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TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV LEÍRÁSA 

1. A területfelhasználás 

Csobánka Község közigazgatási területe építési szempontból beépítésre szánt (beépített, további 

beépítésre kijelölt) és beépítésre nem szánt területekre tagolódik. 

A beépítésre szánt területek jellemzően - de nem kizárólag - a meglévő belterületek. 

A településszerkezeti terv (TSZT) beépítésre szánt területfelhasználásként jelöli a HÉSZ-ben a 

területfelhasználásnak megfelelő építési övezetbe sorolt területeket, függetlenül attól, hogy bel-, vagy 

külterületbe tartoznak. 

A TSZT távlati hasznosításra kijelölt beépítésre szánt területfelhasználásként jelöli azon beépítésre 

szánt területeket, amelyek a HÉSZ-ben jelenleg még nem tartoznak a távlati hasznosításnak megfelelő 

építési övezetbe, de amelyek a fejlesztési igények szerint ütemezetten építési övezetbe sorolhatók 

(illetve igény esetén belterületbe vonhatók), amennyiben a felhasználásukhoz szükséges infrastruktúra 

(közútról vagy magánútról gépjárművel történő megközelítés és az előírt közműellátás) rendelkezésre 

áll vagy a tervezett használatba-vételig biztosítható. 

A beépítésre szánt területfelhasználási egységeket a tervezett szerkezeti elemek figyelembe vételével, 

a területi adottságok alapján kell építési övezetbe sorolni, ennek során a tervlapokon feltüntetett 

védőterületeknek, védőtávolságoknak és védősávoknak, valamint a szomszédos területfelhasználási 

egységeknek az érintett területfelhasználásra gyakorolt hatásait az építési övezetek kialakításánál 

figyelembe kell venni. 

A külterületek jellemzően, de nem kizárólag a beépítésre nem szánt területek. 

A település közigazgatási területén belül a belterületen belül helyezkednek el a zártkerti ingatlanok. A 

közigazgatási határon belül 1770 db belterületi telek, 199 db zártkerti telek és 525 db külterületi 

ingatlan található. 

A jelenlegi belterületi határhoz csatlakozóan négy helyen kerül kijelölésre belterületbe vonandó terület 

(összesen 17,8 ha). Ezek közül 3 helyen nagyrészt a hatályos településrendezési tervek szerinti javaslat 

került feltüntetésre, egy helyen pedig a jelenlegi javaslat szerint. 
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Az alábbi területek kerülnek belterületbe: 

Hatályos tervek szerint: 

1. Beépítésre szánt terület kijelölése a tervezett elkerülő út védőtávolságáig a település jelenlegi 

belterületi határának északnyugati részéhez csatlakozóan a hatályos tervhez képest kisebb 

területen (9,5 ha) 

2. Rózsa Ferenc utcának a Széchenyi utcához kiépített csatlakozása (276 m
2
) 

3. Gyurgyalag utca szélesítése (683 m
2
) 

Javaslat szerint: 

4. IRMÁK fejlesztése érdekében teljes területének, a Cserkészparknak, valamint a 1109 jelű 

Pilisvörösvár-Pomáz összekötő út Csobánka közigazgatási területére eső szakaszának a 

belterületbe vonása (8,2 ha) 

Mindösszesen 17,8 ha kerül belterületbe átsorolásra. 

 

 Meglévő Tervezett 

Közigazgatási terület 2276,1 ha 2276,1 ha 

- ebből belterület 202,4 ha 220,2 ha 

(belterületből zártkert) (28,3 ha) (28,3 ha) 

- ebből külterület 2073,7 ha 2055,9 ha 

 

A település igazgatási területe az alábbi területfelhasználási egységekbe tartozik: 

 

A) Beépítésre szánt területek: 

1. Lakóterületek 

Kertvárosias lakóterület (Lke) 

2. Vegyes területek 

Településközpont vegyes terület (Vt) 

3. Különleges területek 

Intézmények területe (K-I) 

Sport, rekreációs, szabadidős terület (K-Sz) 

Sportolási célú terület (K-Sp) 

Temető terület (K-T) 

Egyedi funkciók céljára szolgáló intézmények területe (K-Ef) 

Lovassport területe (K-Ls) 

 

Csobánka Község településszerkezeti tervében a beépítésre szánt területek jellemzői az alábbiak: 

 TERÜLETFELHASZNÁLÁSI EGYSÉG 

MEGENGEDETT 

LEGNAGYOBB 

BEÉPÍTÉSI 

SŰRŰSÉG 

KÖZMŰVESÍTETTSÉG 

Lke Kertvárosias lakóterület 0,5 teljes 

Vt Településközpont vegyes terület 1,0 teljes 

K-I Különleges terület - intézmények területe 0,8 teljes 

K-Sz Különleges terület - sport, rekreációs, 

szabadidős területek 

0,25 teljes 

K-Sp Különleges terület - sportolási célú 

területek 

0,6 teljes 

K-T Különleges terület - temető terület 0,1 teljes 

K-Ef Különleges terület - egyedi funkciók 

céljára szolgáló intézmények területe 

0,5 teljes 

K-Ls Különleges terület - lovassport területe 0,8 hiányos  
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B) Beépítésre nem szánt területek: 

1. Közlekedési területek 

Közúti terület (KÖu) 

2. Zöldterületek (Z) 

3. Erdőterületek 

Védelmi erdőterület (Ev) 

Közjóléti erdőterület (Ek) 

Gazdasági erdőterület (Eg) 

4. Mezőgazdasági területek 

Általános mezőgazdasági terület (Má) 

Korlátos mezőgazdasági terület (Mko) 

Kertes mezőgazdasági terület (Mk) 

5. Vízgazdálkodási területek (V) 

6. Különleges beépítésre nem szánt területek 

Bányaterület (Kb-B) 

Honvédelmi és nemzetbiztonsági célra szolgáló terület (Kb-Hv) 

Sport, rekreációs, szabadidős terület Kb-Sz) 

Burkolt vagy fásított köztér, sétány területe (Kb-Kt) 

Kert terület (Kb-K) 

Lovassport területe (Kb-Ls) 

 

Csobánka Község településszerkezeti tervében a beépítésre nem szánt területek jellemzői az alábbiak: 

 TERÜLETFELHASZNÁLÁSI EGYSÉG KÖZMŰVESÍTETTSÉG 

KÖu Közúti terület - 

Z Zöldterületek hiányos 

Ev Védelmi rendeltetésű erdőterület közművesítetlen 

Ek Közjóléti rendeltetésű erdőterület hiányos 

Eg Gazdasági rendeltetésű erdőterület közművesítetlen 

Má Általános mezőgazdasági terület hiányos 

Mko Korlátos mezőgazdasági terület hiányos 

Mk Kertes mezőgazdasági terület hiányos  

V Vízgazdálkodási területek közművesítetlen 

Kb-B Különleges beépítésre nem szánt terület - bányaterület közművesítetlen 

Kb-Hv Különleges beépítésre nem szánt terület - honvédelmi és 

nemzetbiztonsági célra szolgáló terület 

hiányos 

Kb-Sz Különleges beépítésre nem szánt terület - sport, 

rekreációs, szabadidős terület 

hiányos 

Kb-Kt Különleges beépítésre nem szánt terület - Burkolt vagy 

fásított köztér, sétány területe 

teljes 

Kb-K Különleges beépítésre nem szánt terület - Kert területe teljes 

Kb-Ls Különleges beépítésre nem szánt terület - lovassport 

területe 

hiányos 
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1.1. Beépítésre szánt területek 

A beépítésre szánt területek a jellemzően már beépített és a további beépítésre szánt területek. 

A település beépítésre szánt területei azon területek, amelyeken belüli építési övezetekben az építési 

telkek megengedett beépítettsége legalább 5%. 

Új beépítésre szánt terület kijelölésére a külterületen kerül sor a Sopronyi lovastanya területének 

beépített részén. 

Az egyes területfelhasználási egységek tekintetében az új kijelölések a már korábban kijelölt 

beépítésre szánt területeken belüli átsorolásokból adódnak. 

A település igazgatási területének beépítésre szánt területei az építési használatuk általános jellege, 

valamint sajátos építési használatuk szerint az alábbi területfelhasználási egységekre tagolódnak: 

 

Lakóterületek 

Csobánka lakóterületei egységesen kertvárosias lakóterületi kategóriába tartoznak. 

Kertvárosias lakóterület (Lke) 

Új lakóterületi kijelölések kizárólag a hatályos tervek szerinti távlati hasznosításra történő kijelölések, 

melyek a HÉSZ-ben jelenleg még nem kerülnek építési övezetbe. 

Meglévő kijelölés alapján Lke jelű területfelhasználásba sorolt: 

 a Barackvirág utca nyugati oldala a tervezett elkerülő út védőtávolságáig a település jelenlegi 

belterületi határához csatlakozóan - távlati kijelölés, nem kerül építési övezetbe besorolásra, 

 a Rózsa Ferenc utcának a Széchenyi utcához kiépített csatlakozása, 

 a Gyurgyalag utca külterületet érintő szélesítése. 

Új lakóterület kijelölésére a már meglévő beépítésre szánt területeken belül nem kerül sor. 

Az Árok utca - Kevély köz közötti területen a kertvárosias lakóterület és a védelmi erdőterület 

határának korrekciója javasolt a tényleges állapotot rögzítő geodéziai felmérés figyelembevételével az 

érintett tulajdonosok közötti területi jogvita kapcsán. 

 

Vegyes területek 

Településközpont vegyes terület (Vt) 

Településközpont vegyes területbe sorolt a település ősi magja, a Fő tér és az abból kivezető 

meghatározott utcaszakaszok (Fő út, Béke út, Szerb tér, Templom köz, Vörösvári út, Széchenyi István 

utca, Táncsics Mihály utca, Kossuth Lajos utca, Szalóky Sándor utca) menti területek. 

Területi változás csak a jelenlegi sportpályát érintően tervezett, amely településközpont vegyes 

területből beépítésre szánt különleges sport területbe kerül. 

Meglévő kijelölés alapján Vt jelű területfelhasználásba sorolt a Barackvirág utca nyugati oldalán 

tervezett kertvárosias lakóterületek kiszolgálására tervezett terület - távlati kijelölés, a HÉSZ-ben nem 

kerül építési övezetbe besorolásra. 

Új kijelölés alapján településközpont vegyes területbe kerülnek: 

 a korábbi nem megfelelő (zöldterületi) kijelölés módosításaként a település központjában 

található intézmények (a Szerb Ortodox Templom, a Szent Anna Templom, a Polgármesteri 

Hivatal és a Helytörténeti Gyűjtemény, a Közösségi Ház és Könyvtár, az Általános Iskola és 

az Óvoda), 

 a sportpálya keleti oldalán mintegy 1800 m
2
-es lakóterületi besorolású beépítetlen 

önkormányzati tulajdonú terület bölcsőde céljára, 

 a hatályos szabályozási tervnek való megfeleltetés miatt a kertvárosias lakóterületek kisebb 

részei, melynek indoka a tényleges területhasználatnak való megfeleltetésen kívül a 

telekhatárokhoz való igazítás. 

 

Különleges területek 

Egyedi funkciót hordozó különleges területek mind a belterületen, mind a külterületen találhatók. 

A különleges területek jellemzően megtartják korábbi besorolásukat, új kijelölés a központi 

sportpályát érintően, kisebb módosítások pedig a tényleges beépítettségnek, területhasználatnak való 

megfeleltetés érdekében adódik. 

Meglévő kijelölés alapján különleges területfelhasználásba sorolt: 
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Belterületen 

 intézmények területe - a Margitligeti kastély és a Cserkészpark területe, 

 temető terület - a Vörösvári út menti temetők területe, 

Külterületen 

 intézmények területe - az IRMÁK területe, 

 sport, rekreációs, szabadidős terület - a volt Sumica kemping területe, 

 honvédelmi és nemzetbiztonsági célra szolgáló terület - a település déli részén található nagy 

kiterjedésű honvédségi terület, 

 sport, rekreációs, szabadidős területként - távlati fejlesztés céljából - a tervezett elkerülő út 

mentén kijelölt (korábbi tervben golfpálya) területe. 

Új kijelölés alapján különleges területfelhasználásba sorolt: 

Belterületen 

 sportolási célú területként a jelenleg Vt területfelhasználású központi sportpálya, 

Külterületen 

 egyedi funkcióval rendelkező intézményterületként a Kovácsi-patak két oldala a belterületi 

határ környezetében, 

 sport, rekreációs, szabadidős területként - távlati fejlesztés céljából a Kovácsi-patak és a Béke 

út közötti, a belterületi határtól északra kijelölt terület, 

 lovassport területként a jelenleg sport, rekreációs, szabadidős besorolású Sopronyi lovastanya 

beépített területei. 

1.2. Beépítésre nem szánt területek 

Zöldterületek 

A Z jelű területfelhasználási kategóriába sorolt területek – az OTÉK vonatkozó meghatározása szerint 

- a település belterületén lévő, állandóan növényzettel fedett közterületek. 

