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TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV 

 

1.BEVEZETÉS 
 

Az FCC Magyarország Kft fejleszteni kívánja a Gyál Város jelenleg üzemelő mintegy 38 ha-os 

hulladékkezelő területét. A tervezett hulladékkezelő mintegy 7,22 ha-os bővítése egy ütemben 

tervezett. A bővítési terület jelenleg részben Önkormányzati és részben magántulajdonban van, de 

az FCC Magyarország Kft azt tervezi, hogy saját részre megvásárolja a tulajdonosaiktól.  

Jelen telepítési tanulmányterv, -amelyet a Fejlesztő megbízásából cégünk az Area Plan Kft. készít, 

bemutatja a fejlesztési célt, a terület hasznosításának településrendezési összefüggéseit, valamint 

annak várható hatásait. A tanulmányterv megfelelő alapot nyújt Gyál Város Önkormányzata és a 

Fejlesztő között, a fejlesztés tárgyában létrejövő településrendezési szerződésnek, amelynek célja a 

projekt megvalósítása érdekében a térségi területfelhasználási engedély kérése a megyei 

területrendezési tervben, valamint Gyál Város Településrendezési Tervének módosítása. E 

tanulmány a terület Fejlesztője megbízásából 2025. szeptemberében kötött tanulmányterv 

készítésre vonatkozó tervezési szerződés alapján készült.  

 

ELŐZMÉNYEK 
 

A hulladéklerakó terület jelenleg a 044/11-es hrsz-ú területen a Gyáli Önkormányzat tulajdonában 

van, és FCC Magyarország Kft. hosszú távú bérlet keretében használja a területet, a felépítmények 

FCC Magyarország Kft tulajdonában vannak, viszont a tervezett bővítés területének fejlesztését FCC 

Magyarország Kft saját tulajdonú területén szeretné megvalósítani. Vagyis a bővítési terület FCC 

Magyarország Kft tulajdonában lesz. 

 

Az FCC Magyarország Környezetvédelem és Hulladékgazdálkodás Kft., mint engedélyes és 

üzemeltető, a Pest Megyei Kormányhivatal PE-06/KTF/00529-20/2020. számon kiadott (mód.: PE-

06/KTF/00529-29/2020.) határozatában rögzített egységes környezethasználati engedély 

birtokában végzi hulladékgazdálkodási tevékenységét 2360, Gyál, Kőrösi út 53., külterület: 044/11 

hrsz. alatti telephelyen. FCC Magyarország Kft. meglévő hulladéklerakójának jelenlegi 

engedélyezett koronamagassága 45 m.  

A hulladékkezelő területén a műszaki és környezetvédelmi infrastruktúra teljeskörűen kiépített. A 

telephelyen lévő hulladékgazdálkodási létesítményekben a hulladék ártalmatlanításon túl a cég 

hulladékgyűjtési, -kezelési és feldolgozási (újrahasznosítási) rendszereket is működtet. 

 

A 044/11-es hrsz-ú telephely teljes területe 38,1478 ha, amely magában foglalja a hulladéklerakót, az 

egyéb hulladékgazdálkodási létesítményeket és ezek kiszolgáló létesítményeit. Ebből a 

hulladéklerakó jelenlegi területe: 18,43 ha. A teljes hulladéklerakó 8 ütemben került kiépítésre. 

Jelenleg a 8. ütem van használatban. Folyamatban van a lerakó bővítés, amely során a IX. ütem már 

engedélyezésre került és a X. ütem területen belüli engedélyezése is várható, így összesen 4,62 ha-

on lesz bővítés. 

Átmeneti rekultivációra van elfogadott terv, itt 20,25 ha füvesített terület kerülhet kialakításra majd. 

A Hulladéklerakó jelenlegi területének részletes helyszínrajzát és a rekultiváció helyszínrajzát a 

tanulmány 1. melléklete tartalmazza. 
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A hulladéklerakó légifotói: 
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FEJLESZTÉSI CÉL: 
 

Az FCC Magyarország Kft. 044/11-es hrsz-ú területet az alábbi ingatlanokkal szeretné bővíteni. 

Bővítési terület: 048/2, 048/3, 048/4, 048/5 hrsz. összesen: 7.2267 m2 

Az FCC Magyarország Kft. a 048/4 terület jelenleg is önkormányzati tulajdonú terület és a 048/2, 

048/3, 048/5 magánterület tulajdonosával folyamatban van a megállapodás az ingatlanok adás-

vételével kapcsolatban. 

A fejlesztő célja a megvalósításhoz szükséges településszerkezeti és szabályozási terv módosítása, 

mely keretében a jelenleg üzemelő Khull jelű különleges beépítésre szánt hulladéklerakó területtel 

azonos építési övezetbe tervezett sorolni a bővítési terület depónia kialakítására tervezett részét. 

 

A megvásárlásra kerülő mintegy 7,2 ha-os területrész, 4,36 ha-os területrészén hulladéklerakót 

kívánnak kialakítani. Ez a megvásárolt terület az FCC Magyarország Kft. tulajdona lesz és rajta a 

felépítmény a hulladéklerakó is. 

A jelenlegi szomszédos, 044/11-es hrsz-ú területen lévő telephelyükön, - amely terület nem FCC 

Magyarország Kft. tulajdona, hanem bérelt terület, - a megvásárlásra szánt terület közvetlen 

szomszédságában szintén nem veszélyes hulladéklerakót építenek. Ez a felépítmény is az FCC 

Magyarország Kft. tulajdona lesz. 

Szándékuk szerint a két területen – azaz a jelenlegi bérelt telephelyen és a majd megvásárolt új 

területen – építendő hulladéklerakó ütemek a területek határán egybeépítésre kerülnek. Azaz 

fizikailag nem fognak elkülönülni egymástól. 

 

VÁROSFEJLESZTÉSI CÉL, INDOKLÁS:  
 

Gyál Önkormányzat tulajdonában lévő, de a bérleti szerződés alapján az FCC Magyarország Kft. 

által bérelt kivett szemétlerakó telep művelési ágú 044/11 hrsz.-ú ingatlan, a lakóterülettől 1,25 km 

távolságra található, az M0 autópálya a 4601 számú országos közút és a Budapest-Lajosmizsei vasút 

által határolt területen. 

Az ingatlanon nem csak Gyál hulladék feldolgozása, hanem a környező települések, illetve Budapest 

egyes kerületeinek háztartási, valamint ipari és kereskedelmi partnerek hulladékának kezelése 

történik. A telephely Közép-Kelet Magyarországi Régiós feladatokat lát el. 

A bővítésre csak a tervezett 048 hrsz-ú ingatlanokon van lehetőség.  

Az itt található területeken még az 1970-1980-as években szintén hulladék lerakás történt, az akkori 

jogszabályok alapján. Jelenleg bővítési területen erdő, kivett homokbánya és legelő, van az 

ingatlan-nyilvántartásban a művelési ág bejegyzésnél. 

 

Hrsz: Típus 

048/2 Erdő 

048/3 Erdő 

048/4 Erdő, kivett homokbánya 

048/5 Legelő 

 

A tervezett telephely bővítés során ezeken az érintett 048/2, 048/3, 048/4, 048/5 hrsz-ú ingatlanokon 

a terület környezetvédelmi állapotfelmérése is meg fog történni. az esetlegesen feltárt 
problémák megszűntetéséhez szükséges teendők leírásával együtt. 
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A TERÜLETRENDEZÉS FELADATA  
 

A tervezési feladat a tanulmánytervben bemutatni, a hatályos jogszabályi környezetre, és a 

szabályozási lehetőségekre is tekintettel, a terület további fejlesztési lehetőségeit, és a területen 

várható fejlesztések kompenzációs csereterületeinek biztosítását.  

A hatályos TSZT és SZT szerinti mezőgazdasági és erdő övezeti besorolású területen különleges 

hulladéklerakó területfejlesztés tervezett. Ezen belüli cél: 

- A 048/2, 048/3, 048/4, 048/5 hrsz-ú területek a hatályos Má-3 mezőgazdasági jelű és Eg és Ev 

jelű gazdasági és védelmi erdőövezet részleges övezetváltása a szomszédos 044/1 hrsz-ú 

területtel azonos Khull építési övezet kijelölése hulladéklerakó célú területhasználat 

számára védelmi erdőterületet hagyva a bővítési területen. 

- A magasabbrendű jogszabályok figyelembevételéve történő területhasználat változás 

lehetőségeinek bemutatása. 

