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1. ELŐZMÉNYEK 

A Nemzeti Infrastruktúra Fejlesztő Zrt. (továbbiakban: NIF Zrt.) közreműködésével készül az M4 gyorsforgalmi 
út M0 autóúttól induló és Abonyig tartó keleti szakaszának megvalósítása. Az előzetes környezeti 
hatásvizsgálatot, valamint a környezetvédelmi engedély alapját képező környezeti hatásvizsgálatot, az 
engedélyezési tervet, a kiviteli tervet és a kisajátítási tervet az UTIBER Kft. készítette. A közlekedésfejlesztési 
beruházást végző NIF Zrt. az elkészült kisajátítási tervek alapján, a végleges nyomvonal által érintett 9 pest 
megyei település Önkormányzatánál kezdeményezte a településrendezési eszközeik módosítását. Üllő esetében 
a projekt megvalósításához szükséges a hatályos településrendezési eszközök módosítása, a nyomvonalat 
érintően. Üllő város Önkormányzat Képviselő-testületének elindítja ezek módosítását a 34/2016. (IV. 13.) 
önkormányzati határozattal elfogadott településfejlesztési döntésének megfelelően. A tervezési feladat 
elkészítésével Üllő Város Önkormányzata a TÉR-t-REND Terület- és Településtervezési, Építészeti Kft.-ét bízta 
meg. 

Üllő Város közigazgatási területének egészére 2001-2004. évben készültek el a településrendezési eszközök. 
Első lépésként Üllő Város Önkormányzatának képviselő-testülete 137/2001.(X.18.) önkormányzati határozatával 
elfogadta a város településfejlesztési koncepcióját, mely a település fejlesztésének alapdokumentuma. A 
településfejlesztési koncepció alapján került sor a településszerkezeti terv és a kül- és belterületet egyaránt 
lefedő építési szabályzat rendelkezéseinek megfogalmazására, valamint a belterületre és egyes átalakuló, illetve 
fejlesztési területekre vonatkozó szabályozási terv elkészítésére. A képviselő-testület a településszerkezeti tervet 
23/2003. (II. 13.) önkormányzati határozatával fogadta el, a település egészére vonatkozó helyi építési 
szabályzatot és szabályozási terveket 9/2004. (III. 20.) önkormányzati rendelettel állapította meg. A 
településrendezési eszközök módosítása az elmúlt években többször is szükségessé vált.  

Üllő város képviselő-testülete 13/2014. (I. 23.) határozatában döntött arra vonatkozóan, hogy felülvizsgálja 
településfejlesztési koncepcióját, integrált településfejlesztési stratégiáját és településrendezési eszközeit, 
igazodva az új országos jogszabályi környezethez és az eltelt időszakban bekövetkezett társadalmi-gazdasági 
változásokhoz, városfejlesztési célokhoz. Ezek megalapozásához, első ütemként a településfejlesztési 
koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendeletben meghatározottak szerint 
készültek el a helyzetfeltáró, helyzetelemző és helyzetértékelő munkarészek, azaz megalapozó vizsgálatok, 
majd erre épülően a 63/2015. (IV. 30.) önkormányzati határozattal elfogadott településfejlesztési koncepció és 
a 64/2015. (IV. 30.) önkormányzati határozattal elfogadott integrált településfejlesztési stratégia. A 
megalapozó vizsgálatokra, a településfejlesztési koncepcióra épülően készülnek a város településrendezési 
eszközei.  

Jelen módosítás célja a tervezett M4-es gyorsfogalmi út Üllő közigazgatási területét érintő szakaszának 
településrendezési eszközökben való szerepeltetése. A módosítási igény településszerkezeti tervi szinten a 
nyomvonal vonalvezetésében változást nem jelent, a jelölt nyomvonal változatlan marad. A nyomvonallal és az új 
különszintű csomóponttal érintett területen a területfelhasználási besorolások közlekedési területfelhasználásra 
változnak. A HÉSZ-t a szabályozási tervi melléklet változása miatt érinti a módosítás, a rendelkezésre bocsátott 
kisajátítási terv alapján a szabályozási vonalak feltüntetése, pontosítása történik meg a szabályozási terv 
mellékleten. Jelen tervezési feladatnak nem tárgya a hatályos településrendezési eszközök teljeskörű 
felülvizsgálata. 

A településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési 
eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. Korm. rendelet 32. § 
(6) bekezdés a) pontja értelmében településrendezési eszköz módosításának egyeztetése történhet 
tárgyalásos eljárás szerint, amennyiben az „kiemelt társadalmi cél érdekében központi költségvetési forrásból 
finanszírozott, nemzetgazdasági szempontból kiemelt jelentőségű ügy tárgyát képező építési beruházás 
megvalósítása miatt indokolt". Mivel jelen esetben az M4 gyorsforgalmi út I.-IV. szakasza „az egyes 
közlekedésfejlesztési projektekkel összefüggő közigazgatási hatósági ügyek nemzetgazdasági szempontból 
kiemelt jelentőségű üggyé nyilvánításáról és az eljáró hatóságok kijelöléséről szóló” 345/2012. (XII. 6.) Korm. 
rendelet hatálya alá tartozik, a megvalósítása érdekében szükséges a településrendezési eszközök módosítása. 
Ezért az Önkormányzat a tárgyalásos eljárás lefolytatását kezdeményezte. Jelen jóváhagyandó dokumentáció 
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a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 42. § (2) bekezdésében meghatározott végső szakmai véleményezési 
szakaszhoz készült, mely kiegészült az egyeztetési tárgyaláson elhangzott észrevételek alapján szükséges 
módosítással.  

A 282/2009. (XII. 11.) Korm. rendelet szerinti előzetes adatszolgáltatás kérés a párhuzamosan zajló, teljes 
közigazgatási területre vonatkozó felülvizsgálat kapcsán megtörtént, a rendelkezésre bocsátott, releváns adatok 
jelen módosítás kapcsán is figyelembe vételre kerültek. 

A településrendezési eszközök készítésével egyidejűleg zajlott a véleményeztetés a partnerségi egyeztetés 
szerinti érintettekkel (lakosság, civil és érdekképviseleti szervek, valamint gazdálkodó szervezetek, stb.) A 
partnerségi egyeztetés szabályairól a képviselő-testület a 182/2013. (XII. 12.) számú Ö.H. határozatával 
döntött.  

A településrendezési eszközök módosítási dokumentációja a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 45.§ (2) 
bekezdése értelmében az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) 
Korm. rendelet (OTÉK) 2012. augusztus 6.-án hatályos településrendezési tartalmi követelményeinek és 
jelmagyarázatának figyelembevételével készült. Jelen dokumentáció tartalmazza a jóváhagyandó 
munkarészeket, a Pest Megyei főépítész kérésének megfelelően a településszerkezeti terv módosítását és a 
módosítás leírását, a területi mérleg változást az érintett területek kapcsán, az építési szabályzat módosítását és 
ennek mellékleteként a szabályozási terv módosítását, valamint ezekhez készült közös alátámasztó 
munkarészeket. Jelen dokumentáció részeként az OTÉK 3.§ (3) bekezdése szerint meghatározott kötelező 
alátámasztó szakági munkarészek azon részei kerültek kidolgozásra, amelyeket a változtatási igény érintett (az 
OTÉK 2.§ (6) bekezdése szerint). Jelen módosítás keretében nem kerül sor a településszerkezeti és 
szabályozási tervek egységes összeszerkesztésére. Egységes összeszerkesztés csak a HÉSZ kapcsán jön létre. 
A teljes településre kiterjedő, folyamatban lévő felülvizsgálat részeként kerülhet sor a rajzi munkarészek 
összeszerkesztésére. A módosítási igény miatt biológiai aktivitásérték-számítás nem készül, mivel új beépítésre 
szánt terület kijelölésére nem kerül sor. 

Az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet 1.§. (3) 
bekezdése értelmében a település egy részére készülő rendezési tervnél és helyi építési szabályzatnál a rendelet 
szerinti környezeti vizsgálat szükségességét várható környezeti hatása jelentőségének eseti meghatározása 
alapján kell eldönteni. Mivel a gyorsforgalmi útra vonatkozóan környezeti hatástanulmány készült, illetve 
környezetvédelmi engedély van, ezért a környezeti vizsgálat lefolytatása önkormányzat véleménye szerint 
nem szükséges.  

Örökségvédelmi hatástanulmány nem készül, mivel a gyorsforgalmi út engedélyezési tervéhez előzetes 
régészeti dokumentáció készült Forster központ 2015., ennek kapcsán nyilvántartásba vett újabb lelőhelyek a 
módosítás keretében figyelembe vételre kerültek. A rendezés alá vont terület műemlékvédelmi szempontból nem 
érintett. A teljeskörű felülvizsgálat kapcsán a településfejlesztési koncepcióhoz és a településrendezési 
eszközökhöz szintén készült Örökségvédelmi hatástanulmány 2015-ben. 

A tervezési alaptérkép az állami alapadatok felhasználásával készült, a földhivataltól megvásárolt, tervező 
részére adatszolgáltatásként átadott digitális ingatlan-nyilvántartási alaptérkép figyelembevételével. Az 
alaptérkép topográfiai térkép alapján egészült ki magassági adatokkal, szintvonalakkal. 

A településrendezési eszközök jelen módosítása során az alábbi, NIF Zrt. adatszolgáltatásaként kapott, 
dokumentációk kerültek figyelembe vételre és felhasználásra: 

 Útépítési terv dwg formátumban, mely tartalmazza az M4 gyorsforgalmi út és a csatlakozó úthálózat 
alapadatait: tengelyvonalát, igényelt úttelek szélességét, kisajátítási vonalait, útszegélyeket, 
mintakeresztszelvényt (UTIBER Kft.), üzemeltetői lehatárolás, 

 M4 gyorsforgalmi út M0 autóút - Cegléd közötti szakaszra vonatkozó környezeti hatástanulmány, 
környezetvédelmi mellékletei és ennek tervezői összefoglalója (UTIBER Kft.), 

 M4 gyorsforgalmi út M0 autóút - Cegléd közötti szakaszra vonatkozó környezetvédelmi engedélye 
(Országos Környezetvédelmi és Természetvédelmi Főfelügyelőség 14/03121-58/2011. iktatószámú 
határozata) 

 Előzetes régészeti dokumentáció előkészítő munkarész, Adatgyűjtés, Adattári, szakirodalmi, 
térképészeti, levéltári adatgyűjtés és terepbejárás (Forster Gyula Nemzeti Örökségvédelmi és 
Vagyongazdálkodási Központ - 2015.) 
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2. ÖSSZHANG AZ ORSZÁGOS ÉS A MEGYEI TERÜLETRENDEZÉSI TERVEKKEL 

Üllő város területe a Budapesti Agglomeráció Területrendezési Tervéről szóló 2005. évi LXIV. törvény (BATrT) 
hatálya alá tartozik. Az Országos Területrendezési Tervről szóló 2003. évi XXVI. törvénnyel (OTrT) és a 
Budapesti Agglomeráció Területrendezési Tervével (BATrT) az összhangot a településszintű 
településszerkezeti terv kapcsán kell majd biztosítani. Jelen fejlesztési igény, azaz M4-es gyorsforgalmi 
út továbbvezetése a hatályos településszerkezeti tervvel összhangban van, az engedélyezési és kiviteli terv 
nyomvonala a településszerkezeti terven jelölt nyomvonallal megegyezik. Ennek ellenére és annak ellenére, hogy 
a településszerkezeti tervnek nincsen építésjogi és telekjogi hatálya, a tárgyalásos egyeztetésen elhangzottak 
szerint a szabályozási tervi területlehatárolások a végrehajtott telekalakítások előtt beépülnek a 
településszerkezeti tervbe. 

Az M4-es gyorsforgalmi út Üllő város közigazgatási területét érintő szakasza nyomvonalának területrendezési 
tervekkel való összefüggései vizsgálatánál az Országos Területrendezési Tervről szóló 2003. évi XXVI. törvény 
2016. július 1-től hatályos állapotát (OTrT) vettük alapul. Ennek részletesebb elemzése azért indokolt, mivel a 
hatályos, 2011.-ben felülvizsgált BATrT értelemszerűen még nem lehet teljes összhangban az OTrT-vel, így a 
BATrT egyes rendelkezéseit, valamint a műszaki-infrastrukturális hálózatok nyomvonalát az OTrT felülírja a 
BATrT módosításáig, melynek felülvizsgálata folyamatban van. 

2.1. ORSZÁGOS TERÜLETRENDEZÉSI TERV 

Az OTrT mellékletei tartalmazzák az országos jelentőségű közlekedési infrastruktúra-hálózatok térbeli rendjét és 
az országos jelentőségű építmények elhelyezkedését, az országos területfelhasználási kategóriák területi 
lehatárolását, valamint az országos övezetek rendszerét, melyeket a megyei területrendezési tervekben, valamint 
az érintett települések településszerkezeti tervében kell meghatározni, pontosítani. 

Az OTrT szerkezeti tervlapja országos jelentőségű szerkezeti elemként a következőket tartalmazza: 

 A város közigazgatási területének észak-nyugati részén halad az M0-ás autóút, M5 és 11. számú főút 
közötti szakasza. Üllő közigazgatási területén található az M0-ás és az M4-es gyorsforgalmi út 
csomópontja is. 

 Az M4-es gyorsfogalmi út, mely az Üllő (M0) – Szolnok – Püspökladány – Berettyóújfalu – Nagykereki 
– (Románia) nyomvonalon halad majd. Ennek Üllő belterületét észak-nyugatról kerülő, a 4603 j. Mende 
– Üllő - Ócsa összekötő útig megépült része jelenleg a 4. számú Budapest – Debrecen - Záhony 
elsőrendű főútként üzemel. Az OTrT által jelölt tervezett M4-es nyomvonal (keleti szakasz) eltér a 
BATrT-ben és az érvényben lévő településszerkezeti terven jelölt nyomvonaltól. Az OTrT 2013-as 
módosítása már nem tartalmazza a korábbi OTrT-ben, illetve a hatályos BATrT-ben szereplő M4-es 
elágazást Maglód és Ecser irányába.  

 a szerkezeti terv főútként jelöli a 400. számú Vecsés-Üllő másodrendű főutat, és ennek keleti 
folytatásában a 4. számú Budapest – Debrecen - Záhony elsőrendű főutat,  

 nagysebességű vasútvonal tervezett nyomvonala érinti a közigazgatási terület északi részét, mely 
Budapest [Liszt Ferenc Nemzetközi Repülőtér] – Záhony térsége – (Ukrajna) - Röszke és Kübekháza – 
(Szerbia és Románia) irányába jelent majd távlatban kapcsolatot. 

 100. sz. MÁV Budapest [VI. kerület, Nyugati pu.] – Cegléd – Szolnok – Záhony – (Ukrajna) egyéb 
országos törzshálózati vasútvonal halad keresztül a közigazgatási és a belterület egy részén. 

