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1 BEVEZETÉS 

1.1 A MÓDOSÍTÁS CÉLJA, A FELADAT ISMERTETÉSE 

A településrendezési eszközök módosítása Cegléd 2605/48 és 2605/32 hrsz.-ú telkeit érinti. A Részi 

Property Kft. és a CC Center Kft. Cegléden, a 2605/48 és 2605/32 hrsz.-ú telkeken tervezi 

kereskedelmi, gazdasági funkciók elhelyezését: egy üzletházat, egy autómosót és egy 

üzemanyagtöltő-állomást. Jelenleg a 2605/48 hrsz. telek Vt-6 jelű építési övezetbe, a 2605/32 hrsz. 

telek Gksz-km jelű építési övezetbe sorolt. A beruházás megvalósítása érdekében a két telket 

kereskedelmi, szolgáltató gazdasági építési övezetbe kell sorolni, majd össze kell vonni. A módosítás 

során új beépítésre szánt terület kijelölése nem történik. A hatályos eszközökben tervezett 

módosítással összefüggésben az önkormányzat megbízásából, a módosítás szakmai megalapozására 

telepítési tanulmányterv készült. A telepítési tanulmányterv a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a 

továbbiakban: Új Tr.) 19.§ (4) szerint készült. 

 

Cegléd város Önkormányzata Képviselő-testülete a 195/2025. (IV. 10.) Ök. határozatában 17/2024. 

(IX. 30.) sz. Kt. határozatban elvi döntésével támogatta a településrendezési eszközök módosítását. 

Jelen tervezés alapját az önkormányzat által megismert és támogatott telepítési tanulmányterv 

képezte, amelyet a testület a 240/2025. (V. 15.) Ök. határozattal fogadott el. A telepítési 

tanulmányterv a településrendezési eszköz kidolgozásánál felhasználásra került. 

 

A településrendezési eszközök módosításának megrendelője Cegléd Város Önkormányzata 

(továbbiakban: Megrendelő), költségviselője a Részi Property Kft. (a továbbiakban: Költségviselő-

tulajdonos), a tervezője a Pro Régió Kft. (a továbbiakban: Tervező), a beruházást pedig a CC Center Kft. 

fogja megvalósítani.  

1.2 A TERVEZÉSI ÉS EGYEZTETÉSI FOLYAMAT 

A településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési 

eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) 

korm. rendelet (a továbbiakban: Tr.) 45. § (6) bekezdése értelmében a 2021. július 16-át megelőzően 

hatályban lévő jogszabályok alapján elfogadott településfejlesztési koncepció, integrált 

településfejlesztési stratégia, településrendezési eszköz – ide nem értve az (1) és (2) bekezdés szerinti 

településrendezési eszközöket – 2027. június 30-ig történő módosítása e rendelet településrendezési 

tartalmi követelményeinek és jelmagyarázatának alkalmazásával történik. 

 

Az új Tr. 78. § (1a) szerint a 2024. szeptember 30-án hatályos településfejlesztési koncepciót, integrált 

településfejlesztési stratégiát és a településrendezési eszközök módosításakor a Tr. I–IV. Fejezetének 

és mellékleteinek tartalmi követelményeit kell alkalmazni. A településrendezési eszköz módosítása az 

új Tr. 68. §-ai szerinti egyszerűsített eljárás szabályai szerint történik, mivel:  

• a településszerkezetet meghatározó műszakiinfrastruktúra-főhálózat nem változik, 

• nem történik új beépítésre szánt terület kijelölése, és 

• nem történik zöld, vízgazdálkodási, erdő- és természetközeli terület megszüntetése. 
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A tervezet az új Tr. 57.§ alapján kérelmezett digitális ingatlan-nyilvántartási adatok (a továbbiakban: 

alaptérkép) felhasználásával készült. Az adatokat a Lechner Tudásközpont Területi, Építészeti és 

Informatikai Nonprofit Kft. (a továbbiakban: Lechner Tudásközpont) szolgáltatta az Önkormányzat 

részére az Elektronikus Térségi Tervezést Támogató Rendszerén (továbbiakban: E-TÉR) keresztül. 

 

A partnerségi egyeztetés az új Tr.64-65.§-ban foglalt követelmények alapján történt, azzal, hogy az 

önkormányzat élni kívánt a 146/2023. (IV. 27.) Korm. rend. 2.§ által biztosított lehetőséggel. A 

partnerségi egyeztetés során s közzétett dokumentációval kapcsolatban partnerségi vélemény nem 

érkezett, a partnerségi eljárást az önkormányzat a 347/2025. (IX. 4.) Ök. határozattal zárta le. 

 

Az új Tr. 7.§ (7) bekezdése alapján az önkormányzati főépítész – új Tr. szerinti – tartalmat 

meghatározó feljegyzése jelen dokumentum mellékletének részét képezi. A képviselő-testület a 

feljegyzést az 240/2025. (V. 15.) számú határozattal hagyta jóvá (ld. Melléklet: VI.4. Főépítészi 

feljegyzés). 

 

Cegléd város Önkormányzata Képviselő-testülete a 312/2025. (VI. 19.) Ök. határozatában 

megállapította – összhangban a módosítással kapcsolatban megkeresett környezet védelméért felelős 

szervek véleményével –, hogy az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. 

(I. 11.) Korm. rendelet szerinti környezeti vizsgálat lefolytatása nem szükséges. 

1.3 A DOKUMENTÁCIÓ TARTALMA 

A hatályos településrendezési eszközökhöz a Tr. 1. sz. melléklete szerinti tartalommal készült 

Megalapozó vizsgálata a tárgyi módosítás során felhasználásra került, a tárgy módosítással kapcsolatos 

kiegészítés készült a rendezési feladatnak megfelelő tartalommal és tartalmi mélységgel. 

 

Jelen dokumentáció az új Tr. szerinti jóváhagyandó anyag, amely tartalmazza a megalapozó 

vizsgálatot és az alátámasztó javaslatot is. A tervezet a magasabb szintű jogszabályokban foglalt 

követelmények, a megrendelői és költségviselő-tulajdonosi adatszolgáltatások figyelembevételével 

készült. A Megrendelő adatszolgáltatásként megküldte az E-TÉR adatszolgáltatást, a Költségviselő-

tulajdonos pedig a tervezett beruházás munkaközi építészeti terveit, amelynek készítője a Hartmann 

Építész Kft. A környezetalakítási javaslat a kapott helyszínrajz alapján készült. 

1.4 A ZÁRÓ VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZ DOKUMENTUMAI, VÁLASZ 
AZ ÁLLAMI FŐÉPÍTÉSZ ZÁRÓ VÉLEMÉNYÉRE 

A Pest Vármegyei Kormányhivatal Állami Főépítésze a záró szakmai véleményét a polgármester 

megkeresésére válaszul 2025. szeptember 25-én, a PE/AF/00229-21/2025.ügyiratszámon adta ki. Az 

Állami Főépítész a záró szakmai véleményében a benyújtott anyaggal kapcsolatban az alábbi 

észrevételt tette: 
„A jóváhagyandó munkarészekkel kapcsolatos észrevételeink: A jegyzőkönyvben rögzítettek szerint. A 

Pest Vármegyei Önkormányzat észrevételei alapján kérjük a módosítás korrigálását.” 

A jegyzőkönyv az alábbiakat tartalmazza: 

A tárgyaláson megjelent Pest Vármegye Önkormányzata képviseletében, Schindler–Kormos 

Eleonóra, aki ismertette a 404-9/2025. számú véleményében foglaltakat. A módosítási szándék ellen 
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kifogást nem emel, azonban kéri a Pest Vármegyei Önkormányzat észrevételei alapján a módosítás 

korrigálását. (Az állásfoglalás a jegyzőkönyv melléklete.) 

PVKH Állami Főépítésze, Váradi Tibor: A módosító tervezettel kapcsolatosan településrendezési 

szempontból kifogás nem merült fel.” 

Pest Vármegye Önkormányzatának véleménye (Iktatószám: 404-9 /2025): 

1. A tervezett benzinkút, autómosó és üzlet elhelyezése megépítését előkészítő módosítási 

szándékok megfelelnek 

a. a Magyarország és egyes kiemelt térségek területrendezési tervéről szóló 2018. évi 

CXXXIX. törvény (TrTv) előírásainak. 

b. a területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról 

szóló 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet előírásainak. 

2. A módosítási szándékok összhangban vannak a 

a. a Pest Megye Területrendezési Tervéről szóló Pest Megye Önkormányzata 

Közgyűlésének 10/2020. (VI.30.) önkormányzati rendeletével (PmTrT}, valamint 

b. a Pest Megyei Területfejlesztési Koncepció (PmTK) céljaival is. 

3. A módosítási szándékot nem ellenzem, de a PmTrT 12. § (21 bekezdés előírásainak igazolását 

kérem a dokumentációban pótolni. A jogszabály beidézése mellett kérem igazolni, hogy a 

módosítás során teljesülnek a (2) bekezdés a)-c) pontjai: 

Amennyiben a hatályos HÉSZ tartalmaz erre vonatkozó/megfeleltethető előírást, akkor azt 

kérem beidézni, amennyiben nem, akkor kérem új előírás beillesztését a HÉSZ-be. 

a. Itt hívom fel a figyelmet a települési zöldinfrastruktúráról, a zöldfelületi tanúsítványról 

és a zöld védjegyről szóló 282/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (2024. október 1. óta hatályos) 

előírásaira is, valamint arra, hogy 

b. a településrendezési és építési követelmények alapszabályzatáról szóló 280 /2024. (IX. 

