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Ráckeve Településszerkezeti Terv

Közel kétéves előkészítő, tervezési és egyez-
tetési folyamat végeredményeként Ráckeve
Város Képviselő-testülete 2017. június 21-i
ülésén elfogadta a település új településszer-
kezeti tervét, új rendeletet alkotott az építés
helyi rendjéről.

A rendelet: 14/2017. (VI. 22.) önkormányza-
ti rendelet Ráckeve Város Helyi Építési Sza-
bályzatáról (HÉSZ)

A határozat: 165/2017. (VI. 21.) képviselő-
testületi határozat Ráckeve Város Település-
szerkezeti Tervének és 1-6. mellékleteinek elfo-
gadásáról

Mit takar a településrendezési eszközök
fogalom?

A településszerkezeti terv, a helyi építési
szabályzat, szabályozási terv, a telepítési tanul-
mányterv és beépítési terv összefoglaló neve
településrendezési eszköz. A településrendezési
eszközöket a helyi önkormányzat készítteti és
fogadja el. 

A településszerkezeti terv a településfejlesz-
tési koncepcióban foglalt célok megvalósítását
biztosítja, a település szerkezetét, a terület fel -
használást és a műszaki infrastruktúra-hálózatok
elrendezését határozza meg. Az önkormányzat
hosszú távú céljai fogalmazódnak meg benne.
Kijelölésre kerülnek a település fejlesztésének
területi irányai. Általában egy – a teljes telepü-
lést ábrázoló – színes tervlapból és szöveges
munkarészből áll. Az önkormányzat határozat-
tal fogadja el.

A helyi építési szabályzat az építés rendjét a
helyi sajátosságoknak megfelelően megállapító
és biztosító települési önkormányzati rendelet.
A településszerkezeti tervvel összhangban ké -
szül. Megállapításra kerül benne a táji, épített és
természeti környezet, a környezeti elemek vé-
delmével kapcsolatos területhasználati korláto-
zások. A település egyes területeinek felhaszná-
lására vonatkozó, az építés helyi rendjével, in -
tenzitásával kapcsolatos előírások, helyi építési
követelmények, jogok és kötelezettségek kerül-
nek a szabályzatban meghatározásra.

A szabályozási terv a településszerkezeti
tervvel összhangban készülő, annál részletesebb
kidolgozottságú terv, a helyi építési szabályzat
rajzi melléklete. Ráckeve esetében 15 szelvé-
nyen került elhelyezésre. A szabályozási terv
tartalmazza az építési övezetek lehatárolását, a
más jogszabály által elrendelt védelemmel és
korlátozással érintett területeket, kötelező érvé-
nyű szabályozási elemeket, valamint tájékoztató

és javasolt szabályozási elemeket és egyes sajá-
tos jogintézmény elemeket, mint beültetési köte-
lezettség, telekalakítás szabályai, közterület-ala-
kítási terv.

A telepítési tanulmányterv és beépítési terv
a településrendezési eszköz módosítását igénylő
építési beruházással járó fejlesztés esetén készí-
tendő. A beépítési terv a telepítési tanulmány-
terv része.

Miért kellett Ráckevén új településrende-
zési eszközöket készíteni?

2015 szeptemberében fogadta el a képviselő-
testület Ráckeve Város új településfejlesztési
koncepcióját és az integrált fejlesztési stratégiát. 

Ezekben a dokumentumokban kerültek meg-
állapításra – a partnerségi egyeztetés alapján
széleskörű társadalmi bevonással – a település
hosszú és közép távú fejlesztési elképzelései. Az
új településrendezési eszközök kidolgozásánál a
koncepcióban és a stratégiában megfogalmazott
célok lettek beépítve.

Ráckeve Város eddig hatályos településren-
dezési eszközei 1998-ban kerültek elfogadásra
az akkori koncepcionális és stratégiai elképzelé-
sek szerint. A változó igényeknek megfelelően
többször lettek módosítva. A legutóbbi jelentős
módosítás 2009-ben került elfogadásra. 

A jogszabályi háttér jelentősen megváltozott
az eltelt közel húsz év alatt. A tervek sem tartal-
milag, sem formailag nem felelnek meg a vonat-
kozó kormányrendelet előírásainak. A tervezés
kezdetekor jogszabályi kötelezettség volt, hogy
minden önkormányzatnak felül kell vizsgálni a
településrendezési eszközeit 2016. év végig.
(Ezt a határidőt kitolták 2018. év végére.) 