 Ócsa – Maglód – Budapest [XV. kerület] 220 kV-os átviteli hálózat távvezeték eleme halad keresztül a 
közigazgatási területen észak-déli irányban a belterületet keleti irányban megkerülve. 

 Országos szénhidrogén-szállító vezetékek haladnak a közigazgatási terület nyugati részén és a 
közigazgatási területet átszelve földgázszállító vezetékek, valamint a Barátság II. (Ukrajna) – 
Fényeslitke – Tiszavasvári – Mezőcsát – Kál – Zsámbok – Százhalombatta kőolaj szállítóvezeték és a 
Tiszaújváros-Százhalombatta termékvezeték.  

Az M4 gyorsforgalmi út nyomvonala az OTrT 1.1 mellékletében került rögzítésre. Az OTrT átmeneti 
rendelkezése szerint - mivel a BATrT összhangba hozatala még nem történt meg - a településrendezési 
eszközök készítésénél, módosításánál a következő előírásokat kell figyelembe venni: 
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 OTrT 31/B.§ a) pontja értelmében: "az Országos Szerkezeti Terv által kijelölt országos jelentőségű 
műszaki infrastruktúra-hálózatokat és egyedi építményeket az e törvénynek az MTv.-vel megállapított 
1/1–11. melléklete, 9. § (7) bekezdése, és 10. §-a előírásainak alkalmazásával, valamint az Országos 
Szerkezeti Tervben meghatározott térbeli rend figyelembevételével kell kijelölni;.... "; 

 OTrT 9.§ (7) bekezdése értelmében: "Az országos és térségi jelentőségű műszaki infrastruktúra-
hálózatok nyomvonalának meghatározásánál biztosítani kell a szomszédos megyék és települések 
határán a folyamatos kapcsolódás lehetőségét." 

 OTrT 10.§ releváns, (2) bekezdése értelmében: "Az 1/1–1/4. mellékletekben szereplő országos 
műszaki infrastruktúra-hálózatok elemeit és az egyedi építményeket az ott felsorolt, a térbeli rend 
szempontjából meghatározó települések közigazgatási területét – térség esetén a megjelölt település 
közigazgatási területét vagy annak 10 km-es körzetét – érintve, az országos szerkezeti terv 
figyelembevételével, az engedélyezési eljárás során felmerülő ágazati szempontok és követelmények 
miatt szükséges korrekciókkal kell megvalósítani." 

A fenti előírások jelen esetben érvényesülnek. Az M4 gyorsforgalmi út Üllő város északi közigazgatási határa 
közelében haladó nyomvonala a közigazgatási terület észak-keleti részén találkozik és folytatódik Péteri 
közigazgatási területén haladó nyomvonal szakasszal. Jelen eljárással párhuzamosan zajlik Péteri 
településrendezési eszközeinek módosítása is, ugyanazon adatszolgáltatás környezetvédelmi engedély, kiviteli 
és kisajátítási terv alapján. Az OTrT szerkezeti tervlapján szereplő nyomvonal pontosítása az engedélyezési 
eljárás során felmerülő ágazati szempontok és követelmények valamint a kisajátítás végrehajtását segítő 
egyeztetések miatt szükséges korrekciók figyelembe vételével történik a szabályozási vonalak tervi átvezetése (a 
módosítási terv alapja a fent meghatározott adatszolgáltatás). 

Kivonat az Országos Területrendezési Tervből - Az ország szerkezeti terve, 2013 

 
Az országos területfelhasználási kategóriák szerint a közigazgatási terület nagy része mezőgazdasági 
térségbe sorolt, így ebbe a térségbe kerültek a mezőgazdasági területeken kívül jelentős meglévő erdőterületek 
is (pl. a belterülettől délre eső Fácános területe.) A jelenlegi erdőterületek egy része, a Szilassy-csatorna mentén 
húzódó erdőterületek kerültek erdőgazdálkodási térségbe. Az OTrT besorolása szerint a város települési 
térsége mérete alapján a "100-500ha" közötti települések közé tartozik. 
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Az OTrT-ben meghatározott országos övezetek területi lehatárolását (lásd: 1. ábra), majd a térségi 
területrendezési terv, és a településszerkezeti terv pontosíthatja a jogszabályban meghatározott keretek között, 
az adatszolgáltatásra kötelezett államigazgatási szervek adatszolgáltatása alapján. Az előzetes 
adatszolgáltatásra kötelezett államigazgatási szervek megkeresésére, a folyamatban lévő, a település teljes 
közigazgatási területét lefedő településrendezési eszközök felülvizsgálata során került sor. A közigazgatási 
terület érintett az országos ökológiai hálózat övezetével, elsősorban a jelentősebb vízfolyások mentén (Gyáli 
csatorna, Halas-csatorna, Vasadi-csatorna, Szilassy-csatorna). Az övezet területén az ökológiai hálózat 
természetes és természetközeli élőhelyek és azok kapcsolatának megőrzése az elsődleges cél. Az illetékes 
nemzeti park az országos övezet lehatárolását digitális állományban az önkormányzat részére megküldte. Kiváló 
termőhelyi adottságú szántóterület övezetébe és jó termőhelyi adottságú szántóterület övezetébe kisebb 
kiterjedésű foltok tartoznak az OTrT szerint, jellemzően a Vasadi főcsatorna környezetében. A területfelhasználás 
kialakításánál az övezetek területén a termőföld védelme a fő szempont, az érintett területek nagy része jelenleg 
is mezőgazdasági művelés alatt áll. A jelenleg hatályos BATrT Üllő közigazgatási területén nem határol le kiváló 
termőhelyi adottságú szántóterületet, azonban az OTrT 31/B. § l) pontja értelmében a településrendezési 
eszközök készítésénél illetve módosításánál kell ezeket az övezeteket lehatárolni, az államigazgatási szervek 
előzetes adatszolgáltatása alapján. A polgármester az előzetes adatszolgáltatásra kötelezett államigazgatási 
szervet, jelen országos övezet esetében a Földmérési és Távérzékelési Intézetet megkereste, azonban 
adatszolgáltatás alapján sem a kiváló termőhelyi adottságú szántóterület, sem a jó termőhelyi adottságú 
szántóterület övezete nem érinti Üllő közigazgatási területét. A kiváló termőhelyi adottságú erdőterület 
övezetébe jellemzően az üzemtervezett erdőterületek egy része került. Az országos övezet pontos 
lehatárolásához a PMKH erdészeti igazgatósága térképi állományt biztosított, a településrendezési eszközökben 
ennek megfelelően történhet az erdőterületek lehatárolása és erdőterületi besorolása. A 2015. január 1-vel 
hatályba lépő, tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete érinti Üllő közigazgatási 
területét a Vasadi-főcsatorna mentén. Az országos vízminőség-védelmi terület övezetébe tartozik Üllő teljes 
közigazgatási területe. Az övezetbe tartozó települések településrendezési eszközeinek készítése során ki kell 
jelölni a vízvédelemmel érintett területeket, és a helyi építési szabályzatban az építési övezetre vagy övezetre 
vonatkozó szabályokat kell megállapítani. Üllő város dél-nyugati részén jelen módosítással érintett területtől távol 
találhatók a DPMV Zrt. Üzemeltetésében lévő települési vízműkutak. A település a felszín alatti vizek állapota 
szempontjából érzékeny területeken lévő települések besorolásáról szóló 27/2004. (XII. 25.) KvVM rendelet 
alapján érzékeny felszín alatti vízminőség-védelmi területen található. 

A módosítással érintett területet, azaz M4 gyorsforgalmi út tervezett nyomvonalát kismértékben érinti az 
országos ökológiai hálózat övezete, valamint a teljes közigazgatási területre vonatkozó vízminőség-védelmi 
terület övezete. A gyáli csatorna mentén haladó ökológiai hálózat (ökológiai folyosó) érintettsége a lehető 
legkisebb mértékű, az út telkével igénybe vett terület 4676 m2. A többi országos övezet nem érinti a módosítás 
területét. 

2.2. BUDAPESTI AGGLOMERÁCIÓ TERÜLETRENDEZÉSI TERVE 

A BATrT felülvizsgálata 2011-ben történt meg, összhangban az akkor hatályos OTrT (2008-ban felülvizsgált) 
rendelkezéseivel. A BATrT és az OTrT összhangba hozataláig az országos jelentőségű műszaki 
infrastruktúra-hálózatokat az OTrT-ben szereplő nyomvonal és előírások szerint kell figyelembe venni, 
ezért itt csak a térségi jelentőségű szerkezeti elemek ismertetésére szorítkozunk, melyek a hatályos 
Szerkezeti Terv szerint a következők: 

 egyéb mellékútként szerepel a 4603 jelű Mende – Üllő - Ócsa összekötő út, 

 térségi ellátást biztosító 120 kV-os elosztó hálózat elemei, 

 térségi szénhidrogén szállítóvezetékek húzódnak a közigazgatási terület északi zónájában. 
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Kivonat a BATrT szerkezeti tervéből, 2011 

A BATrT 2011. szeptember 1.-től hatályos 2. melléklete, azaz a szerkezeti tervlapja az M4-es gyorsforgalmi út 
országos jelentőségű szerkezeti elem esetében eltér a 2013-ban felülvizsgált OTrT szerkezeti tervlapjától, 
miszerint az M4-es gyorsforgalmi út ecseri leágazása az OTrT-ben már nem szerepel. Időközben elkészült a 
közigazgatási terület keleti részén lévő szakaszon, az M4-es gyorsforgalmi út terve, illetve ennek részeként a 
kisajátítási terve is, melyben szereplő nyomvonal szintén eltér mind az OTrT-ben, mind pedig a BATrT-ben 
szereplő nyomvonaltól, azonban megegyezik a hatályos településszerkezeti tervben szereplő nyomvonallal. A 
térségi tervekhez képest hosszabb területen érinti az északkeleti közigazgatási területet. Mint azt már korábban 
részletesen kifejtettük, az országos infrastruktúra hálózat elemeit az OTrT átmeneti rendelkezései szerint kell a 
településrendezési eszközökben, illetve azok módosításában szerepeltetni. 

A térségi területfelhasználási kategóriák szerint a hatályos településszerkezeti terven belterületként és a 
hozzá kapcsolódó beépítésre szánt területként jelölt területek nagy részét városias települési térségként kezeli 
a térségi terv. A beépítésre szánt területek egy része magas zöldfelületi arányú települési térségbe, illetve 
különleges rendeltetésű térségbe sorolt. A meglévő erdőket és a hatályos településszerkezeti terven jelölt 
erdőterületeket zömében a térségi szerkezeti terv erdőgazdálkodási térségbe sorolja a korábbi adatállomány 
alapján. A hatályos településszerkezeti terven jelölt többi beépítésre nem szánt terület mezőgazdasági térségbe 
tartozik. Az önkormányzat a BATrT területhasználásával kapcsolatban területfelhasználási engedélyt kapott a 
Kormányhivataltól (PED/ÁF/233-17/2015) a tervezett M4 gyorsforgalmi út nyomvonalától délre kijelölt települési 
térség és az M0-ás mentén tervezett gazdasági területek kibővítését szolgáló települési térség területcseréjét 
érintően. Így a tervezett M4 gyorsforgalmi út nyomvonalától és a vasút vonalától délre eső területeket is 
mezőgazdasági térségként kell figyelembe venni. 

Az M4 gyorsforgalmi út tervezett nyomvonalával érintett területsáv a BATrT szerkezeti tervlapja szerint 
jellemzően mezőgazdasági térségbe sorolt, kisebb része, a 4603 j. összekötő úttal közös csomópont 
környezetében a gyorsforgalmi úthoz délről és nyugatról, városias települési térséghez kapcsolódik. Péteri 
közigazgatási területéhez csatlakozó területeken pedig, erdőgazdálkodási területfelhasználási kategórián halad 
keresztül a nyomvonal. 
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A Pest Megye Önkormányzatának Közgyűlése 29/2016. (04.29.) önkormányzati határozatával döntött az M4 
gyorsforgalmi út Pest megyét érintő hiányzó szakaszának megvalósításához szükséges területrendezési 
hatósági eljárás megindításáról, a területi hatásvizsgálat elkészítéséről és az eljárás lefolytatásáról. A területi 
hatásvizsgálatban meghatározásra került az M4 gyorsforgalmi út megvalósításához szükséges területek 
lehatárolása, és az ebből következő térségi területi mérleg adatainak pontosítása. A területi hatásvizsgálat 
számításai alapján az Állami főépítész tudomásul vette, hogy az érintett települések térségi területi mérlege a 
hatályos területrendezési tervben szereplő területi mérleg adataihoz képest, a kimutatottnak megfelelően 
változzon, azt alapul véve, hogy az országos infrastruktúra hálózat gyorsforgalmi útra vonatkozó elemét kiveszik 
mindegyik érintett térségi területfelhasználási kategóriából. A Pest Megyei Főépítész 857-17/2016 számú 
levelében rögzített területi mérleg adatok, Üllő területére vetítve, a következők: 

 

A fentiek alapján a tervezett M4 gyorsforgalmi út által igénybevett területek a térségi területi mérleg számításánál 
építmények által igénybe vett térségként számolhatók, ugyanekkora értékkel az érintett területfelhasználási 
kategóriák területi adatai csökkenthetők.  

Az állami és megyei főépítész kérése, hogy a gyorsforgalmi úthoz kapcsolódó szabályozási tervi telekjogi 
változások kerüljenek rá a településszerkezeti tervre, függetlenül attól, hogy a településszerkezeti tervnek se 
építésjogi, se telekjogi vonzata nincsen. A még nem hatályos telekjogi visszavezetéshez kapcsolódó területi 
mérleg változást is kérték határozattal elfogadni. Mivel egyéb területfelhasználási változást a módosítás nem 
jelent, így a területi mérlegbe csak a változások kerülnek be, és nem kerül sor a közigazgatási terület egészére 
vonatkozó kimutatásra. 

Területi mérleg az agglomerációs törvény szerint - 1/3. számú melléklet a 2005. évi LXIV. 
törvényhez  

 Település Térségi területfelhasználási kategóriák Térségi 
területfelhasználási 

kategória területe 
(hektár) 

Település 
közigazgatási  

területéhez viszonyított 
arány (%) 

364. 

Üllő 

városias települési térség 1457,31 30,28 

365. magas zöldfelületi arányú települési térség 117,78 2,45 

366. erdőgazdálkodási térség 1274,86 26,49 

367. mezőgazdasági térség 1772,66 36,83 

368. különleges rendeltetésű térség 190,12 3,95 

 Teljes közigazgatási terület: 4812,73 100,00 
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Korrigált területi mérleg:  

 Település Térségi területfelhasználási kategóriák Térségi 
területfelhasználási 

kategória területe 
(hektár) 

Település 
közigazgatási  

területéhez viszonyított 
arány (%) 

364. 