A zöldterületek a településen a szabadidő aktív és passzív szabadtéri eltöltését szolgáló korlátlanul, 

illetve időben korlátozottan látogatható területei. Az egyes területegységek jellegüknek megfelelően a 

hagyományos közparki, közkerti funkciók, mint a pihenés, a játék, a sport és egyéb szabadidős 

tevékenységek számára szolgálnak. 

A hatályos kijelölés alapján Zkk jelű területfelhasználásba sorolt: 

 a Hét Vezér park zöldterülete 

 

Erdőterületek 

Erdőterület területfelhasználási kategóriába tartoznak a település teljes ÉNY-i oldalát elfoglaló 

összefüggő erdőségek, továbbá a belterületbe ékelődő kisebb erdősült, faállománnyal rendelkező 

területek, erdősávok. Csobánka tájszerkezetében a Duna-Ipoly Nemzeti Park védett természetes 

állományú, kiterjedt erdőterületei, kisebb erdősávjai továbbra is megőrzendőek. A kiváló termőhelyi 

adottságú és Országos Erdőállomány Adattárban lévő erdőterületek fenntartandók az erdőgazdálkodási 

tevékenység biztosításának, a táj jellegének és a természeti értékek megőrzésének érdekében. 

A kiemelkedő környezetminőség és a település vonzerejének megtartása érdekében a település erdei 

védendők és fejlesztendők, a folyamatos erdőborítás fenntartandó, mely hozzájárul az erdő tájképi és 

ökológiai értékének lehető legteljesebb mértékű megőrzéséhez. 

Az erdőterületek kezelése során természet- és környezetkímélő gazdálkodási módszerek 

alkalmazandók. Az erdősítések és erdőfelújítások során a tájra jellemző, ökológiai igényeknek 

megfelelő őshonos fajtákat kell előnyben részesíteni. 

Az erdők tekintetében az Erdészeti Adatállománynak és a valós állapotnak történő megfeleltetés során, 

valamint az ingatlan nyilvántartás figyelembe vételével korábbi erdőterületek részben megszüntetésre, 

új erdőterületek pedig kijelölésre kerültek. 

Az erdőterületek az Országos Erdőállomány Adattárban meghatározott elsődleges rendeltetés, a 

természet- és környezetvédelmi, települési érdekek, a kialakult és tervezett tájhasználat alapján az 

alábbi területfelhasználási kategóriákba soroltak: 

 Ev jelű védelmi erdőterület 

 Ek jelű közjóléti erdőterület 

 Eg jelű közjóléti erdőterület 
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Védelmi erdőterület 

Ev jelű területfelhasználásba soroltak a település, táj- és természetvédelmi szempontból érzékeny, 

védendő, erdészeti nyilvántartásban elsődlegesen védelmi rendeltetéssel bíró erdőterületei. Területi 

változást jelentenek a belterületi árkok, vízelvezetést szolgáló csatornák menti egyéb 

környezetvédelmi szempontból kijelölt erdőterületek, valamint az Országos Erdőállomány Adattárban 

nyilvántartott a hatályos szerkezeti terven mezőgazdasági területként kijelölt erdők, valamint az 

erdősülő gyepes területek erdőterületi kijelölése.. 

Ev jelű területfelhasználásba soroltak meglévő kijelölés alapján: 

 a Duna-Ipoly Nemzeti Park védett erdői 

Új kijelölések: 

 a belterületi árkok menti védőerdők, valamint egyéb környezetvédelmi funkciót ellátó 

erdőtagok 

 az Országos Erdőállomány Adattár részét képező, a hatályos szerkezeti terven mezőgazdasági 

területbe sorolt erdők a település nyugati részén 

 erdősülő gyepterületek a Határréti-patak mentén 

 felhagyott bányaterületek a település keleti részén 

 

Közjóléti erdőterület 

Ek jelű területfelhasználásba soroltak a Duna-Ipoly Nemzeti Park turisztikai célterületeinek erdei 

(Szent kút környezete, lovas tanyához kapcsolódó terület), valamint a belterületen elhelyezkedő 

Hubertusz kápolnát övező erdőterületek. 

A települési rekreációs és turisztikai szerepkör fejlesztését, a szabadidős-rekreációs lehetőségek 

bővítését, az erdők közjóléti funkcióinak erősítését szolgálja a közjóléti erdő területfelhasználás. 

Ek jelű területfelhasználásba soroltak a meglévő kijelölés alapján: 

 a Szent kút környezetében elhelyezkedő erdők 

 a Lovas tanyához csatlakozó erdők 

 a Hubertusz kápolna környezetének erdeje 

 

Gazdasági erdőterület 

Eg jelű területfelhasználásba soroltak a település erdőgazdálkodásra szolgáló, természetvédelmi 

védettséggel nem érintett erdőgazdálkodási célú erdőségei. 

Eg jelű területfelhasználásba soroltak a meglévő kijelölés alapján: 

 a belterülettől délre, a Vörösvári úttól nyugatra elhelyezkedő erdők 

 

Mezőgazdasági területek 

Mezőgazdasági terület területfelhasználási kategóriába tartoznak a meglévő kijelölés alapján a 

település DNy-i oldalát elfoglaló összefüggő mezőgazdasági szántóként hasznosított területek, a 

Határréti-patak menti és a Vörösvári út mentén elhelyezkedő jellemzően gyepes területek és a Duna-

Ipoly Nemzeti Park területén található kertes mezőgazdasági területek. Területileg változásként jelenik 

meg az indokolatlan erdőterület kijelölések helyén meghatározott mezőgazdasági területek a Kovácsi-

patak mentén, illetve a Vörösvári út dél-keleti része mentén. 

Csobánka tájszerkezetében a művelt, jó termőhelyi adottságú mezőgazdasági területek fenntartandók, 

a táji- ökológiai szempontból értékes területek védendők, és a hagyományos mezőgazdasági táj sajátos 

arculata megőrzendő. 

A mezőgazdasági területek rendezésének célja a mezőgazdasági gazdálkodás feltételeinek 

megteremtése, a tájvédelmi szempontból értékes területek hagyományos tájhasználatának megőrzése, 

és a természetvédelmi oltalom alatt álló, illetve ökológiailag értékes rétek, legelők tájhasználatának 

védelme az extenzívebb irányú használat által. 

A mezőgazdasági területeken a helyi természeti adottságokhoz igazodó kialakult hagyományos 

tájhasználat, a külterület egyedi struktúrája alapján három területfelhasználási kategória került 

megkülönböztetésre: 

 Má jelű általános mezőgazdasági terület 

 Mko jelű korlátos mezőgazdasági terület 

 Mk jelű kertes mezőgazdasági terület 
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Általános mezőgazdasági terület 

Az Má jelű általános mezőgazdasági területek az intenzívebb mezőgazdasági termesztésre alkalmas, 

természetvédelmi oltalom alatt nem álló területeket foglalják magukba. A területfelhasználás a 

mezőgazdasági termelő tevékenység – növénytermesztés, állattartás és állattenyésztés, továbbá 

ezekkel kapcsolatos saját termék feldolgozás, tárolás és árusítás céljára szolgálnak - és melyeket 

természeti védettség, ökológiai hálózat nem érint. Valós területhasználat alapján a Kovácsi-patak 

mentén található kertes mezőgazdasági területek általános mezőgazdasági terület területfelhasználási 

kategóriába kerültek átsorolásra. 

A termőföld védelme és a kialakult tájhasználat megőrzése érdekében a mezőgazdasági célú 

tájhasznosítás fenntartandó. 

Meglévő kijelölés alapján Má jelű általános mezőgazdasági terület területfelhasználásba soroltak: 

 a település DNy-i oldalának mezőgazdasági területei 

 a település északi szélén elhelyezkedő szántóterületek 

Új kijelölés alapján Má jelű általános mezőgazdasági terület területfelhasználásba soroltak: 

 a Nagykovácsi-pataktól északra található szántóterületek 

 

Korlátos mezőgazdasági terület 

Az Mko jelű korlátos mezőgazdasági területek a település természetvédelmi, tájvédelmi szempontból 

értékes, természetvédelmi oltalom alatt álló, jellemzően extenzív tájhasználatú mezőgazdasági 

területei. 

Az Mko jelű területek esetén a táj- és természetvédelmi érdekekkel összhangban cél az intenzív 

használat mellőzése, a beépítetlenség, a területek értékes növényállományának, élőhelyeinek 

megőrzése, továbbá a hagyományos tájhasználat, a természetvédelemnek alárendelt extenzívebb 

irányba ható folyamtok ösztönzése. 

Mko jelű területfelhasználásba soroltak meglévő kijelölés alapján: 

 a Kovácsi-patak északi partja mentén elhelyezkedő gyepes területek 

 a Duna-Ipoly Nemzeti Park területén található gyepes területek 

Új kijelölés alapján: 

 a Határréti-patak mentén húzódó gyepes, cserjésedő területek 

 a belterülettől délre, a Vörösvári út mentén húzódó gyepes területek 

 

Kertes mezőgazdasági terület 

Az Mk jelű kertes mezőgazdasági területek a hagyományos kertes művelés és gyümölcsösök 

fenntartására, tájképi értékének megőrzésére szolgáló területek.  

A jellemzően kert, gyümölcsös művelési ágban nyilvántartott területeken a hagyományos, extenzív 

jellegű művelés fenntartása és ösztönzése a cél, a tájképi megjelenésének megőrzése mellett.  

Mk jelű területfelhasználásba soroltak meglévő kijelölés alapján: 

 a település közigazgatási területének közepén elhelyezkedő kertes mezőgazdasági területek 

 a Vörösvári úttól É-ra található gyümölcsös területe 

 

Vízgazdálkodási területek 

A település vízgazdálkodási területei az állóvizek, vízfolyások, árkok medrének és parti sávjának, 

továbbá a vízellátást szolgáló létesítmények területe céljára szolgálnak. 

A külterületi vízgazdálkodási területek többsége természetvédelmi, tájvédelmi szempontból értékes, 

ökológiai hálózattal érintett terület. A vízgazdálkodás érdekei mellett a táj adottságainak köszönhetően 

az élővizek mentén a természetvédelem is hangsúlyos. 

A korábbi vízgazdálkodási területekhez képest újabb vízelvezető árkok jelöltek jelen tervben a 

vízelvezetés megoldására, mely alrészletek, illetve földrészletek többsége a földhivatali nyilvántartás 

szerint vízfolyás, árok. Az újonnan kijelölt vízgazdálkodási területek többsége a belterületen található. 

V jelű vízgazdálkodási területek területfelhasználásba tartoznak a meglévő kijelölés alapján: 

 Kovácsi-patak és parti sávja 

 Dera-patak és parti sávja 

 Határréti tározó tó és parti sávja 

 Háziréti tározó tó és parti sávja 
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Új kijelölések: 

 egyéb belterületi vízmosások, árkok területe 

Különleges beépítésre nem szánt területek 

 

Különleges beépítésre nem szánt bányaterület 

A Kb-B jelű különleges beépítésre szánt bányaterület a Bányakapitányság által nyilvántartott 

bányatelkek céljára szolgáló terület. 

A meglévő kijelölés Kb-B jelű területfelhasználásba sorolt a Vörösvári út mellett található 

dolomitbánya területe. 

 

Különleges beépítésre nem szánt honvédségi terület 

A Kb-Hv jelű különleges beépítésre nem szánt honvédségi terület területfelhasználásba sorolt a 

kiemelt fontosságú honvédelmi érdekeket szolgáló területek számára fenntartott terület. 

Meglévő kijelölés alapján Kb-Hv jelű területfelhasználásba a település közigazgatási területének dél-

keleti részén a 063, 064 hrsz.-on található honvédelmi gyakorlótér területe tartozik. 

 

Különleges beépítésre nem szánt sport, szabadidős és rekreációs terület 

A Kb-Sz jelű különleges beépítésre nem szánt sport, szabadidős és rekreációs terület 

területfelhasználás a rekreációs funkciók számára szolgáló, újonnan kijelölt terület, ahol a tájképi és 

természetvédelmi érdekekkel összhangban cél a sportoláshoz, pihenéshez, szabadidő eltöltéséhez 

kapcsolódó rendeltetések megjelenésének, így a terület turisztikai fejlesztésének elősegítése. 

Újonnan kijelölt Kb-Sz jelű területfelhasználásba sorolt terület Csobánkán a Határréti víztározó mellett 

fekvő 0186/3 hrsz.-ú telek „a” alrészlete. 

 

Különleges beépítésre nem szánt burkolt vagy fásított köztér, sétány terület 

Kb-Kt jelű különleges beépítésre nem szánt burkolt vagy fásított köztér, sétány terület 

területfelhasználásba tartoznak a település jelentős burkolattal rendelkező fásított köztér, illetve sétány 

közhasználatú területei, melyeket a hatályos TSZT zöldterület (Zf) területfelhasználási kategóriába 

sorolt. A Kb-Kt jelű területek a dísz-és főtér, valamint vendéglátó, turisztikai és rekreációs 

rendeltetések céljára szolgálnak. 

