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1. A telepítési tanulmányterv a településterv készítésének vagy módosításának megalapozása érdekében, egy 

adott vagy leendő fejlesztési akcióterület vagy egyéb fejlesztéssel, módosítással érintett területének (a 

továbbiakban: terület) tekintetében tartalmazza 

a) a terület és környezetének, hatásterületének bemutatását, 

b) a fejlesztési célt, változást szemléltető beépítési tervet, 

c) a beépítési tervhez kapcsolódó infrastruktúra-igényeket, a szükséges és tervezett műszaki és 

humáninfrastruktúra-fejlesztéseket, 

d) a javasolt beépítés környezeti hatásait és követelményeit,  
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1. A Telepítési Tanulmányterv elkészítésének előzményei és célja 

 
 

Érd belterületének középső részén, a 6 sz. főúttól nyugatra, a Piroska utca - Elvira utca – Kornélia utca 

– Éva utca által határolt telektömbben, a 22376/1 hrsz-ú, 22376/2 hrsz-ú, 22377 hrsz-ú - 22380 hrsz-ú, 

összesen közel 3000 m2  területnagyságú ingatlanokon, a fejlesztő, a Sentimento Kft. (ügyvezető: Simon 

János Gergely, Székhely: 2030 Érd, Kossuth Lajos utca 105-107.) Kutatási, Fejlesztési és  Innovációs  

Központ, (gyártócsarnokok, valamit irodai és szolgáltató rendeltetésű épületek) megvalósítását tervezi. 

Az ingatlanok jelenleg Érd Város Településrendezési Eszközeiben, beépítésre szánt, kereskedelmi, 

szolgáltató gazdasági terület (Gksz) területfelhasználásban és Gksz-1 jelű építési övezeti besorolással 

szerepelnek, melyeket a fejlesztő, a vonatkozó településrendezési eszközök módosítását követően, 

kíván hasznosítani.  

A fejlesztő szándéka szerinti tevékenység, a 22376/1 hrsz-ú, 22376/2 hrsz-ú, 22377 hrsz-ú, 22378 hrsz-

ú 22379 hrsz-ú, 22380 hrsz-ú ingatlanok övezetére vonatkozó hatályos építési előírások szerint, a 

telkeket érintő szabályozás és egyes szabályozási előírások okán nem valósítható meg. 

A fejlesztés megvalósítása érdekében szükséges a Helyi építési szabályzat (HÉSZ) és a Szabályozási 

terv (SZT) módosítása keretében az építési hely vonatkozásában, valamint a telkeket érintő 

útszabályozás tekintetében. Településszerkezeti terv (TSZT) módosítása nem szükséges. 

A HÉSZ és az SZT módosítása, Érd Város Képviselő-testületének hatásköre. A településfejlesztési 

célok megvalósítására az Önkormányzat településrendezési szerződést köthet az érintett telek 

tulajdonosával. Az Önkormányzat Képviselő-testületének a fejlesztés befogadásáról hozandó döntése 

alapjául - a településrendezési szerződés megkötése előtt - a megbízó által elkészíttetett ún. Telepítési 

tanulmányterv szolgál. Ennek értelmében készült jelen Telepítési tanulmányterv.  

A Telepítési tanulmányterv célja, hogy olyan hasznosítási, beépítési javaslatot mutasson be, amely a 

település és a beruházó elképzelésének is megfelel, és ami alapját képezi a később készítendő 

településrendezési terveknek, a Helyi építési szabályzatnak, valamint annak mellékletét képező 

Szabályozási tervnek.  

Jelen Telepítési tanulmányterv a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 19.§ alapján és a 7.sz. melléklet 

tartalmi követelményei szerinti készült. A Telepítési tanulmányterv rögzíti a terület adottságait, a 

településre készült településrendezési tervi előzményeket, valamint feltárja a településre, és a területre 

vonatkozó területrendezési tervek előírásait.  A tanulmányterven belül, el kell készíteni a terület 

beépítési tervét, valamint meg kell fogalmazni a később készítendő településrendezési tervek 

rendezési, szabályozási elveit. A tanulmányban tisztázni kell a területen elhelyezhető épületek, 

létesítmények nagyságát, kapacitását, valamint a fejlesztés következtében várható humán- (intézményi) 

és műszaki infrastrukturális (közlekedési és közműellátási) fejlesztési igényeket.  