 

2.A TERÜLET RÖVID BEMUTATÁSA 
 

A kialakult telephely elhelyezkedése 

„Az FCC Magyarország Kft. gyáli telephelye Gyál város közigazgatási határától 1 km-re külterületen, 

a városközponttól 5 km-re, a lakott terület határától mintegy 1 km-re délkeleti irányba helyezkedik 

el. Valamint a szomszédos Felsőpakony település lakott terület határtól 850.m-re található. 

A bővítési terület bemutatása:  

A telep bővítése a hulladéklerakó kapacitásának gyors ütemű fogyása miatt bővítésre szorul, ezért a 

hulladéklerakó területének növelése szükséges. A bővítési területek a hatályos szabályozási terv 

alapján Má-3 mezőgazdasági jelű és Eg és Ev jelű gazdasági és védelmi erdő övezetébe tartoznak, 

azonban az övezeti besorolás és a tényleges erdőnyilvántartás, valamint földhivatali nyilvántartás 

jelentősen eltér az alábbi táblázatban bemutatottak szerint. 

A rendezési terv módosítása során a rendezési tervben kijelölt új területfelhasználások 

figyelembevételével kell a településrendezési tervi változásaira kompenzációkat és cseréket 

biztosítani. 

 
Bővítési terület 

HRSZ SZT/TSZT övezeti 
besorolás 

MATrT övezete Erdőtérkép 
adatbázis 

Terület Tulajdon/művág. 

048/2 hrsz Eg erdő övezet mezőgazdasági 
térség/övezet 

------ 3248 m2 má: erdő 
Magántulajdon 

048/3 hrsz Ev erdő övezet erdőgazdálkodási 
térség/övezet 

Erdő 32061 m2 má: erdő 
Magántulajdon 

048/4 hrsz Má-3 
mezőgazdasági 
övezet 

mezőgazdasági 
térség/övezet 
16572 m2 
erdőgazdálkodási 
térség/övezet 
8000 m2 

A 8000 m2-es 
rész Erdő 
 

24572 m2 má: erdő 
má: kivett 
honokbánya 
Önkormányzati 
terület 

048/5 hrsz Má-3 
mezőgazdasági 
övezet 

mezőgazdasági 
térség/övezet 

----- 12391 m2 má: legelő 
Magántulajdon 

össz:    72267 m2  

Összterület: 72267 m2 
TSZT és SZT szerinti Erdő: 35309 m2 
TSZT és SZT szerinti Mezőgazdasági terület: 36963 m2 
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A vizsgált terület területi kiterjedése. 1. ábra 

 
 
 

3.TERMÉSZETVÉDELEM ÉS ÖRÖKSÉGVÉDELEM ÖSSZEFOGLALÓJA 
 

3.1.TERMÉSZETVÉDELEM 
 

A tervezési terület nem része a Nemzeti ökológiai hálózatnak és nem érint Natura 2000 kijelölésű, 

illetve védett természeti területet. A területen ex lege védett élőhely az Önkormányzat, a terület 

tulajdonosa és a Tervezők számára nem ismert.  

Biológiai aktivitásérték változása 

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

rendelkezik. Mivel a fejlesztési területek a településszerkezeti tervben Má általános mezőgazdasági 

területbe és Ev, illetve Eg erdő területbe tartoznak, vagyis új beépítésre szánt terület keletkezik, 

mely területe az 1 ha-t meghaladja, ezért Biológiai aktivitásérték kompenzációra szükség van.  

 

3.2.ÖRÖKSÉGVÉDELMI VAGY KÖRNYEZETI ÉRTÉK SÉRÜLÉSÉNEK LEHETŐSÉGEI  
 

A tanulmányterv készítésével érintett területen helyi védelemre javasolt épület, régészeti lelőhely 

nem található. A területen védett épület, építmény, nem található. 

Tehát az örökségvédelmi és környezeti értékek sérülésének veszélye nem áll fenn. 

A meglévő hulladéklerakó 044/11 hrsz-ú területét részlegesen érinti a 24-es számú régészeti 

lelőhely, de módosítással érintett területet nem érinti. Régészeti örökségre vonatkozó 

tanulmányterv készítésének igénye az érintett véleményező szerv részéről nem várható, de nem 

zárható ki.  
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4.TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ADOTTSÁGOK  
 

A településen jelenleg a következő településrendezési eszközök vannak hatályban:  

• 189/2014.(XI.27.) határozat Gyál Város településfejlesztési koncepciójáról 

• 190/2014.(XI.27.) Kt. határozattal elfogadott Gyál Város településszerkezeti terve (TSZT) 

• 17/2014.(XII.01.) önk. rendelet Gyál Város helyi építési szabályzatáról (HÉSZ) 

 

A HÉSZ rajzi módosuló mellékletei: 

Rajzjel Rajz megnevezése Méretarány 

SZT Szabályozási terv; szelvényszám: 25 (1 db A3)  M= 1:4.000 

 

Az övezeti előírások módosítása, a tervezett fejlesztés biztosítása érdekében a hatályos Hész 

szerinti Khull jelű építési övezet alkalmazása javasolt. 

 

Hatályos TSZT tervlap kivonat 
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Hatályos SZT tervlap kivonat a bővítési terület lehatárolásával 

 
A fejlesztési terület erdőkataszteri nyilvántartása 
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5.SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ – JAVASLAT A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV ÉS 

SZABÁLYOZÁSI TERV MÓDOSÍTÁSÁRA AZ 048/2, 048/3, 048/4, 048/5 HRSZ-Ú 

TELEKRE VONATKOZÓAN 
 

A tervezés során a hatályos településrendezési vonatkozású jogszabályok és Gyál hatályos helyi 

építési szabályzatának áttanulmányozása megtörtént. 

Településrendezési szempontból megvizsgáltuk a beépítésre szánt különleges hulladéklerakó 

övezeti kategória alkalmazását a hatályos magasabbrendű és helyi jogszabályokkal összhangban.  

• A szomszédos 044/11 hrsz-ú övezet építési paramétereivel megegyező Khull jelű különleges 

hulladéklerakó építési övezet alkalmazása a 048/2, 048/3, 048/4, 048/5 hrsz-ú területek 4,36 ha-

os részterületén. A fennmaradó rész védelmi erdőterületbe kerül. 

• Az új beépítésre szánt területi kompenzációra (csereterület biztosítására) a tanulmány a 

településszerkezeti terven kijelölt kertvárosias lakó területen tesz javaslatot a Vecsési 

közigazgatási határ mentén. 

 
5.1. JAVASLAT A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MÓDOSÍTÁSA 
 

A bővítési területen belül az új beépítésre szánt különleges hulladéklerakó területet (Khull) és a 

védelmi erdőterületet (Ev) jelenlegi erdő és mezőgazdasági területen jelöli ki a terv. A 

magasabbrendű 2018. évi CXXXIX. törvény12.§-a, valamint az 2023. évi C. törvény 7. és 8.§-ának való 

megfelelés érdekében (6. fejezet szerint igazoltan) a csereterületi kompenzáció a 

településszerkezeti terven a vecsési határ mentén kijelölt (Lke) kertvárosias lakó területen, annak Ev 

védelmi erdőterületbe való visszasorolásával, valamint a bővítési területen belül kijelölt 

erdőterületen történik. 

 

 s.sz. 
Terület 

ha v. m2 
HRSZ 

TSZT Terület-felhasználás módosítás 
hatályos                  tervezett 

1.Beépítésre szánt 
területi 

növekménnyel járó 
változások 

1/1 643 m2 048/2 Eg erdő terület Khull hulladéklerakó 

2/1 11661 m2 048/3 Eg erdő terület Khull hulladéklerakó 

3/1 21.572 m2 048/4 Má mezőgazdasági Khull hulladéklerakó 

4/1 9734 m2 048/5 Má mezőgazdasági Khull hulladéklerakó 

össz: 43610 m2    

3.Beépítésre szánt 
terület 

visszaminősítése 
beépítésre nem 
szánt területté 

5. 43610 m2 
014/3-6 
részter
ületei 

Lke 
kertvárosias lakó 

Ev védelmi erdő 

4. Beépítésre nem 
szánt területen 

belüli 
területfelhasználás 

változások 

3/2 3000 m2 048/4 Má mezőgazdasági Ev védelmi erdő 

4/2 2657 m2 048/5 Má mezőgazdasági Ev védelmi erdő 

össz módosuló 
terület:  

 
43610+5657 

+43610 
=92877m2 

   

 



Gyál Telepítési tanulmányterv a hulladéklerakó és bővítési .területeire vonatkozóan.  