Új kijelölésként Kb-Kt jelű területfelhasználásba sorolt: 

 a Fő tér területe (747/2 és 962 hrsz.-ú ingatlanok egy része) 

 a Dera-patak belterületi szakasza és a Főút között elhelyezkedő (607/15, 608/2, 608/1 és 610 

hrsz.-ú) ingatlanok területe 

 

Különleges beépítésre nem szánt kert terület 

Új kijelölés alapján Kb-K jelű, különleges beépítésre nem szánt kert területfelhasználásba sorolt a 

tájképi és településszerkezeti szempontból kiemelt értéket képviselő, egykor az Ybl villához tartozó, 

de jelenleg attól telekkönyvileg leválasztott magántulajdonban lévő kert (hrsz.: 551, 605/1, 605/2). Az 

értékes növényállománnyal rendelkező területen a helyi természetvédelmi érdekekkel összhangban cél 

a terület turisztikai, rekreációs szempontú fejlesztésének elősegítése. 

 

Különleges beépítésre nem szánt lovassport terület 

A Kb-Ls jelű különleges beépítésre nem szánt lovassport terület területfelhasználás a lovaglósport és 

az ahhoz kapcsolódó funkciók számára szolgáló, újonnan kijelölt terület. 

Új kijelölés alapján Kb-Ls jelű területfelhasználásba sorolt terület: 

 a település déli részén, a Vörösvári út mentén található Sopronyi lovastanya területének keleti 

része 

 a Vörösvári út keleti oldalán, a honvédelmi területtől északra található 094 hrsz.-ú ingatlan 

területe 
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2. A természetvédelem és tájrendezés 

Természetvédelem 

Csobánka természeti értékeinek, és kiterjedt erdőségeinek köszönhetően jelentős nagyságú védendő 

természeti területekkel rendelkezik, mely ökológiailag értékes területek többszintű természetvédelmi 

oltalom alatt állnak. 

A településen az alábbi védelmi kategóriák találhatók meg: 

1) Nemzetközi védettségek 

 Pilis- és Visegrádi-hegység elnevezésű Natura2000 terület 

2) Országos jelentőségű természetvédelem 

 Duna-Ipoly Nemzeti Park területe, 

 ex lege védett források és barlangok 

3) Egyedi tájértékek 

Az ökológiai hálózat lehatárolását a magasabb-rendű területrendezési tervek határozzák meg, melyet 

az illetékes államigazgatási szerv előzetes adatszolgáltatása figyelembevételével, annak pontosításával 

tartalmazza a szerkezeti terv. 

Csobánka közigazgatási területét érintő Országos Ökológiai Hálózat elemei: 

1) Magterületek: 

 a településnek a Duna-Ipoly Nemzeti Park területéhez tartozó erdő és gyepterületei 

2) Ökológiai folyosó: 

 a Kovácsi-patak külterületi szakaszától északra található gyepes területek 

 a település közigazgatási területének déli részén, a Határréti-patakot kísérő gyepterületek 

3) Puffer területek: 

 a település nyugati szélén, a Határréti-tározótól északra található összefüggő 

szántóterületek 

 a Kovácsi-patakot nyugatról kísérő gyepterületek 

 a település belterületétől dél-nyugatra található mezőgazdasági területek 

A Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság közbenső véleménye alapján a 0186/3/a és a 0186/3/b hrsz.-ú 

földrészletek V-3 jelű övezetbe sorolt területrészeinek, valamint a Kb-Sz jelű övezetben lehatárolt 25 

méteres védősáv területének jelenlegi puffer terület övezete ökológiai folyosó övezetébe való 

átsorolása javasolt. 

 

Tájrendezés 

Csobánka értékekben gazdag kiemelkedő táji-, természeti adottságokkal rendelkező település. 

Településszerkezetére a változatos domborzatot borító kiterjedt erdőségek jellemzőek, melyeket a 

jellemzően gyepes mezőgazdasági területek szabdalnakA tájrendezés során az értékes védett 

területeknek, hagyományos tájhasználatnak, a kiterjedt erdőknek és a jellemző mezőgazdasági 

hasznosításnak a megőrzése a cél.  

A külterületek javasolt területfelhasználási rendszere az alábbi szempontok alapján került 

meghatározásra: 

 felsőbbrendű tervek OTrT és BATrT térségi területfelhasználási kategóriái, 

 felsőbbrendű tervek térségi övezetei (országos ökológiai hálózat), 

 Országos Erdőállomány Adattár nyilvántartása, 

 természetvédelmi oltalom alatt álló területek védelme, 

 ökológiai hálózat érintettsége, 

 természeti, tájképi adottságok, 

 jellemző, megőrzendő tényleges tájhasználatok, művelési ágak, 

 település koncepcionális céljai, 

 környezetvédelmi szempontok,  

figyelembevételével. 

 

Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő területek 

A tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő területek lehatárolását a magasabbrendű 

területrendezési tervek határozzák meg, mely az illetékes államigazgatási szerv előzetes 
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adatszolgáltatása alapján kerül feltüntetésre. Ez alapján Csobánka teljes közigazgatási területe 

beletartozik a kiemelten kezelendő tájképvédelmi területek övezetébe. 

3. A zöldfelületi rendszer 

Közterületi zöldfelületek - zöldterületek 

A zöldfelületi rendszer alapvető alkotó elemei a közhasználatú zöldterületek, melyeknek elsődleges 

funkciója hogy lehetőséget biztosítsanak a szabadtéri szabadidős, rekreációs tevékenységek számára, 

emellett a növényzet kondicionáló hatása révén a környezetminőség javítása. 

A közpark kiterjedése nagyobb összefüggő területet, minimum 1 ha kiterjedést feltételez, további ilyen 

nagyságrendű közterületi zöldfelület létrehozására Csobánkán nem kínálkozik lehetőség.  

A meglévő kijelölés alapján zöldterületbe sorolandó a valóságban is közterületként funkciókat ellátó, 

jelentős zöldfelülettel rendelkező Hét Vezér park (406/153 hrsz.). Ezen a zöldterületen - méretéből 

adódóan - a szabályozás során Zkk jelű közkert övezet került meghatározásra. A Hanflandon található 

zöldterület nem megfelelő funkciója, hiányos kialakítása miatt kevésbé látogatott terület, ahol távlati 

fejlesztések során a funkciók helyes megválasztására, esetleg eltérő jelleg kialakítására és a minőségi 

fejlesztésre kell a hangsúlyt helyezni. 

Intézményi és lakókertek 

Az intézménykertek jellemzően nem közterületek, hanem korlátozott közhasználatra szánt, megnyitott 

zöldfelületi létesítmények, szabadterek, zöldterek. Funkciójuk a pihenés, a szórakozás, a rekreáció, a 

sport és regenerálódás, az oktatás. Ide tartoznak a zöldfelületi jellegű intézmények és jelentős 

zöldfelülettel rendelkező intézmények.  

A nagy zöldfelülettel rendelkező intézmények, az intézményi zöldfelületek gondozottak, ápoltak, de 

különösebb kerttörténeti értékeket a Margitligeti kastély területe mutat. 

A lakóterületek jellemzően kertvárosias lakóterületbe soroltak, többnyire rendezettek, ápoltak. A 

lakókertek révén a településen magas a biológiailag aktív felületek aránya, mely az egész település 

klimatikus adottságait befolyásolja, alakítja. Ezért is indokolt ezeknek a zöldfelületi elemeknek 

megfelelő módon történő szabályozása, a telkek kedvező arányú növényborítottságának fenntartása. 

Utcai fasorok, utak menti közterületi gyep- és cserjesávok 

A vonalas zöldfelületi elemek tekintetében a település utcáiban több helyen idősebb egyedeket, 

azonban a településképet meghatározó fasor nem jellemző. A meglévő fasorok megőrzendőek, illetve 

szükség esetén pótlandóak. 

A lineáris közterületi zöldfelületek tekintetében a nagyobb látogatottságú területrészek közötti 

kapcsolat megteremtése szükséges, mely vonalas zöldfelület fejlesztéssel fasorok, cserjesávok 

telepítésével, gyalogos és kerékpáros kapcsolatok megteremtésével érhető el. 

A főút mentén javasolt az egységes fasor telepítése, különösen a településközponti részen. 

4. Az örökségvédelem 

A törökök kiverése után, az adóterhek növekedése miatt Csobánka lakossága fogyásnak indult és a 

Szatmári béke (1711) idején a falu elnéptelenedett volt. A történeti településmag kialakulása a rác 

lakosság visszaköltöztetése idejére tehető. Az első telkek a mai Fő tér környezetében, a Dera-patak és 

a Kovácsi-patak mentén alakultak ki. A néhány utcából és az ezekből nyíló, a hegy lábánál véget érő 

zsákutcákból álló úthálózat mentén alakult ki a halmazos szerkezetű település, mely aztán a helyszíni 

terepviszonyoknak megfelelően, elsősorban a patakok mentén szórtan terjeszkedett. A történeti 

településmag a Béke út, Vörösvári út, Széchenyi utca, Bem József utca és Fő út mentén húzódik. 

Ennek környezetében találhatók Csobánka országosan védett épített emlékei, valamint helyi egyedi 

védelemre méltó értékes épületei, építményei, területei is. 
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4.1. Országos védelem 

Az országos védelem alatt álló építmények, területek védelméről települési eszközökkel is 

gondoskodni kell. 

Csobánka Község területén a FORSTER Központ adatszolgáltatása - és a véleményező Érdi Járási 

Hivatal Építésügyi és Örökségvédelmi Osztály észrevétele - szerint az alábbi országos védelem alá eső 

épített értékek találhatók: 

 

Ssz. Név Cím Hrsz. Azonosít

ó 

Törzsszá

m 

1. Görögkeleti (szerb) templom Hősök tere 4. 1 6950 6948 

2. Római katolikus templom Vörösvári út 21 6952 6949 

3. Kőkereszt Vörösvári út 21 6951 6950 

4. Mészégető kemence Külterület 039/1, 039/2 7235 9552 

5. Görögkeleti (szerb) templom 

ex lege műemléki környezete 

 2, 288, 3, 120/1, 

389, 390/1, 390/2, 

391/1, 6, 8/1 

17439 6948 

6. Római katolikus templom ex 

lege műemléki környezete 

 10, 120/1, 20, 22, 4, 

939/1, 940 

29020 6949 

4.2. Helyi védelem 

Csobánka Község nem rendelkezik helyi értékvédelmi rendelettel. A település viszont gazdag olyan 

épületekben, építményekben, területekben, melyek egyedi védelemre méltóak.  

Az Örökségvédelmi hatástanulmányban részletezettek szerint - a hatályos szabályozási terv szerint - 

értékvédelem alatt áll a történeti településmag csaknem 10 ha-os területe, egyes utcaszakaszok 

utcaképe, összesen 14 db épület, szobor, kőkereszt, sírkő, kapu és emléktábla. Ezen kívül további több 

mint 15 db értékes és hagyományos építészeti részletet hordozó, vagy eredeti tömegrendjét őrző épület 

méltó a helyi védelemre. Helyi értékvédelmi rendelet, értékkataszter és értékvédelmi terv megalkotása 

a védelemre méltó épített értékek megóvásának feltétele. A szakmai előírások megalkotásán kívül ki 

kell dolgozni az azok érvényesítéséhez szükséges finanszírozási, támogatási feltételeket is. 

4.3. Régészeti területek 

Csobánka közigazgatási területén 30 darab azonosított régészeti lelőhelyet tartanak nyilván a Forster 

Központ közhiteles Örökségvédelmi Nyilvántartásában, melyek közül 27 darab lelőhely kettő darab, 

egymást részben lefedő nyilvántartott lehatárolással szerepel. Ennek oka, hogy a korábban 

nyilvántartásba vett poligonok mellett a közelmúltban rögzítésre kerültek a Magyar Régészeti 

Topográfia eredeti térképei alapján pontosított lelőhely lehatárolások. Ez alapján egyértelművé vált, 

hogy az utóbb felvett (nyilvántartott koordinátáknak megfelelő) lehatárolás a megfelelő, a korábbi 

lehatárolás archiválásra javasolt. A lelőhelyek többsége a külterületen található, mindösszesen négy 

darab található a belterületen. 

A régészeti lelőhelyeket a helyi építési szabályzat, illetve a szabályozási tervlap szerepelteti. 

Régészeti lelőhelyek: 

 

Nr. Lelőhely 

neve 

Azon. 

sz. 

Mrt 7.  

szám 

Korszak Jelenség Nyilvántartott 

Hrsz. 