30.) Korm. rendelet (TÉKA) átmeneti rendelkezései közül a 136. § alapján a 2021. július 15-én 

hatályos OTÉK (11-III. fejezet és mellékletei) alkalmazandó Cegléd településrendezési 

eszközeinek módosításakor, ugyanakkor a tervezett fejlesztés engedélyezésekor már kötelező 

lesz alkalmazni a TÉKA következő előírásait is: 

„Azon építmények, telekalakítások vagy területhasználatok esetében, amelyek 

vonatkozásában 2025. június 30-át követően 

a) indul az építési engedélyezési vagy az egyszerű bejelentési eljárás, 

b) történik meg az építési engedélyhez vagy egyszerű bejelentéshez nem kötött, 

kivitelezési dokumentáció alapján végezhető építési tevékenységre vonatkozó 

kivitelezési dokumentáció átadása,  

c) kezdik meg a kivitelezési dokumentációhoz nem kötött építési tevékenységet, 

d) indul a telekalakítási engedélyezési eljárás, vagy 

e) kezdik meg a területhasználatot, 

a 4. §-t, a 7. § (6) bekezdését, a 8. § (9) bekezdését, a 10. § (4) bekezdését, a 21. § (4}-(6) 

bekezdését, a 22. § (4}-(6) bekezdését, a 34. § (8}-(12) bekezdését, a 35. §-t, a 36. §-t, a 

40. §-t, a 41. § (1) és (2) bekezdését, a 42. §-t, a 43. §-t, a 48-52. §-t, az 59. §-t, a 60. §-t, a 

67. §-t, a 3-6. mellékletet, valamint ezekkel összefüggésben az 5. §-t a helyi építési 

szabályzat hatálybalépésének időpontjától függetlenül alkalmazni kell, és a helyi építési 

szabályzat ezekkel ellentétes vagy ezekkel össze nem egyeztethető előírásait nem lehet 

alkalmazni. 
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4. Felhívom a figyelmet arra, hogy a tervezett autómosót tartalmazó Gksz-2 építési övezetben 

„hiányos" közműellátottsági követelmény szerepel, amit javasolt módosítani „teljes" 

közműellátottságra. A telek beépítésének feltételei biztosításához szükséges (OTÉK 33. §) a 

rendeltetésszerű használathoz villamos energia, ivóvíz, technológiai víz biztosítása mellett a 

keletkező szennyvíz és a csapadékvíz elvezetése vagy ártalommentes elhelyezése is; valamint a 

használat során keletkező hulladék elszállításának, ártalommentes elhelyezésének vagy 

házilagos komposztálásának a lehetősége. 

A szükséges közművesítettség a környezettudatos energiagazdálkodás eszközeivel közüzemi 

szolgáltatással vagy egyedi módon is teljesíthetők az övezetre előírt teljes közművesítettség 

esetében is.” 

Tervezői válaszok Pest Vármegye Önkormányzatának véleményére: 

1. észrevétel: Köszönettel vettük, választ nem igényel. 

2. észrevétel: Köszönettel vettük, választ nem igényel. 

3. észrevétel: A 2.3.2. „Országos és térségi övezetek” című fejezet tartalmazza a klímaváltozásnak 

fokozottan kitett területek övezetére vonatkozó – PMTrT 12.§ – előírásokat. A fejezet kiegészítésre 

került a (2) a)-c) pontoknak való megfelelés igazolásával. A HÉSZ hatályos (általános és Gksz 

övezetekre vonatkozó) előírásai teljesítik a PmTrT követelményeit. Üzemanyagtöltő-állomás létesítése 

esetén a szenny- és csapadékvíz-kezelésre további speciális ágazati előírások vonatkoznak, melyeket 

az építésügyi engedélyezés és a kivitelezés során be kell tartani. 

4. észrevétel: A Gksz-2 jelű építési övezet a településen belül számos más területen is érvényes. Jelen 

módosítás során a telepítési tanulmánytervet a már bemutatásra került építészeti program műszaki 

munkarészei támasztják alá, amely szerint a beruházás teljes közművesítettséggel valósul meg, a 

telepítési tanulmánytervet ennek a műszaki tartalomnak az ismeretében fogadta el Cegléd 

Önkormányzatának képviselő testülete. Az észrevétel a már folyamatban lévő településterv-készítése 

során kerül figyelembevételre, ahol az övezeti előírásokat és paramétereket meg kell feleltetni az új 

jogszabályi környezetnek. Ennek részeként a közművesítésre vonatkozó övezeti előírások 

differenciálása is meg fog történni a Gksz-2 jelű övezetbe sorolt területeken is. Az E-Közmű 

adatszolgáltatása alapján a fejlesztés megvalósításához minden közműinfrastruktúra-elem 

rendelkezésre áll. A beruházó-tulajdonosok nyilatkoztak arról, hogy a beruházás teljes közműellátás 

(villamosenergia, ivóvíz és technológiai víz, közüzemi szennyvízkezelés, csapadékvíz-

elvezetésártalommentes elhelyezés, hulladékszállítás) mellett valósul meg. (4.6. melléklet)  
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MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT 

1.5 A fejlesztéssel érintett terület bemutatása 

A terület átalakuló vegyes és gazdasági területek között helyezkedik el. A szomszédos telkek jelentős 

része már beépült. Az érintett ingatlanok jelenleg két építési övezetbe tartoznak (Vt-6 és Gksz-km). A 

fejlesztési terület a 4-es sz. főút mellett található a település belterületének keleti határán. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
A tervezési terület elhelyezkedése a településen belül 

saját szerkesztés a Lechner Tudásközpont adatszolgáltatása alapján 
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1.5.1 A területhasználat vizsgálata 

A fejlesztési terület jelenleg részben használaton kívüli, részben alulhasznosított terület, amelyet délről 

a 4-es sz. főút (Szolnoki út), nyugatról a 2605/45 hrsz.-ú telken egy csatorna, északról a 2605/47 hrsz. 

telek, ahol egy üzletház épült fel az elmúlt évek során, nyugatról pedig a 2605/49 közforgalom elől el 

nem zárható magánút telke határolja. A 2605/48 hrsz.-ú telek a szomszédos építkezéshez biztosított 

felvonulási területet, a 2605/32 hrsz.-ú telken egy használaton kívüli acéltorony található, amely a 

beruházás során elbontásra kerül. 

 
A fejlesztési terület bemutatása 

Google Earth felvétel saját szerkesztéssel  
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Telekstruktúra, tulajdonviszonyok 

Telekstruktúra 

A fejlesztési terület két ingatlanból áll, amelyek rendelkeznek közvetlen közterületi kapcsolattal, a 

2605/48 hrsz.-ú telek 3500 m2, a 2605/32 hrsz.-ú telkek 1078,3 m2 területű. A szomszédos 2605/49 

hrsz.-ú telek egy magánút, amely a 2605/47 hrsz.-ú telek közlekedési kapcsolatát biztosítja a Szolnoki 

útról. 

A tágabb környezetét tekintve nyugati irányban a lakóterület szabályosan kiosztott telekállománnyal 

rendelkezik, 500-800 m2 közötti telkekkel, északra és keletre pedig nagyméretű telkek találhatók, 

amelyek területe jellemzően meghaladja az 1 hektárt. A fejlesztési területtel szemközt, a Szolnoki út 

túloldala úszótelkes telekosztással rendelkezik, rendkívül eltérő telekméretekkel. 

 

 
A fejlesztési terület a földhivatali alaptérképen 

saját szerkesztés a Lechner Tudásközpont adatszolgáltatása alapján  
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Tulajdonviszonyok 

A tulajdonviszonyokat tekintve a fejlesztéssel érintett két telek eltérő gazdasági társaságok 

tulajdonában van. A 2605/48 hrsz.-ú telek a Részi Property Kft. tulajdona, a 2605/32 hrsz.-ú telek a CC 

Center Kft. tulajdona. A szomszédos 2605/47 és 2605/49 hrsz.-ú telkek szintén a CC Center Kft. 

tulajdonában vannak. 

A tágabb környezetben további gazdasági társaságok, valamint természetes személyek, a Magyar 

Állam és Cegléd Város Önkormányzatának tulajdonában álló területek találhatók. 

 

 
A fejlesztési terület és környezetének tulajdonviszonyai 

Google Earth felvétel saját szerkesztéssel 
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Területhasználat 

A fejlesztéssel érintett két telek beépítetlen, alulhasznosított terület. A közvetlenül szomszédos telkek 

közül az északin (hrsz.: 2605/47) egy új üzletház épült, ami kereskedelmi, szolgáltató gazdasági 

funkciójú, a keleti oldalon a 2605/49 hrsz. telek közlekedési terület a déli oldalról szomszédos Szolnoki 

úthoz hasonlóan, míg a nyugati oldalon 2605/45 hrsz.-ú telken egy csatorna található, amely 

vízgazdálkodási terület. A tágabb környezetet vizsgálva az eddig felsorolt területhasználatok mellett az 

alábbi típusok találhatók még: intézmény terület, lakóterület, közterületi zöldterület és 

természetközeli terület. 

 

 
A fejlesztési terület és környezetének területhasználata 

Google Earth felvétel saját szerkesztéssel  
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1.5.2 Táji és természeti adottságok, zöldfelületek 

A vizsgált 2605/48 hrsz.-ú ingatlan területét nem érinti táj- vagy természetvédelmi érdek. A 

szomszédos 2605/47 hrsz-ú majdnem másfél hektár nagyságú telken 2024-ben egy üzletház épült fel, 

melyhez a 2605/48 hrsz.-ú telek biztosított felvonulási területet. Jelenleg az ingatlanon az építkezés 

nyomai láthatóak. A területet déli irányból a 4-es sz. főút (Szolnoki út) határolja, melyet zöldjuharokból, 

fehérnyárból és virágos kőrisből álló-, cserjékkel besűrűsödött fasori sáv szegélyez. A telek nyugati 

határán a 2605/45 hrsz.-ú telken a Büdös-ér halad keresztül, a 2605/32 hrsz-ú telken pedig egy 

használaton kívüli, elbontásra váró acéltorony emelkedik. 

1.5.3 Épített környezet 

Épületállomány 

A két telek jelenleg nem rendelkezik épületállománnyal, a 2605/32 hrsz.-ú telken egy elbontásra váró 

acéltorony építménye áll. A 2605/47 hrsz.-ú telken egy üzletház található, a magánút telke szintén 

beépítetlen. A tágabb környezetben található egy autómosó épülete, valamint a Szolnoki út túloldalán 

többszintes lakóházak. 

Beépítettség 

Mindkét telek (hrsz.: 2605/48 és 2605/32) beépítettsége 0%. Az északi üzletház telkének beépítettsége 

~35%, míg a magánút és csatorna telkének 0%, de több szomszédos telkek szintén beépítetlen. A 

tágabb környezetben, a kertvárosias lakóterületen 10-15%, illetve 25-45% közötti a jellemző 

beépítettség. Az úszótelkes beépítésű területen a lakóépületek telkein 80% fölötti a beépítettség, 

amely az egyedi telekstruktúrából adódik. A környező nagytelkes intézmények beépítettsége nem éri 

el a 10%-ot. 