 

11 
 

Településszerkezeti terv módosítási javaslat-a módosítási részterületek lehatárolásával 

 
Településszerkezeti terv módosítási javaslata-Hulladéklerakó bővítési területe 
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Településszerkezeti terv módosítási javaslata -MATrT 12.§ (2)-(3) és Méptv. 7.§.(2) 
előírások alapján Csereterület kijelölése 
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5.2.SZABÁLYOZÁSI TERV MÓDOSÍTÁSI JAVASLATA  
A bővítési terület mintegy 4,36 ha-os területrésze a meglévő hulladéklerakó telephelyével azonos 

Khull jelű különleges beépítésre szánt építési övezetbe kerül. 

A bővítési területen belül a további mintegy 2,87 ha területrészen védelmi erdőövezet kialakítása 

tervezett. 

A hullakéklerakó különleges építési övezetének területén javasolt ábrázolni a lerakó kialakítására 

igénybevehető területet, ahol az építési telkek összevont kezelése mellett egybefüggő 

létesítményként kialakítható a lerakó. 

Megjegyezzük, hogy Az új településterv készítése során a MATrT 29.§ és 39.§ (1) alapján 

végrehajtandó az adattári erdővel való összhang megteremtésekor az erdőterületi kijelölések 

felülvizsgálata megtörténik. Ennek keretében mérlegelendő lesz a 014/3-6 részterületének erdő 

területfelhasználásban tartása vagy az erdőterület más területre történő elhelyezése figyelembe 

véve az új adattári erdő területeket, melyek a jelen rendezéi eszközökben még nem szerepelnek. 

 

A tervezett szabályozás kivonata (Hulladéklerakó és bővítési területe.) 

A területen az alábbi feltüntetett jellel új jelkulcsi elemként bevezetendő: 

„Hulladéklerakó és annak üzemeltetésének biztosításához kapcsolódó létesítmények kialakítására 

igénybe vehető terület a jelölt területen építési telkek összevont kezelése mellett egybefüggő 

létesítményként."  
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5.3.JAVASOLT ÉPÍTÉSI ÖVEZET ELŐÍRÁSAI:  
 

Meglévő Khull építési övezet, mely az új beépítésre szánt területre is alkalmazható: 

 

Javasolt a HÉSZ módosítása során a 83.§ (9) a) pont törlése. 

 

83. § (1) A KHull jelű építési övezet (kommunális hulladékkezelő telep) előírásai: 

a.) Beépítési mód szabadon álló 

b.) Az építési telek legkisebb területe (m2) 200000 

c.) A beépítésnél alkalmazható legnagyobb beépítettség terepszint felett (%) 10,0 

d.) A beépítésnél alkalmazható legnagyobb beépítettség terepszint alatt (%) 10,0 

e.) 14A beépítésnél alkalmazható legnagyobb építménymagasság (m) 15* 11,0 

f.) Szintterületi mutató (max.) 0,1 

g.)16 

h.)17 

i.) A beépítésnél alkalmazható legkisebb zöldfelületi arány**(%) 40,0 

j.) A Közműellátás mértéke: teljes 

**Az előírt zöldfelületi fedettség a telep állandó zöldfelületei (belső díszkertek, fásítások, védőzöld és elválasztó 

sávok, stb.) mellett a depóniák folyamatos rekultivációval biztosítandó. 

(2) Az építési övezet (kommunális hulladékkezelő telep) területen alábbi felsorolt rendeltetésű építmények 

helyezhetők el: 

a.) az üzemeléshez szükséges földművek és egyéb mélyépítési létesítmények, 

b.) megépíthetők az üzemeltetéshez szükséges üzemi és kiszolgáló épületek, 

c.) a tulajdonos, az üzemeltető személyzet számára szolgáló szociális és irodaépület, 

d.) elhelyezhetők a biztonságos üzemeltetéshez szükséges környezetvédelmi és közműlétesítmények, biztonsági 

berendezések, 

e.) 18,19 

(3) A terepszint alatti építmények a terepszint feletti épületek alatt max. egy szint mélységig, illetve a 

hulladékdepónia alatt a technológia által megkívánt mélységben létesíthetők, a maximális talaj- és rétegvízszint 

felett. Kivételt képeznek a közműaknák és a talajvízfigyelő kutak. 

(4) 20 Az övezet területén a hulladékdepónia koronamagassága legfeljebb 45 méter lehet. 

(5) A területen áthaladó 20 kV-os elektromos légvezeték 13,0-13,0 m széles védősávján belül korlátozott minden 

építési tevékenység, a védősáv használata az elektromos művek biztonsági övezetére vonatkozó előírások 

betartásával lehetséges. A vezeték ellenőrzése és karbantartása érdekében biztosítani kell a hozzáférési 

lehetőséget, a szolgalmi jogokra vonatkozó előírásoknak megfelelően. 

(6) A hulladéklerakó terület talajának, felszín alatti és felszíni vízkészletének védelme érdekében folyamatosan ki 

kell építeni és fenn kell tartani a teljes terület környezetvédelmi szempontból is megfelelő szigetelését, szenny- és 

csapadékvíz elvezető rendszerét, szelektív hulladék tároló rendszerét, valamint gondoskodni kell ezek rendben és 

tisztán tartásáról: 

a.) A hulladékdepónia a környezetvédelmi engedélynek megfelelően alakítandó, különös tekintettel az altalaj-

szigetelés, a csurgalékvíz gyűjtés és visszaforgatás, az övárkolás, a biogáz-kivezetés és a monitoring-rendszer 

kiépítésére és üzemeltetésére, 

b.) A telepen biztosítani kell a szelektív gyűjtés – a válogatva érkező anyagok fogadásának, illetve a telepen 

történő válogatásnak - feltételeit 

c.) A telepen veszélyes hulladék nem rakható le, biztosítani kell a le nem rakható anyagok elkülönítésének és 

elszállításának feltételeit, 

d.) A kommunális szennyvíz zárt csatornahálózattal elvezetendő, 

e.) A csapadék- és csurgalékvizek elkülönített elvezetése, gyűjtése biztosítandó, csak a nem szennyezett 

csapadékvizek szikkaszthatók el helyben, 
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f.) A befogadási határértéket meghaladó mértékben szennyezett csapadék- és csurgalékvizek a kommunális 

hulladékdepóniára juttathatók, 

g.) A beépített és burkolt felületek pormentesítését, tisztántartását biztosítani kell, 

h.) A kommunális és veszélyes hulladékok elkülönített gyűjtését, rendszeres és biztonságos, tárolását meg kell 

oldani, a termelési eredetű hulladékok bevizsgálását és minősítését rendszeresen el kell végezni, 

i.) A parkosításra kijelölt területeket legalább 80%-os zöldfelületi fedettséggel kell kialakítani, a feltöltött 

depóniarészeket a folyamatos rekultivációval első ütemben gyepesíteni, majd részlegesen cserjésíteni kell. 

(7) A terület létesítményeiből nem bocsátható ki a meglevő lakóterületekre ható, a lakóterületi levegőtisztaság 

védelmi zaj-és rezgésvédelmi határértéket meghaladó mértékű terhelés (szennyezés). Határérték feletti 

légszennyezés vagy zajkibocsátás esetén a szennyezőt kötelezni kell a túllépés megszüntetésére, ennek 

megtörténtéig a tevékenység leállítható. 

(8) A terület védőterület igényes létesítménye, a hulladékkezelő mű felé új lakóterület és egyéb, szennyezésre 

érzékeny területfelhasználás nem jelölhető ki és nem létesíthető, a telep jelenleg biztosított 500 m-es 

védőtávolsága az érintett települések (Gyál, Felsőpakony) rendezése során betartandó. 

(9) A terület megtartandó zöldfelületi adottságai: 

a.) A meglevő erdőterületek megtartandók, művelési águk nem változtatható. 

b.) A hulladékkezelő terület telkének kialakítása során gondoskodni kell burkolattal és beépítéssel le nem fedett 

részein zöldfelületek kertépítési terv szerinti kialakításáról, illetve depónia rekultivációs terv szerinti 

növénytelepítéséről; - a telephely min 40%-a biológiailag aktív zöldfelületként rendezendő az üzembelépést 

követő 15 éven belül. 