1. Kovacsina 10104 6 / 1.  késő-bronzkor 

késő-vaskor, 

kelta 

római-kor 

település 

település 

település 

026/1, 019, 020/1, 021 

 

2. Kovacsina  10105 6 / 2. késő-vaskor, 

kelta 

népvándorlás-

kor 

középkor 

település 

település 

település 

038 
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3. Új-Klanác                                                                                                                                                                                                                    

 

10106 

 

6 / 3. késő-bronzkor 

késő-vaskor, 

kelta 

település 

település 

016/2 

 

4. Új-Klanác                                                                                                                                                                                                                    

 

10107 6 / 4. római-kor 

középkor 

település 

település 

016/2 

 

5. Réka                                                                                                                                                                                                                                                  

 

10108 

 

6 / 5. római-kor 

honfoglaláskor 

Árpád-kor 

település 

település 

település 

031/2 

 

6. Placskovác                                                                                                                                                                                                                                                 

                                                                                                                                                                                                                                          

 

10109 

 

6 / 6. Árpád-kor 

 

település 

 

0179, 0178/85, 0178/53, 

0178/48, 0178/52, 

0178/50, 0178/49, 

0178/51, 0178/54, 

0178/56, 0178/57, 

0178/58 

7. Alte Dussatz                                                                                                                                                                                                                                               10110 6 / 7. Árpád-kor település 0184/3 

8. Postriegel                                                                                                                                                                                                                                                 

 

10111 6 / 8. római-kor 

 

település 

 

0185, 0220/70, 0211/71, 

0212, 0219, 0215/11, 

0217, 0218/3, 0218/2, 

0218/1, 0216, 0215/12 

9. Bründlhut                                                                                                                                                                                                                                                  

 

10112 6 / 9. őskor 

római-kor 

Árpád-kor 

 

település 

település 

település 

0211/71, 0212, 0213/11, 

0213/12, 0213/13, 

0213/14, 0213/3, 

0213/1, 0213/2, 0213/4, 

0213/5, 0213/6, 

0213/10, 0213/9 

10. Dolny 

Csobanac                                                                                                                                                                                                                                             

 

10113 6 / 10. késő-rézkor 

római-kor 

középkor 

település 

település 

település 

099/14, 099/13, 064, 

095, 094, 096/9, 099/1, 

098/2, 0113, 0108, 

099/12 

11. Gornyi 

Csobanac                                                                                                                                                                                                                                            

 

10114 6 / 11. késő-rézkor 

római-kor 

középkor 

település 

település 

település 

0103/2, 0103/1, 0102, 

0101/20, 0101/43, 

0101/21, 0101/22, 

0101/23, 0113, 0108, 

0103/4, 0103/3, 

0101/24, 0101/25, 

0101/26, 0101/27, 

0101/28, 0101/29, 

0101/30, 0101/31, 

0101/32, 0101/33, 

0101/34, 0101/35, 

0101/36, 0101/37, 

0101/38, 0101/39, 

0101/40, 0101/42, 

0101/41 

12. Gornyi 

Csobanac                                                                                                                                                                                                                                            

 

10115 6 / 12. késő-rézkor 

honfoglalás 

Árpád-kor 

település 

település 

település 

0113, 0108, 0103/3 

 

13. Gornyi 

Csobanac                                                                                                                                                                                                                                            

10116 6 / 13. Árpád-kor település 0114, 0113 

 

14. Ócsobánka                                                                                                                                                                                                                                                  

 

10117 6 / 14. késő-rézkor 

késő-bronzkor 

késő-vaskor, 

kelta 

település 

település 

település 

0113, 0143, 0142/81, 

0142/80 
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14. Szállásberg                                                                                                                                                                                                                                                

 

10118 6 / 15. római-kor 

 

település 

 

0195/28, 0196, 0197/11, 

0197/14 

16. Potlovácz                                                                                                                                                                                                                                                  10119 6 / 16. őskor 

római-kor 

település 

település 

064, 0133/9, 0133/8 

17. Szentkút                                                                                                                                                                                                                                                   10120 6 / 17. őskor Szórvány-

lelet 

048/4 

18. Potlovácz                                                                                                                                                                                                                                                  10121 6 / 18. késő-vaskor, 

kelta  

település 064 

19. Potlovácz                                                                                                                                                                                                                                                  10122 6 / 19. késő-vaskor, 

kelta 

település 064 

20. Ócsobánka-

domb (Sztari 

Csobanacz)                                                                                                                                                                                                                          

 

10123 6 / 20. középkor 

középkor 

késő középkor 

templom 

temető 

éremlelet 

0113 

21. Kis-kevélyi-

barlang 

 

10124 6 / 21. paleolitikum 

késő-rézkor 

késő-bronzkor 

római-kor 

Árpád-kor 

barlang 

barlang 

barlang 

barlang 

barlang 

barlang 

barlang 

062/9 

22. Hanfland                                                                                                                                                                                                                                                   

 

10125 6 / 22. késő-bronzkor 

középkor 

település 

település 

406/13, 406/12, 406/14, 

406/15, 406/16, 406/40, 

406/41, 406/37, 406/36, 

406/35, 406/8, 406/156, 

406/10, 406/11 

23. Szabadság-

hegy 

10126 6 / 23. ismeretlen sír 031/2, 049/2, 052/6, 

051, 288 

24. Káposztás-

dűlő 

 

10127 6 / 24. késő-vaskor, 

kelta 

késő-vaskor, 

kelta 

római-kor 

római-kor 

honfoglalás 

Árpád-kor 

ismeretlen 

 

település 

kemence 

település 

épület 

település 

település 

sír 

 

406/62, 406/63, 406/66, 

406/67, 406/69, 406/65, 

406/68, 406/70, 

406/119, 406/118, 

406/64, 406/61, 296, 

295/1, 299/12, 299/18, 

307, 306/1, 299/6, 

299/7, 297, 299/3, 

299/8, 299/15, 298, 

306/3, 295/2, 299/13, 

308, 3121, 313, 3109, 

309, 310, 312, 406/82, 

406/73, 406/71, 

406/108, 361, 3118, 

2751/1, 2773/2, 2752/1, 

2754/8, 2754/7, 2754/9, 

2753, 3115, 3114, 

2755/2, 2756/1, 2757/1, 

2757/2, 2758/5, 2758/3, 

2754/3, 2763/1, 2758/7, 

2758/6, 2762/1, 2762/2, 

2763/3, 406/87, 520, 

2763/5, 2766/1, 2763/6, 

406/88, 2763/7, 406/84, 

2770/1, 406/86, 406/85, 

406/83, 406/98, 2766/3, 
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406/106, 406/102, 

406/99, 406/103, 

406/75, 406/76, 406/79, 

406/80, 406/77, 406/78, 

406/81, 2754/1, 

406/104, 293/2, 3113, 

343/1, 406/72, 406/96, 

324, 406/112, 327, 

406/93, 299/2, 318, 317, 

406/90, 406/91, 323, 

316, 319, 299/20, 299/4, 

331, 333, 325, 329, 322, 

321, 299/17, 299/19, 

406/121, 406/115, 

406/114, 406/111, 

406/117, 406/116, 

406/109, 406/120, 

293/1, 299/14, 299/16, 

3111, 294/1, 406/130, 

406/110, 406/107, 

406/105, 406/125, 

406/74, 301, 349, 345, 

342, 340/1, 337, 334, 

303, 335, 344/1, 302/1, 

302/2, 326, 300, 2770/2, 

406/113, 2754/6, 

2751/2, 3108, 406/101, 

406/100, 315, 314, 

016/3, 2755/1, 406/156, 

406/92, 3112, 2758/2, 

406/97, 2763/4, 406/89, 

406/94, 3110, 3122, 

2754/5, 2752/2, 2759, 

311, 2758/4, 2762/3, 

292/1, 2758/1, 519, 

2766/4, 406/95, 294/2 

25. Kande                                                                                                                                                                                                                                                      

 

10128 6 / 25. középkor 

középkor 

középkor 

középkor 

település 

épület 

halastó 

templom 

064 

26. Fedémes                                                                                                                                                                                                                                                    10129 6 / 26. Árpád-kor település 064 

27. Fő utca 10.                                                                                                                                                                                                                                                

 

10130 6 / 27. római-kor épület 605, 606, 607/17, 607/3, 

607/4, 661/1, 607/2, 

662/1, 661/2, 661/3, 604 

28. Római út                                                                                                                                                                                                                                                   

 

10131 

11135 

6 / 28 római-kor út 2375/275, 2375/279, 

2375/218, 2375/219, 

2375/220, 2375/217, 

0161/3, 042, 0160, 

0159/1, 043, 044/1, 046, 

064, 062/7, 059, 062/9, 

062/6, 096/9, 057/2, 

097, 093, 092/36, 047, 

044/4, 044/21, 0105, 

0101/2, 068, 058/1, 

092/35, 0101/11, 
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0101/1, 0101/10, 

0101/3, 092/34, 092/38, 

092/37, 058/25, 058/23, 

0103/3, 0103/2, 066/1 

29. Béke utca                                                                                                                                                                                                                                                  59467  népvándorlás-

kor 

avar-kor 

temető 285/10 

 

30. Cserepes 

barlang                                                                                                                                                                                                                                           

59468 

 

 őskor 

rézkor 

barlang 

település 

02/5 

 

5. A közlekedés 

5.1. Közúti hálózati kapcsolatok 

Országos közutak 

1109 jelű Pilisvörösvár - Pomáz összekötő út 

Az út jelenlegi, Csobánka központján áthaladó nyomvonala átmenő forgalmat is lebonyolít, ez 

kedvezőtlen környezeti hatással jár. Az M0 10. és 11. sz. főút közötti szakaszának megvalósítása, 

illetve az M10 kiépítése után az átmenő forgalom várhatóan igen alacsony szintre csökken. Emiatt az 

1109 jelű út belterületet elkerülő nyomvonalának kiépítése távlati elképzelés. 

Az 1109 jelű Pilisvörösvár felé eső külterületi szakasza nem változik (K.V.C. tervezési osztály). Az 

1111 jelű úthoz csatlakozó szakaszon felmerült igény a belterületi jellegű kiépítés, járda és 

közvilágítás építésével. (B.IV.b.C tervezési osztály). 

Az 1109 jelű út belterületet elkerülő távlati nyomvonala nyugat felől, halad el a belterület mellett, 50 

m-es védőtávolság figyelembevételével, a K.V.A. tervezési paramétereknek megfelelő 

vonalvezetéssel. 

Az országos közutak külterületi szakaszán, az út tengelyétől mért 50 -50 m védőtávolságon belül 

építmények elhelyezéséhez a közútkezelő hozzájárulása szükséges, kerítés 20 -20 m-en, épület 30 -30 

m-en belül nem építhető. 

Az 1109 jelű út meglevő átkelési szakaszán beavatkozások szükségesek (csomópontok korrekciója, 

autóbuszmegállók, gyalogos átvezetések) a forgalombiztonság növelése érdekében. 

1111 jelű Budakalász - Dobogókő - Esztergom összekötő út 

Az út települést érintő szakasza külterületi jellegű marad. (K.V.C. tervezési osztály) 

5.2. Főbb csomópontok 

Az országos közutak (1111-1109 jelű) meglevő külterületi csomópontja megfelelő kiépítettségű. 

Az 1109 jelű út belterületi szakaszán elsősorban a gyalogosok forgalombiztonsági szempontoknak 

megfelelő átvezetése szükséges. 

5.3. Települési úthálózat 

A település nyugati részének gyűjtőútja a Béke utca – Plandics tér vonala, az autóbusz közlekedés 

miatt elsőbbséggel rendelkezik a becsatlakozó utakkal szemben, ez megtartandó. 

A települési kiszolgáló utak közül az egyes területegységek megközelítését biztosító irányok 

fejlesztése szükséges, megfelelő burkolatszélesség kiépítésével: 

 az északi területen (Hubertus – üdülőtelep) kiépítendő kapcsolatok, a Hunor utca 

meghosszabbítása a Barackvirág utca – Kilátó utca – Nádas utca vonala, illetve az Üdülők útja 

a Fő utca felé, 

 a nyugati terület megközelíthetőségét a Tulipán utca – Szabadsághegy utca, illetve a Plandics 

tértől a patakon átvezető híd építésével lehet megfelelően biztosítani a Patak sor felé (Petőfi 

Sándor utca), 

 a déli területen a Széchenyi utcához kapcsolódva a Táncsics utca kiépítése szükséges, 

 keleti irányban a Kossuth Lajos utca az Oszoly alatti terület megközelítő útja felső szakaszát 

megfelelő burkolattal kell ellátni. 

A kiszolgáló utak belterületi szakaszainak tervezési osztálya B.VI.d.D. 

Az egyéb kiszolgáló utakban a keskeny közterületek miatt a forgalom lebonyolítása egyirányúsítással 

tehető biztonságossá. 
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A zsákutcás szakaszok megszüntetésével kell biztosítani a lehetőséget az ellátási (kommunális, mentő, 

tűzoltó) feltételeknek. 

5.4. Közösségi közlekedés 

Az autóbusz közlekedés szolgáltatási színvonalának fejlesztése a megállók és az infrastruktúra (peron, 

váró) megfelelő kiépítésével javítható, illetve a Vörösvári úton a csúcsidőn kívüli menetrendszerű 

közlekedés beindításával a Temetőig, amelyhez a Vörösvári út mellett autóbusz fordulási lehetőség 

kiépítése szükséges. 

A Plandics tér rendezésével összefüggésben az autóbusz forduló átépítendő. 

