fekszik. 

A tervezési terület déli határát az M3 autópálya képezi, a gyorsforgalmi utat közel merőlegesen, külön szintben 
keresztező, a 39. kijáratnál található csomópont északi ága pedig a terület nyugati határa. A terület ezen az úton 
át közelíthető meg az autópálya-csomóponttól északra kb. 300 méterre megépült körforgalmi csomóponton 
keresztül.  

A csomópont déli ága az ipari park területén húzódó 2924/5-ös hrsz.-ú úton indul el, majd az Egres-patak két ágát 
keresztezve a délnyugat felé elkanyarodó 2978/1-es hrsz.-ú úton vezet végig a tervezési terület északi határán. 
Ez az út a Szabályozási terven javasolt 14 méteres szabályozási szélességgel kiépítésre került.  

A tervezési terület déli határán húzódó, a TSZT-n gyorsforgalmi útként ábrázolt M3 autópálya jogszabályok által 
előírt 100-100 méteres védőtávolsága a területet szinte teljes egészében lefedi, csupán a területsáv északkeleti 
csücske nyúlik a védőtávolságon túl.  

A közúti közlekedésről szóló 1988. évi. I. tv. 42/A. § (1)-(2) szerint „A közút kezelőjének hozzájárulása szükséges  

a) külterületen a közút tengelyétől számított ötven méteren, autópálya, autóút, gyorsút és főútvonal esetén száz 
méteren belül építmény elhelyezéséhez, bővítéséhez, rendeltetésének megváltoztatásához, (…)  

b) belterületen - a közút mellett - ipari, kereskedelmi, vendéglátó-ipari, továbbá egyéb szolgáltatási célú 
építmény építéséhez, bővítéséhez, rendeltetésének megváltoztatásához, valamint a helyi építési szabályzatban, 
vagy a szabályozási tervben szereplő közlekedési és közműterületen belül nyomvonal jellegű építmény 
elhelyezéséhez, bővítéséhez, továbbá a közút területének határától számított két méter távolságon belül fa 
ültetéséhez vagy kivágásához, (…)”. Fellebbezni a közlekedési hatóságnál lehet.  

Az M3 autópálya kérdéses szakasza a jelenlegi „település kezdete/vége” tábla szerint a KRESZ szempontjából 
külterületnek számít, de jogilag a közutak igazgatásáról szóló 19/1994. (V. 31.) KHVM rendelet 1. mellékletben 
szereplő meghatározás a releváns:  

„1. Belterületi közutak: A települések településrendezési (településszerkezeti és szabályozási) tervében 
beépítettként feltüntetett (vagy beépíteni tervezett) területen belül (belterületen) vagy annak határán 
elhelyezkedő (határát alkotó) közutak.  

2. Külterületi közutak: A települések területrendezési tervében beépítettként feltüntetett (vagy beépíteni 
tervezett) területen kívül (külterületen) vezető közutak.”  

Mivel a bagi ipari park területe ugyan belterület, beépítésre szánt gazdasági terület, de a mellette húzódó 
autópálya a külterülethez tartozik, így a tárgyi ingatlanok hasznosítása előtt a közút kezelőjével (Magyar Közút 
Nzrt. Pest Megyei Igazgatósága) egyeztetni szükséges a közút mellett tervezett kereskedelmi, szolgáltató célú 
építmények építési lehetőségeiről. A Magyar Közút Nzrt. működését szabályozó belső (ágazati) utasítás szerint 
az útkezelő saját hatáskörben mérlegelhet a tengelytől számított 70-100 m-es sáv hasznosítását tekintve, és 
miniszteri/államtitkári döntés szükséges az 50-70 m-es sáv beépíthetőségére nézve.  
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3.4. Közműellátás 

A kedvező topográfiai, közlekedési adottságú tervezési területen a hatékony gazdálkodási lehetőséget nyújtó 
igényes telkek számára a környezetvédelmi igényeket is kielégítő teljes közműellátás kiépítése szükséges.  

A tervezési terület teljes közműellátásához szükséges a vízellátás, a szennyvízcsatornázás, a korszerű vezetékes 
energiaellátás és a hírközlés megfelelő szintű biztosítása. A felszíni vízrendezés kérdése az útépítéssel és az 
ingatlanok beépítésével függ össze. A közműellátás feltétele a műszaki kapcsolat biztosításán túl a 
közműfejlesztési hozzájárulás befizetése közművenként az alapbázis fejlesztésére.  

A tervezett módosítások a közműellátás rendszerét nem befolyásolják, nem érintik a hatályos tervhez korábban 
kidolgozott közmű (víz‐, szennyvíz, csapadékvíz, energia) és hírközlési javaslatok megoldásait. Így jelen lokális 
módosításhoz ezen alátámasztó munkarészek kidolgozása nem szükséges. A korábbi megoldások változatlanul 
érvényesek. 