A megyei és országos területrendezési tervek
Ráckevére vonatkozó elemei nem szerepeltek a
hatályos terveken.

Jelentősen megnőtt a lakosság és a vállalko-
zók részéről a változtatási kérelmek száma. A
képviselő-testület is felismerte, hogy egy átfogó
felülvizsgálatra van szükség és úgy döntött,
hogy új településrendezési eszközöket készíttet.

Mennyibe került az elkészítése?
A tervezőket meghívásos közbeszerzési eljá-

rás keretében 2015. nyarán választotta ki a kép-
viselő testület. A legkedvezőbb ajánlatot a Pro
Regio Nonprofit Közhasznú Kft. adta. 

A tervezési díj összesen 12 500 eFt+ÁFA, az
alaptérképek beszerzése 1.980 eFt+ÁFA volt. A
város saját költségvetéséből állta a teljes összeget. 

Miért volt ilyen hosszú a tervezési folyamat?
A munka 2015 augusztusában kezdődött.

A településrendezési eszközök készítését és
felülvizsgálatát a településfejlesztési koncepció-
ról, az integrált településfejlesztési stratégiáról
és a településrendezési eszközökről, valamint
egyes településrendezési sajátos jogintézmé-
nyekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Kormányren-
delet szabályozza.

A jogszabály alapján meg kellett kérni előze-
tesen nagyon sok államigazgatási szerv és érin-
tett előzetes véleményét, adatszolgáltatásokat
kellett beszerezni. A tervezés előkészítésére
megalapozó vizsgálatok készültek. Ezt nagy kö -
rültekintéssel és alapossággal végezték a terve-
zők. Megvizsgálták, hogy a hatályos tervekből
mi valósult meg. Ami nem realizálódott, ott azt
vizsgálták, hogy továbbra is időszerű, vagy más
koncepció alapján kell tervezni. 

Időközben szükségessé vált az összhang iga -
zolási eljárás lefolytatása a magasabb szintű jog-
szabályok és a hatályos eszközök nem egyezése
miatt. Ez 3-4 hónappal tolta ki a szerződéses
határidőt.

A vizsgálati anyag alapján elkészült a telepü-
lésszerkezeti terv, melyet a képviselő-testület
elfogadott a további tervezés alapjául. A szerke-
zeti terv és a szabályozás véleményezését egy
eljárás keretében akartuk lefolytatni, mert így a
szabályozás készítése során felmerült pontosítá-
sok könnyen beépíthetők voltak a szerkezeti
tervbe.

A szerkezeti terv készítését követően a terve-
zettnél lassabban haladtunk, de így lehetőség
volt a szabályozás részletekbemenő kidolgozá-
sára. A határidő módosításának oka az volt,
hogy 2016 nyarán megjelent egy új törvény, me -
lyet a településkép védelmére alkotott az ország-
gyűlés. A törvény végrehajtási rendeletére közel
fél évet kellett várni. A várakozásnak oka pedig
az volt, hogy a helyi építési szabályzatban már
nem lehet leírni a településkép védelmével kap-
csolatos előírásokat, hanem arra új helyi rende-
letet kell hozni. Tehát nem akartunk olyan építé-
si szabályzatot alkotni, melyet a véleményezés
során az állami főépítész nem fogad el.

A szabályozási terv készítése során a munka-
közi terv részleteket, valamint az önkormányzati
ingatlanokat érintő változtatásokat a képviselő-
testület és a bizottságok tagjaiból álló munka-
csoport több alkalommal véleményezte. (A fen-
tebb leírtak miatt erre volt is idő.)

A várva várt jogszabály-módosítást követően
a végleges tervek február elején készültek el.
Ekkor a véleményezési szakasz következett. Az
eljárásban résztvevő összes államigazgatási
szerv és érintett véleményét meg kellett kérni,
valamint a partnerségi egyeztetés alapján érin-

A Képviselő-testület júniusi ülésén elfogadta az új
településrendezési eszközöket
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tetteket is tájékoztatni kellett: az önkormányzat
honlapján, a polgármesteri hivatalban a teljes
dokumentum megtekinthető volt, lakossági fó -
rumot is tartottunk.

Az összes beérkezett véleményt a tervezők
feldolgozták, illetve bedolgozták a tervekbe. A
képviselő-testület ezt elfogadásra alkalmasnak
találta. 

