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1 .  B E VE Z E TÉ S,  A  T E R V E Z E T T M ÓD OSÍ T Á S C É L J A 
Alcsútdoboz Település Önkormányzat Képviselő-testülete 63/2021. (VII.12.) határozatában 
döntött: 

 a Gksz-2 építési övezetre vonatkozó HÉSZ előírások módosításáról, miszerint az 
építési övezet területén a hatályos egy darab, legfeljebb 100 m2 területű építmény 
helyett, két darab legfeljebb 150 m2 területű építmény legyen elhelyezhető, 

 az Alcsútdoboz külterületi 0116/8 hrsz,-ú ingatlant —amely ingatlan a 
közigazgatási területen a Gksz-2 jelű építési övezetbe tartozik— kiemelt fejlesztési 
területté nyilvánította.  

Alcsútdoboz település hatályos településrendezési eszközei:  
 2006-ban Képviselő-testületi határozattal elfogadott Településszerkezeti terv, és  
 9/2001. (X.1.) önkormányzati rendelettel elfogadott helyi építési szabályzat és annak 

rajzi mellékletét képező Szabályozási tervlapok (Belterületi szabályozási terv és 
Külterületi szabályozási terv). 

Alcsútdoboz Község településrendezési eszközei elfogadásuk óta többször módosításra 
kerültek.  
Alcsútdoboz hatályos településrendezési eszközei, a Településszerkezeti terv és a helyi 
építési szabályzat és annak rajzi mellékletét képező szabályozási terv még nem a 
Településrendezési kódexben meghatározott tartalommal kerültek kidolgozásra, ezért 
módosításuk a vonatkozó jogszabályok szerint az országos településrendezési és építési 
követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (továbbiakban: OTÉK) 2012. 
augusztus 6-án hatályos tartalmi követelményeinek és jelmagyarázatának 
alkalmazásával történhet. 
A helyi építési szabályzat módosításához (továbbiakban: HÉSZ módosítás) szükséges 
tervdokumentációk elkészítésére Alcsútdoboz Település Önkormányzata (mint Megrendelő), 
a Carter Ingatlanfejlesztő és Szolgáltató Kft. (mint Költségviselő) és a TÁJOLÓ-TERV Kft. 
(mint Tervező) háromoldalú szerződést írt alá. A szerződésben rögzítésre került, hogy a 
településrendezési eszközök egyeztetése a településfejlesztési koncepcióról, az integrált 
településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (IX.8.) Korm. rendelet 
(továbbiakban: Településrendezési kódex) 42.§-a szerinti ún. „tárgyalásos eljárással” 
kerül egyeztetésre. A „tárgyalásos egyeztetési eljárással” történő egyeztetésére lehetőség 
van, mivel a HÉSZ módosítással érintett ingatlan területét a Képviselő-testület kiemelt 
fejlesztési területté nyilvánította.  
A településrendezési eszközök jelen módosítása során a hatályos településrendezési 
eszközök (továbbiakban: TRE) megalapozó vizsgálatai, valamint alátámasztó javaslati 
munkarészei csak a módosításokra vonatkozóan, a tervezési feladat jellegéhez igazodva 
kerülnek kiegészítésre a tervezési szerződésben meghatározott tartalommal és módon.  
 
 
 
 
  

Jelen TÁJÉKOZTATÁSI DOKUMENTÁCIÓ célja, hogy megalapozza: 
 a 314/2012. (XI.8.) Korm.rendelet 42.§ (5) bekezdés szerinti adatszolgáltatás 

kérést, 
 a 2/2005. (I.11.) Korm.rendelet szerinti környezeti vizsgálat lefolytatásának és 

települési környezeti értékelés készítésének szükségességének eldöntését,  
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2 .  A  M Ó D OSÍ T Á S ÖSS Z E FO G L AL Ó I SM ER T E TÉ SE 