5.5. Kerékpáros közlekedés 

A legfontosabb kiépítendő kerékpáros irány a belterület nyugati határát érintő, kerékpárral járható 

Kék-túra túra útvonal és Pomáz közötti kapcsolat. Pomáz felöl a Fő út keleti oldalán, a Dera patak 

menti földúton éri el a belterületet. Az utat a patak hídjától keletre keresztezve, az északi oldalon halad 

tovább a Hubertus kilátó telkéig, amelytől délre a patak nyugati oldalán alakítható ki a kerékpárút. 

A kerékpárút vegyeshasználatú burkolatként biztosítja a patak fenntartásához szükséges megközelítést, 

illetve egyes szakaszokon a hiányzó gyalogos útvonalat is. 

A Vörösvári út felé, a domborzati adottságokhoz igazodva a Sport utca – Híd utca Mária utca – 

Csiperke utca vonalon, kis forgalmi utcákon jelölhető ki kerékpáros irányként, amelyhez csatlakoznak 

az észak-nyugati külterület szabadidős célú közlekedési irányai a Béke utca és a Patak sor északi 

meghosszabbításában. 

5.6. Gyalogos közlekedés 

A gyalogos útvonalakon és átkeléseknél az akadálymentesség kialakítása a domborzati adottságoktól 

függően alakítható ki, elsősorban a közutak keresztezéseinél biztosítandó. A legfontosabb fejlesztés a 

gyalogos járdák kiépítése. 

Tervezett új gyalogos kapcsolat a Fő utca és a Hubertus üdülőtelep kápolnája közötti. 

5.7. Gépjármű elhelyezés, parkolás 

Közcélú parkolók kialakítása a Fő utca mentén kisebb egységekben célszerű és szükséges, amelyekről 

a központ intézményei és a kiránduló helyek is megközelíthetők.  

A temető parkolási igényét a Vörösvári út mentén javasolt parkoló elégíti ki, javasolt kapacitás 40 

férőhely. 

Új beépítéshez az OTÉK előírásai szerinti parkolók telken belül helyezendők el. 

6. A közműellátás 

A nagyon kedvező környezetben fekvő, kedvező műszaki infrastruktúra ellátással rendelkező település 

népességszáma az utóbbi 15 évben is évente átlagosan 1,5 %-kal növekedett jelezve a település 

folyamatos fejlődését és hogy újabb lakótelkek kijelölése is szükséges. A település lakosságának 

helyben tartása érdekében az intézményeket, az ellátást, szolgáltatást is fejleszteni kell, ehhez 

településközpont vegyes területek és munkahelyet adó területek kijelölése, valamint szabadidő 

igényesebb eltöltését szolgáló terület kijelölése is szükséges. A település fejlesztési terveinek 

megvalósítása a település fenntartható fejlesztésével érhető el és ehhez a közműellátás és az 

elektronikus hírközlés fenntartható fejlesztése is szükséges. 

 

A jelenleg hatályos településrendezési eszközökben szereplő javasolt területhasznosítás módosítások 

felülvizsgálatot követően a TSZT-ben – távlatban tervezett területfelhasználásként – kisebb 

korrekciókkal továbbra is szerepelnek. A már elhatározott és megőrzésre javasolt fejlesztések mellett, 

figyelembe véve a település természeti adottságát és a közművek okozta korlátozásokat készült el a 

területhasznosítási javaslat. A korábban javasolt, de még meg nem valósított, valamint újólag 

fejlesztésre javasolt területeken a megfelelő élet- és munkakörülmény biztosítására, valamint a 

környezetvédelmi igények kielégítésére, a fenntartható fejlődést segítő, megfelelő közműellátást kell 

biztosítani. Olyan területfejlesztés nem javasolható, amelynél a funkciójához szükséges közműellátás 

nem biztosítható, vagy aránytalan gazdasági feltételekkel oldható meg az ellátása. 
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Közműveket érintő fejlesztési feladatoknál a következő szempontok érvényesítése szükséges: 

1. Az élhetőbb, komfortosabb életkörülmények biztosítása érdekében: 

A település meglevő és tervezett beépített, illetve beépítésre szánt területén a komfortosabb 

életkörülmény biztosításához a teljes közműellátás rendelkezésre állása szükséges. A 

közműfejlesztési feladatok közül elsődlegesen a közüzemi hálózatokkal rendelkező területen, a 

teljes közműellátás lehetőségét igénybe nem vevő ingatlanok közhálózati csatlakoztatását kell 

megoldani.  

2. A környezeti állapotát javítása érdekében: 

 a megfelelő, illetve szükséges közművesítés hiány pótlása, 

 a közművek üzemeltetésével okozott szennyezés csökkentése, 

 a közművek jelenlétével, azok elhelyezésével, elrendezésével okozott környezetterhelés 

csökkentése, 

3. A fenntartási költségek csökkentése céljából: 

A fenntartási költségek csökkentése elsődlegesen takarékossággal, fogyasztás-csökkentéssel érhető 

el. 

Ezt meghaladó költségcsökkentésre lehetőség az energiaellátás területén, annak gazdaságosabbá 

tételével érhető el. A növekvő energiaigényekkel együtt növekvő költség-terhelés a fenntartható 

fejlődési folyamat fékezőjévé vált, ennek korrigálására optimálisabb energiahordozó szerkezet 

kialakítása, a hagyományos vezetékes és nem vezetékes energiahordozók mellé a megújuló 

energiahordozók nagyobb részarányú bevonása szükséges. A megújuló energiahordozó 

hasznosításához szükséges beruházás ugyan költségigényes, de üzemeltetési költsége a 

hagyományos energiahordozókhoz (hálózati gáz, hálózati villamosenergia) képest minimális. 

A takarékossággal elérhető fogyasztás-csökkentést meghaladó költségcsökkentés a vízi-közművek 

területén is elérhető, ha a közüzemű víz felhasználása ténylegesen csak azokon a fogyasztási 

helyeken jelentkezik (ivás, főzés, fürdés, fogmosás), ahol az ivóvíz minőségű vízre szükség van. A 

házi kutak segítségével a nem ivóvíz minőségű vízigény jelentősebb beruházás nélkül kielégíthető, 

csökkentve ezzel a drágább ivóvíz fogyasztását. További ivóvíz igény, s ezzel költség megtakarítás 

érhető el épületgépészeti beavatkozás, fejlesztés segítségével, a szürkevíz hasznosításával. 

4. A klímaváltozás hatásainak a kezelése érdekében: 

A klímaváltozás két fő hatására: a megváltozott csapadék-viszonyokra és a hőmérséklet-

növekedésre felkészülni, annak hatását kompenzálni közműfejlesztésekkel lehet.  

 

A belterületen akár már korábban is javasolt, még meg nem valósított, de fenntartásra érdemesnek 

tartott, akár újólag javasolt funkcióváltással járó területhasznosítás közműellátására, ahogy ezek a 

funkcióváltásra javasolt területek már jelenleg is teljes közműellátással rendelkező környezetben 

helyezkednek el, annak a teljes közműellátásának a biztosítása szükséges. A teljes közműellátáshoz 

biztosítani kell a villamosenergia ellátást, a közüzemű vízellátást, a közcsatornás szennyvízelvezetést, 

a földgázellátást és a megfelelő csapadékvíz elvezetést. Meg kell említeni a megújuló energiahordozók 

hasznosításának igényét, egyben követelményét is, amellyel a fenntartási költségek csökkenthetők, s 

vele együtt a közhálózatról történő energiaellátási igény is. 

 

A külterületen a beépítésre szánt és beépítésre nem szánt területen jelentkező építési szándék esetén 

közműves szempontból, amennyiben megengedett állandó emberi tartózkodásra alkalmas épület, 

építmény elhelyezése, annak ellátására a közegészségügyi hatóság által is elfogadott vízellátás és a 

közüzemű villamosenergia ellátás, valamint a szennyvíz kezelése-elhelyezése a környezet 

veszélyeztetése nélküli megoldása szükséges és a csapadékvíz elvezetése is biztosított legyen. 

 

A közműfejlesztési feladatoknál a korábban javasolt még meg nem valósított, de fenntartásra tervezett, 

valamint új területhasznosításra javasolt beépítés megvalósításához szükséges közműellátási igények 

mellett a már beépített területen is a megengedett építési lehetőségek keretén belüli fejlesztése és a már 

ott élők komfortosabb körülményeik kialakításához szükséges többlet közműigényeket is figyelembe 

kell venni. A közműfejlesztési javaslatban ennek az összesített többlet közműigénynek a kielégítési 

lehetőségét kell megoldani, bár tényleges jelentkezése csak nagyobb távlatban várható. A tervezés 

távlatáig ezeknek a nagyobb távlatra prognosztizált igényeknek tervezői tapasztalatok alapján kb. 15-

20 %-ának a tényleges jelentkezése prognosztizálható. 



 

22 

 

Az egyes közművek fejlesztését csak a tervezés távlatáig prognosztizált igények kielégítésére kell 

alkalmassá tenni. 

7. A környezetvédelem 

A levegő tisztaságának védelme 

- A levegő védelméről és a légszennyezettségi határértékekről, a levegőterheltségi szint 

határértékeiről és a helyhez kötött légszennyező pontforrások kibocsátási határértékéről szóló 

vonatkozó mindenkor hatályos jogszabályok előírásait kell alkalmazni. 

- Tilos a környezeti levegő olyan mértékű terhelése, amely légszennyezést vagy határértéken 

felüli légszennyezettséget okoz. 

- Bűzzel járó tevékenység során az elérhető legjobb technika alkalmazásával meg kell 

akadályozni, hogy a lakosságot zavaró bűz kerüljön a környezetbe (pl. a meglévő 

szennyvízátemelő műtárgyakat bűzzáróvá kell tenni). 

- Légszennyezést okozó, helyhez kötött működő, illetve új létesítménynél olyan technológiai és 

anyagkezelési eljárást kell alkalmazni, amelynek légszennyezőanyag kibocsátása nem haladja 

meg az illetékes levegőtisztaság-védelmi hatóság által meghatározott határértéket. 

- Diffúz légszennyezéssel járó tevékenység során a kiporzás elleni maximális védelmet 

(nedvesítéssel, takarással, megkötéssel, növénysávokkal stb.) biztosítani kell. 

- A meglévő fő közlekedési utak mentén kialakult légszennyezés csökkentése érdekében a már 

meglévő és a jövőben átépítendő utak is a lehetőségekhez mérten fásítandók. Az út menti 

fasorok illetve védőfásítások telepítésénél előnyben kell részesíteni a környezettűrő, honos 

fajokat. 

 

A termőföld, a talaj, a felszíni- és felszín alatti vizek védelme 

- Tereprendezés, területfeltöltés során szennyezett talaj, hulladéknak minősülő anyag nem 

használható. A tereprendezések során a tájkarakter, településkép védelme is figyelembe veendő. 

- A telepítendő tevékenységek vonatkozásában a felszín alatti vizek és a talaj védelme érdekében 

a vonatkozó, mindenkor hatályos jogszabályok előírásait be kell tartani. 

- Csapadékvizek megfelelő elvezetését a felszíni vízrendezés eszközeivel biztosítani kell. 

- Élővízfolyások rendezése során csak környezet- és természetbarát mérnökbiológiai módszereket 

lehet használni.  

- A termőföld minőségének védelme, erózió és defláció elleni védelem érdekében a 

földhasznosítás során a termőhely ökológiai adottságaihoz igazodó környezetkímélő (talajvédő) 

gazdálkodást kell folytatni. 

- A termőföldön végzett beruházások esetében gondoskodni kell a humuszos termőréteg 

megmentéséről, összegyűjtéséről és újrahasznosításról. 

- A művelés alóli kivonást a beruházás megvalósulásának üteme szerint kell végrehajtani, annak 

megkezdéséig a meglévő mezőgazdasági területhasználatot folytatni. A tervezett beruházásokat 

úgy kell megvalósítani, hogy a környezetükben lévő mezőgazdasági területeken történő 

gazdálkodás feltételei ne romoljanak. 

 

Zaj- és rezgésvédelem 

- Új közlekedési zajforrás létesítése esetén a meglévő védendő területen, illetve meglévő utak 

esetén új védendő terület kijelölésekor a mindenkor hatályos jogszabályban megállapított 

határértékeknek kell teljesülniük. 

- Úthálózat felújítása során a zaj- és rezgésterhelés csökkentése érdekében a hatályos 

követelményeknek legmegfelelőbb műszaki megoldásokat, illetve anyagokat kell alkalmazni.  

- Meglévő, védendő funkciójú és határérték feletti zajnak kitett épületek felújításakor, 

átépítésekor a tervezés során biztosítani kell, az előírt belsőtéri zajterhelési határértékek 

teljesülését. 

- A területen új üzemi és szabadidős zajforrás létesítése, meglévő üzemeltetése csak a vonatkozó 

hatályos jogszabályokban megállapított zaj és rezgésterhelési határérték teljesülését biztosító 

zajvédelmi tervezés alapján engedélyezhető. 
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Hulladékkezelés 

- A kommunális szilárd hulladék elhelyezésről és elszállításáról a településen működő szervezett 

hulladékgyűjtési rendszer keretein belül kell továbbra is gondoskodni. 