És még egy utolsó momentum: a teljes eddigi
dokumentáció megküldésre került az állami
főépítésznek, aki átvizsgálta a benyújtott összes
dokumentumot. Volt néhány észrevétele, me-
lyet a tervezők javítottak.

A 2017. 06. 21-i képviselő-testületi ülésen ke -
rültek elfogadásra az elkészült településrendezé-
si eszközök és az elfogadást követő harmincadik
napon léptek hatályba.

Melyek voltak a fő vezérelvek a tervezésnél?
Az egyik legfontosabb volt, hogy a beérkezett

lakossági és vállalkozói kérelmeket a képviselő-
testület egyenként megvizsgálta és döntött arról,
hogy bekerüljön-e a tervekbe. Döntött továbbá
arról is, hogy a fejlesztési igényeik miatt változ-
tatási kérelmet benyújtó beruházókkal nem köt
településrendezési szerződést a módosításra vo -
natkozóan, vagyis nem kér senkitől anyagi hoz-
zájárulást a tervezéshez.

A tervezők rugalmas hozzáállását ezúton is
köszönöm, mert a változtatási kérelmeket folya-
matosan befogadták. Még a véleményezési sza-
kasz lezárása előtt is volt mód kérelmek befoga-
dására és a településrendezési eszközökbe törté-
nő beépítésére.

Már említettem, hogy a meglévő terv megva-
lósulását, illetve a meg nem valósult szabályozá-
sokat, fejlesztési irányokat a tervezők megvizs-
gálták és javaslatokat tettek a jövőbeli kezelé-
sükre.

A vizsgálat kapcsán megállapításra került,
hogy a város belterületén nagy számban van be-
építetlen terület lakótelkek kialakítására. Ezért
úgy határozott a képviselő-testület, hogy további
külterületeket nem kíván belterületbe vonni la -
kótelkek kialakítása céljából. 

A tömbbelső feltárások ütemezett, ésszerű
megvalósítására kértünk javaslatot a tervezőtől.

A hatályos szabályozásban számos nem életsze-
rű, tervezőasztalon meghúzott szabályozási vonal
volt, ezek egyenkénti felülvizsgálatát kértük.

A szerkezeti terven kerüljenek kijelölésre táv-
lati gazdasági fejlesztési területek az országos és
a megyei területrendezési tervből átvezetett
elkerülő út nyomvonala mentén. Az elkerülő út
nyomvonalára tegyenek a tervezők javaslatot
úgy, hogy az minél kevesebb környezeti károkat
okozzon és a település életében az elkerülő út
funkciót is betöltse.

Milyen lényeges, Ráckeve lakosságát legin-
kább érintő változások kerültek be a tervek-
be és a szabályozásba?

Az egyik leglényegesebb változtatás, hogy
azok a lakóövezetbe sorolt területek, melyek
korábban üdülőövezetből váltak lakóvá – mint
például a Fanyilas –, a beépítés mértéke 30%-ra
emelkedett.

Másik örök és nehezen megoldható probléma
a haszonállattartással kapcsolatos rendelkezés.
Az uniós belépést követően az állattartásra vo -
natkozó rendeletet minden önkormányzatnak
hatályon kívül kellett helyezni. A HÉSZ 8.
§-á ban meghatározásra kerültek azok az építési
övezetek, övezetek amelyekben haszonállattartó
építmény nem helyezhető el. Ezek olyan öveze-
tek, melyekben a megengedett rendeltetésekre
(pl. óvoda, közintézmény) környezeti zavaró
hatással van a haszonállattartás, vagy a telkek
méretéből adódóan nem biztosítható az 5. mel-
léklet szerinti védőtávolság.  

A többi  övezetben a haszonállattartó épít-
mény összes alapterülete a telek legnagyobb be -
építhetőségének bizonyos százaléka lehet. Az
épületben tartható állatok számát más jogsza-
bályok – az egy egyedre vonatkozó minimálisan
biztosítható alapterület – alapján lehet meghatá-
rozni. A HÉSZ 5. melléklete szabályozza az
állattartó épületek lakó és egyéb épülettől való
távolságát.

Nyeles telek nem alakítható ki.
Magánút csak közvetlen közterület kapcsolat-

tal létesíthető, tehát magánútból nem nyílhat
újabb magánút.