Az érintett közművek kiépítéséhez szükséges beavatkozásokról, valamint tervezett létesítményekhez kapcsolódó 
közművek nyomvonalára, a tervezési terület érintett közműveinek védelembe helyezésére, kiváltására külön 
szaktervet kell készíteni. A közművédelem és kiváltás meghatározására a részletes tervezés során kerül sor. A 
közművek érintettsége a Közműtulajdonosok nyilatkozatai alapján kerülhet meghatározásra. 

Kivitelezési munka megkezdése előtt a közművek tényleges helyzetét közmű-szakfelügyelet mellett kézzel 
kiemelt kutatóárokkal fel kell tárni! Az érintett közműakna fedlapokat a burkolatszintnek megfelelően szintbe 
kell helyezni! Kivitelezés megkezdését, illetve szakfelügyelet igényét az előírt határidő előtt kell bejelenteni és 
igényelni. A szakhatóságok és érintett közműtulajdonosok által előírtakat, feltételeket a kivitelezés megkezdése 
előtt, illetve az építés során be kell tartani! 

4. KÖRNYEZETI HATÁSOK ÉS FELTÉTELEK 
A területen megvalósításra kerülő telephelyek kialakítása során a környezetvédelmi előírások általános betartása 
mellett a módosítással érintett területre vonatkozóan a környezeti feltételek, a föld, a felszíni és felszín alatti 
vizek, a levegőtisztaság‐védelem, a zaj‐ és rezgésterhelés, a hulladékkezelés vonatkozásában nem változnak 
számottevő mértékben. A tervezett fejlesztések várhatóan nem jelentenek majd érdemben változást a 
környezetterhelés szempontjából, ezért nincs szükség különleges környezetvédelmi létesítmények, illetve 
intézkedések bevezetésére. 

Kiemelt figyelmet kell azonban fordítani a tervezett telephelytől északra elhelyezkedő, az ökológiai folyosó 
övezetéhez tartozó Egres-patak menti területsáv védelmére. Ennek érdekében biztosítani kell, hogy a 
telephelyekről sem szilárd, sem folyékony, sem légnemű szennyezőanyag ne juthasson az ökológiailag értékes, 
védendő területre. A telephelyek zöldfelületi kialakítását minél erősebb környezetvédelmi védőhatással 
szükséges megoldani, a természetvédelmi javaslatokban leírt növénytelepítési szempontok figyelembevételével. 

5. MAGASABB SZINTŰ TERVEKNEK VALÓ MEGFELELÉS 
Bag Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testülete 100/2014. (VII.4.) számú önkormányzati határozattal 
elfogadott Településszerkezeti tervének készítése során a magasabb szintű terveknek, az Országos 
Területrendezési Tervnek (továbbiakban: OTrT) és Pest Megye Területrendezési Tervének (a továbbiakban: 
PmTrT) való megfelelés igazolása teljes körűen megtörtént. 

2018. december 12-én fogadta el a Parlament a Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési 
tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvényt (a továbbiakban Trtv.), amely 2019. március 15-én lépett hatályba.  

A Trtv. 19. § (4) bekezdése alapján a Trtv-ben meghatározott övezeteken túlmenően a további országos övezetek 
területi lehatárolását és övezeti szabályait a területrendezésért felelős miniszter rendeletben állapítja meg. 2019. 
június 22-én lépett hatályba a területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról 
szóló 9/2019. (X.6.) MvM rendelet, amely a Trtv. övezeti terveihez szorosan hozzátartozó, de abban nem szereplő 
térségi övezetek lehatárolását és előírásait tartalmazza. 

A jelen módosító javaslat elemzése a fenti területrendezési tervek vonatkozásában nem szükséges, mivel a bagi 
ipari park déli sávjában tervezett kereskedelmi szolgáltató gazdasági területre vonatkozó telekalakítási és építési 
előírások módosítása nem teszi szükségessé a hatályban lévő Településszerkezeti terv módosítását.  
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6. A VÁLTOZÁSOK HATÁLYOS TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI 
KONCEPCIÓVAL VALÓ ÖSSZHANGJÁNAK BEMUTATÁSA  

A hatályos, a 75/2009. (VIII.07.) Képviselő-testületi határozattal elfogadott településfejlesztési koncepció 
vizsgálata a javasolt módosítás jellege miatt nem releváns.  

7. A HATÁLYBAN LÉVŐ TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVVEL VALÓ 
ÖSSZHANG BEMUTATÁSA 

Bag nagyközség jelenleg hatályos Településszerkezeti terve az Önkormányzat többször módosított 4/2011. 
(II.11.) Kt. határozatával került elfogadásra. 

A tervezett módosítás a település beépítésre szánt területén található, az ipari park M3 autópálya melletti, 
korábban kialakított kereskedelmi szolgáltató gazdasági területének déli sávjára vonatkozó telekalakítási és 
építési előírások megváltoztatása érdekében történik. A módosítás során új beépítésre szánt terület kijelölésére 
nem kerül sor, és a területek területfelhasználási egysége sem módosul. Kizárólag a területen elhelyezhető 
létesítmények körének bővítése és a területre vonatkozó új paraméterek kerülnek beépítésre a Helyi Építési 
Szabályzatba.  