Üllő 

városias települési térség 1455,53 30,24 

365. magas zöldfelületi arányú települési térség 117,78 2,45 

366. erdőgazdálkodási térség 1273,45 26,46 

367. mezőgazdasági térség 1752,57 36,42 

368. különleges rendeltetésű térség 190,12 3,95 

 építmények által igénybevett térség  23,29 0,48 

 Teljes közigazgatási terület: 4812,73 100,00 

 
Beépítésre nem szánt területfelhasználási kategória jelölhető ki: 

 
 

BATrT szerinti 
terület (ha) 

Legalább azonos 
területhasználatba 
sorolandó 

Területfelhasználási egységek 

erdőgazdálkodási térség 1273,45 1082,43 Erdő vagy különleges karsztbokor 
mezőgazdasági térség 1752,57 1577,31 mezőgazdasági terület, illetve természetközeli 

terület  

 

A hatályos településszerkezeti terven tényleges erdőterületbe sorolt 1300,321 ha, a módosítás során ez az érték 
1298,92 ha-ra csökken, mely a BATrT-ben meghatározott minimálisan erdőterületként kijelölendő 1082,43 ha-nál 
nagyobb, így ez a területi arány továbbra is megfelel. Mezőgazdasági területként a hatályos településszerkezeti 
terv 1668,62 ha-t jelöl, mely a módosítás során 1649,05 ha-ra csökken, mely szintén meghaladja a BATrT szerint 
minimálisan mezőgazdasági területbe sorolandó 1577,31 ha-t. A városias települési térség a nyomvonal 
kijelölésével 0,58 ha-ral csökken, ennek legnagyobb határértékét rögzíti a BATrT.  

A BATrT 3. mellékletei határozzák meg a kiemelt térségi övezetek lehatárolásait, ezekből készült kivágatokat a 
2. ábra mutatja be. A településrendezési terv készítése során az országos és térségi övezeteket a 
meghatározott államigazgatási szervek adatszolgáltatása figyelembevételével kell lehatárolni, pontosítani (±5%-
os eltérési lehetőséggel). Az országos és kiemelt térségi és megyei övezetekre vonatkozó szabályokat, valamint 
az országos övezetek lehatárolását az OTrT módosítása megváltoztatta, a térségi és megyei övezetek egy 
részét megszüntette, előírásaikat módosította. 

Üllő közigazgatási területét érinti az országos ökológiai hálózat övezete, melyet a BATrT a település területén 
ökológiai folyosó és pufferterület kiemelt térségi övezetbe sorolt. Az érintett területek lehatárolása a Duna-Ipoly 
Nemzeti Park digitális adatszolgáltatásának figyelembevételével történhet, melyet a Nemzeti Park az 
önkormányzat és a tervezők részére is rendelkezésre bocsátott. Ökológiai folyosó (203,11 ha) övezetébe 
jellemzően a jelentősebb vízfolyások (Halas (18)-csatorna, Gyáli (1) csatorna, Vasadi (2)-főcsatorna) menti 
területek kerültek. A BATrT a közigazgatási terület déli részén, az Ócsán található honvédségi terület 
magterületéhez kapcsolódóan jelöl ki pufferterületet (29,38 ha) Üllőn.  

Az M4 gyorsforgalmi út tervezett nyomvonal kismértékben érinti az ökológiai folyosó övezetét. A területbe 
olyan élőhelyek, élőhely sávok tartoznak, amelyek döntő részben természetes eredetűek, és amelyek alkalmasak 
az ökológiai hálózathoz tartozó egyéb élőhelyek közötti biológiai kapcsolat biztosítására, ezért az övezetben új 
beépítésre szánt terület nem jelölhető ki, külszíni művelésű bányatelek nem létesíthető, infrastruktúra-hálózatok 
nyomvonala természetes élőhelyek fennmaradását biztosító módon, az azok közötti ökológiai kapcsolatok 
működését nem akadályozó műszaki megoldások alkalmazásával helyezhető el. Az érintett terület a Gyáli (1) 
csatornát érinti, a 4603 jelű Mende – Üllő - Ócsa összekötő úttal közös különszintű csomóponttól keletre, a 
csomópont közelében található a felüljáróként kialakítandó lekeresztezés. Az átvezetés műszaki megoldása 
biztosítja az élőhely fennmaradását. 
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A kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete (206,36 ha) országos övezet, melynek településszerkezeti 
tervi lehatárolása a PMKH Erdészeti Igazgatóságának adatszolgáltatása alapján történik, Üllő közigazgatási 
területén az övezettel érintett területek egyben erdőtervezett erdőterületek is. Az erdőtelepítésre alkalmas terület 
övezet helyett az OTrT módosítása már az erdőtelepítésre javasolt terület térségi övezet előírásait határozza 
meg. A BATrT zömében meglévő, üzemtervezett erdőterületeket sorolt ebbe az övezetbe. 

A térségi jelentőségű tájképvédelmi terület övezete (hatályos 2014. december 31-ig), azonban ezt az övezetet 
a tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület országos övezete váltotta fel 2015. január 1-től. A 
terület határát a településszerkezeti terv pontosítja, a helyi építési szabályzatnak meg kell határozni. 

A BATrT Üllő közigazgatási területét érintően jelöli a kiemelten érzékeny felszín alatti vízminőség-védelmi terület 
övezetét, a felszíni vizek vízminőség-védelmi vízgyűjtő terület övezetét, az ásványi nyersanyag-gazdálkodási 
terület országos övezetét és a szél-eróziónak kitett terület térségi övezetét. Ezeket a térségi övezeteket a OTrT 
2013-as módosítása megszűntette, illetve helyettük más övezetet vezetett be, így az OTrT 31/B. § g) azokat a 
kiemelt térségi és megyei övezeteket, amelyeket a kiemelt térségi és megyei területrendezési terv megállapít, 
azonban az MTv. megszüntetett, a településrendezési eszközök készítésénél, módosításánál nem kell 
alkalmazni. 

Az M4 gyorsforgalmi út északi oldalának közvetlen közelében található bányatelek, mely pontos lehatárolása a 
Bányafelügyeleti hatáskörben eljáró Pest megyei kormányhivatal adatszolgáltatása alapján történt. A tervezett 
nyomvonal nem érinti az Üllő homok I . bányatelek területét. 
 
Országos és térségi övezetek összefoglaló táblázata: 

1. Országos Területrendezési Terv Budapesti agglomeráció területrendezési 
terve 

Közigazgatási 
terület 

érintettsége 

Módosítással 
érintett terület 
érintettsége 

2. a) Országos ökológiai hálózat  a) Magterület - - 

b) Ökológiai folyosó   

c) Pufferterület  - 

3. b) Kiváló termőhelyi adottságú szántóterület * (+) - 
4. c) Jó termőhelyi adottságú szántóterület* (+) - 

5. d) Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület  - 
6.  d) Erdőtelepítésre javasolt terület - - 
7. e) Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület  - 

8. f) Világörökségi és világörökségi várományos terület - - 
9. g) Országos vízminőség-védelmi terület   

10. h) Nagyvízi meder és a Vásárhelyi-terv továbbfejlesztése keretében megvalósuló 
vízkár-elhárítási célú szükségtározók területe 

- - 

11.  e) Ásványi nyersanyagvagyon-terület  - 

12.  f) Rendszeresen belvízjárta terület -  
13.  g) Földtani veszélyforrás területe -  
14. i) Kiemelt fontosságú honvédelmi terület -  

15.  h) Honvédelmi terület -  

* az előzetes adatszolgáltatásra kötelezett államigazgatási szerv adatai alapján nem érintett, az OTRT övezeti tervlapja 
azonban jelöl az övezethez tartozó területeket 

Az országos és térségi övezetek lehatárolása a következő államigazgatási szervek adatszolgáltatása alapján 
történhet: 

 Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság: ökológiai folyosó és pufferterület térségi övezete és a tájképvédelmi 
szempontból kiemelten kezelendő terület országos övezete, 

 Földmérési és Távérzékelési Intézet: Kiváló termőhelyi adottságú szántóterület, jó termőhelyi adottságú 
szántóterület, 

 Pest megyei kormányhivatal erdészeti igazgatósága: kiváló termőhelyi adottságú erdőterület országos övezete 
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 Országos Vízügyi Főigazgatóság: országos vízminőség-védelmi terület és nagyvízi meder országos övezete, 
 Bányafelügyeleti hatáskörben eljáró Pest megyei kormányhivatal: ásványi nyersanyagvagyon terület térségi 

övezete. 
 
A BATrT által még alkalmazott, de az OTrT 2013-as módosításával megszűnt térségi övezetek: 
Az OTrT 31/B § g) pontja értelmében: azokat a kiemelt térségi és megyei övezeteket, amelyeket a kiemelt térségi és megyei 
területrendezési terv megállapít, azonban az MTv. megszüntetett, a településrendezési eszközök készítésénél, 
módosításánál nem kell alkalmazni. 
 Országos komplex tájrehabilitációt igénylő terület 
 Térségi komplex tájrehabilitációt igénylő terület  
 Országos jelentőségű tájképvédelmi terület 
 Térségi jelentőségű tájképvédelmi terület (+) 
 Történeti települési terület 
 Kiemelten érzékeny felszín alatti vízminőség- védelmi terület (+) 
 Felszíni vizek vízminőség-védelmi vízgyűjtő területe (+) 
 Vízeróziónak kitett terület 
 Széleróziónak kitett terület (+) 

 

3. ÖSSZHANG TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI KONCEPCIÓVAL 

Üllő Város Önkormányzat képviselő-testülete a 63/2015. (IV. 30.) önkormányzati határozatával jóváhagyta a 
város településfejlesztési koncepcióját. 

A módosítás célja összhangban van a város településfejlesztési koncepciójával.  

A megvalósuló gyorsforgalmi út hozzájárul a város gazdasági versenyképességének növeléséhez, új 
beruházások ösztönzéséhez, ezáltal bővíti a foglalkoztatást, erősíti a térség nemzetközi, országos és regionális 
kapcsolatait. A településfejlesztési koncepció támogatja a műszaki infrastruktúra hálózat elemeinek fejlesztését, 
ezen belül a gyorsforgalmi úthálózat fejlesztés befogadását az északi közigazgatási határ környezetében. 

4. TELEPÜLÉSSZINTŰ ÖSSZEFÜGGÉSEK 

Üllő város Pest megye és a Budapesti agglomeráció egyik folyamatosan fejlődő és növekvő települése. A 81 
települést magában foglaló agglomeráció társadalmi, gazdasági potenciálját tekintve az ország legjelentősebb 
térségének számít. A településtől 5 km-re található az ország legnagyobb nemzetközi reptere a Liszt Ferenc 
Nemzetközi Repülőtér. Vonattal a Budapest – Cegléd – Szolnok-vasútvonal végállomásáról, a Nyugati 
pályaudvarról 30 perc, Kőbánya-Kispest állomásról mindössze 20 perc, autóbusszal Budapest Kispest 
végállomásról 30 perc a menetidő. Üllő közvetlen közigazgatási területén valósult meg az M0 autóút, 
keresztülhalad a településen a 4. számú elsőrendű főút, és a város közigazgatási területén létesült az M4 és az 
M0 gyorsforgalmi utak csomópontja is.  

Üllő a budapesti agglomeráció délkeleti, jellemzően gazdasági, logisztikai szektorában helyezkedik el, az egyik 
fő közlekedési folyosó, a 400. sz. Vecsés-Üllő másodrendű főút két oldalán. Helyzetét alapvetően meghatározza, 
hogy a közvetlen közelében halad át az országos közlekedési főhálózat több eleme, közúti-, vasúti- és 
légifolyosók metszéspontja van a területén. 2005-ben épült meg az M0 és az új M4-es út Üllő belterületét 
elkerülő szakasza. Az új főúthálózati elemek kiépülésével részben mérséklődtek a belső úthálózatot érintő 
forgalmi terhelések és a közúti közlekedésből származó környezeti ártalmak. A transzeurópai szállítási folyosók 
közül a város a IV. Helsinki folyosó közvetlen közelében helyezkedik el. A térségben futó főútvonalak mellett 
azonban a haránt irányú települési kapcsolódások gyengének tekinthetők. 

A település közigazgatási területét és a belterületét is négy részre osztja a 400-as számú főút és a 4603 j. Mende 
– Üllő - Ócsa összekötő út, mely kapcsolatot ad az M5-ös autópálya irányába is. Ezek belterületi szakaszai (Pesti 
út, Gyömrői út, Ócsai út) gyűjtőút szerepkörűek, kiegészülve az Ecseri út - Maglódi út nyomvonallal. Ezek mentén 
illetve, csomópontjuk körül alakult ki a városközpont is a fontosabb intézményekkel, így az elmúlt időszak 
jelentős fejlesztésével az "Üllő városközpont fejlesztési és funkcióbővítő rehabilitációja" című projekt 
megvalósításával, mely az új Polgármesteri Hivatal, Közösségi központ és étterem közös épülete mellett jelentős 
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közterületi fejlesztést is jelent (sétáló utca, dísztér, szabadtéri színpad). A település belterületén a teljes 
közműellátás kiépült, azonban a csapadékvíz jellemzően nyílt árkokban szikkad el.  

A Városközponti városrészt leszámítva a belterület nagy része gazdasági területek közötti homogén lakóterület, 
ahol a kertvárosias családi házas beépítés a jellemző, de az 1990-es évek után megjelent a földszintes tetőtér 
beépítéses iker, vagy sorház jellegű, több lakásos társasházas beépítés is, jellemzően a tömbfeltárással 
megnyíló fejlesztési területeken és az újonnan felparcellázott területeken (Pedagógus - földek, Kenderes-alja). A 
Pesti út két oldala, és az erre merőleges Gyömrői út és Kossuth Lajos utca, valamint az Ócsai út térsége adja a 
település központi területét. A belterülettől északnyugatra, a 4-es elkerülő út és a vasútvonal között (Üllő Airport 
Logisztikai Központ), valamint a belterület délkeleti részén, a Pesti út mentén (Viktória ipari park) találhatóak a 
jelentősebb, nagyrészt már beépült gazdasági területek. Nagyméretű, gazdasági célú fejlesztési területeket a 
településszerkezeti terv az M0-ás autóút mentén jelölt ki. A közigazgatási terület déli részén a kedvező 
természeti adottságokra építve elsősorban a sport és szabadidős és oktatási tevékenységek elősegítése a cél. 
Ezen a területen található a Dóra-major területe, ahol jelenleg a SZIE Állatorvosi Egyetemhez tartozó Nagyállat 
Klinika működik. Az Ócsai út mentén jelentős rekreációs célú fejlesztési területeket jelölt ki a településszerkezeti 
terv, azonban egyenlőre ezen a területen még nem indult meg semmilyen beruházás. A természeti és táji 
szempontból értékesebb zömében mezőgazdasági- és erdőterületek is a belterülettől délre eső területen 
találhatók (Vasadi főcsatorna, Szilassy csatorna mentén). 