A kötelezően megvalósítandó szabályozási
vonalak száma jelentősen csökkent. Ott, ahol az
utca mindkét oldala beépült és nincs lehetőség
utca szélesítésre, a közművek kiépültek, a szabá-
lyozás csak épület bontásával valósítható meg, a
tervezett szabályozási vonalat, mint kötelező
érvényű szabályozót, nem alkalmazzuk.

A tömbbelső feltárásokat csak összefogva,
ésszerű, megvalósítható egységekben lehet el -
vé gezni a feltáró utak teljes szélességének kiala-
kításával, a közművesítés biztosításával.

A külterületeken, mezőgazdasági művelés
alatt álló telkeken lakóépületet (ha az övezetben
építhető!) csak a gazdasági tevékenységhez szük-
séges épületek, építmények megépítését követő-
en, vagy azzal egy ütemben lehet megépíteni. 

A földhivatali nyilvántartás szerinti tanya
művelési ágú ingatlanokon történő építésre vo -
natkozóan kedvezőbb előírások születtek, mint a
többi mezőgazdasági övezet esetében. 

A mezőgazdasági területen lévő területekből
kisbirtoktest alakítható ki, a kisbirtokközpont
kizárólag tanya művelési ágú telken alakítható
ki. A kisbirtokközpont és a kialakítható kisbir-
toktest minimális mérete kevesebb mint a mező-
gazdasági birtoktest, illetve birtokközpontra
vonatkozó előírás.

A szabályozási előírásokban több helyen sze-
repel a településrendezési szerződés megkötése,
mint feltétel, bizonyos fejlesztések megvalósítá-
sa esetében. Ezeket az önkormányzat köti a

tulajdonossal/fejlesztővel/beruházóval. A te -
rület fejlesztését (pl. egy lakóutca megnyitá-
sát) az önkormányzat támogatja, de anyagi-
akkal nem járul hozzá a telkek építési telekké
történő kialakításához, ezért szerződést köt a
beruházóval arra, hogy a beruházó megvaló-
sítja a szerződésben vállalt határidőre a terve-
zett fejlesztést. Így biztosítható, hogy az el-
képzelt fejlesztés megvalósul és nem befeje-
zetlen torzó marad a város egy-egy pontján.

Sorolhatnám tovább…..

Településképi rendelet vagy helyi építési
szabályzat?

Mindkettő.
Most még csak a helyi építési szabályzat

készült el. De hamarosan meg kell alkotni az
önkormányzatnak a településképi rendeletét is. 
A településképi rendelet a 

„Hogyan lehet építeni?”
kérdésre ad egyértelmű és egyszerű válaszokat.
A helyi építési szabályzat a

„Hová, mit és mekkorát lehet építeni?”
kérdésre ad egyértelmű és egyszerű válaszokat.

A településképi rendelet és a helyi építési sza-
bályzat mellérendelt viszonyban áll egymással. 

Mi van, ha fejlesztési elképzelésünket a
hatályos szabályozás szerint nem tudjuk
megvalósítani?

A településrendezési eszközök módosítására
van lehetőség, ha olyan fejlesztési igény jelent-
kezik, melyet a képviselő-testület támogat. 

A módosítási kérelem alátámasztására telepí-
tési tanulmánytervet kell készíttetni a beruházni
szándékozónak. A tervek alapján a településren-
dezési eszköz módosításának lefolytatására az
önkormányzattal a beruházó településrendezési
szerződést köt. Ezt követően a terveket az
önkormányzat elkészítteti, a véleményezési eljá-
rást lefolytatja.

Hol lehet tájékozódni arról, hogy milyen
előírások vonatkoznak ingatlanjainkra?

A Helyi Építési Szabályzat (HÉSZ), a szabá-
lyozási tervlapok és a településszerkezeti terv
megnézhető a város honlapján, az alábbi linken:
http://www.rackeve.hu/telepulesrendezesi-
terv.html

Aki nem jártas a város honlapján megnéz-
heti a papíralapú dokumentációt, vagy felvi-
lágosítást kérhet a polgármesteri hivatal 113-
as szobájában a Műszaki Iroda építéshatósági
ügyintézőjétől, telefonon a 06/24/523-344
számon, vagy hétfőnként a 114-es szobában a
főépítésztől, telefonon 06/24/523-345 szá-
mon.

A foepitesz@rackeve.hu email címre kül-
dött konkrét kérdésekre  e-mailben válaszolok.

Vargáné Ágoston Julianna
főépítész


