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BEVEZETŐ 

ELŐZMÉNYEK, A MEGBÍZÁS ISMERTETÉSE 

Iváncsa hatályos településrendezési eszközei 2005-ben léptek hatályba, melyet az eltelt időszak óta 
többször módosítottak. A településrendezési eszközök hatályba lépése óta az építésügyi és 
településrendezési jogszabályi környezetben jelentős változások léptek életbe, többek között 
módosították az épített környezet alakításáról és védelméről szóló törvényt (továbbiakban: Étv.), az 
országos településrendezési és építési követelményekről szóló kormányrendeletet (továbbiakban: 
OTÉK), hatályba lépett a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési 
stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 314/2012. (XI.8.) Kormányrendelet (továbbiakban: Eljr.) és a településkép 
védelméről szóló 2016. évi LXXIV. törvény.  

A legfrissebb nagyszabású jogszabályi változás a településtervek tartalmáról, elkészítésének és 
elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (továbbiakban: R.) életbe lépése, mely jelen tervkészítést 
jelentősen befolyásolja és a hatályos településrendezési eszközök időbeni alkalmazhatóságát 
korlátozza.  

Fenti előzményeket követően Iváncsa Község Önkormányzatának képviselő-testülete az új 
tervműfajoknak megfelelő településfejlesztési és településrendezési terv (együttesen településterv) 
készítéséről döntött, melyek elkészítésével a Völgyzugoly Műhely Kft.-t bízta meg. A település 
településfejlesztési tervének és településrendezési tervének készítése egy eljárásban történik. 

A KÉSZÜLŐ TERVEK 

Iváncsán településterv készül, mely a településfejlesztési terv és a településrendezési terv együttes 
megnevezése. 

Elsőként a megalapozó vizsgálat munkarész készül el, melynek célja a korábbi tervek, a releváns 
helyi és magasabb szintű jogszabályok és a begyűjtött adatok számbavétele és értékelése; a 
település társadalmi, gazdasági, demográfiai helyzetének elemzése; a településszerkezet, 
tájhasználat, települési karakter alakulásának elemzése alapján a megoldásra váró feladatok 
feltárása, összegzése és rendszerezése. A megalapozó vizsgálat úgy készül, hogy a különböző 
tervműfajok által megkívánt részletességet teljesítse, s így megfelelő alapul szolgáljon a készülő 
dokumentumok elkészítéséhez. 

A településfejlesztési terv (továbbiakban: TFT) a fejlesztés összehangolt megvalósulását biztosító 
és a településrendezést is megalapozó, a település közigazgatási területére kiterjedő, 
önkormányzati határozattal elfogadott dokumentum. A TFT a település jövőbeni alakítását, 
fejlesztését tartalmazza. A TFT elsősorban településpolitikai dokumentum, amelynek 
kidolgozásában a természeti-művi adottságok mellett a társadalmi, gazdasági, a környezeti 
szempontoknak és az ezeket biztosító intézményi rendszernek van döntő szerepe. Megalapozza és 
meghatározza a település fenntartható fejlődését: az életszínvonal növekedését, az életminőség 
javulását, a közösség gyarapodását, a település hagyományait, a rendelkezésre álló kulturális, 
térbeli, táji adottságait felhasználva és nem kihasználva. A dokumentum a döntési mechanizmus 
működtetéséhez szolgál útmutatóul, segítséget nyújt a település egyes érdekcsoportjai, valamint a 
különböző szakágak közötti érdekek koordinálásához. A TFT feladata hosszú távú fejlesztési 
irányokat adni Iváncsa számára, amellett, hogy a TFT részeként megjelenő stratégia és cselekvési 
program a célok eléréséhez szükséges rövid és középtávú tematikus és integrált fejlesztési 
feladatokat és egyéb tevékenységeket is tartalmaz. 