(10) A telephelyen válogatásra, lerakásra váró anyagot, hulladékot átmenetileg tárolni csak zárt helyen, vagy a 

közterület (út) felé építménnyel, zöldsávval takartan lehet. 
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6.A TERÜLETRENDEZÉSI TERVI KORLÁTOK ÉS LEHETŐSÉGEK A MAGASABBRENDŰ 

JOGSZABÁLYOK ALAPJÁN 
 

A Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. 

törvény települési térség területfelhasználási kategóriába tartozik.  

A tervezet módosítás megfelel a területrendezési törvény területfelhasználásának. 

 

Budapesti Agglomeráció szerkezeti terve (2018. évi CXXXIX. törvény 7. melléklet) 
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A terület magasabb rendű területrendezési tervek általi övezeti érintettsége: 

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

melléklete az Agglomeráció szerkezeti terve alapján a terület mezőgazdasági és erdőgazdálkodási 

térségbe tartozik.  

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

területfelhasználási területi mérlegét befolyásolja (a térségi területfelhasználási engedéllyel a 

bővítési terület sajátos települési térségbe kerül), a területrendezési tervekkel való összhang 

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

területfelhasználási kategóriák nagysága változik a módosítás során. 

 

Területi ismertető 

 
 

2018. évi CXXXIX. törvény 39.§.(1) és (3) bek. igazolása: 
 
1. „39. § (1) Az e törvénnyel való összhang megteremtése érdekében történt felülvizsgálat alapján 

elfogadott településrendezési tervben a természetközeli területként és erdőterületként kijelölt 

övezetek nagysága a település közigazgatási területére vonatkozóan összességében nem 

csökkenhet.” 

Jelen településtervi módosítás nem minősül a 2018. évi CXXXIX. törvénnyel való 

összhang megteremtését követő módosításnak (2014 évben elfogadott tervel rendelkezik 

Gyál) , -vagyis az eltérésre lehetőség van- azonban az egyéb jogszabályi változások betartásával 

és figyelembevételével a 2018. évi CXXXIX. törvény 39.§ (1) bekezdésének előírása ütemezetten az 

új településterv elkészítése során teljesíthető.  

A tervezett módosítás a 2018. évi CXXXIX. törvény 39.§(1) bekezdésnek megfelel. 

2. „(3)  A Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Tervében kijelölt sajátos területfelhasználású térség 

területét a terület tervezett felhasználásának megfelelően különleges – ideértve a beépítésre szánt 

vagy beépítésre nem szánt honvédelmi, katonai, nemzetbiztonsági célú területet –, közúti 
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közlekedési, egyéb közlekedési, védelmi célú erdőterület, rekreációs célú erdőterület, egyéb 

erdőterület, kertes mezőgazdasági terület, általános mezőgazdasági terület, tájgazdálkodási 

mezőgazdasági terület, kereskedelmi szolgáltató gazdasági, ipari gazdasági, egyéb ipari 

gazdasági, általános gazdasági, intézményi vegyes területbe kell sorolni.” 

 
Jelen településtervi módosítással párhuzamosan az új beépítésre szánt hulladéklerakó terület 

területrészének területét javasolt térségi területfelhasználási engedély (THV) eljárás keretében 

mezőgazdasági és erdőgazdálkodási területfelhasználású térségből sajátos területfelhasználású 

térség területébe sorolni az agglomeráció térségi szerkezeti tervén. (A 2018. évi CXXXIX. törvény 

34.§-2. pontja alapján az 5 ha-nál nagyobb hulladéklerakó területe sajátos települési térségbe 

tartozik.) 

 

Ezzel a módosítással egyrészt egységes térségi területfelhasználásba kerül a meglévő és tervezett 

hulladéklerakó terület, másrészt Gyál város Önkormányzata nagyobb mozgásteret biztosít saját 

jövőbeni fejlesztései számára, mivel mezőgazdasági és erdőgazdálkodási térségbe eső 

mezőgazdasági és erdőterületeinek aránya minimálisan, de nőni fog.  

 

Amennyiben a THV eljárás sikeresen zárul, - melyben a tervezett hulladéklerakó bővítési területe 

sajátos települési térségbe kerül - a tervezett beruházás nem vesz igénybe mezőgazdasági és 

erdőgazdálkodási térséget, így ezzel nem kell majd számolnunk. 

 

2023. évi C. törvény 7.§ (1) igazolása: 

 

„(1) A településtervezés, az építészeti örökség méltó hasznosítása és az új építmények elhelyezése során 

tiszteletben kell tartani a természeti környezetet és annak elért védettségi szintjét. A tervezés során 

kiemelt figyelmet kell fordítani a tájkarakter megőrzésére, valamint a zöldinfrastruktúra-elemek 

minőségének és összekapcsoltságának javítására.” 

A tervezett módosítás a 2023. évi C. törvény 7.§ (1) bekezdésének megfelel. 

 

2023. évi C. törvény 7.§ (2) igazolása: 

„(2) Zöldterület övezetből, mezőgazdasági terület övezetből és erdőterület övezetből új beépítésre szánt 

területet, vagy különleges beépítésre nem szánt területet kijelölni nem lehet, kivéve, ha legalább az új 

kijelöléssel azonos mértékű és legalább azzal megegyező biológiai aktivitás értékű zöldterület övezet, 

mezőgazdasági terület övezet vagy erdőterület övezet kerül csereterületként kijelölésre az új beépítésre 

szánt terület kijelölésével azonos település közigazgatási területén belül. Amennyiben a csereterület 

zöldterület övezetként kerül megvalósításra, a zöldterületnek alkalmasnak kell lennie az általános 

településrendezési és építési követelményekről szóló kormányrendeletben meghatározott közkerti vagy 

közparki funkció ellátására.” 

Az új különleges beépítésre szánt terület kijelölés kompenzációjaként csereterületet biztosít a terv a 

település közigazgatási területén belül, mely keretében: 

 

A Vecsési határ közelében 4,36 ha kertvárosias lakó területrészt védelmi erdő területbe sorolja 

a településszerkezeti terven. Vagyis a településszerkezeti terven a csereterület biztosított.  
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2023. évi C. törvény 8. § [Új beépítésre szánt területekre vonatkozó 
követelmények igazolása: 
 
1. Mivel a tervezett módosítás zöldterületi övezet (közkert, közpark) igénybevétel nem történik 

ezért a terv a 8.§ (1) bekezdésének megfelel. 

2. A szomszédos településekkel történőösszenövés elkerülése érdekében a terv biztosítja az előírt 

új beépítésre szánt területi kijelölés korlátozását, mely területsáv a zöldinfrastruktúra részét 

képezi. A terv a közigazgatási terület határától 250 méteren belül új beépítésre szánt területet 

nem jelöl ki.  A módosítás a2023. évi C. törvény 8.§ (2) b) pontjának megfelel. 

3. Az adott fejlesztés megvalósítására alkalmassá tehető barnamezős terület új beépítésre szánt 

terület 5 km-es környezetében a település területén belül nem található. A jelen fejlesztési 

terület egy „barnamezős” területet kiegészítő területeként történő hasznosítása tervezett. A 

módosítás a 2023. évi C. törvény 8.§ (2) c) pontjának megfelel.( c) ha a tervezett új beépítésre 

szánt terület 5 km-es környezetében, az adott település közigazgatási területén belül az adott fejlesztés 

megvalósítására alkalmassá tehető 9. § szerinti barnamezős terület van, akkor új beépítésre szánt terület 

csak kiemelt közérdek esetében jelölhető ki.) 

4. 2023. évi C. törvény 8.§ (3) alapján az új beépítésre szánt területek kijelölése Kt. 

határozathozatalt igényel az alábbiakat igazolva szükséges: 

a) a 7. § (2) bekezdésében, valamint az (1) és (2) bekezdésben foglaltak teljesülését,  

b) számítással igazolva, hogy a település közigazgatási területének biológiai aktivitás értéke az új 

beépítésre szántterületkijelöléssel nem csökken,  

d) hogy a település már beépítésre kijelölt területén belül nincs olyan szabad, építési 

tevékenységgel nem érintett terület vagy barnamezős terület, amely az új beépítést előirányzó 

rendeltetésnek és használatnak megfelel, és 

e) a Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. 

törvény (a továbbiakban:Trtv.) új beépítésre szánt terület kijelölésére vonatkozó követelményeinek 

teljesülését. 