- A hulladékgazdálkodás és veszélyes hulladékkezelés szempontjából figyelembe kell venni a 

vonatkozó hatályos jogszabályokat, betartva annak előírásait. 

- Lakó- és vegyes területek övezeteiben veszélyes hulladékot eredményező tevékenységek 

kizárólag a lakosság alapfokú ellátását szolgáló létesítményekben folytathatók  

- A közigazgatási területen kívül keletkezett veszélyes hulladékok a közigazgatási területen nem 

tárolhatók és nem dolgozhatók fel. 

- A keletkező veszélyes hulladékot közvetlenül a keletkezés helyén, biztonságosan, a környezet 

szennyezését kizáró, elkülönített zárt tárolókban kell elszállításig elhelyezni. 

- A várható építkezések során keletkező építési törmelékek kezelése külön figyelmet érdemel. A 

szükségessé váló feltöltések, tereprendezések kizárólag hulladéknak nem minősülő anyagok 

felhasználásával történhetnek. 

8. A védőterületek és védősávok 

Az országos mellékutak (1109 és 1111 jelű) külterületi szakaszain a védőtávolság az út tengelyétől 

mért 50 – 50 m. 

 

A közműhálózatok és létesítményei számára, valamint azok biztonsági övezete, védőterülete számára 

is közmű, vagy közterületen kell lehetőleg helyet biztosítani. Amennyiben a közmű, vagy közterületi 

elhelyezés nem biztosítható, úgy a helyét szolgalmi, vagy vezetékjogi védelemmel kell ellátni, amely a 

hálózatok és létesítmények kezelőinek biztosítja az üzemeltetési, karbantartási lehetőségeket. Ilyen 

védősáv, védőterület igényűek a vízellátást szolgáló gerinc- és elosztóhálózatok és létesítményei, a 

szennyvízgyűjtő hálózat, az átemelő műtárgyak. Továbbá a villamosenergia ellátás nagy-, 

középfeszültségű elosztó-hálózati elemek és műtárgyai, a földgáz nagynyomású földgázszállító 

vezeték, nagyközép-, középnyomású fogyasztói gerinc- és elosztó-hálózati elemek, valamint 

műtárgyai, a mikrohullámú összeköttetés biztosítását szolgáló magassági korlátozás és a vezeték 

nélküli szolgáltatás létesítményei. 

Az egyes közműhálózatok és létesítmények védelmi területi igényét és az azokon belüli 

területhasznosítás lehetőségét az adott ágazati-iparági előírások határozzák meg, azoknak a területi 

vetülete jelenik meg a településrendezési eszközökben. 

A településrendezési eszközökben, mint védendő területek, védősávok kerülnek rögzítésre az élővizek 

és a csapadékvíz elvezetését szolgáló hálózatok parti sávjai, amelyek a vízelvezetés hálózati 

rendszeréhez tartozó elemek karbantartási, üzemeltetési lehetőségét biztosítják. Ezeknek a parti sávok, 

karbantartó sávok méretét és korlátozásait az egyéb közművekhez hasonlóan iparági előírások 

határozzák meg. 

9. A korlátozások 

Az országos mellékutak 50 méteres védőtávolságán belül kerítés az úttengelytől 20 – 20 méteren 

belül, beépítés 30 – 30 méteren belül nem helyezhető el. 

 

A településrendezési eszközök készítésénél területhasznosítási korlátozásnak kell tekinteni azokat a 

közműadottságokat, hálózatokat és létesítményeket, amelyek helyhez kötöttek és kiváltásuk 

költségigénye várhatóan meghaladja a kiváltással elérhető terület értéknövekedését. 

Területfejlesztés tervezésénél, területfelhasználás módosításánál előzetesen korlátozó adottságként kell 

kezelni: 

Vízellátás területén: 

 általánosan a település felszín alatti vizek védelmét (27/2004. (XII. 25.) KvVM rendelet 

szerint a település a felszín alatti vizek szempontjából fokozottan érzékeny, azon belül a 

kiemelten érzékeny felszín alatti vízminőség védelmi területen lévő települések közé tartozik),  

 a település felszín alatti vizek védelmét az országos vízminőség védelmi övezetek területén 

való elhelyezkedés miatt, 
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 a regionális ivóvízvezeték nyomvonalát és a településen belüli gerinchálózat nyomvonalát, a 

DMRV Zrt üzemeltetésében levő NÁ 400-as acny, illetve NÁ 300-as acny regionális 

ivóvízvezeték és a szolgáltatáshoz szükséges medencék, 

 a források helye. 

Szennyvízelvezetés területén: 

 NÁ 200-as KPE szennyvíz nyomóvezeték, amely Pomázon keresztül szállítja a szennyvizeket 

a befogadó Szentendrei szennyvíztisztító telepre, 

 szennyvízátemelő műtárgyak és védőtávolságuk helyigényét. 

Felszíni vízelvezetés és csapadékvíz elvezetés vonatkozásában:  

 a Dera-patak, Kovácsi-patak, amely a felszíni és csapadékvizek befogadója és a Dera-patak, 

amely továbbszállítja a vizeket Pomáz-Szentendrén át a Dunai torkolatáig  

o Patakok vízszállító képességének korlátjai miatt vízvisszatartás, záportározás megoldási 

igénye és lehetősége számára helybiztosítás 

o Kritikus szakaszainak rendezése 

 település területén áthaladó vízfolyások területigényét, valamint azok parti sávját, 

karbantartási sávját, 

 a település jelentősebb árkait és azok karbantartási sávját. 

Villamosenergia ellátás vonatkozásában:  

 a településen áthaladó Esztergom-Tatabánya és Pomáz-Göd között üzemelő oszlopokra 

fektetett 132 kV-os főelosztó hálózat nyomvonala, amely jelenleg közvetlen Csobánka 

ellátásában nem vesz részt 

 Pomázi 132/22 kV-os alállomás felöl érkező oszlopokra fektetett 22 kV-os gerincelosztó 

hálózatok oszlopokra fektetett nyomvonalát és biztonsági övezetének helyigényét. 

Szénhidrogén ellátással kapcsolatosan:  

 a településen áthaladó Szentendre-Pilisvörösvár DN 800-as nagynyomású földgázszállító 

vezeték és 42-42 m-es biztonsági övezetének helyfoglalása 

 a település ellátását szolgáló gázátadó állomás és nyomáscsökkentő, valamint a településen 

áthaladó nagyközép-nyomású földgázvezeték nyomvonala és biztonsági övezetének 

helyfoglalása. 

Elektronikus hírközlés vonatkozásában:  

 infokommunikációs ellátáshoz szükséges hírközlési létesítményeket, a településen üzemelő 

vezeték nélküli hírközlési szolgáltatást biztosító Telenor, Magyar Telekom és a Vodafon 

antennák helyét. 

A felsorolt területfelhasználást korlátozó adottságot jelentő közműhálózatok és létesítmények ütközése 

a területfelhasználás módosításával feloldható az ütközést okozó hálózat-műtárgy érintett szakaszának, 

létesítményének kiváltásával. A kiváltás igénye esetén a felsorolt korlátozások felszámolására a 

műszaki megoldási lehetőség rendelkezésre áll, a kiváltás megvalósítását a várhatóan költségigénye 

meghatározza. A gazdaságosság kérdésében dönteni a kiváltás költsége és a kiváltással 

tehermentesített terület szabadabb hasznosíthatóságával elérhető értéknövekedés közötti mérlegelés 

alapján lehet. 
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VÁLTOZÁSOK 

A településszerkezeti terv szöveges leírásának 1. A területfelhasználás fejezete tartalmazza a hatályos 

településszerkezeti tervhez képest történt változásokat. Jelentős változások nem történtek, a kisebb 

módosításokat a megváltozott, vagy új fejlesztési igények és a magasabb rendű területrendezési 

tervekkel való összhang megteremtése, vagy az azok nyújtotta lehetőségek felhasználása generálta. A 

település beépítésre szánt és beépítésre nem szánt területének változását az alábbi táblázat tartalmazza: 

 Hatályos TSZT szerint (ha) Tervezett TSZT alapján (ha) 

Beépítésre szánt terület 531,39 214,7 

Beépítésre nem szánt 1744,71 2061,4 

Közigazgatási terület összesen 2276,1 2276,1 

1. Beépítésre szánt terület kijelölése 

A hatályos településszerkezeti tervhez képest a külterületen két új beépítésre szánt terület kerül 

kijelölésre, a belterületen pedig a tényleges területhasználatnak megfelelő kategóriába kerülnek az 

intézmények: 

1. A tervezett belterületi határ, a Pataksor utca és a Kovácsi-patak által közrezárt csaknem 3000 

m
2
-es mezőgazdasági terület különleges beépítésre szánt egyedi funkciók céljára szolgáló 

intézmények területbe (K-Ef) kerül átsorolásra. 

  
Hatályos TSZT Tervezett TSZT 

2. A Sopronyi lovastanya területének a hatályos TSZT szerint turisztikai erdőterületként jelölt, a 

HÉSZ alapján azonban sport, rekreációs, szabadidős besorolású építési övezetének ténylegesen 

beépült része különleges lovassport (K-Ls) besorolásba kerül. 

 

 

Hatályos TSZT Tervezett TSZT 
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3. Településközpont vegyes területbe kerülnek besorolásra a település központjában található, a 

hatályos TSZT szerint (tévesen) intézménykert-zöldterületi besorolású intézmények (a Szerb 

Ortodox Templom, a Szent Anna Templom, a Polgármesteri Hivatal és a Helytörténeti 

Gyűjtemény, a Közösségi Ház és Könyvtár, az Általános Iskola és az Óvoda). 

  
Hatályos TSZT Tervezett TSZT 

2. Beépítésre szánt terület átsorolása 

Beépítésre szánt területek átsorolására részben a TSZT és az SZT közötti összhang megteremtése 

érdekében, részben a területhasználatnak való megfeleltetés és részben lakossági jogvita rendezése 

miatt kerül sor. 

 

A módosítások közül az alábbiak a jelentősebbek: 

 

1. A hatályos szabályozási tervnek való megfeleltetés miatt településközpont vegyes területbe 

sorolandó kertvárosias lakóterületek átminősítése történik, melynek indoka a tényleges, illetve a 

tervezett területhasználatnak való megfeleltetésen kívül a telekhatárokhoz való igazítás. 

   
Hatályos TSZT Módosuló területek Tervezett TSZT 
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2. Központi sportpálya településközpont vegyes területből különleges sportolási célú területbe való 

átsorolása és a tervezett bölcsőde elhelyezésének biztosítására kertvárosias lakóterületből 

településközpont vegyes területbe való átsorolás. 

  
Hatályos TSZT Tervezett TSZT 

 

3. Az Árok utca - Kevély köz közötti területen a kertvárosias lakóterület és a védelmi erdőterület 

határának korrekciója a tényleges állapotot rögzítő geodéziai felmérés figyelembevételével az 

érintett tulajdonosok közötti területi jogvita kapcsán. 

  
Hatályos TSZT Tervezett TSZT 

 

4. A belterületi határ környezetében a Kovácsi-patak két oldalán távlati fejlesztés céljára kijelölt 

különleges sportterület (a HÉSZ-ben építési övezetbe nem kerül), illetve kertvárosias lakóterület 

egyes részeiből egyedi funkcióval rendelkező intézmények területe számára (a HÉSZ-ben 

építési övezeti besorolást kap) történik kijelölés. 

  
Hatályos TSZT Tervezett TSZT 
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3. Beépítésre szánt területek beépítésre nem szánt besorolása 

A honvédségi és bányaterület területfelhasználásának korrekciója során a 2005-ben készült hatályos 

szerkezeti terven beépítésre szánt területek a valós állapotuknak megfelelően a javaslat szerint 

különleges beépítésre nem szánt területfelhasználásba kerülnek átsorolásra. 

 

A 064-es hrsz.-ú telken lévő honvédségi terület mintegy 311 ha területe Kb-Hv jelű különleges 

beépítésre nem szánt honvédségi területbe kerül. 

  
Hatályos TSZT Tervezett TSZT 

 

A Vörösvári út mellett található dolomitbánya 0142/81 hrsz.-ú telke beépítésre nem szánt 

bányaterületbe (Kb-B) kerül átvezetésre. 

  
Hatályos TSZT Tervezett TSZT 

 

4. Beépítésre nem szánt területek átsorolása 

Beépítésre nem szánt területek átsorolására részben a magasabb rendű jogszabályoknak történő 

megfelelés miatt, részben a valós területhasználatokhoz való igazodás miatt kerül sor, emellett a 

fejlesztési céloknak történő helybiztosítás érdekében is történtek átsorolások. 
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1. Erdőterületeket és mezőgazdasági területeket érintő átsorolások elsősorban a valós 

területhasználatnak, a földhivatali ingatlan-nyilvántartásnak és az Országos Erdőállomány 

Adattárnak való megfeleltetés céljából történtek.  

 

A település nyugati részén történt erdőterület kijelölés az Országos Erdőállomány Adattárnak 

való megfeleltetés céljából mezőgazdasági területből védelmi erdőterületbe történő átsorolás. 