Az M4-es gyorsforgalmi út tervezett új csomópontja és a II/a szakasza elkerüli a védendő terület-
felhasználású belterületi részeket, valamint a közparkokat és a turisztikai közjóléti erdőket. Gazdasági 
területfelhasználás északi oldalán természetes határt képez a beépítésre szánt és beépítésre nem szánt 
területek között. A keleti közigazgatási területen térségi kapcsolatteremtő szerepe van, itt mezőgazdasági és 
erdőterület igénybevétele révén valósulhat meg a II/a szakasz. A hatályos településszerkezeti terven nem 
szerepel a területfelhasználás kijelölés szempontjából lényeges 250m-es gyorsforgalmi úttengelytől számított 
zóna, de a hatályos területfelhasználási besorolások ennek figyelembe vételét tükrözik.  

5. MÓDOSÍTÁSI IGÉNY ÖSSZEFOGLALÁSA ÉS ÖSSZEFÜGGÉSEI 

5.1. A MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLET ADOTTSÁGAI 

Üllő területén a nyugati közigazgatási határ 
közelében megépült az M0-ás gyorsforgalmi 
út és legalább egy évtizede teremt 
kapcsolatot a gyorsforgalmi utak között. 
Vecsés irányából a különszintű 
csomóponttól indul az M4-es I. rendű 
főútként megépült I. szakasza 2x2 forgalmi 
sávval, elválasztó sávval, kétoldali 
padkával. A főutat kísérő szerviz út 
kialakítása évek óta szerepel a 
szabályozási terveken, de csak telekjogilag 
került sor a létrehozására és csak a 
szükséges hossz 1/3-án. Az útként 
lejegyzett terület nem funkcionál 
közterületként és gáz-, szénhidrogén, 
valamint termékvezetékekkel terhelt. A 
kiépítésre, megvalósításra még nem került 

sor, a gyorsforgalmi úthoz déli irányból 
kapcsolódó gazdasági területek kiszolgálása 
a városi területek felöl és a Zsaróka út felöl 
lehetséges. Az út környezete, síknak tekinthető, északi és déli irányban is a vízfolyások felé enyhén lejtő terület 
fölött 2m magas töltésen halad a megépült működő I. szakasz 4. számú elsőrendű főút. 

A tervezett M4 gyorsforgalmi út II. szakasz nyomvonala vízgazdálkodási területet, mezőgazdasági területet és 
erdő területet érint. Teljesen új nyomvonalon halad, a vasút, valamint a Gyáli (1) csatorna és a közigazgatási 

M4 GYORSFORGALMI ÚT NYOMVONALA 
Forrás:UTIBER Kft. 
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határ között. A csatornát lekeresztezi a gyorsforgalmi út nyomvonala teljes szélességében, a lehető legkisebb 
igénybevétellel. A nyomvonal Péteri közigazgatási területéhez kapcsolódó erdő területének megközelítően 1/5-ét 
vágja el az egységes erdőtömbtől. A csatorna és a gyorsforgalmi út párhuzamosan halad, majd keleti irányú 
nyomvonalvezetéssel hagyja el a közigazgatási terültet Péteri majd Albertirsa irányába. A vízszintes és 
magassági tervezett vonalvezetés a meglévő szakasz adottságaihoz és a síknak tekinthető domborzathoz 
igazodik. A megvalósítási tervekben szereplő nyomvonal megegyezik a településszerkezeti terven korábban is 
szerepeltetett nyomvonallal. Így a településszerkezeti terv változtatása a kisajátítási terv településszerkezeti 
tervre történő rávezetését jelenti, a még nem létező közlekedési telek közlekedési terület-felhasználási 
besorolásával. Tájékoztató elemként felkerül a 250m-es védőzóna is. 

A II. szakasz mentén a mezőgazdasági, nagyüzemi szántó területhasználat a meghatározó. A telkek, 
földrészletek megközelítését 20m széles földút biztosítja a 4603 j. Gyömrői összekötő út és a 31112 j. Péteri felé 
vezető bekötőút között. A szántó területek mellett az út szolgálja ki a volt bányaterület helyén kijelölt ipari 
gazdasági területet, a különleges beépítésre nem szánt sport területet és a különleges beépítésre nem szánt 
bányaterületet is. 

Az út földút jellege miatt jellemzően nem rendelkezik kiépített vízelvezető rendszerrel, befogadója nincs. Az 
egyenes vonalú úthoz kapcsolódó telkek szintben helyezkednek el. A területen nincsen beépítés nincsen épület. 
A gyorsforgalmi út II. szakasza a kiszolgálás jelenlegi rendszerét teljesen ellehetetleníti.  

5.2. A MÓDOSÍTÁS INDOKLÁSA 

A 4. sz. főút az Alföld első számú közlekedési tengelye, az Európai Unióhoz történő csatlakozást követően a 
gazdasági kapcsolatok megélénkülése az áthaladó tranzitforgalom jelentős növekedését eredményezte. Ez a 
forgalomnövekedés a településeken átmenő szakaszokon olyan terhelés jelent, ami indokolttá és szükségessé 
teszi a települést elkerülő szakaszok megépítését a forgalom zavartalan lebonyolítása érdekében, valamint az 
élhetőség biztosítása miatt. Az átmenő forgalom keltette környezeti terhek csak elkerülő szakaszok 
megépítésével csökkenthetők. Mivel minden érintett település igyekszik a saját gazdasági erejét, eltartó 
képességét növelni, a meglévő forgalmi terheléshez képest újabb forgalomnövekedést gerjeszteni. 

A gyorsforgalmi II. útszakasz megépülésével Üllő központi belterülete mentesül a 4 sz. főút településeken 
átmenő jelentős hivatás és gazdasági forgalmától, valamint annak káros hatásaitól (zaj-, por-, rezgésterhelés), a 
II. szakasz 2x2 forgalmi sávú megépítése csökkenti az elérési időt a város felé irányuló forgalom esetében. 
Kedvezőbb közlekedéshálózati kapcsolatot teremt a fejlesztésre kijelölt területek kapcsán, erősíti a regionális és 
kistérségi hálózati elemeket az együttműködés lehetőségeit. A korábbi területre vonatkozó építési engedélyek 
főútra vonatkoztak, de műszaki, vonalvezetési szempontból már a gyorsforgalmi kiépítést figyelembe vették. 

A nyomvonal Üllő esetében az északi közigazgatási határ közelében halad, a központi belterülettől északra a 
gazdasági fejlesztési területeket északról határolja. Az építés a fejlesztés célja K.I. tervezési osztályba tartozó, 
130km/h-s sebességet lehetővé tevő gyorsforgalmi út megvalósítása, a településrendezési eszközökbe való 
beépülése. 
 

6. MÓDOSÍTÁSI JAVASLAT ÉS ANNAK VÁRHATÓ HATÁSA 

6.1. A HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK ELŐÍRÁSAI A TERÜLETRE VONATKOZÓAN 

 

Hatályos településszerkezeti terv 

Nagyközségi Önkormányzat 23/2003. (II. 13.) számú önkormányzati határozattal elfogadott 
településszerkezeti terve az elmúlt években többször módosult. Jelenleg folyamatban van az új jogszabályi 
környezettel összhangban lévő településszerkezeti terv készítése. 
 



ÜLLŐ VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK MÓDOSÍTÁSA  ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 

 

          TÉR-T-REND KFT.  14 

 

KIVÁGAT - HATÁLYOS TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV 
(TSZT,  A.D.U. ÉPÍTÉSZ IRODA KFT.-2003-2009) 

Az M0-as autóút külön szintű csomópontjától az M4-es gyorsforgalmi út megépült I. szakasza keleti irányba indul, 
majd a felüljárót elhagyva az északkeleti közigazgatási határral párhuzamosan halad a Gyömrői út felé. A 
főútként működő szakasz megközelítően 170m-re helyezkedik el a közigazgatási határral párhuzamosan. A 
Gyömrői 4603 j. út meglévő csomópontját szükséges átépíteni a gyorsforgalmi út egyenes tovább vezetéséhez. 
Az üllői új, II/a szakasz hossza a közigazgatási területen 2871m, ezen a szakaszon a terep jellege síkvidéki. A 
területfelhasználást és besorolást a vonalvezetés figyelembe veszi, csak mezőgazdasági és erdő területeket 
érintve hagyja el a gyorsforgalmi út Üllő területét. 

A tervezett gazdasági célú fejlesztéseknek a gyorsforgalmi út képezi az északi és északkeleti irányú természetes 
határát, oly módon hogy közvetlen ingatlan kiszolgálási lehetőség nem keletkezik. A részben beépült gazdasági 
telkek a szénhidrogén szállító vezetékekkel terhelt hátsókertjeikkel kapcsolódnak a gyorsforgalmi úthoz. Az I. 
szakasz északi oldalát mezőgazdasági besorolású és használatú, vízgazdálkodási és erdő területek kísérik. A 
II/a jelű új szakasz mindkét oldalán a mezőgazdasági besorolás és használat, valamint a keleti közigazgatási 
határnál az erdő a meghatározó. Korlátozó tényező a régészeti lelőhelyek sokasága, a terület mellett haladó vagy 
a területet keresztező szállító vezetékek (szénhidrogén, E220 kV) a Gyáli (1) csatornát és az egyéb árkokat 
kísérő ökológiai folyosó. 

 

Hatályos helyi építési szabályzat 

A hatályos helyi építési szabályzat Üllő Város Önkormányzata Képviselő-testületének 9/2004. (III.20.) 
önkormányzati rendelete a helyi építési szabályzatról, melyet az elmúlt években többször módosítottak. 
Az eddigi módosítások során, az országos jogszabályok változásából adódó ellentmondások egy része már 
hatályon kívülre került, illetve módosult. Az időközben bekövetkezett, jogszabályi változások miatt, vetődött fel a 
szabályzat teljes felülvizsgálata, az új jogszabályi környezethez igazítása. Az építési szabályzat mellékleteként a 
város teljes közigazgatási területére készült szabályozási terv, így a központi belterületre és kapcsolódó 
beépítésre szánt területekre (2. melléklet) és az egyes fejlesztési területekre (4-8. melléklet), a külterület 
egészére (3. melléklet) övezeti terv készült. A HÉSZ rögzíti a mellékletek rendszerét, azaz a hatályos és 
időközben módosult területrészek összességét. 
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KIVÁGAT - HATÁLYOS HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATÁNAK 7. MELLÉKLETÉBŐL 
M0 — 4 sz. főút melletti kereskedelmi-gazdasági területek szabályozási terve 

A hatályos szabályozási terven az I. szakasz teljes mértékben kiszabályozott. A kiszabályozás szerinti 
telekalakítások végrehajtására az útszakasz megépítési előtt már sor került. A csomópont területigénye a Gyáli 
(1) főcsatornáig szerepel a szabályozási terven a 4. számú főútként továbbmenő ággal együtt. A Maglódi út 
folytatásában tervezett települési egyéb kiszolgáló út és a 4. számú főút csomópontja csak a szabályozási terven 
létezik a csomópont létrehozásához szükséges területigényekkel. A szabályozási vonalak és a tényleges 
telekhatárok nem fedik egymást. A határoló gazdasági tömböt északról kiszolgáló szervizút szabályozási szinten 
sem szerepel a terven csak a szükséges hossz 1/3-án, ezért került sor a tömb 1/3 -2/3 arányú feldarabolására. 

A II/a szakasz Üllő közigazgatási területére eső része nem szerepel a szabályozási terven, a nyomvonalban rejlő 
bizonytalanságok miatt. Az érintett területre a HÉSZ 3. melléklete Külterületi Övezeti Terv rendelkezései 
vonatkoznak. Az Övezeti terv a településszerkezeti terven is szereplő nyomvonalat és védőtávolságot jeleníti 
meg, de területfelhasználás szempontjából nem jelöli ki a nyomvonalat, azaz az út területe mezőgazdasági, 
vízgazdálkodási illetve erdő övezetbe sorolt. 

 

KIVÁGAT -  A HATÁLYOS HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT 3. MELLÉKLETÉBŐL Külterületi Övezeti Terv 
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6.2. A TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSI JAVASLATA  

Településszerkezeti terv módosítási javaslata 

A hatályos településszerkezeti terven feltüntetett nyomvonal megegyezik a kisajátítási terv szerinti nyomvonallal, 
ezért az M4-es gyorsforgalmi út kapcsán a még nem hatályos telekjogi visszavezetés teszi szükségessé a 
településszerkezeti terv módosítását. Az állami és megyei főépítészi kérés a településszerkezeti és 
szabályozási tervi telekjogi egyezés. Mivel építési jogot nem keletkeztet a településszerkezeti terv, telekjogi és a 
szabályozás szerinti teljes azonosság tervezett infrastrukturális elemnél nem feltétlen része a településszerkezeti 
tervnek, az összhang e nélkül is biztosított. A csomópont és az út területe közlekedési területfelhasználási 
besorolásba kerül, ami a területi mérlegváltozás révén kerül a határozatba. Az út mentén az úthoz kapcsolódva 
nem változnak meg a területfelhasználások.  

Területi mérleg változása 

Változással érintett terület-felhasználási egység Változás mértéke (ha) 

Beépítésre szánt terület:  

Kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület -0,58 

Beépítésre nem szánt terület  

Általános mezőgazdasági terület  -19,57 

Erdő terület -1,40 

Közlekedési terület +21,55 

A gyorsforgalmi út, közlekedési jogszabályokban meghatározott védőtávolsága korábban is szerepelt és a 
továbbiakban is szerepel a településszerkezeti terven, tájékoztató jelleggel. Az út tengelyétől mért 100-100 m 
védősáv biztosítandó, ahol minden építési munkához a közútkezelő hozzájárulása szükséges a közlekedési 
törvény alapján (Ktv. 42/A §. (1) a) pont).  

Tájékoztató elemként a 100m-es közlekedési szempontú védőtávolság mellé a 250m-es védősáv is felkerül a 
településszerkezeti tervre, mely kizárólag területfelhasználási besorolás szempontjából jelent korlátozást a 
gyorsforgalmi út két oldalán. Az út tengelyétől számított 250m-250m, a csomóponti ágak esetében az út 
tengelyétől számított 50-50 m széles védősávon belül védendő területfelhasználási besorolás nem alkalmazható, 
azaz nem jelölhető ki új beépítésre szánt terület, gazdasági és különleges területek egy része kivételével ( OTÉK 
38. (8). A településszerkezeti terv alapján a kapcsolódó területfelhasználási egységek kereskedelmi szolgáltató 
gazdasági, mezőgazdasági és erdő terület.  

Helyi építési szabályzat módosítási javaslata 

A javaslat a helyi építési szabályzatot is módosítja, egy új mellékletként kerül be a nyomvonalra vonatkozó 
szabályozási terv, mely kismértékben módosítja a HESZ jelenlegi 7. mellékleteként elfogadott szabályozási 
tervet. 