Építészeti karakter 

A fejlesztési terület nem rendelkezik kialakult építészeti karakterrel, a szomszédos telken egy újépítésű 

üzletház található, amely a jelenlegi kor szellemére jellemző építészeti megoldásokat alkalmaz, a 

tágabb környezetben a kertvárosias lakóterület és a telepszerű lakóterület is az azokra jellemző 

karakterrel rendelkezik. 

Az épített környezet értékei 

A fejlesztési terület nem rendelkezik védett építészeti értékkel. A tágabb környezetében két helyi 

védelem alatt álló épület található: a 2629/5 hrsz.-ú telken a Ceglédi Gyümölcstermesztési Kutató-

Fejlesztő Intézet, egykori Gazdasági Népiskola épülete, valamint a Szolnoki út túloldalán, a 2631/57, 

2631/58 és 2631/53 hrsz.-ú telkeken a Huszár laktanya épületei. 
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1.5.4 Közlekedés 

A közlekedési hálózatot tekintve a fejlesztési terület csakis a Szolnoki útról közelíthető meg, a 2605/49 

hrsz.-ú magánúton keresztül. Jelentős közlekedési csomópont a településközpont felé a Béke tér, ahol 

a 4-es sz. főút (Széchényi út–Szolnoki út, 441-es sz. út (Alszegi út–Szolnoki út) és a 4609 sz. út (Törteli 

út) találkozik, a fejlesztési területtől kissé távolabb, keletre pedig a 140-es vasútvonal halad. 

  
Cegléd Center épülete 

saját felvétel, 2025. február 
Autómosó épülete 

saját felvétel, 2025. február 

  
Lakótelep épülete 

saját felvétel, 2025. február 
egykori kaszárnya felújított épülete 

saját felvétel, 2025. február 

  
Huszár-liget lakópark épülete 

saját felvétel, 2025. február 
Gyümölcskutató intézet épülete 

saját felvétel, 2025. február 
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Közösségi közlekedés szempontjából a fejlesztési terület irányába az 535-ös autóbuszjárat biztosítja a 

kapcsolatot, amelynek a Cegléd, Sorompó megállója esik legközelebb a fejlesztési területhez. 

Önálló kerékpárút vagy a közterületen vezetett kerékpársáv nem vezet a fejlesztési területre. 

A gyalogos közlekedésre a Szolnoki út déli oldalán van lehetőség, gyalogátkelőn keresztül a fejlesztési 

terület a Szolnoki út – magánút (2605/49) csatlakozásánál közelíthető meg. 

 
Közlekedési kapcsolatok 

saját szerkesztés a Google Earth alapján 

  
Magánút csatlakozása a Szolnoki útra 

saját felvétel, 2025. február 
Gyalogátkelő a Szolnoki úton 
saját felvétel, 2025. február 
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1.5.5 Közművesítés 

 
Közművek 

forrás: https://ekozmu.e-epites.hu/ 

A víziközművek tekintetében az ivóvíz és vízelvezetés megoldott. A Szolnoki úton az ivóvízvezeték 

részben érinti a 2605/48 hrsz.-ú telket, viszont egyik esetében sincs bekötés a telkekre. Mindkét 

hálózatnak a Bácsvíz Zrt. az üzemeltetője. A fejlesztési terület és a Szolnoki út határán egy szikkasztó 

árok található. 

Energiagazdálkodás és energiaellátás szempontjából biztosított a fejlesztési terület villamosenergia-

ellátása, a telkek rendelkeznek hálózati kapcsolattal, a 2605/32 hrsz.-ú telek déli oldalán egy 

transzformátorállomás található. Az E-Közmű adatai alapján szénhidrogén- és távhőhálózat nincs a 

telkek szomszédságában, a legközelebbi színhidrogén(földgáz)-vezeték a Vak Bottyán utcában 

található. 

Hírközlési hálózat is adott, amelyek szintén a Szolnoki úton találhatók, onnan biztosítható a bekötés. 

https://ekozmu.e-epites.hu/lakossag/#/lakossag/kozmuterkep
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Légvezetéktartó oszlop, vízelvezető árok és vízvezeték a 

2605/48 és 2605/45 hrsz.-ú telkek határán 
saját felvétel, 2025. február 

Vízelvezető árok és vízvezeték a 2605/45 hrsz.-ú telken 
saját felvétel, 2025. február 

  
Acéltorony és a 2605/47 hrsz.-ú telekhez tartozó 

tűzivíztározó 
saját felvétel, 2025. február 

2605/32 hrsz.-ú telken álló transzformátor 
saját felvétel, 2025. február 
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1.6 A TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK VIZSGÁLATA A MÓDOSÍTÁS 
TEKINTETÉBEN 

1.6.1 Településszerkezeti terv (TSZT) 

Cegléd Város településrendezési eszközeinek teljes felülvizsgálatára 2022-ben került sor, az 

Önkormányzat a város Településszerkezeti Tervét (TSZT) a 278/2022. (IX. 22.) határozattal fogadta el. 

 
Cegléd Településszerkezeti Terve 

(Forrás: Önkormányzati adatszolgáltatás) 

Cegléd Településszerkezeti Terve a város közigazgatási területének általános felhasználása 

szempontjából jellemzően a meglévő használatnak és intenzitásnak megfelelő területfelhasználási 

kategóriákat alkalmazza. A település igazgatási területe beépítésre szánt és beépítésre nem szánt 

területekre tagolódik. A beépítésre szánt területek jellemzően, de nem kizárólag a meglévő és 

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

A település igazgatási területének területei a használatuk általános, valamint sajátos jellege szerint, az 

alábbi területfelhasználási egységekre tagolódnak:  
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TERÜLETI MÉRLEG 

TERÜLETFELHASZNÁLÁS TERÜLET (HA) TERÜLET (%) 

BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK 

Lakóterület 

Kisvárosias lakóterület (Lk) 280,55 1,14 

Kertvárosias lakóterület (Lke) 730,88 2,98 

Falusias lakóterület (Lf) 275,81 1,12 

Üdülőterület 
Hétvégiházas üdülőterület (Üh) 85,99 0,35 

Üdülőházas üdülőterület (Üü) 13,42 0,05 

Vegyes terület Településközpont terület (Vt) 93,69 0,38 

Gazdasági terület 

Kereskedelmi-szolgáltató gazdasági terület 

(Gksz) 
202,07 0,82 

Ipari gazdasági terület (Gip) 521,85 2,13 

Különleges terület Különleges beépítésre szánt terület (K) 191,82 0,78 

BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLETEK 

Zöldterület 
Közpark (Zkp) 

26,46 0,11 
Közkert (Zkk) 

Erdőterület 

Védelmi erdőterület (Ev) 

2671,01 10,89 Gazdasági erdőterület (Eg) 

Közjóléti erdő terület (Ep) 

Mezőgazdasági terület 
Általános mezőgazdasági terület (Má) 16978,36 69,25 

Kertes mezőgazdasági terület (Mk) 169,07 0,69 

Vízgazdálkodási terület  Vízgazdálkodási terület (V) 21,06 0,09 

Természetközeli terület Természetközeli terület (Tk) 0,00 0,00 

Különleges terület 
Különleges beépítésre nem szánt terület (Kk, 

Kb) 
43,46 0,18 

Közlekedési terület 
Közúti Közlekedési terület (KÖu) 2087,69 8,52 

Kötöttpályás közlekedési terület (KÖk) 124,10 0,51 

ÖSSZESEN 24487 100 

Cegléd területi mérlege  
Forrás: Cegléd TSZT - 2022 

Cegléd teljes közigazgatási területének csupán 9,77 százaléka beépítésre szánt terület, aminek több 

mint fele lakóterület, 30%-a gazdasági, 8%-a különleges, nagyjából 4-4%-a pedig üdülő- illetve vegyes 

terület. A beépítésre nem szánt területek döntő többsége (77,5%) mezőgazdasági terület, több mint 

12%-a erdő, nagyjából egytizede pedig közlekedési terület. 

 

A fejlesztéssel érintett terület jelenleg kettő területfelhasználásban van, a 2605/48 hrsz.-ú telek 

településközpont vegyes terület (Vt), a 2605/32 hrsz.-ú telek pedig kereskedelmi, szolgáltató 

gazdasági terület (Gksz) beépítésre szánt területfelhasználásban van. A tágabb környezet jelentős 

része is ezekbe a kategóriákba tartozik, ami mellett még található beépítésre szánt területfalhasználás 

közül kertvárosias lakóterület (Lke), beépítésre nem szánt területek közül vízgazdálkodási terület (V), 

közkert (Zkk) és közlekedési terület (KÖu) területfelhasználás. 
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Cegléd településszerkezeti terve (részlet) 
Forrás: Cegléd TSZT - 2022 

A településközpont vegyes terület (Vt) területfelhasználás a TSZT-leírás alapján: 

„Ebbe a területfelhasználási kategóriába a történelmi belváros területén belüli „belső négyszög” 

területe, az intézmények nagy része került besorolásra, valamint a négyszögkörúton kívül is az egyes 

városrészek néhány alapfokú ellátást szolgáló területei és intézményei, vagy amelyek esetében egyéb 

okok miatt fontos a területfelhasználás megkülönböztetése, hangsúlyozása. (…) 

A városban az igazgatási, az egészségügyi, a szociális, az oktatási és művelődési, a zöldterületi jellegű, 

valamint az ellátási és szolgáltatási intézmények hálózata teljes körűen kiépült. 

A települési alapfokú kereskedelmi, vendéglátási, szolgáltatási intézményei igyekeznek minden helyi 

fizetőképes keresetet kielégíteni, így a város kifejezetten jól ellátottnak tekinthető.” 