A TFT-t követően, abban foglaltakkal összhangban az önkormányzat településrendezési tervet 
készít, mely a települési önkormányzatok esetében a helyi építési szabályzat (továbbiakban: 
HÉSZ). A helyi építési szabályzatban az építés helyi rendjének biztosítása érdekében — az országos 
szabályoknak megfelelően, illetve az azokban megengedett eltérésekkel — a település közigazgatási 
területének felhasználásával és beépítésével, a telkekhez fűződő sajátos helyi követelményeket, 
jogokat és kötelezettségeket állapítja meg. A HÉSZ állapítja tehát meg — a helyi sajátosságokat 
figyelembe véve — az építés rendjét, melynek mellékletét képezi a szabályozási terv. A HÉSZ az 
építés helyi rendjére vonatkozó szabályok megállapítása mellett – megjelenik a fenntartható 
fejlődés térbeli-fizikai kereteinek meghatározása, és a zöldinfrastruktúra biztosítása is.  
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A készülő településrendezési terv feladata:  

 a megváltozott települési igények alapján a hatályos tervek olyan felülvizsgálata, amely a 
magasabb szintű tervekkel való összhangot biztosítja Iváncsa területén, 

 a táj, az épített- és a természeti környezet alakításával és védelmével összefüggő tervi 
rendszerek megállapítása, 

 a település egyes területrészein a területhasználat, valamint az építési övezetek, övezetek 
meghatározása, 

 a településfejlesztés területi irányainak kijelölése, a fejlesztési lehetőségek biztosítása, 

 a település működéséhez szükséges műszaki infrastruktúra elemeknek a település 
szerkezetét meghatározó térbeli kialakítása és rendezése, 

 az új, megváltozott jogszabályi környezet szerinti tervek kidolgozása. 

A készülő dokumentumok az R. tartalmi elvárásainak megfelelően készülnek, de az Eljr.-ban foglalt 
eljárásrend szerint az R. 78.§ (1) a) pontjának megfelelően. 

A TERVEZÉSI FOLYAMAT, AZ EGYEZTETÉS ÉS ELFOGADÁS RENDJE 

A településtervet a polgármester egyezteti a partnerségi egyeztetés szerinti érintettekkel, a 
jogszabályok szerinti államigazgatási szervekkel, az érintett területi és települési 
önkormányzatokkal (az érintettekkel). Az önkormányzat — a teljes körű nyilvánosság biztosítása 
érdekében — a tervezés előtt döntött a partnerségi egyeztetés szabályairól. 

Az első munkafázis a megalapozó vizsgálat, amely a beérkezett adatok felhasználásával és 
helyszínelés alapján készül. Ezt követően készül el a TFT tervezete, majd a TRT tervezete - a TFT 
tervezetében foglaltakkal összhangban - kerül kidolgozásra. A tervezetek véleményezésre történő 
kiküldése, valamint a tervezetek partnerségi egyeztetése előtt az önkormányzat dönt, hogy a 
tartalommal egyetért, illetve mely részeket szeretné módosítani. A döntésnek megfelelően 
készül el a véleményezési anyag. A TFT véleményezése a TRT egyeztetési eljárásával 
párhuzamosan, egy, teljes eljárásban zajlik.  

A településterv véleményezési anyagát a polgármester megküldi a résztvevőknek, ezzel megindítja 
az eljárás véleményezési szakaszát. A véleményezők a tervezet átvételétől számított 30 napon belül 
adhatnak írásos véleményt. A vélemény kifogást emelő megállapításait jogszabályi hivatkozással 
vagy részletes szakmai indokolással kell igazolni. 

Véleményeltérés esetén a polgármester egyeztetést kezdeményezhet, amelyről jegyzőkönyv készül. 
A beérkezett vélemények — egyeztetés esetén a jegyzőkönyv is — ismertetésre kerülnek a 
képviselő-testület előtt, az elfogadásukról vagy el nem fogadásukról a testület dönt. A vélemény, 
észrevétel el nem fogadása esetén a döntést indokolnia kell. A véleményezési szakasz lezárul a 
döntés dokumentálásával és közzétételével. 