A terület fejlesztőinek megbízásából a Z. É. Műhely Területfejlesztési és Urbanisztikai Tervező és 

Tanácsadó Kft. készíti jelen Telepítési tanulmánytervet.  
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2. A terület elhelyezkedése, kapcsolatrendszere 

Elhelyezkedés a városszövetben 

A fejlesztéssel érintett  22376/1 hrsz-ú, 22376/2 hrsz-ú, 22377 - 22380 hrsz-ú ingatlanok Érd keleti 

gazdasági területfejlesztésre kijelölt zónájában találhatók,  ahol jellemzően kereskedelmi-szolgáltató 

gazdasági és egyéb kiszolgáló funkcióknak adnak helyet. Ugyanakkor, az érintett Piroska utca - Elvira 

utca – Kornélia utca – Éva utca által határolt telektömb, kertvárosias lakóterületekkel határos nyugatról, 

északról pedig vegyes, gazdasági és lakó rendeltetésű telektömbökkel határolt, Érd Város 

Erzsébetváros városrészén belül.  A területet délről gazdasági területek, keletről pedig a Bara-patak 

(csatorna), valamint a  6. sz. főút határolják. 

 

Jelmagyarázat: 

 

3. Területfejlesztési dokumentumokkal való összefüggések vizsgálata 

­ Pest Megyei Területfejlesztési Koncepció (2014-2030.) a Pest Megye Közgyűlésének 12/2013. 
(XII.10.) PMÖ rendeletével elfogadva,  

­ Pest megye területfejlesztési stratégiája és operatív programja, a Pest Megye Önkormányzatának 
Közgyűlése 29/2014. (VIII.22.) PMÖ határozatával elfogadva.  

Pest megye területfejlesztési koncepció 2014-2030 (PMTFK) 

Az elfogadott Pest Megyei Területfejlesztési Koncepció - a jogszabályokkal összhangban - megfogalmazza a 
megye hosszútávra szóló (14 év) horizontális, illetve átfogó céljait, valamint hosszútávra és azon túlmutatóra (20-
25 év) szóló jövőképét, amelyet az alábbi ábra szemléltet: 
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Pest megye célrendszere (Forrás: Pest Megye TFK 2014-2030) 

Pest Megye TFK-ja 2030-ig az alábbi jövőképet és fő célkitűzést jelöli meg: „Európai térben 
versenyképes, minőségi életfeltételeket biztosító Pest megye”, amelyet az alábbi szempontok 
teljesülésével kíván megvalósítani: 

­ Minőségi életfeltételek kialakítása, 
­ Versenyképesség növelése, sokszínű, innovatív és dinamikusan fejlődő üzleti környezet 

megteremtése, 
­ A megyén belüli térségek megkülönböztető erővel bíró technológiai és gazdasági erejének 

kiaknázása, 
­ Több lábon álló, kiegyensúlyozott, az erőforrásokat hatékonyan kihasználó gazdaság, 
­ A térségen belüli területi és társadalmi különbségek csökkentése, 
­ A megye térszerkezetének kompakt fejlesztése a természeti értékek védelmének biztosításával. 

A fejlesztési területen (22376/1 hrsz-ú, 22376/2 hrsz-ú, 22377 hrsz-ú, 22378 hrsz-ú 22379 hrsz-ú, 
22380 hrsz-ú ingatlanok) megvalósítani tervezett innovációs fejlesztések összhangban állnak a 
Pest Megye Területfejlesztési Koncepciójában foglalt közép és hosszútávú célkitűzésekkel, azok 
megvalósulását támogatják, melyet alátámaszt az is, hogy a Pest Megyei Területrendezési 
tervben Érd az Innovációs-technológiai fejlesztés támogatott célterületének övezetében 
szerepel. 
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4. A területrendezési tervekkel való összefüggések vizsgálata 