A meglévő I. szakasznál az M4 gyorsforgalmi út szélessége és vonalvezetése nem változik. A pontosításra és 
kijelölésre a Gyömrői úti csomópontnál kerül sor. A kiszabályozott terület alkalmas a csomópont, a 4. számú főút 
továbbvezetett szakasza kapcsolódásának, valamint a II/a szakasz indítására, a gyorsforgalmi út menti 
területhasználatok kiszolgálását biztosító kiszolgáló utak befogadására. A délről határoló gazdasági területen 
belüli, a hatályos terven szereplő, a tömböt tagoló kiszolgáló út lekerül ugyan a tervről a tulajdonosi egyezőség 
okán, de a fejlesztési terület működőképességét megteremtő szervizút, a teljes felülvizsgálathoz készülő 
szabályozási tervre kerül csak rá. 

 A II/a szakasz Üllőn áthaladó hossza megközelítően 2871m. A teljes hosszon sor kerül az út kiszabályozására a 
kisajátítási terv szerinti nyomvonalon és szélességben. Egyebekben a szabályozási terv nem változik. A terven 
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szerepeltetett régészeti lelőhelyek jelölései az előzetes régészeti dokumentációban szereplő lelőhely 
lehatárolásokat figyelembe veszi, azokkal kiegészül.  

A terven szereplő védőtávolságok és korlátozások változatlanok maradnak. Az ökológiai folyosó azonban a 
településfejlesztési koncepcióhoz és a felülvizsgálathoz előzetesen megkért adatszolgáltatásként kapott adatok 
szerint kerül fel a szabályozási tervre a Gyáli (1) csatorna és a felszíni vízelvezető árkok mentén. 

Egyebekben a szabályozási terv nem változik, a többi csatlakozó területnél megmaradnak az építési övezeti és 
övezeti besorolások.  

A gyorsforgalmi út 2x2 forgalmi sávval létesül, a tervezett sáv szélesség 3,75m, a középső elválasztó sáv 
szélessége 3,6m, valamint a leálló sáv szélessége 3m. A tervezett koronaszélesség 25m-30m közötti. Ökológiai 
átjáró létesítése szerepel a tervekben a Gyáli (1) főcsatorna keresztezésénél. Vadvédő kerítés létesül az út 
mindkét oldalán a terep felett 1,8m magassággal, 0,30m mélyen a terepbe süllyesztve.  

6.3. A MÓDOSÍTÁS VÁRHATÓ HATÁSA 

A gyorsforgalmi útszakasz megépülésével Üllő belterületi részei majdnem teljesen mentesülnek a 4 sz. főút 
településeken átmenő tranzit forgalmától, annak káros hatásaitól. A Budapesti irány mellett a Cegléd – Szolnok 
irányú kapcsolatok együttműködések is erősödnek, felélénkülnek gazdasági és társadalmi szinten egyaránt. Az 
M4-es továbbépülése segítheti a fejlesztésre kijelölt gazdasági területek betelepülését, vonzóbbá teheti a 
gazdasági célú fejlesztéseket. 

A beruházás megvalósítása 2017. évre tervezett, a források rendelkezésre állásától és a beruházási bonyolítástól 
függően. Az I. szakasz és a II/a szakasz közötti új csomópontra és a II/a szakaszra meg van a környezetvédelmi 
engedély és az építési engedély.  

Az építés, vagyis a tényleges megvalósítás hatásai a munkaterületen, annak közvetlen környezetében, valamint 
a szállításra igénybe vett utakon jelentkezik. 

Az út a korábban összetartozó együttműködő mezőgazdasági területeket elvágja, tovább tagolja, az egységes 
művelést nehezíti, az átjárhatóságot ellehetetleníti. Ezért „kiemelt figyelmet kell fordítani arra, hogy a létesítés és 
az üzemeltetés időszaka alatt ne lépjen fel, a környező mezőgazdasági területek további művelhetőségét, az 
eredményes gazdálkodást akadályozó tényező.”(M4 gyorsforgalmi út M0 autóút – Cegléd közötti szakasza 
környezeti hatástanulmánya, Szakály Krisztina UTIBER Kft.). Az M4 II/a gyorsforgalmi útszakasz építésének 
járulékos feladata a mezőgazdasági területek megközelítését szolgáló úthálózat biztosítása, mely kapcsán a 
megközelíthetetlen, zárvány mezőgazdasági területek kisajátítási igénye is felmerülhet. 

Az út megvalósulása kihathat a felszíni vizekre a csapadékvizek gyűjtése és elvezetése kapcsán, valamint a 
felszínivíz lefolyásának megváltozása kapcsán. A II/a szakasztól délnyugatra, Gyáli (1) csatorna irányába nem 
alakulnak ki lefolyástalan zárvány területek. 

A meglévő és az új II/a szakasz nyomvonalvezetése kedvező, gazdasági terület mellett és mezőgazdasági 
területek között halad, a közeli és távoli környezetben sincs levegőtisztaság védelmi, zaj és rezgésvédelmi 
szempontból védendő lakó és intézményi épület és terület. 

7. TERÜLETI MÉRLEG ÉS BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK EGYENSÚLY 

Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. Tv. (Étv.)7.§ (3) bek. b) pontja szerint 
újonnan beépítésre szánt területek kijelölésével egyidejűleg a település közigazgatási területének biológiai 
aktivitás értéke az átminősítés előtti aktivitás értékhez képest nem csökkenhet. A tervek készítésekor a területek 
biológiai aktivitásértékét a 9/2007. (IV.3.) ÖTM rendelet, mint a törvényben hivatkozott külön jogszabály előírásai 
szerint kell számítani.  

A módosításkapcsán nem kerül sor új beépítésre szánt terület kijelölésére. A tervezett út mindkét szakasza 
beépítésre nem szánt területen halad keresztül. Az M4-es út térszerkezetet meghatározó út, Üllőt érintő teljes 
szakasza közlekedési övezeti besorolásba kerül a szabályozási terven, mivel csak a szabályozási tervnek van 
telekalakítási és építésjogi kihatása. 
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A jogszabályi rendelkezések alapján nem szükséges a biológiai aktivitásérték egyensúly számítás elvégzése, 
mivel településszerkezeti tervi szinten nem kerül új beépítésre szánt terület kijelölésére sor. A beépítésre nem 
szánt területek között következik be a váltás, változás. 

8. TÁJRENDEZÉSI JAVASLAT 

A tervezett létesítmény elsősorban a tájjellegre és tájszerkezetre gyakorol hatást, területfoglalása zöldfelületek 
igénybevételével jár. A területhasználatokra gyakorolt hatása térfoglalásában, a térbeli kapcsolatok átvágásában 
nyilvánul meg. Az út megépítésével a láthatósági területen módosul a tájkép. Üllő belterületi részeit a nyomvonal 
a 28+00-28+856 km sz. közötti szakaszon közelíti meg legnagyobb mértékben, itt a belterületi részektől 400 m-re 
halad az út. 

A gyorsforgalmi út Üllőn áthaladó I. és II/a szakasza környezetében a táj jellege síkvidéki. A tájhasználatra a 
mezőgazdasági művelés a jellemző, az északi és délkeleti közigazgatási határ közelében jelenik meg az erdő 
foltszerűen. Az északi külterület jelentősebb vízfolyása a Gyáli (1) csatorna, a környezetben lévő többi kisebb 
árok nyáron szárazabb vagy száraz, a csapadékosabb időszakokban és a téli hóolvadáskor szállítanak vizeket.  

Az I. és II/a szakasz nem érint az európai közösségi jelentőségű természetvédelmi rendeltetésű területekről szóló 
275/2004. (X.8.) Korm. rendelet és az európai közösségi jelentőségű természetvédelmi rendeltetésű területekkel 
érintett földrészletekről szóló 14/2010. (V. 11.) Korm. rendelet szerinti EU-normatívák alapján meghatározott 
„Natura 2000” területet, országos jelentőségű védett, vagy védelemre tervezett természeti területet. Lokális 
jelentőségű ökológiai folyosót metsz a II/a nyomvonal Gyömrői úti csomópontot elhagyó, Gyáli (1) csatornát 
lekeresztező szakasza. 

A nyomvonal területe nem része az OTrT „Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület” övezetének. 
A nyomvonal nem érint érzékeny természeti területet, helyi jelentőségű védett természeti területet, egyedi 
tájértékek sincsenek Üllő külterületének északi sávjában. A környezeti hatástanulmány szerint Üllő közigazgatási 
területén jellemzően teljesen leromlott élőhelyfoltok vannak, a területen közepesnél jobb állapotú élőhelyfolt nem 
található. 

Az út magassági vonalvezetése az eredeti terep szintjét követi, legfeljebb 1m-2m-es feltöltésen halad. Nagyobb 
töltésmagasságok főként a csomópontok, út- és vízfolyás keresztezések kialakítási helyein szükségesek. A II/a 
szakasz infleksziós görbületekkel mozgatott, megkerüli az Üllő I. bánya területét és az utóhasznosításként 
gazdasági területbe sorolt telkeket. Ennek és a síkvidéki jellegnek köszönhetően megjelenése tájba simuló, 
kedvező. A várható forgalom által a tájkép, mint érték nem romlik, az út aszfalt csíkja terepre ül, a rálátási és 
kilátási viszonyokat nem változtatja meg. Legnagyobb tájképi változást a 4603 jelű útnál kialakuló új csomópont 
jelent, nagy területi kiterjedése miatt (a lehajtási és továbbhaladási lehetőséget Üllő és Gyömrő felé két 
körforgalmú csomópont teszi lehetővé) nagyon fontos a csomópont megfelelő tájba illesztése, a 
közlekedésbiztonsági szempontok és a táji megjelenés szempontjainak összehangolása. 

A II/a szakasz a délkeleti közigazgatási határnál erdőn áthaladva hagyja el Üllő területét. Az áthaladó 
nyomvonalon az út telkét ki kell sajátítani és művelésből ki kell vonni. A gyorsforgalmi út szélességében sor kerül 
a faállomány letermelésére, de az utat továbbra is mindkét oldalon erdő kíséri. Az út menti nyílt árkok 
rézsűmegfogását biológiai eszközökkel fogják biztosítani, vagyis a növénytelepítés teremti meg a víz- és 
talajerózió elleni védelmet. A növényletermelést növényültetés követi gyep cserje és lombkorona szinten. Az út 
építése miatt művelésből kivont erdőterületek faállományát és az egyéb kivágott fákat részben pótolják a 
megvalósítás során.  

9. ZÖLDFELÜLETI JAVASLAT 

Nem keletkezik kedvezőtlen változás a megvalósult I. szakasz II/a szakasszal történő  meghosszabbításának 
megvalósításával. A vonalvezetés és kialakítás 130km/h sebességgel való haladást tesz lehetővé. A táj 
zöldfelületi rendszerét a külterületeken található növényekkel időszakosan vagy tartósan fedett, biológiailag aktív 
mezőgazdasági területek, gyepek, erdőterületek, utakat kísérő fasorok, vízfolyásokat kísérő zöld sávok alkotják. 
A mikroklímát a gyorsforgalmi út némileg megváltoztatja. A faállomány az erdőterületen csökken legalább az 
úttelek szélességében, de a visszapótlásra részben sor kerül a rézsűállékonyság biológiai biztosításával. 
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10. KÖZLEKEDÉSI KAPCSOLATOK VIZSGÁLATA ÉS JAVASLATA 

10.1. KÖZLEKEDÉSI VIZSGÁLAT 

Közlekedéshálózat 

Üllő területét több országos közút is érinti. Délkelet-északnyugat irányban halad a 400 sz. főút, délnyugat-
északkelet irányban halad a 4603 j. út, a településtől keletre és északra a 4 sz. főút, a településtől nyugtra halad 
észak-dél irányban az M0 autóút, a település belterületén halad a 31307 j. út. 

A térség legjelentősebb útja az M0 autóút, a 4 sz. és a 400 sz. elsőrendű és másodrendű főút. Az M0 autóút a 
fővárost körbevéve segíti a közlekedést az ország keleti, déli és nyugati részei között. Az M0 keleti szektora 
észak-dél irányban az M5 és M3 autópályákat köti össze. Üllő térségében a 4 sz. főúttal csomópontja van Üllő 
közigazgatási határain belül Vecsés felőli irányban. Üllő területétől északra található Ecser - Maglód csomópont a 
31110 j. úttal. Üllőtől délre található a gyáli csomópont a 46100 j. úttal.  

A tervezett M4 autópálya első szakaszát Ferihegy és Üllő között építették meg és mindaddig, amíg a 
továbbépítésére nem kerül sor a megépült I. szakaszt a 4 sz. főút részeként tartják nyilván. Az egykor Üllőn és 
Vecsésen áthaladó 4 sz. főút a 400 sz. főút nevet kapta. Üllő délkeleti iparterületénél körforgalmi csomópont 
révén csatlakozik vissza a 4 sz. főútba. A 4. számú elsőrendű főút az ország keleti részén keresztül Budapest – 
Debrecen - Záhony útvonalon halad végig.  Vecsés nyugati részén elkerülő útként a településtől északra, majd a 
Liszt Ferenc terminált érintve halad, Üllő határa előtt csomópontja van a 3101 j. úttal, majd Üllő közigazgatási 
határán belül az M0 autóúttal. A településtől északra, majd a 4603 j. út csomópontja után délre éri el Üllő 
belterületi határánál a 400 sz. utat és halad tovább Monor irányában. Az egykori 4 sz. főút Üllő és Vecsés 
területén 400 sz. útként halad. 

A település jelentős útja a 4603 j. Mende-Üllő-Ócsa összekötő út, mely északkelet-délnyugat irányban szeli át a 
települést. Mende közigazgatási határain belül a 31 sz. főúttól indulva halad át Gyömrő településen, ahol 
csomópontja van a 3111 j. úttal. Innen délnyugatra haladva éri el Üllő északi részén a 4 sz. főutat, majd a 
település belterületén a 400 sz. főutat. Tovább haladva Alsópakony után az M5 autópályával található 
csomópontja, majd Ócsa belterületén csatlakozik a 4604 j. úthoz.  

Üllő országos közútja a belterületen haladó 31307 j. Üllő állomáshoz vezető út, mely a 400 sz. főutat köti össze a 
vasútállomással.  

A településtől és a meglevő 4603 j. út meglevő nyomvonalától délkeletre a 2012 és 2014 között hatályos 
agglomerációs törvény eltérő, a települést elkerülő nyomvonalat jelöl. A Magyar Közút Nonprofit Zrt. 
megkeresése során arról nyilatkozott, hogy a távlati fejlesztések között nem szerepel az út kiépítése. 