A tervezett változás az érvényben lévő Településszerkezeti terv területfelhasználásában, a nagyközség kialakult 
infrastruktúra hálózatában módosítást nem eredményez, így a Településszerkezeti tervvel való összhang 
biztosított, a TSZT módosítása nem szükséges.  

8. SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 
Jelen módosítás különleges koncepcionális megalapozást nem igényel, mivel jelenleg csupán egyetlen részterület 
szabályozásának pontosítása merült fel igényként.  

A Szabályozási terv tárgyi területen nem módosul, csupán a Helyi Építési Szabályzat egyetlen §-át érinti a javasolt 
változtatás. A módosítás csupán az ipari park déli sávjának a jelenleginél kissé megengedőbb szabályozását teszi 
lehetővé a több mint egy évtizede tervezett kereskedelmi szolgáltató terület mielőbbi hasznosítása érdekében, 
amelynek megvalósításához szükséges építési jogi környezet megteremtése a cél. A szabályozás eszköze a 
fentieknek megfelelően módosított Helyi Építési Szabályzat.  

9. ÖRÖKSÉGVÉDELEM 
A jelen dokumentáció készítését megelőzően részletes örökségvédelmi vizsgálat került kidolgozásra a Települési 
Arculati Kézikönyv és a Településképi rendelet készítése során, önálló fejezetrészekben elemezve az épített és a 
táji, természeti értékeket, valamint a régészeti lelőhelyeket. 

A Helyi Építési Szabályzat és a Szabályozási terv módosításával érintett tervezési területet, az ipari park déli 
sávját egyetlen nyilvántartott régészeti lelőhely érinti, a hatályos településrendezési eszközökön R4/a jellel 
ábrázolt.  

A vizsgált területen régészeti érdekű terület nem került kijelölésre, de a Helyi Építési Szabályzat előírásai alapján 
a régészeti területtel érintett, vagy azok szomszédságában található fejlesztési  
területeket „régészeti érdekű” területnek kell tekinteni.  

A tervezett beruházással érintett területen sem műemlék, sem helyi védettséget élvező építmény nem 
található. 

9.1. Régészeti lelőhelyek védelme 

A kulturális örökség védelméről szóló 2001. évi LXIV. törvény (továbbiakban Kötv.) alapján a nyilvántartott 
régészeti lelőhelyek (ex lege) általános régészeti védelem alatt állnak. 
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9.2. Jogszabályi környezet 

A régészeti lelőhelyekre vonatkozóan a törvény az alábbiakat mondja ki: 

„19. § (1) A földmunkával járó fejlesztésekkel, beruházásokkal, beleértve az ásványi vagyon kitermelését is (a 
továbbiakban együtt: fejlesztések, beruházások), a nyilvántartott régészeti lelőhelyeket jogszabályban 
meghatározott esetekben és módon el kell kerülni. 

(2) A régészeti örökség elemei eredeti helyzetükből csak régészeti feltárás keretében mozdíthatók el.” 

„22. § (1) A nyilvántartott régészeti lelőhelynek a beruházással kapcsolatos földmunkával érintett részén 
megelőző régészeti feltárást kell végezni.” 

A beruházások kivitelezésekor előkerülő régészeti leletek esetén a kulturális örökség védelméről szóló 2001 évi 
LXIV. törvény szerint kell eljárni. 

A település honlapján jelenleg érvényes alap HÉSZ-ként Bag Nagyközség Önkormányzat 3/2011. (II. 11.) Helyi 
Építési Szabályzat Rendelete - a 8/2005. (V.26.) önkormányzati rendelet módosítása található. Az Önkormányzat 
adatszolgáltatása alapján egységes HÉSZ rendelet nem készült. 

A régészeti lelőhelyekre a 2011 évi módosítás után a Helyi Építési Szabályzat 15. §-ának alábbi előírásai 
vonatkoznak.  

  

  

 

(1) Az azonosított, nyilvántartásban szereplő régészeti lelőhelyek listáját, valamint a  
nyilvántartásban még nem szereplő észlelt lelőhelyet a 2. sz. Függelék és a tervlap mellékletek  
tartalmazzák. 

(2) A régészeti területtel érintett, vagy azok szomszédságában található fejlesztési  
területeket „régészeti érdekű” területnek kell tekinteni. (RÉ)  

(3) A „régészeti érdekű” területekről a régészeti örökség elemei csak régészeti feltárás  
keretében mozdíthatók el. Ezért e területeken a földmunkával járó beruházások megkezdése  
előtt régészeti állapotfelmérést kell végezni, amelynek módszere a terepbejárás és/vagy  
próbafeltárás. Ennek hiányában bármiféle földmunka csak régészeti megfigyelés mellett  
végezhető. E régészeti szakfeladatok elvégzésére – a beruházó költségére – a Pest Megyei  
Múzeumok Igazgatósága jogosult. A beruházónak a régészeti megfigyelés biztosítása  
érdekében a munkálatok megkezdése előtt 8 munkanappal fel kell vennie a kapcsolatot a  
Múzeummal.” 