„(4) Kiemelt közérdek esetében az (1) bekezdés b) pontjában, a (2) bekezdésben és a (3) bekezdés c) 

és e) pontjában foglaltak teljesülése alól az országos főépítész országos főépítészi véleményében – 

részletes indokolás mellett – felmentést adhat, amellyel szemben az önkormányzati rendelet 

elfogadását követően, egyéni jogsérelem esetén az érintett bírósághoz fordulhat vagy a 

törvényességi felügyeletet gyakorló kormányhivatalnál eljárást kezdeményezhet.” 

4.1. 2023. évi C. törvény 8.§ (3) a) bekezdés igazolása: 

A 2023. évi C. törvény 7.§ (2) bekezdés figyelembevételéve a terv az (Lke) kertvárosias lakó 

területfelhasználásba tartozó 014/3-6 hrsz-ú részterületein (5. módosítási területen) 

csereterületet biztosít, ahol 4,36 ha Ev jelű védelmi erdőterületet jelöl ki a telepüésszerkezeti 

terv.  Vagyis az erdőterületbe területbe történő visszasorolással a csereterület biztosított 

és a biológiai aktivitásérték megfelel a 7.§ (2) előírásainak. 

4.2. 2023. évi C. törvény 8.§ (3) b) bekezdés igazolása: 

(számítással igazolva, hogy a település közigazgatási területének biológiai aktivitás értéke az 

új beépítésre szántterületkijelöléssel nem csökken) 
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Biológiai aktivitásérték számítás a településszerkezeti terv tervezett módosításai 

alapján: 

s.sz. 
 

módosítás 
azonosító 

terület 
(m2) 

meglévő 
terület- 
felhaszn. 

biológiai 
aktivitás 
szorzó 

tervezett 
terület- 
felhaszn. 

biológiai 
aktivitás 
szorzó 

biológiai 
aktivitás 
változás 

 Bővítési terület 

1. 048/2 hrsz 643 m2 Eg erdő terület 9 
Khull 

hulladéklerakó 
0,1 -0,57 

 048/3 hrsz 11661 m2 Ev erdő terület 9 
Khull 

hulladéklerakó 
0,1 -10,37 

3. 048/4 hrsz 21572m2- 
Má- 

mezőgazdasági  
3,7 

Khull 
hulladéklerakó 

0,1 -7,76 

 048/4 hrsz 3000 m2 
Má- 

mezőgazdasági 
3,7 Ev védelmi erdő 9 +1,59 

 048/5 hrsz 9734 m2 
Má 

 mezőgazdasági  
3,7 

Khull 
hulladéklerakó 

0,1 -3,36 

 048/5  2657 m2 
Má- 

mezőgazdasági 
3,7 Ev védelmi erdő 9 +1,4 

 össz: 49267 m2     -19,07 

 Komp-enzació1. 43610 m2 Lke 1,2 Ev védelmi erdő 9 +34 

 
BIA pont 

eredmény: 
     +15 

 

Erdő:csökkenés 
Mg: csökkenés. 
területen belül 

kijelölt új 
erdőterület: 

12304 m2 
31306m2 

43610 m2 
kijelölt erdőterület: 

5657 m2 

 

4.3. 2023. évi C. törvény 8.§ (3) d) bekezdés igazolása: 

„d) hogy a település már beépítésre kijelölt területén belül nincs olyan szabad, építési tevékenységgel 

nem érintett terület vagy barnamezős terület, amely az új beépítést előirányzó rendeltetésnek és 

használatnak megfelel.” 

A módosítási terület a hulladéklerakó bővítési területeként helyhez kötött beruházásnak tekinthető. 

A tervezett módosítás a 2023. évi C. törvény 8.§ (3)d) bekezdés előírásának megfelel. 

 

Kiemelt beruházás kezdeményezésének lehetősége: 

Nemzetgazdasági szempontból kiemelt jelentőségű üggyé nyilvánítási kérelem (a kiemelt 

jelentőségű üggyé nyilvánítás) 

Ez a lehetőség a településrendezési módosítás vonatkozó jogszabályok követelményeihez képest 

eltérő követelmények megállapítását teszi lehetővé. Jelen tanulmány nem foglalkozik ezzel a 

lehetőséggel. (Jelenleg nem látnak rá az FCC tulajdonosai lehetőséget.) 

(83/2021. (II. 23.) Korm. rendelet és a 2023. évi C. törvény 193.§, 194.§.) 
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A 2018. évi CXXXIX. törvény 12.§ igazolása: 
 

A módosítási 048/2, 048/3, 048/4, 048/5 hrsz-ú terület- új beépítésre szánt területként kezelendő 

terület. (mely Má-á általános mezőgazdasági területből és Eg, Ev erdő területből Khull jelű 

különleges hulladéklerakó területbe kerül) megállapítható, hogy: 

1. A vizsgált terület a település közigazgatási határától 250 méternél távolabb helyezkedik el.  

A tervezett módosítás a 2018. évi CXXXIX. törvény 12.§(1) bekezdésnek megfelel. 

2. A tervezett módosítás során a beépítésre szánt terület kijelölésével a MATrT 12.§ (2) és (3) 

alapján erdőterület és mezőgazdasági területi átsorolás történik.  

„(2) Ha az új beépítésre szánt terület kijelölése zöldterület vagy erdőterület átsorolásával jár, 

csereterületként a megszűnő zöldterület vagy erdőterület kiterjedésével megegyező kiterjedésű 

zöldterületet vagy erdőterületet kell kijelölni, továbbá az új beépítésre szánt területnövekmény 

legkevesebb 25%-ának megfelelő kiterjedésű további új zöldterületet vagy erdőterületet is ki kell 

jelölni.” 

„(3) A zöldterületen és az erdőterületen kívüli egyéb beépítésre nem szánt – jellemzően 

mezőgazdasági – területet csak abban az esetben lehet újonnan beépítésre szánt területbe sorolni, 

ha a) az új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a korábban beépítésre szánt területként 

kijelölt, de még be nem épített területet csereterületként a településrendezési terv zöldterület, 

erdőterület, mezőgazdasági terület, vízgazdálkodási terület vagy természetközeli terület övezetbe 

sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt terület nagysága eléri vagy meghaladja az újonnan kijelölt 

terület kiterjedését,” 

az új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg csereterületet biztosít a terv, ahol: 

A módosítás a 2018. évi CXXXIX. törvény 12.§ (2) és (3) bekezdésnek való megfeleltetés 

érdekében, ahol a 014/3-6 részterületei hrsz-ú területet érintően településszerkezeti terven 

kijelölt (Lke jelű) kertvárosias területből (Ev jelű) védelmi erdő területbe történő visszasorolás 

történik az új beépítésre szánt területtel megegyező nagyságban 4,36 ha-on.  

Az ismert 2018. évi CXXXIX. törvény 12.§ (2) és (3) bek. előírásai alapján az erdő kompenzációhoz: 

12.§ (2) alapján: Településszerkezeti terven kijelölt Erdő terület csökkenés: 12304 m2 és ennek 

a szabályok szerinti 125%-os pótlásával=15380 m2 erdőpótlás szükséglet jelentkezik. 

12.§ (3) alapján további: Településszerkezeti terven a módosítással járó Mezőgazdasági terület 

csökkenés: 31306 m2 , ami szintén 100%-os cserét igényel. 

Vagyis: 15380 m2+31306 m2= 46686 m2 településszerkezeti terven kijelölt kompenzációs csereerdő 

kijelölése tervezett és szükséges. Ebből a bővítési területen belül 5657 m2 pótlás teljesül, és további 

min.43610 m2 erdőterületi kijelölést (mely beépítésre szánt terület visszavonásával szükséges, 

melynek minimális mértéke az új beépítésre szánt terület nagysága) a Vecsési határ melletti 

014/3-6 részterületen biztosít a terv. (Erdőterület kijelölés összesen:43610 m2+5657 m2) =49267 

m2) 

A módosítás a 2018. évi CXXXIX. törvény 12.§. (2) és (3) bekezdésnek megfelel. 