2 . 1 .  T E R V E Z E T T  F E J L E S Z T É S I  S Z Á N D É K  I S M E R T E T É S E  

Alcsútdoboz, Göböljárás térségben elhelyezkedő Diána-tó és Zoltán-tó területén gazdasági 
célú halgazdálkodás történik. A tó partján elhelyezkedő stégek sport- vagy haszon-
horgászás céljából bérelhetők. A két tó a Szent László-patak felduzzasztásával alakult ki. A 
hatályos TRE elfogadása óta eltelt időszakban a Diána tó és a Zoltán tó a sporthorgászok 
kedvelt helyszíne lett. A két tó környezete közösen kezelt, karbantartott terület.  
A Diána-tó térségében a 0116/8 hrsz.-ú telek a jelű alrészletén a tulajdonos fejleszteni 
szeretnénk a sporthorgászathoz kapcsolódó szolgáltatást. A horgászati tevékenység jobb 
minőségű kiszolgálásához és a terület üzemeltetéséhez a Diána tó bal partján, a meglévő 
halőrház átalakítása mellett a több éves üzemeltetői tapasztalat alapján egy új gazdasági 
épület építése is tervezett.  
Az épületek elhelyezése a korábbi majorság területén tervezett, amelyet a hatályos 
településrendezési eszközök kereskedelmi szolgáltató gazdasági területbe, Gksz-2 jelű 
építési övezetbe sorolnak. A Gksz-2 jelű építési övezet területen a HÉSZ-ben biztosított 
építési lehetőség nem kihasznált, az övezet területén jelenleg csak a halőrház helyezkedik 
el. 
Az elhelyezni kívánt épületek előzetes tanulmányterve elkészült, a terveket a Hello Wood Kft. 
készítette. Az épületekben az alábbi funkciók elhelyezése tervezett: 
A meglévő, átépítésre és bővítésre kerülő halőrházban tervezett funkciók:  

 horgászok és a személyzet számára vizesblokkok, 
 halőr irodája, 
 teakonyha 
 ideiglenes tartózkodásra alkalmas pihenő- és melegedő helyiség, 
 tüzifatároló. 

  Az új gazdasági épületben tervezett funkciók: 
 raktár a horgásztavak üzemeltetéséhez és karbantartásához szükséges eszközök 

tárolásához, 
 gazdasági helyiség a terület üzemeltetéséhez és karbantartásához szükséges 

adminisztrációs ügyek intézéséhez 
 vizes blokk 
 takarítószer raktár. 

Az egyes épületek tervezett alapterülete külön-külön nem haladná meg a 150 m2 

alapterületet. 
A Gksz-2 építési övezet területét nem érinti országos vagy helyi védett természeti terület, 
Natura 2000 terület. A terület tájképvédelmi terület. A területet nem érinti művi értékvédelmi 
terület, valamint régészeti védelem alatt álló, ill. régészeti érdekű terület. 
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1. ábra: A Gksz-2 építési övezet elhelyezkedése a közigazgatási területen belül ortofoton 

 
2. ábra: A Gksz-2 építési övezet területe légifoton 
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3.-4. ábra: Az átépítésre kerülő halőrház látványterve (forrás: Hello Wood Kft.) 

 

  
5.-6. ábra: A tervezett gazdasági épület látványterve (forrás: Hello Wood Kft.) 

 

 
7. ábra: Tervezett helyszínrajz (forrás: Hello Wood Kft.) 

  



Alcsútdoboz HÉSZ módosítás    
Gksz-2 építési övezet előírásaira vonatkozóan   TÁJÉKOZTATÁSI DOKUMENTÁCIÓ 
 

2021. szeptember  8 

2 . 2 .  A  T E R Ü L E T R E  V O N A T K O Z Ó T E R Ü L E T  R E N D E Z É S I  
K Ö V E T E L M É N Y E K  

A Diana- és Zoltán-tavak melletti kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület az Országos 
Területrendezés Terv Ország Szerkezeti Tervén és Fejér Megye Területrendezési Terv 
Szerkezeti tervén is mezőgazdasági térségbe sorolt terület. A Diána- és Zoltán-tavak területe 
vízgazdálkodási térségbe sorolt.  
A Diana- és Zoltán-tavak melletti kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület már a 2020-ban 
elfogadott Fejér Megye Területrendezési Tervének hatályba lépése előtt jogszerűen 
elfogadott településrendezési eszközök módosítási eljárás során került elfogadásra. 