 

         

A fenti táblázatban szereplő 0110/1-es hrsz. már nem létezik a belterületbe vonás miatt, helyette a 2978/6-os 
hrsz.-ú belterületi földrészlet található a régészeti lelőhellyel érintett területen. 

A település közigazgatási területén található régészeti emlékekről a Magyarország Régészeti Topográfiája XIII. 
kötete tudósít.  

Bag Településszerkezeti és Szabályozási tervéből látható, hogy a tervezési területet érintően nyilvántartott 
régészeti emlék található. Az ipari park északi részét lefedve, a jelenlegi belterületi határ kb. 100-150 méteres 
környezetében található egy (a Településrendezési tervben 4-es számmal jelölt) ismert régészeti lelőhely, de az 
a jelen tervezési területet nem érinti. Az ipari park déli részen, tárgyi területet érintően pedig a 4/a. számú 
nyilvántartott régészeti lelőhely található, ezért a tervezési területen számítani lehet régészeti emlékek 
előkerülésére. 
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Részlet Bag hatályos Településszerkezeti tervéből a régészeti lelőhelyek feltüntetésével 

Az ipari park a kialakult belterülethez északnyugat felől csatlakozik, közvetlenül az Egres-patak partján található. 
Az Árokalja elnevezésű hosszan elnyúló terület északi része egybeesik az MRT XIII. kötetében leírt 3/4. számú 
Peres-dűlő elnevezésű lelőhellyel, ahol elsősorban bronzkori települést, illetve temetőt jeleznek a föld alatti és 
felszíni leletek, de a környéken feltártak Árpád-kori, középkori, késő-középkori és újkori leleteket, kerámiákat is. 
A lelőhely főként terepbejárásokból, illetve légifotózás alapján ismert. A kb. 140 ha-os lelőhelynek csupán kis 
része, mindössze kb. 11 ha esik az ipari park területére. 

Az Árokalja elnevezésű területen már 2008 óta egy ipari park, kereskedelmi, szolgáltató létesítmények 
megvalósítását tervezik. Ennek a teljes kb. 45 ha-os területnek a legnagyobb részére az MRT XIII. kötetben közölt 
vázlat szerint már nem terjed ki a lelőhely, azonban azzal közvetlenül szomszédos.  

A régészeti lelőhelyek (ex lege) általános védelem alatt állnak. A beruházással, földmunkával veszélyeztetett 
lelőhelyet előzetesen fel kell tárni a beruházó finanszírozásában. „A földmunka által nem érintett nagyobb 
összefüggő részeken a megelőző feltárás nem indokolt”, írja a korábban készült Örökségvédelmi hatástanulmány 
régészeti munkarésze.  

Mivel a tervezési terület érintett régészeti védelemmel, így a 2001 évi LXIV. törvény előírásait jelen beruházás 
esetén figyelembe kell venni.  

9.3. A tervezett módosítás hatásai a régészeti örökségre 

A 2008-ban kijelölt kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület hasznosítása érdekében tervezett HÉSZ 
módosítás csupán a már korábban meghatározott építési övezet telekalakítási és építési paramétereit 
módosítja, így nem veszélyezteti a településen a nyilvántartott régészeti lelőhelyek állapotát.  

9.4. Az épített környezet értékei 

A tervezési területen belül és annak közvetlen környezetében nem található nyilvántartott országos vagy helyi 

épített érték, műemlék vagy nemzeti emlékhely, illetve védelemre érdemes egyéb épített érték. A tervezési 

terület a településszerkezet szempontjából nem rendelkezik értékes egyedi arculatot biztosító építészeti 

jellemzőkkel, sajátosságokkal. Ezért a módosítás révén nem feltételezhető épített kulturális örökséget érintő 

negatív hatás. 

A műemlékekre a Helyi Építési Szabályzat 16. §-ának alábbi előírása vonatkozik.  
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16. § Az országos védelem alatt álló építményeket, és műemléki környezetüket a 3. sz.  

Függelék 1. 2. pontja és a tervlap mellékletek tartalmazzák. (M, MK)” 

A kialakult településszerkezeten és a területhasználatban a javasolt módosítás csupán minimális mértékben 
változtat és a telekszerkezet sem változik jelentős mértékben a javasolt módosítás révén.  

9.5. Összefoglaló 

Összefoglalva a jelenleg tervezett módosítás a nagyközség tekintetében pozitív hatásokkal jár. Bag nagyközség 
lakosságszámának távlati alakulása a település gazdaságának fejlesztését teszi szükségessé. Mivel a tervezési 
terület Bag korábban kijelölt beépítésre szánt területe, a tervezési terület környezetében a feltáró úthálózat 
kialakult, de azok elkerülik Bag lakott területeit, így nem várható a meglévő belső utak forgalmának jelentős 
megnövekedése.  