3. A módosítás során zöldterületi kijelölés nem történik. 

A tervezett módosítás a 2018. évi CXXXIX. törvény 12.§(4) bekezdésnek megfelel. 
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2018. évi CXXXIX. törvény előírásai alapján érintett térségi övezetek: 

Országos Területrendezési Terv - országos övezetek 

 Gyál 
település 

Módosítási 
területek 

1.ökológiai hálózat magterületének övezete, 
2. ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete, 
3. ökológiai hálózat pufferterületének övezete, 

érintett nem érintett 

4.kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete nem érintett nem érintett 

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

nem érintett nem érintett 

6.erdők övezete érintett érintett 

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

nem érintett nem érintett 

8.tájképvédelmi terület övezete 
(3. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM rendelet) 

nem érintett nem érintett 

9. világörökségi és világörökségi várományos területek övezete által 
érintett település 

nem érintett nem érintett 

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

érintett érintett 

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

12. VTT-tározók övezete (6. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM rendelet) A 
Budapesti Agglomeráció területén nem alkalmazott övezet. 

nem érintett nem érintett 

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

5., 7., 8. és 10–12. pontjaiban meghatározott országos övezetek területi lehatárolását és övezeti szabályait a 
területrendezésért felelős miniszter rendeletben állapítja meg. 

Budapesti Agglomeráció Területrendezési Terv - térségi övezetek 

   

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

nem érintett nem érintett 

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

 érintett közvetlenül 
nem érintett 

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

nem érintett nem érintett 

Fentiek alapján tehát a módosítási területek övezeti érintettsége Magyarország és egyes 

kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX törvény előírásaival nem 

ellentétes. 

Pest Megye Területrendezési Terv 

kiemelt térségi területfelhasználási / övezeti érintettség 

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

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

kiemelt térségi területfelhasználási kategóriák Közig. terület. Módosítási terület 

Egyedileg meghatározott megyei övezetek:   

innovációs-technológiai fejlesztés támogatott célterületének övezete -- -- 

logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete + -- 

turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete -- -- 

kertes mezőgazdasági területek övezete  -- -- 

klímaváltozásnak fokozottan kitett területek övezete  -- -- 

A logisztikai fejlesztésekhez kapcsolódó tervmódosításokat jelen tanulmányterv nem tartalmaz. 

Vagyis a módosítások nem érintettek a logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete 

által. 
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Erdészet felé teljesítendő kötelezettségek: 

(Erdő besorolású ingatlanok igénybevételének jogi szabályai alapján) 

Az FCC Magyarország Kft. erdészettel folytatott egyeztetése alapján: 

„két eljárási lehetőség van: 

1.Az adott erdő kapcsán igazolni kell az igénybevétel közérdekűségét és erdővédelmi járulékot kell 

fizetni. 

2. Az Erdőtörvény szerint – tekintettel a kultúrerdő besorolásra – legalább azonos területű és 

minőségű csereerdősítést kell elvégezni. 

A hatósággal folytatott egyeztetés alapján az általános gyakorlat, hogy az erdő területének mérete 

segít eldönteni, melyik eljárást célszerűbb választani. Rendszerint az 1 ha területnél kisebb erdők 

esetén a közérdekűség igazolása és járulékfizetéssel járó eljárás mellett érdemes dönteni, míg 1 ha 

felett a csereerdősítést az elvárt.” 

A konkrét területekre vonatkoztatott elvárások. 

 

HRSZ Erdészeti előzetes egyeztetés alapján: Megjegyzés 

048/2 A Gyál, külterület 048/2 hrsz. nem adattári 

erdő, fásításnak, fásított területnek számít. 

Nem kell csereerdőt telepíteni, az eljárás az 

illetékes földhivatal hatáskörébe tartozik. 

A rendezési terv erdő területként 

ábrázolja, és a módosítással a telek 2605 

m2-es területrészén csererdősítésre van 

lehetőség. 

048/3 Gyál, külterület 048/3 hrsz. esetén legalább 

3,21 ha területű csereerdő telepítését kell 

megtervezni és engedélyeztetni. Ezt 

követően lehetséges az erdő igénybevétele, 

a földterület átminősítése.  

A telekből különleges célra igénybe vett 

területrész kompenzálandó. 

 Vagyis a telek 11661 m2-es területrésze 

csereerdősítést igényel. 

048/4 Gyál, külterület 048/4 hrsz. esetén a 

közérdekű igénybevétel igazolása és 

erdővédelmi járulék fizetése mellett 

érdemes engedélyt kérni az erdő 

igénybevételére (kivonásra) az illetékes 

erdészeti hatóságtól. Ebben az esetben 

csereerdő telepítésre nincs szükség. (8000 

m2 erdőkataszter van itt) 

A 8000 m2 nyilvántartott erdőből 6928 m2 

erdővédelmi járulék fizetése. 

A fennmaradó 1072 m2 erdőrészlet 

erdőterület marad. 

A telek további 1928 m2-es területrésze 

csereerdősítésre használható, mivel a 

rendezési tervbe erdőövezetbe kerül. 

048/5 Az érintett négy ingatlan közül a Gyál, 

külterület 048/5 hrsz. ingatlanra nem az 

Erdőtörvény rendelkezéseit kell alkalmazni, 

nincs csereerdő telepítési kötelezettség, az 

eljárást a földhivatal folytatja le.  

A telek 2657 m2-es területrészén van 

lehetőség csereerdősítésre, mivel a 

rendezési tervbe erdőövezetbe kerül. 

 

Vagyis erdészeti szempontból a 048/3 hrsz-ú telek 11661 m2-es területrésze csereerdősítést 

igényel. Ezt a pótlást részben a 048/2, 048/4 és 048/5 hrsz-ú telekrészeken összesen 

2657+2605+1928=7190 m2.-en lehetőség van a rendezési terv szerint. A további erdőpótlás az 

erdészettel egyeztetett módon és helyen történhet. 

„A csereerdő telepítés során egy előzetes telepítési tervet kell elkészíttetni egy erdőmérnök 

szakemberrel, amelyet az illetékes erdészeti hatósághoz kell elfogadásra benyújtani. Az 

erdőmérnök felméri, hogy a telepítésre kijelölt terület alkalmas-e, illetve, hogy hogyan lehet 

biztosítani a törvényi feltételeknek megfelelő csereerdőt. A hatóság által elfogadott telepítési 

tervvel lehet kérni az erdő igénybevételének engedélyezését.” 
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7.ÖSSZEFOGLALÓ 
 

Az FCC Magyarország Kft a. 044/11-es hrsz-ú hulladéklerakó területet az alábbi ingatlanokkal 

szeretné bővíteni. Bővítési terület: 048/2, 048/3, 048/4, 048/5 hrsz. összesen: 7.2267 m2 

A bővítési terület jelenleg részben Önkormányzati és részben magántulajdonban van. 

Az FCC Magyarország Kft. tárgyalásokat folytat a 048/4 terület jelenleg még önkormányzati 

tulajdonú és a 48/2, 048/3, 048/5 magánterületek tulajdonosaival az ingatlanok adás-vételével 

kapcsolatban. A fejlesztő célja a megvalósításhoz szükséges településszerkezeti és szabályozási terv 

módosítása, mely keretében a jelenleg üzemelő Khull jelű különleges beépítésre szánt 

hulladéklerakó területtel azonos építési övezetbe tervezett sorolni a bővítési terület hulladéklerakó 

kialakítására tervezett részét. 

 

A bővítési terület bemutatása:  

A telep bővítése a nagy ütemű igénybevétel miatt bővítésre szorul, ezért a hulladéklerakó 

területének növelése szükséges. A bővítés területei a hatályos szabályozási terv alapján Má-3 

mezőgazdasági jelű és Eg és Ev jelű gazdasági és védelmi erdő övezetébe tartoznak, azonban az 

övezeti besorolás és a tényleges erdőnyilvántartás, valamint földhivatali nyilvántartás eltér 

egymástól, de a rendezési terv módosítása során a rendezési tervben kijelölt területfelhasználások 

figyelembevételével kell a településrendezési tervi vonatkozású kompenzációkat és cseréket 

biztosítani a rendezési tervezés során. 

Összterület: 72267 m2 Ebből:  
TSZT és SZT szerinti Erdő: 35309 m2 
TSZT és SZT szerinti Mezőgazdasági terület: 36963 m2 
 

A vizsgált terület területi kiterjedése. 1. ábra 
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10.1.VÁROSFEJLESZTÉSI  CÉL, INDOKLÁS:  
 

Gyál Önkormányzat tulajdonában lévő, de a bérleti szerződés alapján az FCC Magyarország Kft. 

által bérelt kivett hulladéklerakó telep művelési ágú 044/11 hrsz.-ú ingatlan, a lakóterülettől 1,25 km 

távolságra található, az M0 autópálya a 4601 számú országos közút és a Budapest-Lajosmizsei vasút 

által határolt területen. 