A polgármester a településterv tervezetét, az eljárás során beérkezett valamennyi vélemény és 
keletkezett egyéb dokumentum egy példányát, továbbá azok másolati példányát elektronikus 
adathordozón megküldi végső szakmai véleményezésre az állami főépítészi hatáskörében eljáró 
vármegyei kormányhivatalnak.  

A vármegyei kormányhivatal a beérkezett dokumentumokat áttanulmányozza, és a beérkezésétől 
számított 

 21 napon belül megküldi a polgármesternek a településrendezési eszközzel kapcsolatos záró 
szakmai véleményét a településrendezési eszköz elfogadásához, vagy 

 15 napon belül egyeztető tárgyalást kezdeményez az ágazati és az érintett területi, 
települési önkormányzati vélemények még fennmaradt kérdéseinek tisztázására. 

Az állami főépítészi hatáskörében eljáró Fejér Várvármegyei Kormányhivatal az esetleges egyeztető 
tárgyalás jegyzőkönyvét és a záró szakmai véleményét az egyeztetést követően 8 napon belül 
megküldi a polgármesternek, a településterv elfogadásához. 

A TFT-t az önkormányzat a megállapításról szóló határozat mellékleteként fogadja el, mely 
megelőzi a helyi építési szabályzat — rendelet formájában történő — jóváhagyását. 
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Jelen dokumentáció a településrendezési terv jóváhagyott dokumentációja. 

A TRT tartalmi elemeit az Eljr. 4. és 5. melléklet határozza meg.  
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KÖZMŰVEK, HÍRKÖZLÉS

TÁJÉKOZTATÓ SZABÁLYOZÁSI ELEMEK

V Ivóvíz-gerincvezeték

Nagy-középnyomású földgáz gerincelosztó vezeték (4-25 bar)

KÖZLEKEDÉS

SAJÁTOS JOGINTÉZMÉNYEK

Elővásárlási joggal érintett terület
E

E

Kerékpáros infrastruktúra

Villamosenergia átviteli hálózat (400kV feszültség-szinttel)400kV

Villamosenergia átviteli hálózat (220kV feszültség-szinttel)220kV

Többszintes növényzet

Szennyvíz és csapadékvíz átemelő

Beültetési kötelezettséggel érintett terület

Gfnk

Belterületbe vonható terület határa

TÁJÉKOZTATÓ ELEMEK

Gyalogút

EGYÉB RAJZI ELEMEK

Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete

Különleges gazdasági terület (362/2021. (VI.28.) Korm.rend.