Bag Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testületének 3/2011. (II. 11.) Helyi Építési Szabályzat Rendelete - a 
8/2005. (V.26.) önkormányzati rendelet módosítása szól Bag Nagyközség Helyi Építési Szabályzatáról. A 
műemlék- és településkép-védelemről, a helyi értékvédelemről és a régészeti lelőhelyek védelméről az 
önkormányzati rendelet 15., 16., 17. §-a rendelkezik. A település jelenleg érvényben lévő Szabályozási tervén 
különböző sraffozásokkal, a Településrendezési kódex által előírt jelölésekkel feltüntetésre kerültek a védett 
területek, illetve létesítmények, valamint a védelmi javaslatok területi lehatárolásai (műemléki védettség, helyi 
egyedi művi érték, régészeti lelőhelyek). 

Az építészeti emlékek helyi védelméről Bag Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testületének a Bag Nagyközség 
településképének védelméről szóló 2/2018. (II.15.) sz. rendelete szól. 

A 2008-ban kijelölt kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület hasznosítása érdekében tervezett HÉSZ 
módosítás csupán a már korábban meghatározott építési övezet telekalakítási és építési paramétereit 
módosítja, így nem veszélyezteti a település régészeti örökségét és épített értékeit.  

9.6. Tervezői nyilatkozat 

Jelen módosításhoz új örökségvédelmi hatástanulmány nem készült, mivel Bag Nagyközség Önkormányzata a 
település tekintetében tíz évnél nem régebbi hatástanulmánnyal rendelkezik. A jóváhagyott településrendezési 
eszközökhöz készült örökségvédelmi hatástanulmány továbbra is érvényes. 

A tervezett megoldás megfelel az örökségvédelmi jogszabályoknak és hatósági előírásoknak, továbbá jelen 
terv elkészítésére jogosultsággal rendelkezem. 

 

Budapest, 2021. október hó 

 

 

 Oláh M. Zoltán  
 vezető településrendező tervező 
                     TT/1, É 01-3029  
 
 

10. BEÉPÍTÉSI TERV 
A településrendezési eszközök módosításához beépítési terv nem készül.  
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11. KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS  
(Környezeti vizsgálati kötelezettség esetén)  

A település egy részére készülő szabályozási tervnél, illetve helyi építési szabályzatnál az egyes tervek, illetve 
programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005 (I.11.) Korm. rendelet 1. § (3) bekezdés szerint a várható 
környezeti hatás jelentőségének eseti meghatározása alapján dönthető el a környezeti vizsgálat szükségessége 
[Kvt. 43. § (5) bekezdés b) pontja]. 

A Korm. rendelet 3. §-a szerint „A terv, illetve program kidolgozásának megkezdésekor a terv, illetve program 
kidolgozásáért felelős szerv (a továbbiakban: kidolgozó) állapítja meg, hogy a terv, illetve program beletartozik-
e (…) az 1. § (3) bekezdés szerint a környezeti vizsgálat szükségességének eseti eldöntésére kötelezett körbe”. 

A 4. § (2) bekezdése alapján „A döntéshez a kidolgozó kikéri a 3. számú mellékletben meghatározott környezet 
védelméért felelős közigazgatási szervek (a továbbiakban: környezet védelméért felelős szervek) véleményét 
arról, hogy a hatáskörükbe tartozó környezet- vagy természetvédelmi szakterületet illetően várható-e jelentős 
környezeti hatás.” 

Az Önkormányzat az alábbi szervek véleményének kikérésével tett eleget a fenti jogszabályi kötelezettségének: 

1. a környezetvédelmi hatóság 
Pest Megyei Kormányhivatal Környezetvédelmi, Természetvédelmi, Hulladékgazdálkodási és 

Bányafelügyeleti Főosztály, Környezetvédelmi és Természetvédelmi Osztály
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2. a közegészségügyi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormányhivatal 
Budapest Főváros Kormányhivatala Népegészségügyi Szakigazgatási Szerve 

 

3. a vízvédelmi és vízügyi hatóság 
Fővárosi Katasztrófavédelmi Igazgatóság Igazgató-helyettesi Szervezet Katasztrófavédelmi  
Hatósági Osztály  

 

4. az állami főépítészi hatáskörében eljáró megyei kormányhivatal 
Pest Megyei Kormányhivatal Váradi Tibor Állami Főépítész 

A környezeti vizsgálat lefolytatásával kapcsolatban – az épített környezet védelmére irányulóan – 
környezeti vizsgálat elkészítését nem tartja szükségesnek. Az elkészítés szükségessége 
vonatkozásában a környezetvédelmi hatóság álláspontját tartja irányadónak. A környezetei 
értékelés általános tartalmi követelményeit elégségesnek tartja. 