  

  

  
Hatályos TSZT Tervezett TSZT 

 

  



 

30 

 

A Határréti-patak mentén található erdősülő gyepterületek, melyeket a hatályos TSZT 

mezőgazdasági területnek jelöl, valamint a település keleti részén elhelyezkedő egykori bányák 

erdősült területe a valós állapotnak megfelelően védelmi erdőterület területfelhasználásba kerület 

átsorolásra. 

  
Hatályos TSZT Tervezett TSZT 

 

  
Hatályos TSZT Tervezett TSZT 
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Jelentősebb módosítás a Kovácsi-patak mentén található, hatályos TSZT által kijelölt erdőterület 

átminősítése általános mezőgazdasági területbe.  

  
Hatályos TSZT Tervezett TSZT 

 

A Kovácsi-patak mentén található, hatályos TSZT szerint kijelölt kertes mezőgazdasági területek 

(Mk) a valós területhasználatnak megfelelően általános mezőgazdasági, illetve korlátos 

mezőgazdasági területfelhasználásba került átsorolásra. 

  
Hatályos TSZT Tervezett TSZT 

 

2. A Határréti víztározó északi partján található mezőgazdasági terület (Má) a valós 

területhasználatnak és a tervezett fejlesztési céloknak megfelelő különleges beépítésre nem szánt 

sport, rekreációs, szabadidős területbe kerül átminősítésre. 

  
Hatályos TSZT Tervezett TSZT 
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3. A Vörösvári út mentén található mezőgazdasági terület (Mgy) a területen tervezett lovas terápiás 

komplexum különleges igényei miatt különleges beépítésre nem szánt lovassport területbe (Kb-

Ls) kerül átsorolásra. 

  
Hatályos TSZT Tervezett TSZT 

 

4. A Sopronyi lovastanya területének a hatályos TSZT szerint turisztikai erdőterületként jelölt, a 

HÉSZ alapján azonban sport, rekreációs, szabadidős besorolású építési övezetének nem beépült 

része különleges beépítésre nem szánt lovassport (Kb-Ls) besorolásba kerül. 

  

Hatályos TSZT Tervezett TSZT 
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A TELEPÜLÉS TERÜLETI MÉRLEGE 

  
Felülvizsgálati 

TSZT 
Javasolt TSZT Változás aránya 

Területfelhasználás 
Terület 

(ha) 
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Beépítésre szánt terület: 

Lakóterületek összesen: 163,96 7,21 162,4 7,1 -1,56 -0,11 

Vegyes területek összesen: 11,5 0,5 14,0 0,6 +2,3 +0,1 

Különleges területek összesen: 355,93 15,64 38,3 1,8 -317,43 -13,84 

Beépítésre szánt terület összesen: 531,39 23,35 214,7 9,5 -316,69 -13,85 

Beépítésre nem szánt terület: 

Közlekedési területek összesen  9,57 0,41 9,88 0,42 +0,31 +0,01 

Zöldterületek összesen: 4,52 0,2 0,22 0,01 -4,3 -0,19 

Erdő területek összesen: 1330,04 58,42 1329,97 58,41 -0,07 -0,01 

Mezőgazdasági területek összesen: 374,94 16,5 368,37 16,18 -6,57 -0,32 

Vízgazdálkodási területek összesen: 25,64 1,12 27,21 1,18 +1,57 +0,06 

Különleges beépítésre nem szánt terület összesen: - - 325,75 14,3 +325,75 +14,3 

Beépítésre nem szánt terület összesen: 1744,71 76,65 2061,4 90,5 +316,69 +13,85 

Közigazgatási terület összesen: 2276,1 100 2276,1 100 - - 

 

  
Felülvizsgálati 

TSZT 
Javasolt TSZT Változás iránya 

Területfelhasználás 
Terület 

(ha) 
% 

Terület 

(ha) 
% 

Terület 

(ha) 
% 

Beépítésre szánt terület: 

Lakóterület: 
    

  

Kertvárosias lakóterület (Lke) 151,2 6,64 157,0 6,96 +5,8 +0,32 

Távlati kertvárosias lakóterület (Lke) 12,76 0,56 5,4 0,24 -7,36 -0,32 

Vegyes terület:       

Településközpont vegyes terület (Vt) 9,7 0,42 12,2 0,52 +2,3 +0,1 

Távlati településközpont vegyes terület (Vt) 1,8 0,08 1,8 0,08 - - 

Különleges terület: 
    

  

Egyéb/ 

Intézményi terület (K-I) 
19,66 0,86 11,9 0,52 -7,76 -0,34 

Honvédségi terület 313,14 13,76 - - -313,14 -13,76 

Bányaterület 1,6 0,07 - - -1,6 -0,07 
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Rekultiválandó bánya terület 2,74 0,12 - - -2,74 -0,12 

Sportterület/ 

Sportolási célú terület (K-Sp) 
16,13 0,72 0,6 0,04 -15,33 -0,68 

Sport, rekreációs, szabadidős terület (K-Sz) - - 5,5 0,24 +5,5 +0,24 

Távlati sport, rekreációs, szabadidős terület (K-Sz) - - 15,2 0,67 +15,2 +0,67 

Temető terület (K-T) - - 2,0 0,09 +2,0 +0,09 

Egyedi funkciók céljára szolgáló terület (K-Ef) - - 2,2 0,1 +2,2 +0,1 

Lovassport terület (K-Ls) - - 0,9 0,04 +0,9 +0,04 

Területfelhasználási kategóriába nem sorolt 

terület 
2,66 0,12   -2,66 -0,12 

Beépítésre szánt terület összesen: 531,39 23,35 214,7 9,5 -316,69 -13,85 
 

Beépítésre nem szánt terület: 

Közlekedési területek:       

Közúti terület (KÖu) 9,57 0,43 9,88 0,43 +0,31 - 

Zöldterületek:       

Intézménykert (Zi) 1,33 0,058 - - -1,33 -0,058 

Közpark (Zkp) 2,91 0,13 - - -2,91 -0,13 

Fásított köztér (Zf) 0,28 0,012 - - -0,28 -0,012 

Közkert (Zkk)   0,22 0,01 +0,22 +0,01 

Erdő terület:       

Védelmi erdőterület/ 

Védelmi rendeltetésű erdőterület (Ev) 
1223,06 53,7 1135,43 49,8 -87,63 -3,9 

Távlati védelmi rendeltetésű erdőterület (Ev) - - 97,8 4,3 +97,8 +4,3 

Turisztikai erdőterület/ 

Közjóléti rendeltetésű erdőterület (Ek) 
91,38 4,0 74,56 3,28 -16,82 -0,72 

Távlati közjóléti rendeltetésű erdőterület (Ek) - - 6,58 0,29 +6,58 +0,29 

Gazdasági erdőterület/ 

Gazdasági rendeltetésű erdőterület (Eg) 
15,6 0,7 15,6 0,7 - - 

Mezőgazdasági terület:       

Mezőgazdasági terület (szántó)/ 

Általános mezőgazdasági terület (Má) 
110,02 4,84 138,04 6,06 +28,02 +1,22 

Mezőgazdasági terület (gyep)/ 

Korlátos mezőgazdasági terület (Mko) 
217,09 9,55 223,13 9,8 +6,04 +0,25 

Mezőgazdasági terület (kert)/ 

Kertes mezőgazdasági terület (Mk) 
47,83 2,1 7,2 0,32 -40,63 -1,78 

Vízgazdálkodási területek (V): 25,64 1,13 27,21 1,19 +1,57 +0,06 

Különleges beépítésre nem szánt területek:       

Bányaterületek (Kb-B) - - 1,6 0,07 +1,6 +0,07 

Honvédségi és Nemzetbiztonsági terület (Kb-Hv) - - 313,14 13,76 +313,14 +13,76 

Sport, rekreációs, szabadidős terület (Kb-Sz) - - 2,72 0,12 +2,72 +0,12 

Burkolt vagy fásított köztér, sétány terület (Kb-Kt) - - 0,57 0,03 +0,57 +0,03 

Kert terület (Kb-K) - - 2,0 0,09 +2,0 +0,09 

Lovassport területek (Kb-Ls) - - 5,72 0,25 +5,72 +0,25 

Beépítésre nem szánt terület összesen: 1744,71 76,65 2061,4 90,5 +316,69 +13,85 

Közigazgatási terület összesen: 2276,1 100 2276,1 100 - - 
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A TERÜLETRENDEZÉSI TERVVEL VALÓ ÖSSZHANG IGAZOLÁSA 

I. A térségi területfelhasználási kategóriákra vonatkozó szabályok 

Budapest Agglomeráció Területrendezési Terv Csobánkára vonatkozó területi mérlege a 2011-ben 

módosított 2005. évi LXIV. törvény 1/3. számú melléklete alapján: 

 
Település Térségi területfelhasználási kategóriák 

Térségi terület-

felhasználási 

kategória területe 

(hektár) 

Település 

közigazgatási 

területéhez 

viszonyított 

arány (%) 

33. 

Csobánka 

városias települési térség 229,43 10,08 

34. 
magas zöldfelületi arányú települési 

térség 
2,84 0,12 

35. erdőgazdálkodási térség 1325,70 58,25 

36. mezőgazdasági térség 384,65 16,90 

37. építmények által igénybevett térség 314,83 13,83 

38. vízgazdálkodási térség 18,36 0,81 

Összesen: 2275,81 100 

 

Városias települési térség 

BaTrT 7. § (2) A település közigazgatási területére vonatkoztatott területén a városias települési 

térség vagy hagyományosan vidéki települési térség növekménye nem haladhatja meg az 1/3. számú 

mellékletben található területi mérleg szerinti városias települési térség és hagyományosan vidéki 

települési térség területének 2%-át. A városias települési térség vagy hagyományosan vidéki települési 

térség növekményére is alkalmazni kell az 5. § (1)-(6) bekezdés előírásait. 

 
BATrT szerinti városias települési térség kiterjedése: 229,43 ha 

BATrT szerinti városias térség 2%-a: 4,58 ha 

A tervezett TSZT szerint települési térségként kezelendő területek kiterjedése 229,43 ha 

A tervezett TSZT nem jelöl ki új települési térségként kezelendő területet, így az megfelel az 

előírásnak. 
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Magas zöldfelületi arányú települési térség 

 

BATrT 7. § (8) A magas zöldfelületi arányú települési térségnek 

a) legfeljebb 30%-án beépítésre szánt üdülőterület, illetve - a beépítésre szánt különleges terület 

területfelhasználási egység köréből - oktatási, egészségügyi és sport célú terület, 

b) legalább 70%-án beépítésre nem szánt terület alakítható ki. 

 

 
BATrT szerinti magas zöldfelületi arányú települési térség kiterjedése: 2,84 ha 

BATrT szerinti városias térség 30%-a: 0,85 ha 

A tervezett TSZT szerint a térségben kijelölt beépítésre szánt különleges lovassport terület 

kiterjedése 
0,85 ha 

 

A BATrT által kijelölt magas zöldfelületi arányú települési térségben a hatályos TSZT kijelölése nem 

egyértelmű. A tervezett TSZT a térség 30%-án, 0,85 ha kiterjedésű beépítésre szánt lovassport 

területet jelöl ki, így az megfelel az előírásnak. 
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Erdőgazdálkodási térség 

BATrT 6. § (1) Az erdőgazdálkodási térséget legalább 85%-ában erdőterület területfelhasználási 

egységbe, illetve természetközeli terület (ezen belül kizárólag karsztbokorerdő) területfelhasználási 

egységbe kell sorolni. 

 
BATrT Erdőgazdálkodási térség területe: 1325,70 ha 
A BATrT erdőgazdálkodási térségébe eső, a TSZT javaslaton erdőterület 

területfelhasználásba sorolt területek: 
1304,97 ha 

Erdőgazdasági térség területének 85%-a: 1126,84 ha 

1126,84 ha (85%) < 1304,97 ha (98 %), azaz a TSZT javaslat megfelel az előírásnak 
A BATrT erdőgazdálkodási térségébe eső, a korábbi TSZT szerint erdőterületi kijelölésekhez képest 

változást jelentenek a Nagykovácsi-patak északi oldalán kijelölt mezőgazdasági területek. Mivel e 

területek művelési ága az ingatlan-nyilvántartás szerint rét, valamint valós állapotukat tekintve 

művelés alatt álló mezőgazdasági területek, így átsorolásuk indokolt.  
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Mezőgazdasági térség 

BATrT 7. § (1) A mezőgazdasági térség legalább 90%-át mezőgazdasági terület, illetve 

természetközeli terület területfelhasználási egységbe kell sorolni. A mezőgazdasági térség legfeljebb 

10%-án bármely települési területfelhasználási egység kialakítható. 