4.1. A TERÜLETRENDEZÉSI TERVEK ÉS A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV ÖSSZHANGJÁT 
IGAZOLÓ TÉRKÉP ÉS LEÍRÁS  

 
A tárgyi módosítás, a Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. 
évi CXXXIX. törvény és a területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő 
szabályozásáról szóló, 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet előírásaival, az alábbiakban részletezettek szerint 
összhangban van. 
A következőkben ismertetjük a fenti törvény, Érd Város közigazgatási területére vonatkozó előírásai 
közül azokat, amelyek a jelen módosítási feladat területére vonatkoznak.  
 
A MAGYARORSZÁG ÉS EGYES KIEMELT TÉRSÉGEINEK TERÜLETRENDEZÉSI TERVÉRŐL SZÓLÓ TÖRVÉNYNEK VALÓ 

MEGFELELÉS 
 

A TÖRVÉNY ÖVEZETEI KÖZÜL, AZ ALÁBBIAK ÉRINTIK ÉRD VÁROS MÓDOSÍTÁS HATÁLYA ALÁ TARTOZÓ 

RÉSZTERÜLETÉT, ÍGY AZ EZEN ÖVEZETEKRE VONATKOZÓ ELŐÍRÁSOK RELEVÁNSAK: 
 
 2. számú melléklet – Az Országos Területrendezési Terv - Ország Szerkezeti Terve 
 7. számú melléklet – Budapest Agglomeráció Területrendezési terve 

Fenti érintett területfelhasználások az alábbiakban kerülnek bemutatásra: 
 
2.sz. melléklet - Az Ország szerkezeti terve  
Az Ország Szerkezeti terve a módosítással érintett területrészt települési térségként jelöli. 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
A tárgyi módosítással érintett terület, a Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési 
tervéről szóló, 2018. évi CXXXIX. törvény 5. § (2) bekezdés 3. pontja alapján, települési térség 
területfelhasználásban van. 
„Települési térség: az országos és a megyei területrendezési tervben megállapított 
területfelhasználási kategória, amelybe a vízgazdálkodási térségbe és a sajátos területfelhasználású 
térségbe tartozó területek kivételével a település belterülete, valamint a belterületen kívüli beépítésre 
szánt területek tartoznak. 
Ugyanezen törvény 10. § (1) bekezdés c) pontja alapján, az országos területfelhasználási kategóriák 
területén belül a megyei területfelhasználási kategóriák területének kijelölése során, a települési térség 
területének legalább 90%-át települési térségbe kell sorolni.  
Ugyanezen törvény 11. § d) pontja alapján, A kiemelt térségi, illetve megyei területfelhasználási 
kategóriák területén belül a településrendezési tervben, a 90. § (2) bekezdése figyelembevételével, a 
települési térség területén, bármely települési területfelhasználási egység kijelölhető. 



Érd, 22376/1 hrsz-ú, 22376/2 hrsz-ú, valamint a 22377 - 22380 hrsz-ú fejlesztési területekre vonatkozó    TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV 

                                                                                                                                                                                                                        2022. december hó  

9 
 

90. § (2) A megyei területrendezési terv hatálya alá tartozó településrendezési terv tekintetében az 

olyan beépítésre szánt területet, amelyet a jogszerűen elfogadott településrendezési terv e törvény 

kihirdetése előtt már beépítésre szánt területnek nyilvánított, továbbra is ilyen területnek kell tekinteni, 

kivéve, ha ez a terület a 2. melléklet szerinti Ország Szerkezeti Tervében a 4/1–4/11. melléklet szerinti 

országos jelentőségű műszaki infrastruktúra-hálózatok vagy egyedi építmények területére esik.” 

 

A módosítás települési térségen belül történik, területfelhasználás módosítás nincs, a hatályos 

településszerkezeti terv szerinti területfelhasználás, a fentiekkel összhangban van.  