5. a talajvédelmi feladatkörében eljáró megyei kormányhivatal 
Pest Megyei Kormányhivatal Élelmiszerlánc-biztonsági, Állategészségügyi, Növény- és  
Talajvédelmi, Főosztály Növény- és Talajvédelmi Osztály 
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6. a bányafelügyeleti hatáskörében eljáró megyei kormányhivatal 
Pest Megyei Kormányhivatal Környezetvédelmi, Természetvédelmi, Hulladékgazdálkodási és 
Bányafelügyeleti Főosztály Bányászati Osztály  

 

7. az örökségvédelmi feladatkörében eljáró Budapest Főváros Kormányhivatala, kizárási feltétel 
fennállása esetén a kulturális örökség védelméért felelős miniszter 
Budapest Főváros Kormányhivatala Építésügyi és Örökségvédelmi, Hatósági, Oktatási és 
Törvényességi Felügyeleti Főosztály Örökségvédelmi Osztály  

A környezeti vizsgálat lefolytatását – műemlékvédelmi és régészeti szempontból – az alábbi 
kikötésekkel nem tartja szükségesnek: 

 

 

8. az országos tisztifőorvos 
Nemzeti Népegészségügyi Központ 
Dr. Müller Cecília országos tisztifőorvos 
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9. a közlekedési hatáskörében eljáró fővárosi kormányhivatal 
Budapest Főváros Kormányhivatala Országos Közúti és Hajózási Hatósági Főosztály 

 

Az előírt határidőn belül az alábbi szervektől nem érkezett állásfoglalás az Önkormányzathoz: 

1. a nemzeti park igazgatóság és a természetvédelmi hatóság   
Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság 

2. a települési önkormányzat jegyzője 
helyben 

3. a földvédelmi feladatkörében eljáró megyei kormányhivatal 
Pest Megyei Kormányhivatal Élelmiszerlánc-biztonsági, Földhivatali, Növény- és Talajvédelmi, 
Erdészeti Főosztály Földügyi és Földmérési Osztály 

4. az erdészeti feladatkörében eljáró megyei kormányhivatal     
Pest Megyei Kormányhivatal Érdi Járási Hivatal Földművelésügyi és Erdőgazdálkodási  
Főosztály Erdőfelügyeleti Osztály  

5. a megyei katasztrófavédelmi igazgatóság 
Pest Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság 

A fentiek figyelembevételével a tervezett módosítások kapcsán nem várhatók olyan jelentős környezeti hatások, 
amelyek környezeti vizsgálat lefolytatását és külön környezeti értékelési dokumentáció elkészítését tennék 
szükségessé. Ennek megfelelően az Önkormányzat az 58/2021. (XI.25.) számú önkormányzati határozatában 
kimondta, hogy a várható környezeti hatás jelentőségének eseti meghatározása alapján környezeti vizsgálat 
készítése nem szükséges. 

12. PARTNERSÉGI EGYEZTETÉS DOKUMENTUMAI 

12.1. Partnerségi vélemények 

Bag Nagyközség Önkormányzatának Képviselő-testülete a Településrendezési kódex 29/A. §-ában kapott 
felhatalmazás alapján a településfejlesztési és településrendezési dokumentumok, valamint az egyes 
településrendezési sajátos jogintézmények partnerségi egyeztetésének szabályairól meghozta 3/2018 (II.15.) 
önkormányzati rendeletét, amely alapján elindította a településrendezési eszközök módosításával összefüggő 
partnerségi egyeztetést. 

A jelen tervmódosítás partnerségi egyeztetése során nem érkezett az Önkormányzathoz észrevétel a partnerek 
részéről. 

12.2. Lakossági fórum jegyzőkönyve 

A veszélyhelyzettel összefüggő átmeneti szabályokról szóló 2021. évi XCIX törvény 69. pontja a 
településrendezésre vonatkozó átmeneti szabályokat határozza meg.  
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A törvényi előírások figyelembevételével az Önkormányzat a tervdokumentációt részletes szakmai 
tájékoztatással 2021.09.15-én véleményezésre meghirdette. 

Az Önkormányzat az alábbi hirdetményt tette közzé: 

„Tisztelt Partnerek! 

Bag Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testülete az ipari park déli területsávjával kapcsolatosan a Helyi Építési 
Szabályzat módosítását határozta el. 

A tervdokumentációt a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. 
(XI.8.) Korm. rendelet (TkR.) 29/A. §-a alapján, és Bag Nagyközség Önkormányzata Képviselő-testületének a 
településfejlesztési és településrendezési dokumentumok, valamint az egyes településrendezési sajátos 
jogintézmények partnerségi egyeztetésének szabályairól szóló 3/2018 (II.15.) önkormányzati rendeletének 
megfelelően véleményezésre közzé tesszük. 

Az egyeztetési tervdokumentáció az alábbi címen tekinthető meg:  

Bag Nagyközség Önkormányzata Műszaki Osztály 
2191 Bag, Szent Imre u. 52. 