A gazdasági területek (Gksz, Gip) területfelhasználás a TSZT leírás alapján: 

„Cegléd város regionális és középfokú szerepkörének megfelelően fontos foglalkoztatási központ. A 

helybeli ipar aktív keresőin kívül az ingázók száma is jelentős. 
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A város gazdasági vállalkozásainak egy része többé-kevésbé összefüggő gazdasági területeken 

helyezkedik el: Cegléd gazdasági területeinek nagy része a város szélein helyezkednek el, ahol kisebb-

nagyobb gazdasági területeken találhatók a vállalkozások területei. A jelentős ipari gazdasági 

telephelyek jellemzően a fő közlekedési-, tömegközlekedési vonalakra, a város szerkezeti tengelyeire 

fűződnek. (…) 

A helyi munkahelyteremtés fokozása érdekében a korábban igénybevett gazdasági területek 

rehabilitációja és új fejlesztési területek mérsékelt kijelölése is cél. (…) 

Az állandó társadalmi és gazdasági átalakulás, a vállalatok, üzemek helyzetét jelentősen befolyásolják. 

Ezért azok létét és távlati fejlesztési lehetőségét, vagy visszafejlesztését prognosztizálni nem lehet. A 

Településszerkezeti Terv ezért csak irányelveket tud megfogalmazni, melyek betartásával a város 

környezeti terhelése csökkenthető, a létesítmények üzemelése a lakóterületek, intézményterületek 

zavarása nélkül megoldható, illetve a városkép javítását szolgálja.” 

1.6.2 Helyi építési szabályzat (HÉSZ) és szabályozási terv (SZT) 

Cegléd Város településrendezési eszközeinek teljes felülvizsgálatára 2022-ben került sor, az 

Önkormányzat a város jelenleg hatályos Helyi Építési Szabályzatát a 22/2022. (IX. 29.) rendelettel 

(HÉSZ) hagyta jóvá. 

A 2605/48 hrsz.-ú telek a hatályos HÉSZ szerint Vt-6 jelű építési övezetbe tartozik, amelyre az alábbi 

rendelkezések vonatkoznak: 

„30. Vegyes építési övezetek általános előírásai 

54. § (1) Az építési övezetekben az építési telkek legalább 10%-án összefüggő zöldfelületet kell 

kialakítani. 

(2) Amennyiben az építési övezetek részletes előírásainál nem meghatározott a legkisebb telekméret, 

az kialakult állapotnak tekintendő, ezek az ingatlanok nem oszthatók meg, de azonos építési övezetbe 

tartozó építési telekkel egyesíthetők. 

(3) Az építési övezetekben a melléképítmények az OTÉK szerint helyezhetők el. 

31. A településközpont területek (Vt) építési övezeteinek részletes előírásai 

60. § (1) A Vt-6 jelű építési övezet előírásai: 

a) Beépítési mód: szabadon álló 

b) A kialakítható legkisebb építési telek területe (m2): 2000 

c) A beépítésnél alkalmazható terepszint feletti legnagyobb beépítettség (%): 80 

d) A beépítésnél alkalmazható terepszint alatti legnagyobb beépítettség (%): 80 

e) A terepszint alatti beépítettség helye építési helyen belül 

f) A beépítésnél alkalmazható legnagyobb épületmagasság: kialakult 

g) A beépítésnél alkalmazható legkisebb zöldfelületi arány (%): 10 

h) A közműellátás mértéke: teljes 

(2) Az építési övezetben elhelyezhető épület a lakó rendeltetésen kívül: 

a) igazgatási, iroda 

b) kereskedelmi, szolgáltató, szállás, 

c) hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális, 

d) kulturális, közösségi szórakoztató 

e) sport rendeltetést tartalmazhat. 

(3) Az építési vonalat a kialakult beépítéshez kell igazítani.” 
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Cegléd Szabályozási Terve (részlet) 

(Forrás: Önkormányzati adatszolgáltatás) 

Az általános és részletes előírások mellett a HÉSZ településközpont vegyes (Vt) területek kapcsán az 

alábbi előírásokat is megfogalmazza: 

„17. Vízellátás 

20. § (5) A fejlesztésre kijelölt településközponti vegyes és gazdasági területeket teljes közművel, a 

kisvárosias, kertvárosias, falusias övezeteket egy ütemben legalább részleges közművesítéssel kell 

ellátni.” 

„18. Csatornázás (…) 

22. § (3) b) Zárt felszínközeli csapadékvíz-elvezető rendszert kell kiépíteni Vt területfelhasználási 

területek kialakítása, vagy rekonstrukciója esetén (…) 

d) Nyílt árkos csapadékvíz elvezetési rendszer tartható fenn a már üzemelő közlekedési utak - kivétel a 

Vt terület-felhasználású területek, ahol zárt felszínközeli csapadékvíz-elvezetés kialakítása szükséges - 

mentén.” 
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A 2605/32 hrsz.-ú telek a hatályos HÉSZ szerint Gksz-km jelű építési övezetbe tartozik, amelyre az 

alábbi rendelkezések vonatkoznak: 

„32. Gazdasági építési övezetek általános előírásai 

71. § (1) A gazdasági területek gazdasági, kereskedelmi, szolgáltató gazdasági (Gksz, Gksz-km) vagy 

környezetére jelentős hatást gyakorló ipari terület (Gip-sz, Gip-m) és egyéb ipari terület (Gip) építési 

övezetekbe tartoznak. 

a) A Gksz építési övezetekben az alábbi épületek, építmények helyezhetők el: 

aa) Bármely, nem jelentős zavaró hatású gazdasági tevékenységű célt szolgáló épület, 

ab) A gazdasági tevékenység céljára szolgáló épületen belül a tulajdonos, a használó és a 

személyzet számára szolgáló, legfeljebb 2 lakás, 

ac) Igazgatási vagy egyéb irodaépület, 

b) A Gksz-km építési övezetekben elsősorban közmű építmények, az energiaszolgáltatás és a 

településgazdálkodás építményei helyezhetők el. 

 

33. Gazdasági területek építési övezeteinek részletes előírásai 

77. § A Gksz-km jelű építési övezet előírásai: 

a) Beépítési mód: szabadon álló 

b) A kialakítható legkisebb építési telek területe (m2): 150 

c) A beépítésnél alkalmazható terepszint feletti legnagyobb beépítettség (%): 60 

d) A beépítésnél alkalmazható terepszint alatti legnagyobb beépítettség (%): 60 

e) A terepszint alatti beépítettség helye: építési helyen belül 

f) A beépítésnél alkalmazható legnagyobb épületmagasság (m): 4,5 

g) A beépítésnél alkalmazható legkisebb zöldfelületi arány (%): 20 

h) A közműellátás mértéke: hiányos” 

1.7 ÖSSZEFOGLALÁS 

A területet érintő folyamatok értékelése 

A fejlesztési terület és környezete egy átalakuló városias környezet. A tervezett funkciók illeszkednek 

a közelmúltban megépült üzletházhoz, azzal együtt egy komplex szolgáltatási pontot hoznak létre a 

belterület szélén, amely nem csak a közvetlenül szomszédos lakóterületeket, hanem tágabb körben is 

kiszolgálják a környék lakosait. 

Értékek és fejlesztési lehetőségek 

A terület jelenleg beépítetlen, a megközelítést biztosító Szolnoki út a közelmúltban került felújításra, 

amely megfelelő közlekedési kapcsolatot biztosít. A szomszédos üzletházzal együtt a megjelenő 

szolgáltatások a környező lakóterületek kiszolgálást erősítik. 

Problémák, konfliktusok, veszélyek 

A fejlesztési területet jelentős probléma nem terheli, a szükséges műszaki infrastruktúra rendelkezésre 

áll. Korlátozásként megemlítendő, hogy igazodni kell a meglévő közműinfrastruktúra-elemekhez: egy 

oszloptrafóhoz és egy vízóraaknához. 
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2 ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT 

2.1 A FEJLESZTÉSI CÉL ÉS A TERVEZETT ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

2.1.1 Javasolt területhasználat 

A tervezett fejlesztés a 2605/48 és a 2605/32 hrsz.-ú telkeken kereskedelmi, gazdasági, szolgáltató 

funkciók: üzletház, autómosó, üzemanyagtöltő-állomás elhelyezését irányozza elő. Ez egy gazdasági-

kereskedelmi-szolgáltató rendeltetésnek felel meg. 

2.1.2 Beépítési terv 

A beépítési tervet a Megrendelő adatszolgáltatásként bocsátotta a Tervező rendelkezésére, készítője 

a Hartmann Építész Kft. A beépítési terv igazodik az alábbi meglévő, megtartandó környezeti és 

épített elemekhez: 

• oszloptrafó, a hozzá vezető légvezetékkel és annak védőterületével együtt; 

• vízóraakna; 

• közforgalom elől el nem zárt magánút, amely felől a behajtás történhet. 

A beépítési terv előfeltétele a két telek egyesítése. A terv bontandó eleme az acéltorony, amely a telek 

északkeleti sarkán áll. A beépítési terv egy tervezett épületet és két jelentős építményt ábrázol, 

amelyek jellemzői az alábbiak: 

• Új épület: bruttó 550 m2 alapterületű, földszintes üzlet 490 m2 eladótérrel, magastetős 

kialakítással, amelynek hajlásszöge 25% – figyelembe véve az előkertre, oldalkertre és 

hátsókertre vonatkozó szabályokat; 

• Új építmény: 4-állásos kézi autómosó 8 m x 22,6 m-es lefedett területtel; 

• Új építmény: 4-állásos automata üzemanyagtöltő-állomás 9,8 m x 16,20 m-es védőtetővel, a 

hozzá tartozó lefejtővel a telek nyugati oldalhatárán. 

A beépítési terven elhelyezett egyéb környezeti elemek: 

• a hatályos HÉSZ előírásainak megfelelően háromszintes növényállományú védőzöld húzódik az 

intézményi terület és az érintett telek határán, melynek szélessége 5 méter; 

• a telekre a gépjárművel való be- és kihajtás két helyen történik: egyrészt a magánútról (balra 

kanyarodással), másrészt az üzletház felől, összeköttetésben annak parkolójával; 

• gépjárművel a közlekedés elsősorban a telek északi határán történik, az egyes szolgáltatási 

elemeket pedig hurokrendben tudják megközelíteni a gépjárművel érkezők; 

• a telken az előírásoknak megfelelően összesen 28 db parkolót kell elhelyezni; 

• a gyalogos közlekedés a magánút felől, a meglévő járdához csatlakoztatva tervezett, ahonnan az 

üzlet bejáratáig vezet önálló járdasáv – egyébként a gyalogosok a burkolt felületeken 

közlekedhetnek. 
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Fejlesztési terület 

saját felvétel, 2025. február 
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2.1.3 Egyéb környezetalakítási javaslatok 

Az újonnan kialakuló gazdasági terület zöldfelületeinek kialakítása a helyszínrajz alapján javasolt. Az 

üzletház felöli telekhatárokon öt méter szélességben kislombkoronájú fákból, cserjékből és gyepből 

álló háromszintes növénysáv telepítendő az átlátás megakadályozása és a kedvező lombkorona 

borítottság biztosítása érdekében. 