Nagynyomású földgáz szállítóvezetékGN

Szabályozási tervlap hatályán kívüli terület

Vízbázis hidrogeológiai "A"  védőövezet
HVA

HVA

Vízbázis hidrogeológiai "B" védőövezet
HVB

HVB

Nagyvízi meder övezete
Nvm

Nvm

Belvízjárta terület

Fakadó és szivárgó víz által veszélyeztetett terület

Ásványi nyersanyag
tekintetében megkutatott terület

Veszélyességi övezet- Belső zóna

Veszélyességi övezet- Középső zóna

Veszélyességi övezet- Külső zóna

Általános mezőgazdasági terület

Tájgazdálkodási mezőgazdasági terület

BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLET

Védelmi célú erdőterület

Közkert

Mt

Ev

Zkk

Má

Kertes mezőgazdasági területMk

Vízgazdálkodási területVg

Öf

Öf

Zkp Közpark

Közúti közlekedési területKÖu

Kötöttpályás közlekedési területKÖe

Különleges beépítésre nem szánt terület- temetőKb-T

Különleges beépítésre nem szánt terület- bányaKb-B

Különleges beépítésre nem szánt terület- rekreációs területKb-R

Közműelhelyezési területKözm

Közúti közlekedési terület - országos út területe

Egyéb közlekedési terület - kötöttpályás út területe

KÖTELEZŐ EREJŰ SZABÁLYOZÁSI ELEMEK

SZABÁLYOZÁSI TERV JELMAGYARÁZAT

Szabályozási vonal

Belterületi határ

Vv

Védőtávolság

2
0
 m

Építési övezet/ Övezet határ

Közlekedési célú közterület - helyi út területe

Vízgazdálkodási terület

Közlekedési célú közterület zöldfelületként fenntartandó része

Méretvonal8

Településközpont vegyes terület

Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület

Különleges beépítésre szánt terület - sportterület

BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLET

Kertvárosias lakóterületLke

Vt

Gksz

K-Sp

Zöldterület

EGYÉB SZABÁLYOZÁSI ELEMEK

Falusias lakóterületLf

Építési hely

Telek be nem építhető része

Erdő terület

Nyilvántartott régészeti lelőhely

Tájképvédelmi terület

MŰVI ÉRTÉKVÉDELEM

TÁJ- ÉS TERMÉSZETVÉDELEM

Tkv

Tkv

Ökológiai hálózat - ökológiai folyósója

Natura 2000 SCI terület

Nsci

Nsci

Régészeti érdekű terület

EGYÉB KORLÁTOZÓ TÉNYEZŐK

Vízminőség-védelmi terület
VM

VM

R

R

RL

RL

Bányatelek

Árvízvédelmi védvonal
(töltés, gát)

Vv

TERÜLETI SZABÁLYOZÁSI ELEMEK

MÁS JOGSZABÁLY ÁLTAL ELRENDELT
SZABÁLYOZÁSI ELEMEK

Közigazgatási határ

VONALAS SZABÁLYOZÁSI ELEMEK

2.

3.

4. 1.

Grimm-Sipos Noémi,
okl. településmérnök 
(TT 13-1714)

Tóth Attila
közlekedéstervező
(K1d-1 01-10559)
Infraplan Kft.)

Bíró Attila, okl. épít_mérnök,
(MK 01-2456)
(InfraPlan Kft.)

Halász Annamária
okl. tájépítészmérnök

Településrendezés:

Tájrendezés, zöldfelület
Környezetvédelem:

Közlekedés:

Vízi közm_vek:

Energiaközművek,
távközlés:

Térinformatika:

Munkatárs:

Kéthelyi Márton
okl. tájépítészmérnök, tájvédelmi szakértő
(TK-01-5282) 

A terv az állami alapadatok felhasználásával készült.

VÖLGYZUGOLY Területfejlesztő és 
Tervező Műhely Kft.

1024 Budapest, Szilágyi Erzsébet fasor 13-15. 
Tel.: 1/439-04-90

VZM 1798/232024. december

IVÁNCSA

JÓVÁHAGYOTT
ANYAG

SZABÁLYOZÁSI TERV 
JELMAGYARÁZAT

1. melléklet a 14/2024. (XII.17.) önkormányzati rendelethez

TELEPÜLÉSTERV KÉSZÍTÉSE

Ferik Tünde

Főépítész:

Hanczár Zsoltné
okl. gépészmérnök, okl. városépítési-városüzemeltetési 
szakmérnök 
(MK 01-2418)

Sághy Bálint
okl. környezetmérnök, térinformatikus

Kéthelyi Márton
okl. tájépítészmérnök, tájvédelmi szakértő
(TK-01-5282) 

Horváth Tünde
okl. épít_mérnök 
(TK 01-5282
TP-Terv Kft.)

Ferik Tünde
okl. építészmérnök, településrendező vezető tervező
( TT/1 01-5583)

Marján Melinda
okl. tájépítésmérnök, okl. természetvédelmi mérnök
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VÖLGYZUGOLY Területfejlesztő és
Tervező Műhely Kft.

1024 Budapest, Szilágyi Erzsébet fasor 13-15. II/5. Tel: 1/439-04-90

A terv állami adatok felhasználásával készült.

VZM1798/23 SZT.wor2024. december

IVÁNCSA TELEPÜLÉSTERV KÉSZíTÉSE - TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV
SZABÁLYOZÁSI TERV - SZT-4

1. melléklet a 14/2024. (XII.17.) önkormányzati rendelethez
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