A veszélyhelyzettel összefüggő átmeneti szabályokról szóló 2021. évi XCIX. törvény 69. pontja határozza meg a 
Településrendezésre vonatkozó átmeneti szabályokat az alábbiak szerint:  

„156. § A településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési 
eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. 
rendeletet [a továbbiakban: 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet] 2021. december 31-éig az ezen alcímben foglalt 
eltérésekkel kell alkalmazni. 

157. § (1) A 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelettől eltérően 

(…) 
b) a helyi önkormányzat a partnerségi egyeztetés személyes megjelenést előíró szabályaitól eltérően a 

tájékoztatást, a véleménynyilvánítást és az egyeztetést elektronikus úton is lefolytathatja, 
c) az előzetes és munkaközi tájékoztatás lakossági fóruma elektronikus úton is történhet azzal, hogy az 

észrevételeket és javaslatokat a közzétételtől, videókonferenciától számított tizenöt napon belül lehet megtenni, 
(…) 
f) a településrendezési eszközök záró szakmai véleményezése során tartott egyeztető tárgyalást - ideértve a 

tárgyalásos eljárás során tartott egyeztető tárgyalást is - elektronikus úton is meg lehet tartani. 

(2) Elektronikus útnak minősül 

a) az (1) bekezdés a)-c) pontja szerinti esetekben a helyi önkormányzat honlapján közzétett részletes szakmai 
tájékoztató, videókonferencia keretében az érintettek részére tájékoztatás tartása és kérdések megválaszolása, 
valamint a helyi műsorszolgáltató felületén megjelenő részletes szakmai tájékoztató, 

b) az (1) bekezdés f) pontja esetében az érintettek részvételével tartott videókonferencia.” 

A fent idézett törvényi előírások szerint a helyi önkormányzat a partnerségi egyeztetés személyes megjelenést 
előíró szabályaitól eltérően a tájékoztatást, a véleménynyilvánítást és az egyeztetést elektronikus úton folytatja 
le, továbbá a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 29/A. § (3), (5) és (6) bekezdése szerinti előzetes és munkaközi 
tájékoztatás lakossági fóruma elektronikus úton is történhet.  

Az észrevételeket és javaslatokat 30 napon belül tehetik meg elektronikusan a bagpolghiv@bagfalu.hu e-mail 
címen.” 

A fenti előírásnak megfelelően az elektronikus tájékoztatás a jogszabály által előírt fórumokon megtörtént, és az 
előírt határidő betartásával a partnerségi véleményezés lezárásra került. 

mailto:bagpolghiv@bagfalu.hu
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12.3. A partnerségi egyeztetés lezárása 

A településrendezési eszközök jelen módosításának partnerségi egyeztetése – a jogszabályok által előírt 

határidők betartásával – 2021.11.02-án lezárult, amelyről az alábbi jegyzőkönyv született: 
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A településrendezési eszközök jelen módosítása partnerségi egyeztetésének lezárásáról a Képviselő-testület a 

58/2021. (XI.25.) számú önkormányzati határozatában döntött az alábbiak szerint. 
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13. JÓVÁHAGYÁSRA KERÜLŐ MUNKARÉSZEK - A HELYI ÉPÍTÉSI 
SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSA 

 
 

Bag Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testületének 
…/ 2021. (……..) önkormányzati rendelete 

a Bag Nagyközség Önkormányzat Helyi Építési Szabályzatáról szóló  
8/2005. (V.26.) önkormányzati rendelet módosításáról 

Bag Nagyközség Önkormányzatának Képviselő‐testülete az Alaptörvény 32. cikk (1) a) pontjában meghatározott 
eredeti jogalkotói hatáskörében, az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 
62.§ (6) bekezdés 6. pontjában kapott felhatalmazása alapján Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. 
évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában meghatározott feladatkörében eljárva, a településfejlesztési 
koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 42. § (1) és (4) 
bekezdésében felsoroltak véleményének kikérésével a következőket rendeli el: 

1. § 

A Bag Nagyközség Helyi Építési Szabályzatáról szóló 8/2005. (V.26.) önkormányzati rendelet (továbbiakban: „R”) 
6. § (1) d) pontja helyébe az alábbi rendelkezés lép: 

„6. § (1)  

d) Gksz-6 övezetben 

- vásárok, kiállítások ideiglenes létesítményei, a környezetre jelentős kedvezőtlen hatást nem 
gyakorló kereskedelmi, szolgáltató célú és raktárépület, iroda, diák- és munkásszálló, 
üzemanyagtöltő.”  

2. § 

A „R” 6. § (7) bekezdése helyébe az alábbi rendelkezés lép: 

„6. § (7) Gksz-6 kereskedelmi szolgáltató építési övezet 

A kialakítható legkisebb telekterület: 1.500 m2. 

A kialakítható legnagyobb telekterület: 19.000 m2.  

A megengedett beépítettség mértéke 50%. 

A megengedett legkisebb építménymagasság: 3,0 m. 

A megengedett legnagyobb építménymagasság: 7,5 m. 

Az előírt zöldfelület minimum: 30 %. 

Az előkert mérete minimum: 5,0 m. 