  
8. ábra: Kivonat Az Ország Szerkezeti tervéből 

(forrás TEIR) 
9. ábra: Kivonat Fejér Megye TrT Szerkezeti 

tervéből (forrás: TEIR) 

A HÉSZ módosítással érintett kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület nem érintett az 
ökológiai hálózat területével. A HÉSZ módosítással érintett kereskedelmi, szolgáltató 
gazdasági terület melletti Diána- és Zoltán tavak területe az ökológiai hálózat magterületébe 
tartozik. Az ökológiai hálózat magterületének lehatárolása a HÉSZ módosítással érintett 
kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület térségében nem változott. Ld. 13. ábrát, amely a 
hatályos Külterületi szabályozási terv kivonatát mutatja be, zölddel alászínezve az ökológiai 
hálózat magterületébe tartozó területeket.  

  
10. ábra: Kivonat az FM TrT ökológiai hálózat 

magterületeit feltüntető térségi övezeti 
tervlapból (forrás TEIR) 

11. ábra: Kivonat az FM TrT ökológiai hálózat 
magterületeit feltüntető térségi övezeti 

tervlapból ortofoton bemutatva (forrás: TEIR) 

A Diána- és Zoltán tavak ökológiai hálózat magterületbe tartozása miatt Alcsútdoboz HÉSZ 
és annak rajzi melléklete a jelen módosítással érintett kereskedelmi, szolgáltató gazdasági 
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területen a szomszédos tavak partjával párhuzamosan 50 m szélességű, „természetvédelmi 
érdekű” védőterületet határoz meg.  

A HÉSZ módosítással érintett terület a 
területrendezési tervekben a „tájképvédelmi 
területek övezete” térségi övezetbe tartozó 
terület 
 
 
12. ábra: Kivonat az FM TrT tájképvédelmi terület 
övezete tervlapból (forrás: TEIR) 

2 . 3 .  A  T E R Ü L E T R E  V O N A T K O Z Ó  H A T Á L Y O S  É P Í T É S I  
E L Ő Í R Á S O K  

A településszerkezeti terven  a módosítással érintett terület kereskedelmi szolgáltató 
gazdasági terület. 
A helyi építési szabályzatban és annak rajzi mellékletét képező 
szabályozási terven a terület Gksz-2 jelű építési övezetbe tartozik. A Gksz-2 építési 
övezetre vonatkozó előírások a 9/2002. (X.1.) önkormányzati rendelet 9/2010. (VI:2.) 
önkormányzati rendelettel történő módosításával kerültek a HÉSZ-be. A Gksz-2 jelű építési 
övezetbe sorolt terület csak a horgásztavak melletti, korábbi majorsági terület, a 0116/8 hrsz. 
a alrészlete, a közigazgatási területen máshol nem található. 
A Gksz-2 építési övezet előírásai a következők: 

 a kereskedelmi szolgáltató gazdasági területen belül az OTÉK vonatkozó előírásai 
szerinti épületek, építmények helyezhetők el. 

 a Gksz-2 jelű építési övezet részletes előírásai: 

Építési 
övezet 

jele 

megeng. 
llegnagyobb 
szintterület-

sűrűség 

legkisebb 
kialakíth. 
telekterü-

let 
(m2) 

legkisebb 
kialakíth. 
telekszél. 

(m) 

beépítési 
mód 

megeng. 
legnagyobb 
beépítettség 

% 

legkisebb 
zöldfelü-

let 
% 

legnagyobb 
építm.mag. 