Közúti közlekedés 

A település gyűjtőútjait az országos közutak alkotják:  

 a 400 sz. főút északnyugat-délkelet irányban Pesti út néven 

 a 4603 j. út ézsakkelet-délnyugat irányban Gyömrői út és Ócsai út néven, 

 a 31307 j. út Kossuth Lajos utcaként halad, ill. folytatása az Ecseri utca 

A gyűjtőutakhoz kapcsolódnak a település mellékutcái. A település rácsos szerkezetű. A település belterület 
csomópontjai szintbeni kiépítésűek. Külterületen az M0 és a 4 sz. főút csomópontja külön szintű keresztezés. A 
4603 j. út és a 400 sz. főút csomópontja jelzőlámpával vezérelt.  A 4 sz. főút és a 400 sz. főút csatlakozása 
körforgalmú csomópont. A gyűjtőutak a főút felé „Állj! Elsőbbségadás kötelező” táblával szabályozottak, a 
gyűjtőutak és lakóutcák csomópontjai a gyűjtőutak felé elsőbbségadással szabályozottak. A lakóutak egymással 
egyenrangú kereszteződéseket alkotnak, az elsőbbségadás jobbkéz-szabály alapján szabályozott, a főút felé 
elsőbbségadás kötelező. Az utcák kis forgalmúak, a csomópontok megfelelő kapacitástartalékkal rendelkeznek. 

Közösségi közlekedés 

Üllő a Volán járataival közelíthető meg, a legrövidebb hivatalos menetidő Kőbánya-Kispestig 30 perc, a járatok a 
4 sz. főúton közlekednek. A környező települések egy része nehezen közelíthető meg buszjárattal, Dabas csak 
Budapesten keresztül érhető el autóbuszjárattal.  
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Üllő területén halad át a MÁV 100 a jelzésű Budapest - Cegléd - Szolnok vasúti fővonala, mely a nemzetközi 
törzshálózat része is. A vasútvonal kétvágányú, villamosított. A vonalon ütemes menetrend szerint közlekednek 
vonatok. A településnek vasútállomása van a vonalon. Az Üllő közigazgatási határán belül található 
Hosszúberek- Péteri megállóhely a településtől délkeletre fekszik. Budapestről Üllőre 30 perces követési idővel 
közlekednek vonatok. Az átlagos menetidő Budapest - Nyugati pályaudvar és Üllő között 35 perc. A vasút és az 
autóbusz egyaránt versenyképes közlekedési forma a településről Budapestre ingázók számára. 

Kerékpáros és gyalogos közlekedés 

A gyalogosközlekedés számára a település útja egy része egy oldalon, helyenként két oldalon járdával kiépült, 
van azonban, ahol a gyalogos forgalom a közúton bonyolódik. A járda állapota általában rossz, ahol van, ott a 
szélessége általában nem elegendő.  

A településen a helyi közlekedést sokan kerékpárral oldják meg. A település közigazgatási területén jelenleg 
nincs kiépítve kerékpárút. A gépjármű forgalom nem zavarja a közúton folyó kerékpárforgalmat. 

A vizsgált területrendezési tervek nem jelölnek országos vagy térségi jelentőségű kerékpárutat a település 
területén. A településtől nyugatra fekszik a Maglód - Vecsés- Gyál - Alsónémedi - Dunaharaszti térségi 
kerékpárút tervezett nyomvonala a Budapesti Agglomeráció Területrendezési Terve szerint. 

Parkolás 

Üllő belterületén a lakóterületek parkolási igényei telken belül kielégítettek. A településen található gazdasági 
egységekhez parkolót alakítottak ki. Több helyen szórt burkolatú, egyszerű közterületi parkoló működik. Ezek 
sem forgalmi szempontból, sem a zöldfelületek védelme szempontjából nem zavarók, rendezett átépítésük 
azonban szükséges. 

A vasútállomásnál kiépített P+R és B+R parkoló található. 

10.2. KÖZLEKEDÉSFEJLESZTÉSI JAVASLAT 

Országos közlekedéshálózati fejlesztések 

Üllő északi részén tervezik az M4 gyorsforgalmi út fejlesztését, az engedélyezési és kiviteli tervek már 
elkészültek, a jogerős környezetvédelmi engedély és az építési engedély is megvan. Az M4 gyorsforgalmi út a 
meglevő szakaszhoz csatlakozik a 4603 j. út csomópontjánál és halad Cegléd és Szolnok irányába. A meglévő 
szintbeni csomópont jelentős átalakítása válik szükségessé a külön szintű kialakítás miatt. A terveket Üllő 
térségében az Utiber Kft. készítette el. A tervezett út 2x2 forgalmi sávos a meglévő I. szakaszon és a 
folytatásként megépülő II/a szakaszon is. A gyorsorgalmi út minden csomópont különszintű, az érvényes 
előírások miatt a csomópontoknak teljes értékűnek, minden irányt biztosítónak kell lenniük. A mezőgazdasági és 
egyéb területek kiszolgálására több helyen, de csak szakaszosan, a gyorsforgalmi úttal párhuzamos szervizút 
épül, a burkolat szélessége 6,00 m. a mezőgazdasági földrészleteket megközelítő kiszolgáló utak hálózatot nem 
alkotnak, az új csomópont és az új M4 gyorsforgalmi út II/a szakasza miatt megszűnt útkapcsolatot pótolják. A 
4603 j. út csomópontjába a déli oldalon, a Gyömrői útra vezető szakasznál egy távlati feltáró gyűjtőút csatlakozik, 
ami a tervezett M4 gyorsforgalmi úttal párhuzamosan, annak déli oldalán halad északi irányba. Az elkészült 
tervek, tartalmazzák ennek az útnak a csatlakozását.  

A beruházó, a NIF Zrt. a tervezőknek adatszolgáltatásként a szabályozási tervi módosításhoz átadta a kisajátítási 
terven rögzített nyomvonalon és szélességben a gyorsforgalmi út területi igénybevételi határvonalait. A 
megvalósíthatóság megindítása érdekében a módosítás szabályozási vonalát ez alapján határoztuk meg.   

Az autópálya és a csomóponti ágak védőtávolsága a tengelytől mérve 100-100 méter, ezen belül létesítményt 
elhelyezni csak az útkezelő jóváhagyásával lehet. A védőtávolság külterületen a 4603 j. út esetében a tengelytől 
mérve 50-50 méter. A feltáróutaknak, szervízutaknak védőtávolsága 0 m. 

A 4603 j. út mellett távlatban kerékpárút építését tervezik. Az M4 gyorsforgalmi út feletti átvezetés vagy a most 
tervezett híd szélesítésével oldható meg, vagy a jelenlegi 4603 j. út nyomvonalában új kerékpáros hidat kell 
építeni. A körforgalmakban a kerékpáros átvezetését a távlati kiépítés során biztosítani kell.  
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4

Üllõ - M4 gyorsforgalmi út
Közlekedési áttekintõ térkép

lépték:

dátum:

M=1:100000

2016.07.
rajzszám: K1

M0



[E/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap]
M0 K 30+000 - 41+866 48026 33513 20545 3090 155 5 702 1385 725 6700 27 179 0 0 28%
M0 K 41+866 - 53+570 58975 42949 26780 5357 372 0 465 2274 818 6724 46 113 0 0 24%
M5 K 20+981 - 29+768 29997 27019 21597 3288 181 0 423 660 118 620 1 130 1 0 7%
4 K 19+380 - 29+233 30928 26140 19007 3796 150 0 562 872 311 1312 2 128 0 0 12%
4 K 29+233 - 35+260 9729 9281 7615 1236 116 41 76 67 4 9 6 72 34 5 2%

400 K 3+833 - 8+058 9222 8120 6182 1003 175 79 151 226 102 28 4 130 36 4 6%
400 L 8+058 - 9+832 4969 4251 2681 722 60 1 206 277 92 159 1 29 18 5 17%
4603 L 6+136 - 8+176 3133 2725 1836 301 3 1 261 144 39 82 11 33 11 3 20%
4603 K 8+176 - 17+106 52815 38876 24433 4958 79 3 912 1361 669 6269 22 170 0 0 24%

[E/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap]
M0 K 30+000 - 41+866 53249 36668 22081 3321 161 5 803 1585 829 7666 30 187 0 0 30%
M0 K 41+866 - 53+570 65140 46861 28782 5758 386 0 532 2602 936 7694 52 119 0 0 25%
M5 K 20+981 - 29+768 32540 29157 23212 3534 188 0 484 756 135 710 1 136 1 0 7%
4 K 19+380 - 29+233 33119 27788 20073 4009 155 0 627 975 347 1466 2 134 0 0 12%
4 K 29+233 - 35+260 10217 9734 7981 1295 118 42 85 76 5 10 7 76 34 5 2%

400 K 3+833 - 8+058 9735 8537 6479 1051 178 80 169 253 114 31 5 137 36 4 7%
400 L 8+058 - 9+832 5305 4521 2836 763 62 1 225 304 101 174 1 31 18 5 18%
4603 L 6+136 - 8+176 3351 2902 1942 318 3 1 286 158 43 90 12 35 11 3 20%
4603 K 8+176 - 17+106 58356 42417 26260 5329 82 3 1044 1557 766 7173 25 178 0 0 25%

[E/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap] [j/nap]
M0 K 30+000 - 41+866 64290 42552 24193 3639 164 5 1055 2084 1091 10080 40 201 0 0 34%
M0 K 41+866 - 53+570 77774 53903 31535 6309 393 0 700 3422 1231 10117 68 128 0 0 29%
M5 K 20+981 - 29+768 36759 32386 25432 3872 192 0 636 994 177 934 2 146 1 0 8%
4 K 19+380 - 29+233 38099 31193 22027 4400 158 0 820 1273 454 1915 3 143 0 0 14%
4 K 29+233 - 35+260 11112 10555 8640 1402 121 43 107 95 6 12 9 81 34 5 2%

400 K 3+833 - 8+058 10742 9319 7014 1138 182 82 212 317 143 39 6 146 36 4 8%
400 L 8+058 - 9+832 5947 5029 3119 840 68 1 265 356 119 204 1 33 18 5 19%
4603 L 6+136 - 8+176 3757 3232 2136 350 3 1 336 185 50 105 14 38 11 3 21%
4603 K 8+176 - 17+106 69711 48781 28772 5839 84 3 1373 2047 1007 9432 33 191 0 0 28%
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A gyorsforgalmi út és a csomóponti ágak által bezárt területek általában közlekedési területek, ezek a területek 
gazdasági tevékenységre a védőtávolságok miatt általában nem alkalmasak.  

Üllő területén az M4-es az új csomóponttól délre csak a Gyáli (1) főcsatornát keresztezi le, ez felüljáró építését 
teszi szükségessé. Védőkerítés a gyorsforgalmi út mindkét oldalán létesül. 

Helyi közlekedéshálózati fejlesztések 

A város egyéb közlekedéshálózati elemeivel a felülvizsgálati terv foglalkozik. 

Nem kapcsolódnak közvetlenül a gyorsforgalmi útfejlesztéshez a helyi közlekedéshálózati fejlesztések. Ezeket 
részben tartalmazza a hatályos terv. A fejlesztési célok változásához igazodóan kerültek be a közlekedéshálózat 
távlati igényei a nem rég elfogadott településfejlesztési koncepcióba. Ez alapján folyamatban van a tervi 
felülvizsgálat is, de ez nem része jelen módosításnak. 

11. KÖZMŰLÉTESÍTMÉNYEK 

A meglévő településszerkezeti szintű úthálózati szabályozás, szerkezeti szintű közterületi szélesség, csatlakozó 
területfelhasználás, ingatlan kiszolgálás változatlan marad. Így a közműellátás és kiszolgálás korábbi 
rendszere sem változik a belterületi területekre vonatkozóan. 

Az M4-es gyorsforgalmi út szabályozási tervbe illesztése a várost ellátó és kiépült közműhálózati rendszereket 
nem érinti. A gyorsforgalmi út területén, a csapadékvíz elvezetést leszámítva nincsen közműellátási igény. A 
gyorsforgalmi út mentén üzemi hírközlés, elektromos hálózat, egyéb közművezeték haladhat. 

A tervezett M4 gyorsforgalmi út önálló csapadékvíz elvezetésének tervei is elkészültek az építési engedélyezési 
és kiviteli tervvel együtt. Területigényét a kisajátítási terv tartalmazza. A csapadékvíz elvezetés nyílt árkokkal 
történik, a befogadók a térség vízfolyásai. A csapadékvizek vízfolyásba vezetésekor a környezetvédelmi 
előírásokat be kell tartani, ahol szükséges hordalék- és olajfogó, csapadékvíz tározó létesítése szükséges. 

Az M4 gyorsforgalmi utat több elektromos kábel keresztezi, többek között 220 kV szabadvezeték is. 

12. VEZETÉKES ÉS VEZETÉK NÉLKÜLI HÍRKÖZLÉSI LÉTESÍTMÉNYEK 

A gyorsforgalmi út szabályozási tervbe illesztésének nincs hatása a vezetékes és vezeték nélküli hírközlési 
hálózat meglévő és fejlesztési elemeire. 

13. KÖRNYEZETI VIZSGÁLAT ÉS ÉRTÉKELÉS 

Az egyes tervek, ill. programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Kormányrendelet (továbbiakban: 
kormányrendelet), 1.§. (3) bekezdése értelmében a település egy részére készülő szabályozási tervnél és helyi 
építési szabályzatnál a rendelet szerinti környezeti vizsgálat szükségességét várható környezeti hatása 
jelentőségének eseti meghatározása alapján kell eldönteni. 

Az M4 gyorsforgalmi útra és azon belül az Üllőt érintő szakaszra környezeti hatásvizsgálat készült, aminek 
alapján az út megkapta a környezetvédelmi engedélyt.  

A környezeti hatástanulmány „az útépítés hatását talajvédelmi szempontból, a terület igénybevételétől eltekintve, 
összességében semlegesnek minősíti. 

A talajvizszint vonatkozásában a nyomvonal szinte teljes egészében a 219/2004. (VII. 22.) sz. Korm. rendelet 
szerint felszín alatti víz szempontjából érzékeny - „2a” 20 mm-nél nagyobb utánpótlódású területet érint. 

A vízbázis védelem és a vízműkutak szempontjából „a tervezett gyorsforgalmi út által érintett települések szinte 
mindegyikén találhatóak vízműkutak, vízbázisok.” Üllő területén azonban a vízműkutak és a vízbázis a központi 
belterülethez déli irányból kapcsolódik, a gyorsforgalmi útnak nincs érintettsége. „A nyomvonal vízbázis 
határozattal kijelölt hidrológiai védőövezet „A” vagy „B” védőzónát nem érint. ” 
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Levegő-tisztaság védelem szempontjából elvégzett vizsgálat és számítás a következőket állapította meg: „A 
mérőponton folytatott levegőszennyezettségi mérés alapján a mérések időtartama alatt, a vizsgálati helyszínen a 
levegőminőség környezet-egészségügyi szempontból CO, NO2, NOx, és PM10 esetében megfelelő volt, 
egészségügyi határérték túllépés nem történt.”  