 

Az ingatlanon nem csak Gyál hulladékának feldolgozása, hanem a környező települések, illetve 

Budapest egyes kerületeinek, kb. 300.000 lakos háztartási hulladék kezelése történik. A telephely 

Közép-Kelet Magyarországi Régiós feladatokat lát el. 

 

A bővítésre csak a hulladéklerakó melletti tervezett ingatlanokon van lehetőség.  

Az itt található területek egy részén még az 1970-1980-as években szintén hulladék lerakás történt, 

az akkori jogszabályok alapján. Jelenleg kivett homokbánya, erdő és legelőként van az ingatlan-

nyilvántartásban a művelési ág bejegyzésnél.  

 

10.2.MODOSÍTÁSI  JAVASLAT: 
 

A rendezési terv módosítását megelőző kiegészítő intézkedés: 

 

Jelen településtervi módosítással párhuzamosan az új beépítésre szánt hulladéklerakó terület 

területrésének területét javasolt térségi területfelhasználási engedély (THV) eljárás keretében 

mezőgazdasági és erdőgazdálkodási területfelhasználású térségből sajátos területfelhasználású 

térség területébe sorolni az agglomeráció térségi szerkezeti tervén. (A 2018. évi CXXXIX. törvény 

34.§-2. pontja alapján az 5 ha-nál nagyobb hulladéklerakó területe sajátos települési térségbe 

tartozik.) 

 

Ezzel a módosítással egyrészt sajátos, másrészt Gyál város Önkormányzata nagyobb mozgásteret 

biztosít saját jövőbeni fejlesztései számára, mivel mezőgazdasági és erdőgazdálkodási térségbe eső 

mezőgazdasági és erdőterületeinek aránya minimálisan, de nőni fog.  

 

”MATrT 39.§.(3) *  A Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Tervében kijelölt sajátos 

területfelhasználású térség területét a terület tervezett felhasználásának megfelelően 

különleges – ideértve a beépítésre szánt vagy beépítésre nem szánt honvédelmi, katonai, 

nemzetbiztonsági célú területet –, közúti közlekedési, egyéb közlekedési, védelmi célú erdőterület, 

rekreációs célú erdőterület, egyéb erdőterület, kertes mezőgazdasági terület, általános mezőgazdasági 

terület, tájgazdálkodási mezőgazdasági terület, kereskedelmi szolgáltató gazdasági, ipari gazdasági, 

egyéb ipari gazdasági, általános gazdasági, intézményi vegyes területbe kell sorolni.” 

10.§ (3) *  Az 5 ha-nál nagyobb külfejtéses művelésű bányaterületet, hulladékártalmatlanító 

létesítmény elhelyezésére szolgáló területet, egészségügyi, sportolási, közlekedési és honvédelmi 

területet a vármegyei területrendezési tervben sajátos területfelhasználású térségbe kell sorolni. A 

sajátos területfelhasználású térségbe sorolt országos területfelhasználási kategória területét az (1) 

bekezdés szerinti számításnál figyelmen kívül kell hagyni.” 
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Településszerkezeti terv tervezett módosítása: 

A bővítési területen belül az új beépítésre szánt különleges hulladéklerakó területet (Khull) és a 

védelmi erdőterületet (Ev) jelenlegi erdő és mezőgazdasági területen jelöli ki a terv. A 

magasabbrendű 2018. évi CXXXIX. törvény12.§-a, valamint az 2023. évi C. törvény 7. és 8.§-ának való 

megfelelés érdekében (6. fejezet szerint igazoltan) a csereterületi kompenzáció a 

településszerkezeti terven a vecsési határ mentén kijelölt (Lke) kertvárosias lakó területen, annak Ev 

védelmi erdőterületbe való visszasorolásával, valamint a bővítési területen belül kijelölt 

erdőterületen történik. 

Településszerkezeti terv módosítási javaslata-Hulladéklerakó bővítési területe 

 
Településszerkezeti terv módosítási javaslata -MATrT 12.§ (2)-(3) és Méptv. 7.§.(2) 

előírások alapján Csereterület kijelölése 
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Szabályozási terv tervezett módosítása: 

A bővítési terület mintegy 4,36 ha-os területrésze a meglévő hulladéklerakó telephelyével azonos 

Khull jelű különleges beépítésre szánt építési övezetbe kerül. 

A bővítési területen belül a további mintegy 2,87 ha területrészen védelmi erdőövezet kialakítása 

tervezett. 

A hullakéklerakó különleges építési övezetének területén javasolt ábrázolni a depónia kialakítására 

igénybevehető területet, ahol az építési telkek összevont kezelése mellett egybefüggő 

létesítményként kialakítható a depónia. 

Megjegyezzük, hogy Az új településterv készítése során a MATrT 29.§ és 39.§ (1) alapján 

végrehajtandó az adattári erdővel való összhang megteremtésekor az erdőterületi kijelölések 

felülvizsgálata megtörténik. Ennek keretében mérlegelendő lesz a 014/3-6 részterületének erdő 

területfelhasználásban tartása vagy az erdőterület más területre történő elhelyezése figyelembe 

véve az új adattári erdő területeket, melyek a jelen rendezéi eszközökben még nem szerepelnek. 

 

A tervezett szabályozás kivonata (Hulladéklerakó és bővítési területe.) 

A területen az alábbi feltüntetett jellel új jelkulcsi elemként bevezetendő: 

„Hulladéklerakó és annak üzemeltetésének biztosításához kapcsolódó létesítmények kialakítására 

igénybe vehető terület a jelölt területen építési telkek összevont kezelése mellett egybefüggő 

létesítményként."  
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A tervezett hulladéklerakó bővítési területét a már kialakult hulladéklerakó területtel megegyező 

Khull jelű beépítésre szánt különleges hulladéklerakó területfelhasználásba és övezetbe javasolt 

sorolni a településszerkezeti és szabályozási terven. 

 

A magasabbrendű jogszabályok figyelembevételével a csereterületet és biológiai aktivitásérték 

kompenzációt a hulladéklerakó bővítési területén és a vecsési közigazgatási határ mentén már 

beépítésre szánt ( lakó) területén javasolja a tanulmány a településszerkezeti terven új Ev védelmi 

erdőterületeként összesen mintegy 4,92 ha mértékben.  

A módosítás a 2018. évi CXXXIX. törvény 12.§ (2) és (3) bekezdésnek való megfeleltetés 

érdekében, ahol a 014/3-6 részterületei hrsz-ú területet érintően településszerkezeti terven kijelölt 

(Lke jelű) kertvárosias területből (Ev jelű) védelmi erdő területbe történő visszasorolás történik az új 

beépítésre szánt területtel megegyező nagyságban 4,36 ha-on.  

Az ismert 2018. évi CXXXIX. törvény 12.§ (2) és (3) bek. előírásai alapján az erdő kompenzációhoz: 

12.§ (2) alapján: Településszerkezeti terven kijelölt Erdő terület csökkenés: 12304 m2 és ennek a 

szabályok szerinti 125%-os pótlásával=15380 m2 erdőpótlás szükséglet jelentkezik. 

12.§ (3) alapján további: Településszerkezeti terven a módosítással járó Mezőgazdasági terület 

csökkenés: 31306 m2 , ami szintén 100%-os cserét igényel. 

Vagyis: 15380 m2+31306 m2= 46686 m2 településszerkezeti és részlegesen a szabályozási terven 

kijelölt kompenzációs csereerdő kijelölése tervezett és szükséges. Ebből a bővítési területen belül 5657 

m2 pótlás teljesül, és további min.43610 m2 erdőterületi kijelölést (mely beépítésre szánt terület 

visszavonásával szükséges, melynek minimális mértéke az új beépítésre szánt terület nagysága) a 

Vecsési határ melletti 014/3-6 részterületen biztosít a településszerkezeti terv. (Erdőterület kijelölés 

összesen:43610 m2+5657 m2) =49267 m2) 

A 2023. évi C. törvény 7.§ (2) bekezdés figyelembevételéve a terv az (Lke) kertvárosias lakó 

területfelhasználásba tartozó 014/3-6 hrsz-ú részterületein (5. módosítási területen) csereterületet 

biztosít, ahol 4,36 ha Ev jelű védelmi erdőterületet jelöl ki a telepüésszerkezeti terv.  Vagyis az 

erdőterületbe területbe történő visszasorolással a csereterület biztosított és a biológiai 

aktivitásérték megfelel a 7.§ (2) előírásainak. 