(m) 

Gksz-2 1,2 5000 40 SZ 40 40 9,5 

 a Gksz-2 jelű építési övezetben a szabályozási terven jelölt építési telken belüli 
védőterületen belül kizárólag 1 db, legfeljebb 100 m2 alapterületű épület helyezhető 
el, 

 a tó mentén kijelölt építési telken belüli védőterületen kizárólag a termőhelyi 
adottságoknak megfelelő honos növényfajok telepíthetők. A vízparti természetközeli 
ökoszisztémák, ligetes fás társulások megőrzését biztosítani kell, 

 a tájkarakter erősítése és a tájkép védelme miatt a Gksz-2 építési övezetben 
bármilyen rendeltetésű épület kizárólag a helyi építési hagyományoknak megfelelő, 
tájbaillő építészeti kialakítással létesíthető, 

 a tájképet jelentősen megváltoztató építmények terveihez a vonatkozó jogszabályban 
meghatározott látványtervet kell készíteni, 

 a GKSZ-2 építési övezetben kerítés kizárólag élősövényből, fából, vagy cserjesávval 
takart drótfonatból, lábazat nélkül létesíthető. Tömör kerítés az övezetben nem 
alakítható ki, 
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 új villamosenergia-ellátási, táv- és hírközlő vezetékek létesítése csak terepszint alatti 
elhelyezéssel engedélyezhetők, kivéve, ha a terepszint alatti elhelyezés védendő 
értéket veszélyeztetne, károsítana. 

 
13. ábra: A HÉSZ módosításról szóló 9/2010. (VI:2.) önkormányzati rendelet 2/1-2. számú 

melléklete, amely Göbölpuszta térségének módosítását tartalmazva, jelölve a jelenleg tervezett 
HÉSZ módosítás által érintett terület. 
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2 . 4 .  A  T E L E P Ü L É S R E N D E Z É S I  E S Z K Ö Z Ö K  T E R V E Z E T T  
M Ó D O S Í T Á S A  

A 2.1. pontban ismertetett épületek elhelyezhetősége érdekében: 
 Településszerkezeti tervet nem kell módosítani 
 a helyi építési szabályzat (HÉSZ) rajzi mellékletét képező Külterületi szabályozási 

tervlapot nem kell módosítani 
 csak a HÉSZ szövegének módosítása szükséges. 

Jelen HÉSZ módosítást követően a Gksz-2 elű építési övezetben a szabályozási terven jelölt 
építési telken belüli védőterületen belül egy helyett kettő, 100 m2 alapterület helyett 150-150 
m2 alapterületű épületek elhelyezésére lenne lehetőség. 
A Diána- és Zoltán horgásztavakon folyó nívós sporthorgászati lehetőségeit kiszolgáló 
épületállomány minősége idejétmúlt. A sporthorgászati szolgáltatás fejlesztése, 
korszerűsítése megkívánja az épület épületállomány korszerűsítését, fejlesztését is. A sok 
éves üzemeltetői tapasztalat alapján szükség van egy gazdasági épület kialakítására, a 
meglévő halőrház átalakítása mellett. A két épület érdemben, üzemeltetési szempontból 
csak együtt értelmezhető, ezért mind a kettőnek a telepítése a szabályozási terven jelölt 
védősávon belül esne. Cél, hogy egységes arculatú, rendezett, funkcionális fogadóépület, és 
gazdasági egység kerüljön kialakításra a meglévő elavult, egységes koncepció nélkül 
lehelyezett építmény-állomány helyett.  
 
 
 
 
 
 
 
 

3 .  K Ö R N YE Z E TI  É R T É KE L ÉS KÉ S ZÍ TÉ SE 
S Z Ü K SÉ GE SSÉ GÉ N E K E L DÖ N T ÉS É HE Z 

Az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) Korm. 
rendelet (továbbiakban: SKVr.) szerint településrészre készülő településrendezési terv 
esetében a várható környezeti hatások jelentőségének függvényében döntendő el, hogy 
környezeti vizsgálat lefolytatása, és környezeti értékelés készítése szükséges-e. 
A várható környezeti hatások jelentősége az SKVr.2. sz. mellékletében felsorolt szempontok 
alapján döntendő el.  
A módosítással érintett területek esetében az alábbi tájékoztatást adjuk: 
1. Attól függően, hogy a terv, illetve program milyen mértékben 
a) szab keretet tevékenységek későbbi megvalósítása lehetőségeinek a tevékenység 
telepítési helyére, jellegére, méretére, működési feltételeire vagy természeti erőforrás 
felhasználásának mértékére, helyére, elosztására vonatkozóan; 