Az élővilág szempontjából „A nyomvonal nem érint országos és helyi jelentőségű védett természeti területet, 
továbbá a 300 m széles hatásterületen belül sem található ilyen terület. A térségbeli védett természeti területekre 
és élővilágukra, távolságuknak és fekvésüknek köszönhetően, a tervezett beruházás semmilyen kedvezőtlen 
hatással nem bír.” 

A terv, illetve program megvalósítása várható környezeti hatásának jelentőségét, a környezeti vizsgálat 
készítésének szükségességét KV. Rendelet 4. § (1) bekezdése szerint a rendelet 2. számú mellékletében foglalt 
szempontok figyelembevételével kell vizsgálni. A kormányrendelet 2. sz. mellékletében foglaltak mérlegelése 
alapján, illetve a fentiek értelmében jelen HÉSZ módosításához, illetve kidolgozásához környezeti vizsgálat 
lefolytatása nem szükséges az önkormányzat véleménye szerint. 

A terv megvalósulása csak kis mértékben jár természeti erőforrás közvetlen igénybe vételével, nem okoz jelentős 
környezeti hatást. A javasolt módosításokkal összefüggésben jelentős mértékű, a környezeti állapotát 
veszélyeztető környezeti hatás bekövetkezése a terv távlatán túl sem várható, nem prognosztizálható. A 
módosítások megvalósulása esetén a terv alapján lehetséges új területhasználat eredményeként a település  
épített védendő környezete minőségének javulása várható. 

14. ÖRÖKSÉGVÉDELEM 

A város teljes közigazgatási területére készülő településfejlesztési koncepció és településrendezési eszközök 
kapcsán készült örökségvédelmi hatástanulmány 2015.-ben. A hatástanulmány a Forster központ 
adatszolgáltatásában szereplő régészeti lelőhelyeket vette figyelembe. 

Az M4 gyorsforgalmi út M0 autóút - Cegléd közötti szakaszra vonatkozó előzetes régészeti dokumentáció  
készítésekor, az ismert lelőhelyek adatgyűjtése során, több Üllő település határában található lelőhely 
nyilvántartási adatain módosításokat végeztek, mivel a lelőhelyekhez kapcsolt poligonok nem a megfelelő 
lelőhelyadatokkal álltak kapcsolatban. Összesen 7 lelőhelyet érintettek a változtatások, ezek a LAZON 57217, 
35678, 32552, 32556, 35679, 30919 és 30918 számú lelőhelyek. 

Az előzetes régészeti dokumentáció 3 lelőhelyet jelölt, melyeket az előzetes adatszolgáltatás kapcsán nem 
bocsátottak a település rendelkezésére. Jelen szabályozási terv ezekkel kiegészül: 

 ERD-14 jelű lelőhely (nyilvántartási azonosító száma: 57217, a lelőhely neve: Üllő 47. lelőhely) A 
lelőhely a 4. számú út Vecsést és Üllőt elkerülő szakaszától keletre, a Gyáli-csatorna keleti partján 
helyezkedik el. 

 ERD-15 jelű lelőhely (nyilvántartási azonosító száma: nincs, a lelőhely neve: Üllő, 52. lelőhely, Üllői-
dűlő) A lelőhely a 4. számú út Vecsést és Üllőt elkerülő szakaszától és a Gyáli 1. csatornától keletre, az 
Üllői-dűlőn átvezető földút mellett helyezkedik el. 

 ERD-19 jelű lelőhely ((nyilvántartási azonosító száma: nincs, a lelőhely neve: Tiszteletes) A lelőhely 
nagyrésze Péteri közigazgatási területén helyezkedik el, területe kismértékben átnyúlik Üllő 
közigazgatási területére. A lelőhely a Péterire vezető út nyugati oldalán található erdőtől északkeletre 
helyezkedik el. 
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ÜLLŐ KÖZIGAZGATÁSI TERÜLETÉT ÉRINTŐ RÉGÉSZETI LELŐHELYEK 
Forrás: Forster központ 2015. Előzetes régészeti dokumentáció-  

A I. és II/a szakasz szabályozási tervbe illeszkedő nyomvonalának nincs érintettsége „épített örökség” 
szintjén. Országosan védett művi érték nincs a területen, műemléki környezet nem érinti. Nincs helyi építészeti 
értékként védelemre javasolt épület, nincs az érintett zónában egyedi tájérték. A nyomvonal Üllő közigazgatási 
területén, végig külterületen halad. 
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16. A MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLETRE VONATKOZÓ HATÁLYOS HÉSZ RENDELKEZÉSEI 

A „Gksz-3” jelű építési övezet 

34./C §1 

(1) Az építési övezet a kisebb helyigényű gazdasági létesítmények elhelyezésére szolgál. 

(2) Az építési övezetben kialakítható telek mérete nem lehet kisebb, mint 2 000 m2. 

(3) Az övezetben a beépítési mód szabadon álló. 

(4) A telkek beépítettség nem lehet nagyobb, mint 40 %. 

(5) Az építménymagasság min. 4,0 - max. 8,0 m lehet. 

(6) A telkeken belül kialakított zöldfelület mértéke nem lehet kisebb, mint a telek területének 25 %-a. 

(7)  A telkek szintterületi mutató nem lehet nagyobb, mint, 1,5. 

A zöldfelületeket összefüggő széles területsávokon kell telepíteni, elsősorban a telekhatárok mentén. 

A zöldsávok nem jelenthetnek csak gyepfelületet, hanem fákkal, cserjékkel intenzíven beültetett. legalább 10 m 
széles területeket. Arányuk a zöldfelületeken belül nem lehet kisebb, mint a telken belül kialakított zöldfelület 
70 %-a. 

A Gip-2 jelű ipari gazdasági terület sajátos előírásai 

34/H.§2 

(1) Az építési övezet elsősorban védőtávolságot igénylő gazdasági rendeltetéshez szükséges berendezések, 
műtárgyak, sajátos építmények, vezetékek elhelyezésére szolgál.  

(2) A Gip-2 jelű egyéb ipari építési övezetben elhelyezhető: 
a. ipari gazdasági rendeltetésű épület, építmény, 
b. irodaépület, szociális épület, 
c.              gépkocsi tároló, garázs. 

(3) Az építési övezetben a beépítési mód szabadon álló, a sajátos technológiából adódó védőtávolságok 
figyelembe vételével. A beépítettség legfeljebb 30 % lehet.  

(4) A zöldfelületek minimális mértéke 25%, amit a szükséges mértékben az eltérő területhasználatú telkek 
közös telekhatárán, legalább 5m szélességben, többszintes (lombkoronaszint 8m-es tőtávolsággal, 
cserjeszint) növénytelepítéssel kell kialakítani. 

(5) Az építménymagasság 15 méter, az épületrészek és homlokzati szakaszok sem lehetnek magasabbak 
15m-nél. A sajátos építményekre, technológiai berendezésekre az építménymagasság nem értelmezendő. 

(6) A kialakítható legkisebb telekméret 10 000 m². 
 

A fenti rendelkezés az északkeleti közigazgatási határ mellett kijelölt gazdasági építési övezetre vonatkozik. 

A mezőgazdasági terület övezetei 
52. § 

 
(1) Mezőgazdasági terület övezeteiben (illetve a település teljes területén) trágyatárolás, kezelés, kijuttatás 

vonatkozásában a 49/2001 sz. Korm. rendelet értelmében kell eljárni. 
(2) M-Sz szántóföldi növénytermesztés övezete építési lehetőség nélkül [a repülőtér zajvédelmi 

övezetébe eső - meglévő és tervezett energia vezetékek, nyomvonalas létesítmények által szabdalt 
termesztő felületek]. Az övezetben tanya, farmgazdaság építése nem lehetséges, csak közmű, 

                                                
1Számozását módosította a 15/2008. (V.03.) sz. Ö.K. rendelet. Hatályos: 2008. 05. 03-tól. 
2 Beiktatta a 26/2013. (XII. 25.) önkormányzati rendelet. Hatályos: 2014. 01. 24-től 
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nyomvonal jellegű vezeték, távközlési és vízgazdálkodási építmény valamint geodéziai jel illetve 
forgalomirányító létesítmények helyezhetők el.  

 

Erdőterület övezetei 
53. § 

 
Erdőövezetekben tilos: 

a)  bármilyen hulladékot elhelyezni [1996. évi LIV. tv. 50.§] 
b) szennyvizet, szennyvíziszapot, hígtrágyát vagy egyéb talajszennyező anyagot elhelyezni [1996. évi 

LIV. tv. 52. §]. 
c) Erdőövezetekben erdőterv szerinti gazdálkodást kell folytatni. 

Eg-T gazdasági rendeltetésű erdőövezet 
(a település külterüelén lévő valamennyi erdő, kivéve az Eg-V és az Eg-Sz övezetbe sorolt erdőket) 

Az övezet gazdasági elsődleges rendeltetésű erdő fenntartására szolgál.  

Az erdő rendeltetésének megfelelő építmények (erdőgazdálkodást szolgáló építmény, őrház, ezek 
melléképületei, melléképítményei továbbá közösségi vadászházak) 100.000 m2-t meghaladó területű 
telkeken 0,5%-os beépítettséggel helyezhetők el. (OTÉK 28. § (4)). 

Eg-V elsődlegesen gazdasági rendeltetésű erdőövezet, meghatározó környezetvédelmi funkcióval 
Az övezet gazdasági elsődleges rendeltetésű erdő fenntartására szolgál.  

Az övezetben kommunális illetve veszélyes hulladék, vegyszer, trágya még ideiglenesen sem tárolható, 
környezetszennyező tevékenység nem folytatható. 

Az övezetben épületet elhelyezni nem lehet. 

Eg—Sz gazdasági rendeltetésű erdő, meghatározó egészségügyi-szociális, turisztikai funkcióval  

Ev Elsődlegesen védelmi rendeltetésű erdőövezet 
Az övezetben kommunális illetve veszélyes hulladék, vegyszer, trágya még ideiglenesen sem tárolható, 
környezetszennyező tevékenység nem folytatható. 

Az övezetben épületet elhelyezni nem lehet. 

 
Közlekedés 

55. § 

(1) A Közlekedési és közműterület az országos és helyi közutak, a kerékpárutak, a gépjármű várakozóhelyek, 
járdák, gyalogutak, mindezek csomópontjai, vízelvezetési rendszere és környezetvédelmi létesítményei, 
valamint a közművek és hírközlési építmények elhelyezésére szolgál. 

(2) A területen a közlekedési és közmű építmények és műtárgyak helyezhetők el. 

(3) A település igazgatási határán belül kialakítandó új utak esetében a következő szabályozási illetve 
kisajátítási szélességeket kell betartani. 

a. új helyi gyűjtőutak min. 22 m 

b. új helyi kiszolgáló utak (lakóutcák) min. 12 m 

(4) A helyi kiszolgáló utakat vegyes használatú útként is ki lehet alakítani. 

(5) A településközpontban, a 400 sz. másodrendű főút és a 4603. jelű út csomópontjának térségében új utca 
nyitásához meg kell kérni Gazdasági és Közlekedési Minisztérium felmentését, az Útcsatlakozások id. 
műszaki előírásában foglaltaktól eltérő távolságra történő kialakításhoz. 

(6) A funkciókhoz szükséges parkolóhelyeket az építési telkeken belül kell kialakítani és fenntartani, az OTÉK 
előírásainak megfelelően. 
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(7) A parkolókat fásítottan kell kialakítani, 4 parkolóhelyenként 1 db nagy lombkoronát növelő fát szükséges 
ültetni. 

Közlekedési építmények 
56. § 

(1) A közlekedési területeket és létesítményeket, azok szabályozási szélességeit a szabályozási terv 
ábrázolja. 

(2) Az utak szabályozási szélességgel meghatározott területsávjai mentén új létesítményt elhelyezni csak a 
területsáv megtartásával lehet. 

(3) Közlekedési területbe sorolt:   

 M0 autóút 

 4 sz. elkerülő főút, 

 400 sz. főút (Budapest-Záhony); 

 4603 j. közút (Gyömrő – Ócsa ök. út);  

 31112 j. közút (Péteri bekötő út); 

 Budapest-Záhony vasúti fővonal;  

 Üllő vasútállomás  

 Hosszúberek-Péteri vasúti megállóhely 

(4) Megépítésükkel egyidőben közlekedési területbe kell sorolni a tervezett:  

 a 4 sz. elkerülő főút továbbépítendő, valamint  

 a 4603 j. közút elkerülő új út területét 

(5) Az utak megépítését a kijelölt helybiztosítással kell lehetővé tenni. 

(6) Az utak helybiztosításának területén építmények csak ideiglenes engedéllyel és kártérítési igény nélkül 
építhetők. 

(7) Közutak védőterületén 

 a 4. sz. elkerülő főközlekedési út mentén, annak tengelyétől számított 100 m-es – védősávja a 
közlekedési hatóság szakhatósági és a közút kezelőjének hozzájárulásával használható fel 

 a 4603, a 3101 és a 31112 jelű országos közutak mentén külterületen a közút tengelyétől 
számított 50 m-es - védősávja a közlekedési hatóság szakhatósági és a közút kezelőjének 
hozzájárulásával használható fel 

(8) Vasút védőterületén 

 a vasútvonal szélső vágányától mért 50 méteren belül új építési telek, illetve új építési hely nem 
alakítható ki. A meglévő lakóterületeken építési tevékenység az illetékes szakhatóság és a vasút 
kezelőjének hozzájárulásával végezhető. 
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Üllő Város Önkormányzat Képviselő-testületének 2016. ……. … 
órai kezdettel megtartott képviselő- testületi ülésről 

 
 
 

Üllő Város Önkormányzat  
...../2016.(.... .....) önkormányzati határozata  

 

1. Üllő Város Önkormányzatának Képviselő-testülete módosítja a város 23/2003. (II. 13.) határozattal elfogadott 
településszerkezeti tervét a mellékelt leírásban foglaltak szerint.  

2. A korábbi településszerkezeti tervlap módosított területekre vonatkozó terület felhasználási elhatározásai a 
változással érintett területen hatályukat vesztik.  

3. Jelen határozat mellékletét képezi, 1. mellékletként a Településszerkezeti Terv módosítási leírása, 2. 
mellékletként a TTM-01/2016 jelű településszerkezeti tervet módosító tervlap. 