2.1.4 A fejlesztéshez kapcsolódó infrastruktúra-igények 

Közlekedési infrastruktúra tekintetében a tervezési terület megfelelően ellátott, és maga a beruházás 

is annak fejlesztését célozza. A fejlesztés a 4-es főút (Szolnoki út) közelségére épít. A 280/2024. (IX. 

30.) Korm. rendelet a településrendezési és építési követelmények alapszabályzatáról (TÉKA) 4. 

melléklete alapján a nem napi fogyasztású cikkeket forgalmazó üzlet árusítóterének 100 m2-ig minden 

megkezdett 15 m2 után 1 db személygépkocsi elhelyezést kell biztosítani, az e feletti területre 101-

5000 m2 közötti üzletrészre 1 db személygépkocsi elhelyezést kell biztosítani minden megkezdett 30 

m2 után, az 5000 m2 fölötti terület esetében pedig 1 db személygépkocsi elhelyezést kell biztosítani 

minden megkezdett 45 m2 után. 

Közműinfrastruktúra tekintetében a fejlesztés megvalósításához minden rendelkezésre áll. A meglévő 

létesítmények (oszloptrafó, vízóraakna) helyét és védőterületét a tervezett beépítés szabadon hagyja. 

Humán infrastruktúra tekintetében a beruházás miatt nem keletkeznek többletigények, mivel a 

tervezett funkciók köre ezt nem igényli.  

2.1.5 Várható környezeti hatások 

A módosítás során a hatályos TSZT-n településközponti vegyes (Vt) területfelhasználású, 2605/48 hrsz-

ú ingatlan kereskedelmi-szolgáltató gazdasági területfelhasználásba kerül. Ez a változás nem jelent 

lényegi változást a beépítés intenzitásában és a zöldfelületek nagyságában. A zöldfelületek méretének 

csökkenése az zöldfelületi intenzitás növelésével kompenzálható, mellyel a terület biológiai aktivitása 

megőrizhető. 
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2.2 TELEPÜLÉSRENDEZÉSI JAVASLAT 

A javasolt környezetalakításnak megfelelő fejlesztés megvalósítása a településszerkezeti terv (TSZT) és 

a Helyi építési szabályzat (HÉSZ) mellékletét képző szabályozási terv SZT1-1/D tervlapjának 

módosítását igényli, a HÉSZ rendelkezéseinek módosítása nem szükséges. 

2.2.1 A településszerkezeti terv módosítási javaslata 

A TSZT tervlapját egy tekintetben szükséges módosítani. A hatályos TSZT-n Vt jelű területfelhasználási 

egységben lévő 2605/48 hrsz. telket Gksz jelű kereskedelmi, szolgáltató, gazdasági területbe kell 

átsorolni. A telek területe 3500 m2 = 0,35 ha, ennyivel nő a gazdasági területek és ennyivel csökken a 

településközpont vegyes területének mérete települési szinten. Ezt a módosítást a TSZT területi 

mérlegében is át kell vezetni a településrendezési eszközök módosítása során. A módosítás beépítésre 

szánt területfelhasználások között történik, új beépítésre szánt terület kijelölésével nem jár, így a 

biológiai aktivitásérték pótlás nem szükséges 

2.2.2 A szabályozási terv (SZT) módosítási javaslata 

A szabályozási terv SZT1-1/D tervlapját az alábbiak szerint kell módosítani: 

• A 2605/48 hrsz. telket Vt-6 jelű övezetből Gksz-2 jelű kereskedelmi, szolgáltató, gazdasági 

övezetbe kell sorolni. A telek területe 3500 m2. 

• A 2605/32 hrsz. telket Gksz-km jelű övezetből Gksz-2 jelű kereskedelmi, szolgáltató, gazdasági 

övezetbe kell sorolni. A telek területe 1078 m2. 

• Az övezethatárokat úgy kell módosítani, hogy az újonnan létrejövő Gksz-2, a Vt-6 jelű építési 

övezet és V jelű övezetek határán húzódjon. 

A módosítást követően a hatályos HÉSZ alapján az alábbi építési övezeti paramétereket kell 

betartani: 

32. Gazdasági építési övezetek általános előírásai 

71. § (1) A gazdasági területek gazdasági, kereskedelmi, szolgáltató gazdasági (Gksz, Gksz-km) vagy 

környezetére jelentős hatást gyakorló ipari terület (Gip-sz, Gip-m) és egyéb ipari terület (Gip) építési 

övezetekbe tartoznak. 

a) A Gksz építési övezetekben az alábbi épületek, építmények helyezhetők el: 

aa) Bármely, nem jelentős zavaró hatású gazdasági tevékenységű célt szolgáló épület, 

ab) A gazdasági tevékenység céljára szolgáló épületen belül a tulajdonos, a használó és a 

személyzet számára szolgáló, legfeljebb 2 lakás, 

ac) Igazgatási vagy egyéb irodaépület, (…) 

e) A gazdasági építési övezetekben az alábbi melléképítmények helyezhetők el az építési helyen kívül 

is: 

ea) közmű-csatlakozási műtárgy, 

eb) eb) közműpótló műtárgy; 

ec) hulladéktartály-tároló (legfeljebb 2 méteres belmagassággal), 

ed) épülettől különálló - építménynek minősülő kirakatszekrény, 

ee) kerti építmény, 

ef) trágyatároló, komposztáló, 

eg) siló, ömlesztett anyag-, folyadék- és gáztároló, 
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eh) építménynek minősülő antennatartó szerkezet, zászlótartó oszlop 

(2) Az építési övezetekben az elő-, oldal- és hátsókert legkisebb mélységét az OTÉK vonatkozó előírásai 

szerint kell kialakítani. 

(3) A gazdasági övezetekben a lakó-, vegyes és üdülőterület felőli telekhatár mentén legalább 5 m 

szélességben többszintes zöldsáv alakítandó ki. 

(4) A gazdasági telephelyek legalább 10 m-es előkert szabadon hagyásával építhetők be. 

(5) A gazdasági övezetekben összefüggő zöldfelületeket, fasorokat kell telepíteni, lehetőség szerint a 

telekhatárok mentén. 

73. § A Gksz-2 jelű építési övezet előírásai: 

a) Beépítési mód: szabadon álló 

b) A kialakítható legkisebb építési telek területe (m2): 2000 

c) A beépítésnél alkalmazható terepszint feletti legnagyobb beépítettség (%): 60 

d) A beépítésnél alkalmazható terepszint alatti legnagyobb beépítettség (%): 60 

e) A terepszint alatti beépítettség helye: építési helyen belül 

f) A beépítésnél alkalmazható legnagyobb épületmagasság (m): 10,0 

g) A beépítésnél alkalmazható legkisebb zöldfelületi arány (%) 20 

h) A közműellátás mértéke: hiányos” 

A tervezet beruházás megfelel a fenti paramétereknek, a két telek területe az összevonást követően 

4578 m2, a tervezett beépítés nem éri el a megengedett 60%-ot, a tényleges beépítettség 19,47%, a 

kialakítandó zöldfelület pedig meghaladja a megengedett legkisebb 20%-ot, a tényleges zöldfelület 

26,28%. A tervezett beépítés szabadonálló, a tényleges építménymagasság 5,77 m, ami szintén nem 

éri el a 10,00 m, az előkert mérete eléri a 10,00 métert és az oldalkert mérete eléri a 5,00 métert.  
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2.3 A TERÜLETRENDEZÉSI TERVVEL VALÓ ÖSSZHANG IGAZOLÁSA 

A területrendezési-településrendezési tervek tervhierarchiájának legmagasabb szintjén Magyarország 

és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervei állnak. 2019. március 15-én lépett hatályba 

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

(továbbiakban: Trtv.), amely egy törvényben, de jól elkülönülő részekben tartalmazza az ország 

(továbbiakban: OTrT) és a két kiemelt térség (Balaton és Budapesti Agglomeráció) területrendezési 

tervét. 

Az OTrT határozza meg az ország egyes térségei térbeli rendjét, az országos szintű infrastrukturális 

hálózatokat, tekintettel a fenntartható fejlődésre, valamint a területi, táji, természeti, ökológiai és 

kulturális adottságok, értékek megőrzésére, ill. erőforrások védelmére. A kiemelt térségi, illetve 

megyei területrendezési tervek hivatottak a térségi területfelhasználási kategóriák és övezetek 

kijelölésére, az országos területfelhasználási kategóriák, övezetek figyelembe vételével, azok 

pontosításával, valamint tartalmazzák az országos és térségi jelentőségű infrastrukturális hálózati 

elemeket. 

Ceglédet érintő területrendezési tervek: 

• Országos Területrendezési Terv (OTrT) 

• Pest Megyei Területrendezési Terv (PMTrT) 

2.3.1 Országos és megyei szerkezeti tervek 

Trtv. 2. melléklet: 
Az ország szerkezeti terve – kivonat 

 

  
 

A tervezési terület és környezete települési térség területfelhasználási kategóriába sorolt. Az OTrT 

tervezési területet érintő (megközelítő) szerkezeti elemei a következők: 

• 4. sz. főút; 

• 441 sz. főút; 

• (Ausztria és Szlovákia) – Hegyeshalom térsége és Rajka térsége–Budapest [XI. kerület, Kelenföld] 

– Budapest [Budapest Liszt Ferenc Nemzetközi Repülőtér] – Röszke és Kübekháza – (Szerbia és 

Románia) nagy sebességű vasútvonal; 
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• (Horvátország) – Gyékényes térsége – Budapest [XI. kerület, Kelenföld] – Budapest [Budapest 

Liszt Ferenc Nemzetközi Repülőtér]–Záhony térsége – (Ukrajna) nagy sebességű vasútvonal; 

• Budapest [VI. kerület, Nyugati pu.] – Cegléd – Szolnok – Záhony – (Ukrajna) egyéb országos 

törzshálózati vasúti pálya; 

• Cegléd - Szeged egyéb országos törzshálózati vasúti pálya; 

• Nagyhegyes – Kenderes – Törökszentmiklós – Szolnok – Cegléd – Vecsés földgázszállító vezeték. 