 

Tehát egyszerre teljesül mind a 2018. évi CXXXIX. törvény 12.§ és a 2023. évi C. törvény 7.§ (2) 

előírása is. 

 

Kiemelt beruházás kezdeményezésének lehetősége: 

Nemzetgazdasági szempontból kiemelt jelentőségű üggyé nyilvánítási kérelem (a kiemelt 

jelentőségű üggyé nyilvánítás) 

Ez a lehetőség a településrendezési módosítás vonatkozó jogszabályok követelményeihez képest 

eltérő követelmények megállapítását teszi lehetővé. Jelen tanulmány nem foglalkozik ezzel a 

lehetőséggel. (Jelenleg nem látnak rá az FCC tulajdonosai lehetőséget.) 

(83/2021. (II. 23.) Korm. rendelet és a 2023. évi C. törvény 193.§, 194.§.) 
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10.3.TERVEZŐI MEGÁLLAPÍTÁSOK: 
 

• A meglévő hulladéklerakó területe az agglomeráció térségi szerkezeti tervén sajátos települési 

térség része és szerkezeti tervlapon ábrázolt térségi hulladékkezelőként feltüntetett 

hulladékgazdálkodási létesítmény. Ezen létesítmény több mint 50 település hulladékát kezelő 

területként katasztrófavédelmi és egészségügyi szempontból is fontos feladatot lát el.  

• Tervezett a Khull jelű, a szomszédos 044/11 hrsz-ú övezet építési paramétereivel megegyező, 

különleges hulladéklerakó építési övezet alkalmazása a 048/2, 048/3, 048/4, 048/5 hrsz-ú 

területére vonatkozóan. 

• Az új beépítésre szánt területi kompenzációra (csereterület biztosítására) a tanulmány 

javaslatot tesz. (Vecsési határ 014/3-6 részterületei és a csereterületen belül, melyet kizárólag a 

településszerkezeti terven tüntet fel.) 

• Táj és természetvédelmi, területet, ökológia hálózat területét, valamint Natura 2000 területet 

nem érint a területfejlesztés, azokkal nem határos.  

• A terület megközelítésére a meglévő hulladéklerakó területéről biztosítható a területfeltárás. 

• Örökségvédelmi szempontból a tervezett hulladéklerakó bővítési területét nem érinti régészeti 

lelőhely, de a 044/11 hrsz-ú meglévő hulladéklerakót érinti a24-es számú régészeti lelőhely.  

A rendezési tervmódosítás első megkereső levelében várható Örökségvédelemért felelős szerv 

nyilatkozatától függően örökségvédelmi hatástanulmány készítése esetlegesen szükséges lesz. 

• A 2018. évi CXXXIX. törvény térségi területfelhasználásainak igazolása során megállapításra 

került, hogy a jelen tervezett módosítás a jogszabályokat betartva lehetséges igazolási módot 

választva megfeleltethetők a tervezett változások, azonban megállapítható az is, hogy mind a 

mezőgazdasági, mind az erdőgazdálkodási térség  igazolását megnehezítette az idő közben 

(2018 óta) erdő nyilvántartásba vett területek (mintegy 30 ha adattári erdő kijelölése).Gyál 

város számára hosszú távon kedvezőbb területhasználati lehetőség érdekében javasolja a 

tanulmány, hogy a hulladéklerakó bővítési területét a tervezéssel párhuzamosan 

területrendezési hatósági eljárást futtasson le (THV) , melyből az az előnye származik a 

településnek, hogy Gyál Város Önkormányzata nagyobb mozgásteret biztosít saját jövőbeni 

fejlesztései számára, mivel mezőgazdasági és erdőgazdálkodási térségbe eső mezőgazdasági 

és erdőterületeinek aránya minimálisan, de nőni fog. Amennyiben a THV eljárás sikeresen 

zárul,-melyben a tervezett hulladéklerakó bővítési területe sajátos települési térségbe 

kerül az agglomeráció térségi településszerkezeti tervén - a tervezett beruházás nem vesz 

igénybe mezőgazdasági és erdőgazdálkodási térséget, így ezzel nem kell majd 

számolnunk. 

• Az erdő övezetének való megfeleltetés várhatóan teljesíthető lesz, mivel az MATrT alapján 

jelenleg 98%-os a megfelelés. (Az erdők övezetének igazolása a 2018. évi CXXXIX. törvény 

29.§-a alapján biztosítható) 

• A 2023. évi C. törvény 2024. október 1 től hatályos előírásait figyelembevéve az új beépítésre 

szánt területi kijelöléssel párhuzamosan legalább a kijelölt új különleges terület nagyságával 

azonos mértékben kell már kijelölt beépítésre szánt területet -a csereterületként, illetve biológiai 

aktivitásérték kompenzációként- visszasorolni erdő területbe. Továbbá a 2018. évi CXXXIX. 

törvény az erdőterületi igénybevétel esetén a rendezési terven erdőként jelölt területek 125%-

os erdőpótlását írja elő.  
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Egyik nehezítő körülmény volt, hogy a hulladéklerakó bővítési terület településrendezési tervi 

adottságoktól a valós területhasználat, valamint a földhivatali művelési ág és az erdő adattár 

nyilvántartás jelentősen eltér. 

 

A 2024 évben készült tanulmánytervhez képest jelentős változás, hogy a bővítési terület 

jelentősen csökken és a kompenzációs csereterületek kijelölése 2025 októberi állami főépítészi 

előzetes egyeztetések alapján nem a meglévő hulladéklerakó területén belül biztosított, hanem 

az egyébként beépítésre nem javasolt Vecsési közigazgatási határ mentén. 

Gyál Város és a Fejlesztő FCC Magyarország Kft. számára szükséges és indokolt rendezési tervi 

megoldásra tesz javaslatot a kompenzációs erdő területeknek mintegy 4,36 ha-os területének a 

vecsési közigazgatási határra történő helyezésével a települések további összenövését gátolva 

és a magasabbrendű jogszabályok irányelveivel összhangban. 

A hulladéklerakóbővítésének egyeztetési eljárását követően az új településterv készítése során 

a MATrT 29.§ és 39.§ (1) alapján vérehajtandó az adattári erdővel való összhang 

megteremtésekor az erdőterületi kijelölések felülvizsgálata megtörténik. Ennek keretében 

mérlegelendő lesz a 014/3-6 részterületének erdő területfelhasználásban tartása. 

• A tervezett módosítás keretében biológiai aktivitásérték kompenzáció szükséges, mely a 

tervmódosítási javaslattal teljesül. 

• A módosítási igény a településrendezési eszközöket illetően a településszerkezeti terv, a HÉSZ 

és mellékletét képező szabályozási tervlap módosítását igényli. 

 

A tanulmányterv 2024 évi állapotában bemutatott meglévő hulladékkezelő területén tervezett 

változásokkal kapcsolatban megkerestük a: 

- Pest Vármegyei Kormányhivatal Földművelésügyi és Erdészeti Főosztály Erdőfelügyeleti 

Osztályát, 

- A Belügyminisztérium, Területrendezési, Építésügyi és Örökségvédelmi Helyettes 
Államtitkárság Országos Főépítész 

- A Pest Vármegyei Kormányhivatal Környezetvédelmi, Természetvédelmi, és 

Hulladékgazdálkodási Főosztályát. 

Az akkor kapott válaszokat a tanulmány 2. mellékleteként csatoljuk. 

Ezekre érkezett előzetes állásfoglalások nem minősülnek végleges állásfoglalásnak. A végleges 

véleményüket az érintett véleményező szervek a tervezési folyamat során indított eljárás 

keretében adják meg! 

 

Jelen tanulmányterv elkészítését megelőzően ismételten egyeztetést folytattunk az állami 

főépítésszel és annak figyelembevételével tettünk új javaslatot a megvalósítás érdekében. 

 

10.4.KÖTELEZETTSÉG VÁLLALÁSOK, ÖNKORMÁNYZATI FELADATOK  
 

Fejlesztői kötelezettségvállalások: 

• THV Eljárás költségének vállalása 

• Településrendezési tervi módosítás költségének vállalása 

• Egyéb településrendezési szerződésben kezelhető megállapodások. 

 

Igényelt Önkormányzati feladatok: 

• THV eljárás és Településrendezési tervi módosítás eljárásának lefolytatása.
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1. MELLÉKLET-A 044/11 HRSZ-Ú TELEPHELY RÉSZLETES HELYSZÍNRAJZA 
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