Az oldalkert méretének kialakítására az OTÉK előírásai az irányadók. 

A hátsókert mérete minimum 5,0 m. 

Az övezetben elhelyezhető létesítmények: 

- a be nem építhető védőtávolságon belül vásárok, kiállítások ideiglenes létesítményei,  
- a be nem építhető védőtávolságon kívül a környezetre jelentős kedvezőtlen hatást nem gyakorló 
kereskedelmi, szolgáltató célú és raktárépület, iroda, diák- és munkásszálló, üzemanyagtöltő.” 
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3. § 

Jelen rendelet a kihirdetését követő napon lép hatályba és a hatálybalépését követő napon hatályát veszti. 

 

 
Palya Zoltán Burghardtné Tóth Ilona 

polgármester jegyző 
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14. MELLÉKLETEK 

 

1. számú melléklet: A TSZT jelű Településszerkezeti terv kivágata az ipari park déli 

sávjának környezetéről és a terv jelmagyarázatának releváns részei 

2. számú melléklet: Az SZT-1 jelű Módosított Belterületi Szabályozási terv kivágata az ipari 

park déli sávjának környezetéről és a terv jelmagyarázatának releváns részei 

3. számú melléklet: A módosítással érintett terület hivatalos helyszínrajza 

4. számú melléklet: A módosítással érintett ingatlanok és közterületek tulajdoni lapjai 

5. számú melléklet: Polgármesteri határozat a településrendezési eszközök készítésének 

elhatározásáról (településfejlesztési döntés) és a kiemelt fejlesztési területté minősítésről 

6. számú melléklet: Főépítészi nyilatkozat 

7. számú melléklet: Önkormányzati határozat a településrendezési eszközök előzetes 

elfogadásáról és a környezeti vizsgálat szükségtelenségéről 

8. számú melléklet: Az Állami Főépítész záró szakmai véleménye 

9. számú melléklet: A 2021. december 15-én megtartott tárgyalásos eljárás jegyzőkönyve 
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1. számú melléklet: A TSZT jelű Településszerkezeti terv kivágata az ipari park déli sávjának 

környezetéről és a terv jelmagyarázatának releváns részei 
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2. számú melléklet: Az SZT-1 jelű Módosított Belterületi Szabályozási terv kivágata az ipari 

park déli sávjának környezetéről és a terv jelmagyarázatának releváns részei 

 

 



BAG NAGYKÖZSÉG HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATÁNAK A TÁRGYALÁSOS ELJÁRÁSBAN TÖRTÉNŐ RÉSZLEGES MÓDOSÍTÁSA 
A GKSZ-6 JELŰ ÉPÍTÉSI ÖVEZETRE VONATKOZÓ ELŐÍRÁSOK MÓDOSÍTÁSA ÉRDEKÉBEN 

VÉGSŐ VÉLEMÉNYEZÉS ALAPJÁN VÉGLEGESÍTETT TERVDOKUMENTÁCIÓ 

 

38 
 

3. számú melléklet: A módosítással érintett terület hivatalos helyszínrajza 
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4. számú melléklet: A módosítással érintett ingatlanok és közterületek tulajdoni lapjai 
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5. számú melléklet: Polgármesteri határozat a településrendezési eszközök készítésének 

elhatározásáról (településfejlesztési döntés) és a kiemelt fejlesztési területté minősítésről 
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6. számú melléklet: Főépítészi nyilatkozat 
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7. számú melléklet: Önkormányzati határozat a településrendezési eszközök előzetes 

elfogadásáról és a környezeti vizsgálat szükségtelenségéről 
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8. számú melléklet: Az Állami Főépítész záró szakmai véleménye 

 



BAG NAGYKÖZSÉG HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATÁNAK A TÁRGYALÁSOS ELJÁRÁSBAN TÖRTÉNŐ RÉSZLEGES MÓDOSÍTÁSA 
A GKSZ-6 JELŰ ÉPÍTÉSI ÖVEZETRE VONATKOZÓ ELŐÍRÁSOK MÓDOSÍTÁSA ÉRDEKÉBEN 

VÉGSŐ VÉLEMÉNYEZÉS ALAPJÁN VÉGLEGESÍTETT TERVDOKUMENTÁCIÓ 

 

51 
 

 



BAG NAGYKÖZSÉG HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATÁNAK A TÁRGYALÁSOS ELJÁRÁSBAN TÖRTÉNŐ RÉSZLEGES MÓDOSÍTÁSA 
A GKSZ-6 JELŰ ÉPÍTÉSI ÖVEZETRE VONATKOZÓ ELŐÍRÁSOK MÓDOSÍTÁSA ÉRDEKÉBEN 

VÉGSŐ VÉLEMÉNYEZÉS ALAPJÁN VÉGLEGESÍTETT TERVDOKUMENTÁCIÓ 

 

52 
 

9. számú melléklet: A 2021. december 15-én megtartott tárgyalásos eljárás jegyzőkönyve 
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