 
BATrT mezőgazdasági térség területe: 384,65 ha 

A BATrT mezőgazdasági térségébe eső, a TSZT javaslaton mezőgazdasági 

területfelhasználásba sorolt területek: 
346,6ha 

Mezőgazdasági térség területének 90%-a: 346,18 ha 

346,18 ha (90%) < 346,6 ha (90,1%), azaz a TSZT javaslat megfelel az előírásnak! 
A mezőgazdasági térségbe eső területek érintő módosítás többek között a kataszteri erdőterületek, 

valamint erdősülő gyepterületek erdőterületbe történő átsorolása. BATrT szerinti mezőgazdasági 

térséget érinti még a különleges lovassport és szabadidős területek kijelölése, emellett a 

vízgazdálkodási és közlekedési területek is.  
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Az erdőterületek szinten tartása 

BATrT 6. § (2) Az egyes településeken lévő, erdő területként besorolt területfelhasználási egységek 

nagysága - a település közigazgatási területére vetítve - összességében nem csökkenhet. 

 

 

 
 

A korábban hatályos TSZT-hez képest kijelölt további új erdőterület:   29,7 ha 

A korábban hatályos TSZT-hez képest megszűnő volt erdőterület:   29,7 ha 

 

A korábbi és jelen TSZT szerinti erdőterületek területfelhasználási egységének nagysága nem 

csökkent a településen.  



 

40 

 

Az Országos Erdőállomány Adattár szerinti erdőterületek 

OTrT 7. § (1) Az Országos Erdőállomány Adattár szerint erdőterületnek minősülő területet a 

településrendezési eszközökben legalább 95%-ban erdőterület területfelhasználási egységbe kell 

sorolni. 

 
 

Országos Erdőállomány Adattár szerint erdőterületek kiterjedése: 
1205,87 ha 

Az Országos Erdőállomány Adattár szerinti erdőterület és a TSZT javaslat szerint 

erdő területfelhasználásba sorolt területek közös része: 
1152,56 ha 

Országos Erdőállomány Adattár szerinti erdőterületek 95%-a: 1145,57 ha 

1145,57 ha (95%) < 1152,56 ha (95,5%), azaz a TSZT javaslat megfelel az előírásnak. 

A javaslat során elsődleges cél volt az Országos Erdőállomány Adattárban nyilvántartott területek 

erdőterület területfelhasználásba sorolása. A Honvédség területén található erdőterületek, illetve a 

Sopronyi lovastanya korábban turisztikai erdőként kijelölt területének különleges területfelhasználási 

kategóriába sorolása jelenik meg nagyobb mértékű hiányként. 
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Térségi területi mérleg 

 

  

BATrT térségi 

területfelhaszná

-lási kategória 

BATrT 

térségi 

területfelhas

z-nálási 

kategória 

területe (ha) 

2006. évi 

felülvizsgált 

TSZT 

területfelhas

z-nálási 

kategória 

terület (ha) 

Térségi 

terület-

felhasználá

s-hoz 

viszonyított 

arány 

2016. évi 

javasolt 

TSZT 

területfelhas

z-nálási 

kategória 

terület (ha) 

Térségi 

terület-

felhaszná

-láshoz 

viszonyíto

tt arány 

BATrT-

ban 

előírt 

min. 

térségi 

arány 

További 

eltérési 

lehetőség 

 

(ha) arány 

Városias 

települési térség 

229,43 229,43 100,00% 229,43 100,00% 98% 4,5

9 

2,0% 

Magas 

zöldfelületi 

arányú 

települési térség 

2,84 2,84 100,00% 2,84 100,00%    

beépítésre szánt 

területek  

0,85 2,84 100,00% 0,85 30,00% 30% 0 0,0% 

beépítésre nem 

szánt területek  

1,99 0 0,00% 1,99 70,00% 70% 0 0,0% 

Erdőgazdálkod

ási térség 

1325,7 1316,34 99,20% 1304,97 98,00% 85% 178

,13 

13,0% 

Mezőgazdasági 

térség 

384,65 366,46 95,30% 346,6 90,10% 90% 0,4

2 

0,1% 

Építmények 

által 

igénybevett 

térség 

314,83 314,83 100,00% 314,83 100,00%    

Vízgazdálkodás

i térség 

18,36 18,36 100,00% 18,36 100,00% 85% 2,7

5 

15,0% 
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I. A térségi övezetekre vonatkozó szabályok 

Országos ökológiai hálózat övezetére vonatkozó térségi övezeti szabályok 

12/A. § (4) A településrendezési eszközök készítésénél a hatályos kiemelt térségi és megyei 

területrendezési terv térségi övezeteinek lehatárolásához képest a térségi övezetek területének a 

település közigazgatási területére eső része legfeljebb ±5%-kal változhat. 

 

Az OTrT és a BATrT térségi övezetei közül az országos ökológiai hálózat mag, folyosó és puffer 

területe is érinti a települést, melyek feltüntetése a jogszabály által meghatározott államigazgatási 

szerv adatszolgáltatásából kiindulva történt. A léptékből és az alaptérképi különbözőségekből 

következő eltérések pontosítására a belterületi lakóterületekkel határos részeken (a belterület keleti és 

délkeleti részén) került sor, kizárólag a magterület esetében. Az ökológiai hálózati elemek lehatárolása 

a földhivatali nyilvántartásban szereplő ingatlanhatárokhoz igazítva történt. 

A kivágatok az alábbi jelkulccsal értelmezhetők: 

 

 
Magterület pontosítása 

Ortofotó kivágat DINPI adatszolgáltatás javasolt pontosítása 

  
Ortofotó kivágat 
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DINPI adatszolgáltatás javasolt pontosítása 

 
 

  



 

44 

 

Az ökológiai hálózat egyes övezetei pontosításának mérlege: 

  

DINPI 

adatszolgáltatása 

alapján mért 

kiterjedés  

Növekmény Csökkenés Különbözet 

adatszolgáltatása 

alapján mért 

kiterjedés 5%-a 

Pontosítás után 

mért kiterjedés 

Mag-

terület 
1433,58 ha 0,70 ha 0,15 ha +0,55 ha 71,68 ha 1434,13 ha 

Ökológiai 

folyosó 
101,29 ha 0 ha 0 ha 0 ha 5,06 ha 101,29 ha 

Puffer 

terület 
241,59 ha 0 ha 0 ha 0 ha 12,08 ha 241,59 ha 

 

Az országos ökológiai hálózat magterületének pontosítása során az adatszolgáltatás szerinti 

lehatárolásához képest a pontosított térségi övezetek területe kevesebb, mint 5%-kal változott, így a 

jogszabályi előírásnak megfelel. 

 

Az OTrT 17-18. § magterület és ökológiai folyosó övezetére vonatkozó szabályok vizsgálata 

Új beépítésre szánt terület kijelölése a településen nem érintett az ökológiai hálózat által. 

Az ökológiai hálózat területén új külszíni művelésű bányatelek nem kerül sem létesítésre, sem 

bővítésre. 

 

Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete 

Az országos térségi övezet a meghatározott államigazgatási szerv adatszolgáltatása alapján Csobánka 

közigazgatási területén kizárólag erdő területfelhasználásba sorolt területeket érint. Újonnan beépítésre 

szánt terület kiváló termőhelyi adottságú erdőterületeken nem került kijelölésre.  

 

Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő területek 

A Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő területek övezete a település teljes közigazgatási 

területét lefedi. Az övezet feltüntetése a jogszabály által meghatározott államigazgatási szerv 

adatszolgáltatása alapján történt. A helyi építési szabályzatban Csobánka táji jellegének megőrzése 

érdekében a területhasználatokra és az építmények tájba illesztésére vonatkozóan egyedi előírások 

kerültek meghatározásra. 

 

Országos vízminőség védelmi terület 

Az országos övezet adatszolgáltatás hiányában az OTrT 3/7. sz. melléklete alapján került vizsgálatra. 

A vízminőség-védelemmel kapcsolatos előírásokat az új HÉSZ tartalmazza. 

 

Ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete 

A TSZT-n a bányaterület a Bányakapitányság hivatalos adatszolgáltatása szerint került lehatárolásra, 

valamint övezeti besorolásra. 

 

Honvédelmi terület övezete 

A TSZT-n a különleges honvédelmi területek a hivatalos adatszolgáltatás és tényleges kiterjedés 

alapján került besorolásra. 

 

Műszaki-infrastruktúra hálózat 

A 400 kV-os átviteli hálózat távvezeték eleme, valamint a nemzetközi és hazai szénhidrogén 

szállítóvezeték az adatszolgáltatás alapján a TSZT-n feltüntetésre került. 
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A BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK SZÁMÍTÁSI EREDMÉNYE 

  Hatályos TSZT Javasolt TSZT 

Területfelhasználás 
Terület 

(ha) 

BIA 

mutató 

BIA 

érték 
Terület 

(ha) 

BIA 

mutató 

BIA 

érték 

Beépítésre szánt terület: 

Lakóterület:   

Kertvárosias lakóterület (Lke) 151,67 2,7 409,509 157 2,7 423,9 

Távlati kertvárosi terület (Lke) 12,76 2,7 34,452 5,4 2,7 14,58 

Vegyes területek   

Településközponti vegyes terület (Vt) 9,7 0,5 4,85 12,2 0,5 6 

Távlati településközponti vegyes terület (Vt) 1,8 0,5 0,9 1,8 0,5 0,9 

Különleges terület:   

Egyéb (Temető, kemping, IRMÁK, 

Margitliget, Cserkészpark) (Ke) 19,66 3 58,98       

Intézményi terület (K-I)       11,9 1,5 17,85 

Honvédségi terület (Kho) 313,14 1,5 469,71       

Bányaterület (Kb) 1,6 0,1 0,16       

Rekultiválandó bánya terület (Kre) 2,47 0,1 0,247       

Sportterület (Ksp)/Sportolási célú terület (K-

Sp) 16,13 3 48,39 0,6 3 2,4 

Sport, rekcreációs, szabadidős terület (K-Sz)       5,5 3 16,5 

Távlati sport, rekcreációs, szabadidős terület 

(K-Sz)       15,2 3 45,6 

Temető terület (K-T)       2 3 6 

Egyedi funkciók céljára szolgáló terület (K-

Ef)       2,2 1,5 3,3 

Lovassport terület (K-Ls)       0,9 1,5 1,35 

Beépítésre szánt terület összesen: 528,9   556,7 214,7   538,4 
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Beépítésre nem szánt terület: 

Közlekedési és közműterület:   

Főút (KÖu) 9,98 0,5 4,99 9,88 0,5 4,9 

Zöldterület:   

Intézménykert (Zi)  1,33 6 7,98       

Közpark (Zkp)  2,91 6 17,46       

Fásított köztér (Zf)  0,28 1,2 0,336       

Közkert (Zkk)        0,22 6 1,3 

Erdő terület:   

Védelmi erdőterület/Védelmi rendeltetésű 

erdőterület (Ev) 1223,61 9 11012,5 1135,43 9 10218,9 

Távlati védelmi rendeltetésű erdőterület (Ev)       97,8 9 880,2 

Turisztikai erdőterület/Közjóléti rendeltetésű 

erdőterület (Ek) 91,38 9 822,42 74,56 9 671,0 

Távlati közjóléti rendeltetésű erdőterület 

(Ek)       6,58 9 59,2 

Gazdasági erdőterület/Gazdaság rendeltetésű 

erdőterület (Eg) 15,6 9 140,4 15,61 9 140,5 

Mezőgazdasági terület:   

Mezőgazdasági terület (szántó) /  

Általános mezőgazdasági terület (Má) 110,02 3,7 407,074 138,04 3,7 510,7 

Mezőgazdasági terület (gyep)/ 

Korlátos mezőgazdasági terület (Mko) 217,09 3,7 803,233 223,13 3,7 825,6 

Mezőgazdasági terület (kert)/ 

Kertes mezőgazdasági terület (Mk) 47,83 5 239,15 7,2 5 36 

Vízgazdálkodási terület (V):   

Vízgazdálkodási terület (V) 27,14 6 162,84 27,21 6 163,3 

Különleges beépítésre nem szánt terület:   

Bányaterület (Kb-B)       1,6 0,2 0,3 

Honvédségi és nemzetbiztosnági terület 

(Kb-Hv)       313,14 3,2 1002,0 

Sport, rekreációs, szabadidős terület (Kb-Sz)       2,72 6 16,3 

Burkolt vagy fásított köztér, sétány terület 

(Kb-Kt)       0,57 1,2 0,7 

Kert terület (Kb-K)       2 3,2 6,4 

Lovassport terület (Kb-Ls)       5,72 3,2 18,3 

Beépítésre nem szánt terület összesen: 1747,2   13613,4 2061,4   14555,7 

Közigazgatási terület összesen 2276,1   14170,1 2276,1   15094,1 

 

A település külterületének BIA értéke a hatályos TSZT szerint:   14170,1 

A település külterületének BIA értéke a TSZT javaslat szerint:   15094,1 

BIA érték különbözet a külterületek tekintetében:    +924 

Csobánka településszerkezeti terv módosítása során a BIA érték változás a kül- és belterületek 

területfelhasználási változásait összesítve pozitív irányú, így a településen a biológiai aktivitási érték 

változás megfelel az Étv. által előírtaknak, miszerint az átminősítés előtti állapothoz képest az 

aktivitás értéke nem csökkenhet. 

 