PMTrT. 1. melléklet:  
Térségi szerkezeti terv - kivonat 

    

 
A tervezési terület és környezete települési térség területfelhasználási kategóriába sorolt. A PmTrT 

tervezési területet érintő (megközelítő) szerkezeti elemei a következők: 

• 4. sz. főút: Budapest - Cegléd - Szolnok - Püspökladány - Debrecen - Hajdúhadház - Nyíregyháza 

- Kisvárda - Záhony - (Ukrajna); 

• 441 sz. főút: Cegléd (4.sz.főút) - Nagykőrös - Kecskemét (445.sz.főút), illetve ennek Ceglédi 

elkerülő szakasza; 

• (Ausztria és Szlovákia) – Hegyeshalom térsége és Rajka térsége–Budapest [XI. kerület, Kelenföld] 

– Budapest [Budapest Liszt Ferenc Nemzetközi Repülőtér] – Röszke és Kübekháza – (Szerbia és 

Románia) nagysebességű vasútvonal; 

• (Horvátország) – Gyékényes térsége – Budapest [XI. kerület, Kelenföld] – Budapest [Budapest 

Liszt Ferenc Nemzetközi Repülőtér]–Záhony térsége – (Ukrajna) nagysebességű vasútvonal; 

• 100. sz. Budapest [VI. kerület, Nyugati pu.] – Cegléd – Szolnok – Záhony – (Ukrajna) a 

transzeurópai vasúti áruszállítási hálózat részeként működő országos törzshálózati vasútvonal; 

• 140. sz. Cegléd – Szeged a transzeurópai vasúti áruszállítási hálózat részeként működő országos 

törzshálózati vasútvonal; 

• Nagyhegyes – Kenderes – Törökszentmiklós – Szolnok – Cegléd – Vecsés földgázszállító vezeték. 

2.3.2 Országos és térségi övezetek 

A TrTv.-ben a térségi övezetek rendszerében jelentős változások történtek, nem az összes térségi 

övezet lehatárolását és előírásait tartalmazza a TrTv. Az országos övezetek egy része a Trtv.-ben került 
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szabályozásra, másik részük a 9/2019. (VI.14.) MvM miniszteri rendeletben (továbbiakban: MvM 

rendelet) kerültek megállapításra. 

Az alábbi táblázatban mutatjuk be a tervezési terület Trtv.-ben, valamint az MvM rendeletben 

szabályozott országos és térségi övezetekkel, valamint a térségi tervben meghatározott egyedi megyei 

övezetekkel való érintettségét: 

Trtv. MvM r. PMTrT ORSZÁGOS ÉS TÉRSÉGI ÖVEZETEK MEGNEVEZÉSE ÉRINTETTSÉG 

melléklet sorszáma országos övezetek  

3/1  3.1 Ökológiai hálózat magterületének övezete - 

3/1  3.1 Ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete - 

3/1  3.1 Ökológiai hálózat pufferterületének övezete - 

3/2  3.2 Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete - 

3/3  3.3 Erdők övezete - 

3/4  3.5 Világörökségi és világörökségi várományos területek övezete  - 

3/5  3.8 Honvédelmi és katonai célú terület övezete  + (település) 

 1 3.2 Jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete - 

 2 3.3 Erdőtelepítésre javasolt terület övezete - 

 3 3.4 Tájképvédelmi terület övezete - 

 4 3.6 Vízminőség-védelmi terület övezete - 

 5 3.7 Nagyvízi meder övezete - 

 6 3.7 VTT-tározók övezete - 

  3.9 Ásványi nyersanyagvagyon övezete  + (település) 

  3.10 Rendszeresen belvízjárta terület övezete - 

  3.11 Tanyás területek övezete + (település) 

  3.12 Földtani veszélyforrás terület övezete  - 

 vármegyei övezetek   

  3.13.1 
Innovációs-technológiai fejlesztés támogatott célterületének 
övezete 

- 

  3.13.2 Logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete + (település) 

  3.13.3 Turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete + (település) 

  3.13.4 Kertes mezőgazdasági területek övezete - 

  3.13.5 Klímaváltozásnak fokozottan kitett területek övezete + (település) 

A tervezési terület országos és térségi övezeti érintettsége  
Forrás: Trtv, PMTrT  

A Trtv. vonatkozó rendelkezései az alábbiak: 

3.8. HONVÉDELMI ÉS KATONAI CÉLÚ TERÜLET ÖVEZETE – Trtv. 32.§ 
 (1) A honvédelmi és katonai célú terület övezetét a településrendezési tervben kell tényleges kiterjedésének 

megfelelően lehatárolni. 

(2) Az övezet (1) bekezdés alapján lehatárolt területét a településrendezési tervben 

a) a b) pontban megfogalmazottak kivételével – minden területfelhasználási kategóriában – beépítésre szánt 

vagy beépítésre nem szánt különleges honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsági célra szolgáló építési 

övezetbe vagy övezetbe kell sorolni; 

b) a zárt bekerített objektumok kivételével honvédelmi célú erdőterület övezetbe kell sorolni, ha az adott terület 

az erdők övezete által is érintett. 

(3) A (2) bekezdésben foglalt építési övezet, övezet módosítása csak a honvédelemért felelős miniszter 

hozzájárulásával lehetséges. 

➔ Az előírások jelen terv szempontjából nem relevánsak. 

3.9. ÁSVÁNYI NYERSANYAGVAGYON ÖVEZETE – MvMr. 8.§ 
(1) Az ásványi nyersanyagvagyon övezetét a településrendezési eszközökben kell tényleges kiterjedésének 

megfelelően lehatárolni. 
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(2) Az (1) bekezdés szerinti területen, a településrendezési eszközökben csak olyan területfelhasználási egység, 

építési övezet vagy övezet jelölhető ki, amely az ásványi nyersanyagvagyon távlati kitermelését nem 

lehetetleníti el. 

➔ Az előírások jelen terv szempontjából nem relevánsak. 

3.11. TANYÁS TERÜLETEK ÖVEZETE – MvMr. 10.§ 
(1) A vármegyei területrendezési tervben a tanyás területek övezete azon járásokban jelölhető ki, ahol a 

kijelölést megelőző legutóbbi népszámlálás alapján a mezőgazdasági jellegű külterületen élő népesség 

aránya az összes lakónépességhez viszonyítva az országos átlag fölött van. 

(2) A tanyás területek övezetével érintett területre a tájfenntartó tanyai gazdálkodás és életmód 

fennmaradásának elősegítése, valamint a tanyás településszerkezet és tájkarakter megőrzése érdekében 

meg kell határozni 

a) a településrendezési eszközökben a területfelhasználás és az építés helyi rendjének egyedi szabályait, 

b) az a) pont szerinti egyedi szabályokkal érintett területre a településképi rendeletben a településképi 

követelményeket. 

➔ Az előírások jelen terv szempontjából nem relevánsak. 

3.13.2. LOGISZTIKAI FEJLESZTÉSEK TÁMOGATOTT CÉLTERÜLETÉNEK ÖVEZETE – PMTrT 9.§ 
A logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete által érintett települések településrendezési eszközei 

készítése során – azokon a logisztikai fejlesztésre kijelölt kereskedelmi, szolgáltató gazdasági besorolású 

területeken, amelyeket a települési önkormányzat döntésével kiemelt logisztikai fejlesztési területté minősít 

– az építési telek megengedett legnagyobb beépítettsége 10 %-al lehet magasabb, a legkisebb 

zöldfelületi arány pedig 5 %-al alacsonyabb, mint az OTÉK 2. számú mellékletében meghatározott, a 

kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület sajátos használat szerinti területéhez rendelt érték. 

➔ A településrendezési javaslat a fenti előírásokkal összhangban van. 

3.13.3 TURISZTIKAI FEJLESZTÉSEK TÁMOGATOTT CÉLTERÜLETÉNEK ÖVEZETE – PMTrT 10.§ 
A turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezetével érintett települések településfejlesztési 

koncepciója, integrált településfejlesztési stratégiája és településrendezési eszközei készítése, 

felülvizsgálata, valamint módosítása során a turisztikai fejlesztések (a párhuzamos fejlesztések elkerülése 

érdekében) a térségi szempontok figyelembevételével, a koordinált tervezés keretében, valamint a 

folytonosságot biztosító nyomvonalak megteremtésével valósítható meg. 

➔ Az előírások jelen terv szempontjából nem relevánsak. 

3.13.5. KLÍMAVÁLTOZÁSNAK FOKOZOTTAN KITETT TERÜLETEK ÖVEZETE – PMTrT 12.§ 
(1) A klímaváltozással fokozottan érintett térség (Homokhátság) övezetébe tartozó települések: Dunaharaszti, 

Alsónémedi, Ócsa, Inárcs, Bugyi, Dabas, Tatárszentgyörgy, Kakucs, Újhartyán, Újlengyel, Nyáregyháza, 

Dánszentmiklós, Ceglédbercel, Cegléd, Tápiószőlős, Törtel, Jászkarajenő, Kocsér, Pilis, Albertirsa, Hernád, 

Pusztavacs, Mikebuda, Örkény, Táborfalva, Csemő, Nagykőrös, Nyársapát.  

(2) Az övezettel érintett települések településfejlesztési koncepciója, integrált településfejlesztési stratégiája és 

településrendezési eszközei készítése, felülvizsgálata, módosítása során  

a) a vizek helyben tartására és helyben történő felhasználására,  

b) a település zöldfelületeinek bővítésére,  

c) a település zöldfelületein és a beépítésre szánt területeken a lombkoronaarány, egyben az árnyékolt 

felületek növelésére szolgáló előírásokat is meg kell fogalmazni.  

(3) A településrendezési eszközökben a mezővédő erdősávokkal körülvett mezőgazdasági művelés alatt álló 

legnagyobb táblaméreteket meg kell határozni  

a) a klímakiegyenlítési,  

b) a mechanikai védelmi, és  
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c) a benapozottsági szempontok együttes mérlegelése alapján.  