 a HÉSZ módosítás, amely eredményeképpen a jelenlegi szabályozáshoz képest a 
Gksz-2 építési övezetben a tópart 50 m széles sávjában további, összesen 200 m2 
alapterületű beépítésre nyílna lehetőség, nem eredményezi a TRE-ben a terület 
jelenleg megengedett hasznosításától eltérő hasznosítását; 

Alcsútdoboz HÉSZ 10.§. (5) a) pontjának módosítása tervezett az alábbiak szerint (új 
szöveg, törlésre kerülő szöveg): 
„a) A Gksz-2 jelű építési övezetben a szabályozási terven jelölt építési telken belüli 
védőterületen belül kizárólag 1  2 db, legfeljebb egyenként 150 m2 100 m2 alapterületű 
épület helyezhető el.” 
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b) befolyásol más tervet vagy programot —ideértve azt is, ha az a tervhierarchiában elfoglalt 
helyéből következik—, azokra vonatkozóan előírásokat, szempontokat tartalmaz, vagy 
bármilyen más módon hatással lehet másik terv, illetve program tartalmára, megvalósítására; 

 a tervezett HÉSZ módosítás léptékénél fogva sem képes más tervre, program 
tartalmára, megvalósítására hatással leni, azok előírásait ellehetetleníteni;  

c) fontos a környezeti megfontolások beillesztése szempontjából, különös tekintettel a 
fenntartható fejlődés elősegítésére; 

 a tervezett HÉSZ módosítás léptékénél fogva nem tudja, nem alkalmas a fenntartható 
fejlődés befolyásolására;  

d) vonatkozik olyan területre vagy kérdéskörre, ahol környezeti problémák vannak; 
 nem vonatkozik olyan területre vagy kérdéskörre, ahol környezeti problémák vannak. 

e) van jelentősége a környezettel kapcsolatos közösségi jogszabályok (mint pl. a 
hulladékgazdálkodással, vízgazdálkodással összefüggő tervek, programok stb.) 
végrehajtása szempontjából. 

 a tervezett HÉSZ módosítás nem jelentős a környezettel kapcsolatos közösségi 
jogszabályok (mint pl. a hulladékgazdálkodással, vízgazdálkodással, vízgyűjtő-
gazdálkodással összefüggő tervek, programok stb.) végrehajtása szempontjából. 
Nem várható, hogy a tervezett módosítások miatt a vízgyűjtő-gazdálkodás egyes 
szabályairól szóló kormányrendeletben a vizekre és a védett területekre 
meghatározott környezeti célkitűzések elérése, illetve megtartása meghiúsulna, a 
vizek vagy a védett területek állapotromlása következne be. A tervezett módosítás 
nem befolyásolja a hulladékgazdálkodással összefüggő tervek, programok, 
jogszabályokban előírtak végrehajtását; 

2. A várható környezeti hatások 
a) időtartama, gyakorisága és bekövetkezésének valószínűsége, visszafordíthatósága 
alapján; 

 nem idézhetnek elő olyan környezeti változásokat, amelyek visszafordíthatatlan 
kedvezőtlen változásokat eredményeznének a környezet állapotában,  

b) összeadódhatnak vagy felerősíthetik egymást; 
 nem idézhetnek elő olyan környezeti változásokat, amelyek az emberi egészségre, a 

környezetre kockázatot jelentenek,  

c) az országhatáron átterjednek; 
 várható környezeti hatásai az országhatáron nem terjednek át, 

d) olyan környezeti változásokat idézhetnek elő, amelyek az emberi egészségre, a 
környezetre kockázatot jelentenek (mint pl. a balesetek okozta változások stb.); 

 a tervezett HÉSZ módosítás nem idéz elő olyan környezeti változásokat, amelyek az 
emberi egészségre, a környezetre kockázatot jelentenek. A kulturált, karbantartott 
környezetben folytatott sporthorgászat hatása az emberi egészségre inkább pozitív 
változásokat vált ki. 