4. E határozati döntést követően a közigazgatási területen belül készülő szabályozási terv módosítással, helyi 
építési szabályzat módosítással és egyéb út tervezési, építési és kisajátítási műszaki tervekkel a 
Településszerkezeti Tervi  módosítás összhangba kerül.  
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1. melléklet Üllő Város Önkormányzat Képviselő-testületének  

…/2016. (VIII. ...) önkormányzati határozatához  
 

Üllő város településszerkezeti terve leírásának módosításáról 
 
 

A képviselőtestület megállapítja, hogy a 23/2003. (II. 13.) önkormányzati határozattal jóváhagyott 
településszerkezeti terv az alábbiak szerint módosul:  
 
 

1. A területfelhasználás besorolásának változása 

Beépítésre nem szánt területek kerülnek átsorolásra a településszerkezeti tervlapon jelölteknek megfelelően: 

Kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület  M4-es gyorsforgalmi út I. és II/a. szakaszának 
találkozásánál létrejövő különszintű csomóponti 
közlekedési terület ( 0,58 ha) 

A város központi belterületétől északra megépült és működik az M4-es gyorsforgalmi út I. szakasza a Gyömrői úti 
lámpás kereszteződésig. A II/a szakasz továbbépítése szükségessé teszi a különszintű csomóponti átépítést, két 
körforgalmú lehajtó ág létesítését. A csomópont átalakulása közlekedési területfelhasználási bővüléssel, valamint 
a bővüléssel megegyező mértékű gazdasági kereskedelmi szolgáltató területfelhasználási besorolás 
csökkenéssel jár.  

Általános mezőgazdasági terület  M4-es gyorsforgalmi út II/a. szakaszának különszintű csomóponti 
közlekedési területe és korábban kijelölt 
nyomvonallal megegyező közlekedési területe (19,57 
ha) 

A gyorsforgalmi út különszintű csomóponttal folytatódik keleti irányba, a le és felhajtó ágak és a felüljáró által 
igénybe vett mezőgazdasági területek  közlekedési területfelhasználásba kerülnek. A Gyáli (1) csatorna felett 
hídban folytatódik a gyorsforgalmi út, majd a korábban kijelölt nyomvonalon. A nyomvonallal megegyező 
területrész mezőgazdasági területfelhasználásból közlekedési területfelhasználásba kerül.  

Erdő területfelhasználásba tartozó terület  M4-es gyorsforgalmi út II/a. szakasza nyomvonalának 
közlekedési terület (1,40 ha) 

Keleten erdőterület igénybevételével hagyja el a közigazgatási területet a II/a gyorsforgalmi útszakasz a 
korábbival megegyező nyomvonalon, a Péteri összekötő út közelében. A nyomvonallal megegyező területrész 
erdő területfelhasználásból közlekedési területfelhasználásba kerül. 

2. Területi mérleg változása 

Változással érintett terület-felhasználási egység Változás mértéke (ha) 

Beépítésre szánt terület:  

Kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület -0,58 

Beépítésre nem szánt terület  

Általános mezőgazdasági terület  -19,57 

Erdő terület -1,40 

Közlekedési terület +21,55 
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Az agglomerációs törvény terület-felhasználási kategóriáinak megfeleltetve, a módosítás során a városias 
települési térség kismértékben a csomóponti lehajtó ággal érintett részen csökken. A mezőgazdasági térség a 
csomópont által és a nyomvonal által elfoglalt területtel csökken, míg az erdőgazdálkodási térség a II/a 
nyomvonal szakasz területével csökken (figyelembe véve a Pest Megyei Főépítész 857-17/2016 számú 
levelében rögzített területi mérlegadatokat.  

3. Biológiai aktivitásérték egyensúly 

Biológiai aktivitás érték egyensúly számítása nem válik szükségessé, mivel nem kerül sor új beépítésre szánt 
terület kijelölésére. 

4. A település szerkezetét meghatározó infrastruktúra elemek 

A módosítás nem keletkeztet lényegi változást a településszerkezetet meghatározó műszaki infrastrukturális 
főhálózatban, mivel a korábbi és a jelenlegi vonalvezetés megegyezik. A környező mezőgazdasági területek 
feltáró úthálózatát biztosítani szükséges. 

 

5. Védőterületek, védősávok, korlátozások 

A településszerkezeti terv jelöli a más jogszabály által elrendelt védőterületeket. 

A gyorsforgalmi út, közlekedési jogszabályokban meghatározott védőtávolsága korábban is szerepelt és a 
továbbiakban is szerepel a településszerkezeti terven, tájékoztató jelleggel. Az út tengelyétől mért 100-100 m 
védősáv biztosítandó, ahol minden építési munkához a közútkezelő hozzájárulása szükséges a közlekedési 
törvény alapján (Ktv. 42/A §. (1) a) pont). 

Ugyancsak tájékoztató jelleggel rákerül a településszerkezeti tervre az út tengelyétől számított 250m-250m és a 
csomóponti ágak esetében az út tengelyétől számított 50-50 m széles védősáv. A védősávon belül védendő 
területfelhasználási besorolás nem alkalmazható, azaz nem jelölhető ki új beépítésre szánt terület, gazdasági és 
különleges területek egy része kivételével ( OTÉK 38. (8). A településszerkezeti terv alapján a kapcsolódó 
területfelhasználási egységek kereskedelmi szolgáltató gazdasági, mezőgazdasági és erdő terület.  
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Üllő Város Önkormányzat képviselő-testületének 
.../2016. (... ...) önkormányzati rendelete 

Üllő Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 9/2004. (III. 20.) önkormányzati rendelet módosításáról1 
 

Üllő Város Önkormányzat képviselő-testülete az Alaptörvény 32. cikk (2) bekezdésében meghatározott eredeti 
jogalkotói hatáskörében, az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62.§ (6) 
6. pontjában kapott felhatalmazás alapján, a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. 
törvény 13. § (1) 1. pontjában, az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 
6.§ (1) bekezdésében és a 13. § (1) bekezdésében meghatározott feladatkörében eljárva és a településfejlesztési 
koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 28. § (1) bekezdésében 
biztosított véleményezési jogkörében eljáró, a Korm. rendelet 9. mellékletében meghatározott, a véleményezési 
eljárásban érdekelt államigazgatási szervek véleményének kikérésével, a következőket rendeli el: 

 

1. Módosító rendelkezések 

1.§ 

Üllő város helyi építési szabályzatáról szóló 9/2004.(III. 20.) önkormányzati rendelet (továbbiakban: HÉSZ) 55.§ 
(3) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép: 

" (3) A település igazgatási határán belül kialakítandó új utak esetében a következő szabályozási illetve 
kisajátítási szélességeket kell betartani. 

a. Az M4  gyorsforgalmi út esetében a kisajátítási terv alapján készült szabályozási terven 
jelölt szabályozási szélességet kell minimálisan biztosítani, 

b. új helyi gyűjtőutak min. 22 m 

c. új helyi kiszolgáló utak (lakóutcák) min. 12 m" 

2.§ 

A HÉSZ 56.§ (3) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép: 

" (3) Közlekedési területbe sorolt:   

 M4 gyorsforgalmi út, 

 M0 autóút, 

 4 sz. elkerülő főút, 

 400 sz. főút (Budapest-Záhony); 

 4603 j. közút (Gyömrő – Ócsa ök. út);  

 31112 j. közút (Péteri bekötő út); 

 Budapest-Záhony vasúti fővonal;  

 Üllő vasútállomás  

 Hosszúberek-Péteri vasúti megállóhely." 

3.§ 

A HÉSZ 62.§ (2) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép: 

"1. sz. Fogalom magyarázat 

2.sz. Belterületi Szabályozási Terv M= 1:2000 

                                                        
1 Vastag betűvel szedve a jelen módosítás kapcsán módosuló rendelkezések, dőlt betűvel szedve a hatályos rendelet 
előírásai 
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2/a melléklet: 8. szelvény 
2/b melléklet:  12. szelvény 
2/c melléklet:    12/1 szelvény 
2/d melléklet: 13. szelvény 
2/e melléklet:    13/1 szelvény 
2/f melléklet:    17. szelvény 
2/g melléklet  Sportliget lakópark melletti terület  jele:SZTM-01/20013 (3. terület) 
2/h melléklet  Medikus utca menti lakóterület és csatlakozó gazdasági terület, jele: SZTM-

03/2013 (5. terület) 
2/i melléklet Gyár utca és Vasadi utcacsomópontjánál lévő terület, jele: SZTM-04/2013 (6. 

terület) 
2/j melléklet Vasútállomás melletti tömb, jele: SZTM-06/2013 (8. terület) 
2/k melléklet Ilona utca menti gazdasági terület, jele: SZTM-07/2013 (11. terület) 
2/l melléklet Gyömrői úti művelődési ház telke, jele: SZTM-09/2013 (14. terület) 
2/m melléklet Főutak menti Vt jelű területek, jele: SZTM-10/2013,  
2/n melléklet    SZTM-11/2013, 
2/o melléklet    SZTM-12/2013, 
2/p melléklet    SZTM-13/2013, (15. terület) 
2/q melléklet Katasztrófavédelmi veszélyességi zónák, jele SZTM-14/2013  (16. terület) 

3. sz. Külterületi Övezeti Terv M= 1:10000 

4. sz. Mintakeresztszelvények   M=1:200  
5. sz. M0 – új 4-es út – vecsési közigazgatási határ által határolt terület szabályozási terve 
6. sz. Üllő, M0 út –M4 út –Vecsés közigazgatási határa – MOL telep – mg. Területek által határolt terület 
M1:4000 méretarányú szabályozási terve. 
7.sz. M0 — 4 sz. főút melletti kereskedelmi-gazdasági területek szabályozási terve 

7./a melléklet 100-as vasútvonal és a Zsaróka út közötti terület, jele SZTM-05/2013 (7. 
terület) 

7./b melléklet M4 autópálya  és 4603 jelű összekötő út csomópontja melletti terület, jele: 
SZTM-08/2013 (12és 13. terület) 

7. /c melléklet A Zsaróka út és az M4. gyorsforgalmi út között elhelyezkedő 3726hrsz-ú 
telket érintő módosítás, jele: SZTM-01/2014 

8. sz. Délkeleti gazdasági terület szabályozási terve. SZTM-01 M=1:  2 000 
9. sz. Üllő, Hosszúberek szabályozási terve 
10. melléklet  Üllői dűlőben található bánya terület, jele: SZTM-02/2013 (4.terület) 
11. melléklet: jelmagyarázat a szabályozási tervekhez" 
12. melléklet a 400. főúttól délre lévő nyugati gazdasági terület (0145/2-3hrsz-ú, 0145/6-7hrsz-ú, 
0145/10-11hrsz 0145/50-53hrsz-ú) SzTM-15/2013. jelű szabályozási terve. 

13. melléklet Tornyoslöb (a 0262/3hrsz-ú és a 0262/13-16hrsz-ú) G-M jelű mezőgazdasági üzemi 
létesítmények építési övezetébe tartozó terület SzTM-16/2013. jelű szabályozási terve. 
14. melléklet: 2013-ban hatályukat vesztő területrészek 
15. melléklet: az M4 gyorsforgalmi út nyomvonalának szabályozási terve 

 

2. Záró rendelkezések 

4. § 

(1) E rendelet az elfogadást követő  napon lép hatályba.  
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(2) Jelen rendelet hatálybalépésével egyidejűleg, a HÉSZ 7. mellékletét képező „M0 — 4 sz. főút melletti 
kereskedelmi-gazdasági területek szabályozási terve” rendelkezései a jelen módosítással érintett területen 
hatályukat vesztik, helyükbe az érintett területre vonatkozó szabályozási terv módosítása lép.  

(3) Jelen rendelet a hatályba lépést követő napon hatályát veszti. 
 
Üllő, 2016....................... 
 

K. m. f. 
 
 
 
 
 
 
 
Üllő Város Önkormányzata Képviselő-testületének …/2016.(... ...) önkormányzati rendeletét hirdetőtáblán történő 
kifüggesztéssel a mai nap kihirdetem. A rendelet 2016. …… ..-én lép hatályba. 
 
 
 
 
  
 

Üllő, 2016. ................................. 
 

 
Földváriné dr. Kürthy Krisztina s.k. 

jegyző 

 
 

Kissné Szabó Katalin s.k.  
polgármester 

 
Földváriné dr. Kürthy Krisztina s.k. 

jegyző 
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A 314/2012. (XI. 8.) KORM. RENDELET 32.§ (6) BEKEZDÉSE, ÉS 42.§-A SZERINTI TÁRGALÁSOS ELJÁRÁS DOKUMENTUMAI 
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PEST MEGYE FŐÉPÍTÉSZ 857-17/2016. IKTATÓSZÁMÚ LEVELE A TÉRSÉGI TERÜLETI MÉRLEGGEL KAPCSOLATBAN 

PEST MEGYEI KORMÁNYHIVATAL ÁLLAMI FŐÉPÍTÉSZ TÁJÉKOZTATÁSA TÉRSÉGI TERÜLETI MÉRLEG VÁLTOZÁSÁRÓL 
PE/AF-175-1-2016. 

ÜLLŐ VÁROS ÖNKORMÁNYZAT KÉPVISELŐ-TESTÜLETÉNEK 34/2016.(IV.13.) HATÁROZATA A TELEPÜLÉSRENDEZÉSI 
ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSÁRÓL 

ÜLLŐ VÁROS ÖNKORMÁNYZAT KÉPVISELŐ-TESTÜLETÉNEK .../2016.(... ....) HATÁROZATA A PARTNERSÉGI EGYEZTETÉS 
LEZÁRÁSÁRÓL 

 















Üllő Város Önkormányzata 
2225 Üllő, Templom tér 3. 
 
Szám: 1-39/2016. 
 
 

J E G Y Z Ő K Ö N Y V I     K I V O N A T 
 
 
Üllő Város Önkormányzat Képviselő-testületének 2016. április 13-án (szerda) du.: 16,00 órai 
kezdettel megtartott rendkívüli testületi ülésről. 
 
(Kihagyva a kihagyandók!) 

 
Üllő Város Önkormányzat 

34/2016. (IV. 13.) számú Ö.H. 
határozata 

 

Üllő Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az egyes közlekedésfejlesztési 
projektekkel összefüggő közigazgatási hatósági ügyek nemzetgazdasági szempontból 
kiemelt jelentőségű üggyé nyilvánításáról szóló 345/2012. (XII.6.) Korm. rendelet 1. 
mellékletének 1.184. pontja, továbbá a 1997. évi LXXVIII. tv. (Étv.) 6.§ (2) és 16/A.§ (1) 
bekezdések, valamint a 314/2012.(XI.8.) Korm.rend. 32.§ (6) bek. a) pontja alapján az 
M4 gyorsforgalmi út M0-Cegléd közötti nyomvonal üllői szakaszának 
településszerkezeti és szabályozási tervébe történő beillesztése érdekében a 
településrendezési eszközök módosítására tárgyalásos eljárást indít. 
 
Az eljárás egyeztetési dokumentációjának elkészítésére 3 árajánlatot kér, amelyből a 
legkedvezőbb ajánlatot adó tervezőt bízza meg a NIF Zrt. költségviselése mellett. 
 
A Képviselő-testület felhatalmazza Polgármesterét a három oldalú tervezési szerződés 
aláírására. 
 
Felelős: polgármester 
Határidő: azonnal 

K.m.f. 
 

 
       Földváriné dr. Kürthy Krisztina  sk.             Kissné Szabó Katalin sk. 
         jegyző              polgármester 
 
 
 
 
 
 
 
 
A jegyzőkönyvi kivonat hiteles! 
Almási Adrienn 