(4) Az övezettel érintett települések településfejlesztési koncepciója, integrált településfejlesztési stratégiája és 

településrendezési eszközei készítése, felülvizsgálata, módosítása során, az övezet szántóterületein 

mezővédő erdősávok telepítését kell előírni valamennyi, a (3) bekezdés szerint meghatározott táblaméretet 

elérő, vagy meghaladó területre. 

➔ A PMTrT 12.§ (2)-nek való megfelelés igazolása: 

a) pont: A HÉSZ a csapadékvíz-hasznosítással kapcsolatban az alábbi általános előírásokat hozza, amelyeket 

az engedélyezés és kivitelezés során be kell tartani: 

21. § (1) A talaj, a talajvíz és a rétegvizek védelme érdekében a szennyvizek szikkasztása a település egész 
területén tilos, az még átmenetileg – rövid időre – sem megengedett. 

(2) A nyílt árkokba való szennyvízrákötéseket, valamint a felhagyott kutakba történő szennyvíz 
bevezetéseket meg kell szüntetni. 

(3) A településen gazdasági területet kialakítani csak szennyvízcsatornára való csatlakozási lehetőség 
rendelkezésre állása esetén szabad. [AZ E-KÖZMŰ TÉRKÉPE ALAPJÁN RENDELKEZÉSRE ÁLL] 

(4) Vállalkozási, gazdasági, ipari területről a kibocsátott szennyvíz szennyezettségének a közcsatornára 
való rákötési előírásoknak meg kell felelni, az ettől eltérő szennyezettségű vizet telken belül 
létesítendő szennyvízkezeléssel - a megengedett szennyezettség mértékéig - elő kell tisztítani. 
[AZ ÉPÍTÉSI ENGEDÉLYEZÉS ÉS A KIVITELEZÉS SORÁN ÉRVÉNYESÍTENI KELL] 

22. § (…) (3) A csapadékvíz elvezetésére: 
a) Zárt vagy nyílt csapadékvíz-elvezető rendszert kell építeni a burkolt utakkal feltárt beépített, vagy a 

beépítésre szánt területen. 
b) Zárt felszínközeli csapadékvíz-elvezető rendszert kell kiépíteni Vt területfelhasználási területek 

kialakítása, vagy rekonstrukciója esetén 
c) Beépített, vagy a beépítésre szánt területen burkolt út csak vízelvezetéssel együtt építhető. 
d) Nyílt árkos csapadékvíz elvezetési rendszer tartható fenn a már üzemelő közlekedési utak - kivétel a Vt 

terület-felhasználású területek, ahol zárt felszínközeli csapadékvíz-elvezetés kialakítása szükséges - 
mentén. 

(4) Nyílt árkos vízelvezetésű utcákban az építési telkek személyi bejáratait és a gépkocsi behajtókat úgy 
kell kialakítani, hogy az áthidalások, csőátereszek az árok szelvényét ne csökkentsék. 

(5) A 20 db, vagy annál több gépkocsit befogadó parkolókat kiemelt szegéllyel kell kivitelezni, hogy a 
felületén összegyűjthető legyen a csapadékvíz, az ne folyhasson közvetlen a zöldfelületre. Ezekről a 
nagyobb parkoló felületekről és a szennyezéssel veszélyeztetett gazdasági területek belső útjairól 
zárt, vagy felszínközeli csatornákkal összegyűjtött csapadékvíz csak hordalék- és olajfogó 
műtárgyon keresztül vezethető a csatorna-hálózatba. [AZ ÉPÍTÉSI ENGEDÉLYEZÉS ÉS A KIVITELEZÉS 
SORÁN ÉRVÉNYESÍTENI KELL] 

(6) Karbantartás, belvízvédekezés számára az önkormányzati és társulati kezelésben lévő árkok partéleitől 
3-3 m, a már elépített helyeken a nyílt árkok karbantartására az egyik oldalon legalább 3 m, a másik 
oldalon legalább 1 m. 

(7) A beépített, vagy a beépítésre szánt területen burkolt út csak a vízelvezetés megoldásával együtt 
építhető. 

(8) A csapadékvíz élővízbe történő bevezetése előtt hordalékfogó műtárgy elhelyezése kötelező. A 
csapadékvíz elvezetését biztosító rendszer szállítóképességét a befogadóig ellenőrizni kell minden fél 
hektárt meghaladó telekterületű beruházás engedélyezése létesítése esetén. A beruházás akkor 
valósítható meg, ha a többlet felszíni víz megfelelő biztonsággal továbbvezethető a befogadóig. 

b) és c) pontok: A Gksz jelű övezetekre a HÉSZ 71.§ a (3)-(5) pontokban foglalt zöldfelületi előírások 

alkalmazandók. A beépítési terven – a hatályos HÉSZ előírásainak megfelelően – háromszintes 

növényállományú védőzöld húzódik az intézményi terület és az érintett telek határán, melynek 

szélessége 5 méter. 

A fentiekre tekintettel a módosítás a területrendezési jogszabályokkal nem ellentétes.  
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3 JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZ 

3.1 A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MÓDOSÍTÁSA 
(HATÁROZATTERVEZET) 

…./2025. (…. …. ) Ök.határozat 

Cegléd Város Önkormányzata Képviselő-testülete – Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 
2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontja, valamint a magyar építészetről szóló 2023. évi 
C. törvény 22. § (1) bekezdésére figyelemmel 

1.) Elfogadja a Cegléd Város Önkormányzata Képviselő-testületének 278/2022. (IX. 22.) Ök. 
határozatával jóváhagyott, és a 243/2025. (V.15.), valamint a 315/2025. (VI.19.) Ök. 
határozataival módosított településszerkezeti tervének módosítását, az alábbiak szerint:  

1.1.) Cegléd Város Településszerkezeti terve a tárgyi tervezési terület vonatkozásában jelen 
határozat „TSZT/M3 jelű - A tervezési területet tartalmazó módosított településszerkezeti 
terv” című 1. melléklete szerint módosul; 

1.2.) A közigazgatási terület többi részére a TSZT, a TSZT/M1 és a TSZT/M2 jelű tervlapok 
érvényesek; 

1.3.) Cegléd Város Településszerkezeti tervének leírása a tervezési terület vonatkozásában 
jelen határozat „A Településszerkezeti terv módosításának leírása” című 2. mellékletével 
módosul.  

2.) 2.) Utasítja a Ceglédi Közös Önkormányzati hivatalt a szükséges intézkedések megtételére. 

Határidő: azonnal Felelős: Dr. Csáky András polgármester 

 

K.m.f. 
 Dr. Diósgyőri Gitta Dr. Csáky András  

 címzetes főjegyző  polgármester  
 

A …/2025. (…. ….) Ök. határozat 1. melléklete: 

Cegléd Város 278/2022. (IX. 22.) Ök. határozattal elfogadott és a 243/2025. (V. 15.) Ök. határozattal 

módosított Településszerkezeti Tervének Szerkezeti Tervlapja a …/2025. (…. ….) Ök. határozattal az 

alábbiak szerint módosul: 
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3.1.1 A szerkezeti terv módosításának leírása 

A 2.1. Területfelhasználási változások adatai és mutatói táblázat a 26. sorral egészül ki. 

Sorszám  Érintett terület, helyrajzi szám  Terület mérete  Jelenlegi 
terület-
felhasználás, 
övezet  

Tervezett 
terület-
felhasználás, 
övezet  

1. 01096/69, 0196/65-68, 1096/39, 1096/3, 
1096/28-30, 01096/87, 01096/20, 01096/44, 
01092/23, 01092/10-12, 01092/15, 
01092/17, 01092/18, 01092/20, 01092/5, 
0825/20, 0825/286, 0825/40-46, 0825/60-
61, 0825/225, 0825, 22, 0825/219, 0825/292 
hrsz-ek egy része 

4,1849 ha Má → Ev 

2. 01096/74-01096/70, 01097/5, 01097/4, 
01096/46, 01096/1001092/10, 01092/20, 
01092/23, 0825/21, 0825/19 

3,053ha Má → Köu 

3.  01094 hrsz egy része 0,26 ha Köu → Má 

4. 0986 hrsz egy része 0,113 ha Má → Köu 

5.  01126/8, 01109/7, 01109/12, 01109/17, 
01109/18, 01107/6, 01106/18-01106/22, 
01106/3, 01106/11, 01096/35, 01096/75, 
01096/49, 01096/73, 01096/69-01096/65, 
01096/46, 1096/39-1096/37 01096/31-
01096/22, 01096/87- 01096/89, 01096/20, 
01096/17, 01096/9, 01096/18, 01096/60, 
01096/86, 01096/44, 01092/10-01092/12, 
01092/15, 01092/17, 01092/18, 01092/20, 
01092/36, 01043/7, 01043/6, 01041/2, 
01041/4, 01037/20, 01037/2, 01029/4, 
01029/2, 01015/7, 01017/6-01017/1, 01018, 
01019/1, 01021/1, 01009/8-01009/16, 
01008, 0989/3, 0988/4, 0988/5, 0960/21, 
0960/12, 0960/2, 0962/19, 0962/20, 0963, 
0967/1, 0967/3, 0970, 0978, 0974, 0971/2, 
0972, 0973, 0912, 0834/8, 0834/12, 
0827/112, 0827/37-0827/41, 0827/35,  
0827/4, 0825/20, 0825/286, 0825/39-
0825/46, 0825/60, 0825/225, 0825/222, 
0825/219, 0825/292, 0825/288, 0825/295, 
0356/7 hrsz-ek egy része 

131,25 ha Má → Köu 

6. 01106/23 hrsz-ek egy része 0,24 ha Gip-m → Köu 

7. 01106/12, 01060/6, 0960/20, 0961 egy része 0,74 ha E → Köu 

8. 01079 egy része 0,05 ha Kök → Köu 

9. 01032, 01008 hrsz-ek egy része 0,19 ha V → Köu 

10. 01014, 0961 hrsz-ek egy része 0,35 ha Köu → Má 

11. 0989/3 hrsz egy része 0,04 ha Má → V 

12. 0987/17 egy része 0,25 ha Gip → Má 

13. 0987/17 egy része 0,58 ha Gip → Köu 

14. 0988/4, 0988/41 egy része 0,61 ha Má →  Ev 

15. 0988/41 egy része 0,0067 ha Má → Köu 

16. 0987/71 egy része 0,0098 ha Gip → Köu 

17. 01009/8-01009/14 hrsz-ek egy része 1,48 ha Kb-nap → Köu 

18. 01009/15 hrsz egy része 0,15 ha Má → Kb-nap 

19. 2633/6, 2604, 2633/2 hrsz-ek egy része 0,32 ha Zkk → Köu 
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20. 090/32 hrsz egy része 0,02 ha Vt → Köu 

21. 0984 hrsz egy része hrsz egy része 0,99 ha Köu → Gip 

22. 0984 hrsz egy része 0,31 ha Köu → Ev 

23. 0910 hrsz 1,3505 ha Má → Kök 

24. 0825/262, 0825/263 hrsz-ek egy része 0,0096 ha Gksz → Köu 

25. 1651/38, 1651/27, 1651/26 0,11 ha Köu → Gip 

26. 2605/48 0,35 ha Vt → Gksz 

3.1.2 A település területi mérlege 

A település területi mérlege táblázatban a településközpont vegyes terület (Vt) és Kereskedelmi-

szolgáltató gazdasági terület (Gksz) sora kerül módosításra. 