e) nagyságrendje és területi kiterjedése alapján (földrajzilag, illetve az érintett lakosság 
számát tekintve); 

 a tervezett HÉSZ módosítás kapcsán a vonatkozó építési övezet területi kiterjedése 
nem változik, az adott építési övezetben a beépítés intenzitása sem változik meg, a 
beépítési % változatlan marad, csak a tó felülettel határos 50 m-es területen belül a 
jelenleg megengedetthez képest további 150m2 nagyságú beépített terület 
kialakítására nyílna lehetőség.  

f) olyan területet érintenek, amelyek hazai (országos vagy helyi), közösségi vagy más 
nemzetközi szintű védettséget élveznek; 
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 az a terület, amelyre a HÉSZ módosítás vonatkozik, nem tartozik hazai (országos 
vagy helyi), közösségi vagy más nemzetközi szintű védettséget élvező területek közé, 
azonban az építési övezet telke határos a Diána-, és Zoltán-tavak telkével, amelyek 
az országos ökológiai hálózat magterületének részei; 

g) feltételezhetően a SKVr.4. számú melléklet 3.5.2. és 3.6.2. pontjaiban felsorolt 
következményeket idézik elő. 

 nem idézik elő a SKVr.4. számú melléklet 3.5.2. és 3.6.2. pontjaiban felsorolt 
következményeket; 

3. A várhatóan érintett terület értékes, illetve sérülékeny, mert 
 a várhatóan érintett területek nem értékesek, illetve nem sérülékenyek, mert 

a) a környezeti elemek, rendszerek vagy a kulturális örökség szempontjából különleges; 
 az a terület, amelyre a HÉSZ módosítás vonatkozik, a környezeti elemek, rendszerek 

vagy a kulturális örökség szempontjából nem különleges 

b) a területen a környezetvédelmi határértékeket [Kvt. 4. § s), t), u) pontjai] elérő vagy azt 
meghaladó igénybevétel, kibocsátás, illetve szennyezettség van; 

 azon a területen, amelyre a HÉSZ módosítás vonatkozik a környezetvédelmi 
határértékeket elérő vagy azt meghaladó igénybevétel, kibocsátás, illetve 
szennyezettség nincs; 

c) a terület hasznosítása, használata intenzív (mint pl. intenzív mezőgazdasági, 
erdőgazdasági termesztés, termelés, sűrűn beépített terület stb.). 

 a Gksz-2 építési övezet területén, amelyre a HÉSZ módosítás vonatkozik, a 
használat nem intenzív.A hatályos TRE-ben szereplő beépítési lehetőségek még 
nem kerültek igénybevételre.  

A fentiek alapján az Önkormányzata úgy látja, hogy a tervezett HÉSZ módosítás jellege és 
mértéke nem teszi szükségessé a terv tájrendezési, zöldfelületi és környezetvédelmi szakági 
alátámasztó munkarészein túlmenően további környezetvédelmi jellegű munkarész 
elkészítését, SKVr.szerinti környezeti vizsgálat lefolytatását és környezeti értékelés 
készítését. 
Kérjük a 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet 3. sz. mellékletének II. pontja szerinti, a környezet 
védelméért felelős szerveket, hogy válaszukban nyilatkozzanak, arról, hogy egyetértenek az 
önkormányzati álláspontjával. Ha nem, kérjük jelöljék meg azon tématerületet, amelyre 
vonatkozóan környezeti vizsgálat lefolytatását és környezeti értékelés készítését 
szükségesnek tartanák. Ha nem nyilatkoznak, akkor úgy tekintjük, hogy egyetértenek 
azzal az állásponttal, hogy a tervezett HÉSZ módosítás esetén környezeti vizsgálat 
lefolytatása, valamint környezeti értékelés készítése nem szükséges. 
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