Területfelhasználás területfelhasználás 
kiinduló állapot (ha) 

változások 
(ha) 

új területfelhasználás 
(ha) 

Kisvárosias lakóterület (Lk) 280,55  280,55 

Kertvárosias lakóterület (Lke) 730,876  730,876 

Falusias lakóterület (Lf) 275,81  275,81 

Hétvégiházas üdülőterület (Üh) 85,993  85,993 

Üdülőházas üdülőterület (Üü) 13,42  13,42 

Településközpont terület (Vt) 93,69 
-0,02 
-0,35 

93,32 

Kereskedelmi-szolgáltató gazdasági terület (Gksz) 202,07 
-0,18 

-0,0096 
+0,35 

202,23 

Ipari gazdasági terület (Gip) 521,849 

-0,24  
-0,25  
-0,58  
+0,61  
+0,43  
+0,99  

-0,0098 
+0,11 

522,7992 

Különleges beépítésre szánt területek (K) 191,82  191,82 

Zöldterületek (közpark) (Zkp)  
Zöldterületek (közkert) (Zkk) 

26,462 -0,32 26,142 

Védelmi erdőterületek (Ev)  
Gazdasági erdőterületek (Eg)  
Közjóléti erdő terület (Ep) 

2671,005 
+4,18 
-0,74 
+0,31 

2674,445 

Általános mezőgazdasági területek (Má) 16978,36 

-4,18  
-3,13 

-0,113   
-131,25  

-0,04  
-0,61  
-0,15 
+0,26  
+0,35  
+0,25 

-0,0067  
-1,3505 

16838,39 

Kertes mezőgazdasági területek (Mk) 169,07  169,07 

Vízgazdálkodási területek (V) 21,06 
-0,19  
+0,04  

20,91 

Különleges beépítésre nem szánt területek (Kk, Kb) 43,49 
-1,48  
+0,15  

42,16 
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Közúti Közlekedési terület (KÖu) 

2057,39 
(ebből 31,1130 ha a 

tervezett elkerülő 
nyomvonala a hatályos 

terven, ami nincs a 
területi mérlegbe 

beleszámítva) 

+3,13  
+0,113 

+131,25  
+0,24  
+0,74  
+0,05  
+0,19  
+0,58  
+1,48  
+0,32  
+0,02  
+0,18  
-0,26 
-0,35  
-0,43  
-0,99  
-0,31 

+0,096 
+0,0098 
+0,0067 
-0,0007 

2193,456 

Kötöttpályás közlekedési terület (Kök) 124,1 
-0,05 

+1,3505 
125,4005 

ÖSSZESEN: 24487  24487 

3.1.3 A területrendezési tervvel való összhang igazolása 

A módosítás települési térségen belül történik. 

A PMTrT Szerkezeti terv és a Cegléd TRE módosítás területi mérlege: 

A településrendezési eszközök készítésénél a vármegyei területfelhasználási kategóriákon belül a Trtv. 

11.§ előírásait kell alkalmazni. 

(…) 

„11. § A kiemelt térségi, illetve vármegyei területfelhasználási kategóriák területén belül a 

településrendezési tervben, a 90. § (2) bekezdése figyelembevételével 

(…) 

„d) a települési térség területén bármely építési övezet, övezet kijelölhető;” 

(…) 

A rendezés során beépítésre szánt területfelhasználások között történik változás, településközpont 

terület (Vt) kerül átsorolásra kereskedelmi-szolgáltató gazdasági terület (Gksz) 

területfelhasználásba. A tervezés során települési térségen belül beépítésre szánt 

területfelhasználások között történik változás, amelynek eredményeként nem változik a beépítésre 

szánt és beépítésre nem szánt területfelhasználási egységek területe, amely a fent idézett jogszabállyal 

nem ellentétes, így az összhang továbbra is biztosított. 

Az OTrT és a PMTrT térségi övezeteinek való megfelelés: 

Országos Területrendezési Terv övezeti érintettségei és a 9/2019. (VI. 14.) MvM rendeletben 

meghatározott kiegészítő övezetek, valamint a PMTrT szerinti térségi övezetek közül a tervlapok 

alapján megállapítható, hogy Cegléd közigazgatási területét, valamint azon belül a tervezési területet 

az alábbi térségi övezetek érintik: 
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Övezet Cegléd tervezési terület 

Országos ökológiai hálózat magterület igen nem 

Országos ökológiai hálózat ökológiai folyósó igen nem 

Országos ökológiai hálózat pufferterület igen nem 

Kiváló termőhelyi adottságú szántóterület igen nem 

Jó termőhely adottságú szántóterület igen nem 

Erdők területe igen nem 

Erdőtelepítésre javasolt terület igen nem 

Tájképvédelmi igen nem 

Világörökségi várományos területek által érintett település nem nem 

Vízminőség-védelmi terület igen nem 

VTT-tározók nem nem 

Nagyvízmeder nem nem 

Honvédelmi és katonai célú terület által érintett település igen igen 

Ásványi nyersanyagvagyon által érintett település igen igen 

Rendszeresen belvízjárta terület igen nem 

Tanyás területek övezete által érintett település igen igen 

Földtani veszélyforrás terület övezete által érintett település nem nem 

Innovációs-technológiai fejlesztés támogatott célterülete által érintett település nem nem 

Logisztikai fejlesztések támogatott célterülete által érintett település igen igen 

Turisztikai fejlesztések támogatott célterülete által érintett település igen igen 

Kertes mezőgazdasági területek igen nem 

Klímaváltozásnak fokozottan kitett terület által érintett település igen igen 

A tervezési területeket csak a település teljes területét érintő övezetek érintik. A fentiek alapján tehát 

a tervi megoldások és az Trtv, a PMTrT, valamint az MvM rendelet közötti összhang összességében 

érvényesül. 

3.1.4 A biológiai aktivitásérték számítás eredménye 

Jelen módosítás során nem történik új beépítésre szánt terület kijelölés, ezért a biológiai aktivitásérték 

számítást nem kell elvégezni. 
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3.2 A HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSA 
(RENDELETTERVEZET) 

Cegléd Város Önkormányzata Képviselő-testületének 

…./2025. (………..) önkormányzati rendelete 

Cegléd Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 22/2022. (IX. 29.) 

önkormányzati rendelet módosításáról 

 

{1} E rendelet célja Cegléd Város Helyi építési Szabályzata településrendezési eszköz részleges 

módosítása a Cegléd, Szolnoki út 2605/32 és 2605/48 hrsz-ú ingatlanokon tervezett kereskedelmi és 

szolgáltató építmények megvalósításával összefüggésben.  

{2} Cegléd Város Önkormányzatának Képviselő‐testülete a magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 

225. § (8) bekezdés 1. pontjában kapott felhatalmazás alapján, a magyar építészetről szóló 2023. évi C. 

törvény 22. § (2) bekezdés a) pontjában és Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi 

CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában meghatározott feladatkörében eljárva, a 

településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 

településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 68. § (1) 

bekezdés b) pont bb) alpontja szerinti eljárásban a 68. § (2) bekezdés d) pontjában biztosított 

véleményezési jogkörében eljáró Pest Vármegyei Kormányhivatal Állami Főépítész véleményének 

kikérésével a következőket rendeli el: 

 

1. § 

 

Cegléd Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 22/2022. (IX. 29.) önkormányzati rendelet 4. melléklet 

helyébe az 1. melléklet lép. 

 
2.§  

 

E rendelet 2025. október …. napján lép hatályba. 

 

Kihirdetés napja: 2025…………… 

 

 
  ........................................   ........................................  
 Dr. Diósgyőri Gitta Dr. Csáky András  

 címzetes főjegyző  polgármester  
 

1. melléklet: Cegléd Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 22/2022. (IX. 29.) rendelet 4. mellékletét 

módosító és azt kiegészítő SZT-1/D/M2 jelű Szabályozási tervlap szelvény 
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4 MELLÉKLETEK 

4.1 TULAJDONI LAPOK 
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4.2 CEGLÉD VÁROS ÖNKORMÁNYZATA KÉPVISELŐ-TESTÜLETÉNEK 
HATÁROZATAI 

4.2.1 194/2025. (IV. 10.) Ök. határozat 
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4.2.2 240/2025. (V. 15.) Ök. határozat 
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4.2.3 312/2025. (VI. 19.) Ök. határozat 
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4.2.4 347/2025. (IX. 4.) Ök. határozat 
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4.2.5 Partnerséget lezáró jegyzőkönyv 
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4.3 FŐÉPÍTÉSZI FELJEGYZÉS 
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4.4 A KÖRNYEZET VÉDELMÉÉRT FELELŐS SZERVEK VÉLEMÉNYEI 
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4.5 A ZÁRÓ VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZ IRATAI 
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4.6  TULAJDONOSI NYILATKOZAT A TERVEZETT BERUHÁZÁS KÖZMŰ 
ELLÁTÁSÁVAL KAPCSOLATBAN 

 