 

3.sz. melléklet AZ OTRT ALÁBBI ÖVEZETEI ÉRINTIK ÉRD MÓDOSÍTÁS HATÁLYA ALÁ TARTOZÓ RÉSZTERÜLETÉT: 
 

 3/4. számú melléklet - Világörökségi és világörökségi várományos területek övezete által 

 érintett települések 
 

 
 
„31.§ (1) A világörökségi és világörökségi várományos területek övezetét a településrendezési tervben 
kell tényleges kiterjedésének megfelelően lehatárolni. 
(2) Az (1) bekezdés szerint lehatárolt világörökségi és világörökségi várományos terület övezetén: 
a) a területfelhasználás módjának és mértékének összhangban kell lennie a világörökségről szóló 
törvényben, valamint a világörökségi kezelési tervben meghatározott célokkal, 
b) új külfejtéses művelésű bányatelek, célkitermelőhely nem létesíthető, meglévő külfejtéses művelésű 
bányatelek területe horizontálisan nem bővíthető; a felszíni tájsebeket rendezni kell, 
c) a közlekedési, vízgazdálkodási és hírközlő infrastruktúra-hálózatokat, továbbá az erőműveket a 
kulturális és természeti örökség értékeinek sérelme nélkül, területi egységüket megőrizve, látványuk 
érvényesülését elősegítve és a világörökségi kezelési tervnek megfelelően kell elhelyezni.” 

 

A településrendezési eszközök felülvizsgálata során, a világörökségi és világörökségi 
várományos területek övezetének tényleges kiterjedése a településrendezési eszközökben 
lehatárolásra került. A tárgyi módosítást nem érinti.  
 
3.sz. melléklet AZ OTRT ALÁBBI ÖVEZETEI NEM ÉRINTIK ÉRD VÁROS MÓDOSÍTÁS HATÁLYA ALÁ TARTOZÓ 

RÉSZTERÜLETÉT: 

 3/1. számú melléklet - Ökológiai hálózat magterületének övezete, az ökológiai hálózat 

 ökológiai folyosójának övezete és az ökológiai hálózat pufferterületének övezete 

 3/2. számú melléklet - Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete 
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 3/3. számú melléklet - Erdők övezete 
 3/5. számú melléklet – Honvédelmi és a katonai célú terület övezete által érintett települések 

 
A TERÜLETRENDEZÉSI TERVEK KÉSZÍTÉSÉNEK ÉS ALKALMAZÁSÁNAK KIEGÉSZÍTŐ SZABÁLYOZÁSÁRÓL SZÓLÓ 

9/2019. (VI. 14.) MVM RENDELET ALAPJÁN AZ ORSZÁGOS TERÜLETRENDEZÉSI TERV ALÁBBI ÖVEZETEI ÉRINTIK 

ÉRD VÁROS MÓDOSÍTÁS HATÁLYA ALÁ TARTOZÓ RÉSZTERÜLETÉT: 
 

 4. melléklet: Vízminőség-védelmi terület övezete 

 

 
 
„5.§ (1) A vízminőség-védelmi terület övezetében keletkezett szennyvíz övezetből történő kivezetéséről 
és az övezeten kívül keletkezett szennyvizek övezetbe történő bevezetéséről, illetve a szennyvíz 
övezeten belüli kezelésének feltételeiről a megye területrendezési tervében rendelkezni kell. 
(2) A vízminőség-védelmi terület övezetébe tartozó települések településrendezési eszközeinek 
készítése során ki kell jelölni a vízvédelemmel érintett területeket. A kijelölt vízvédelemmel érintett 
területekre vonatkozó egyedi szabályokat a helyi építési szabályzatban kell megállapítani. 
(3) A vízminőség-védelmi terület övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati 
szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető.” 
 

A településrendezési eszközök felülvizsgálata során, vízminőség-védelmi terület övezetének 
tényleges kiterjedése a településrendezési eszközökben lehatárolásra került. A tárgyi módosítást 
nem érinti.  
 
A TERÜLETRENDEZÉSI TERVEK KÉSZÍTÉSÉNEK ÉS ALKALMAZÁSÁNAK KIEGÉSZÍTŐ SZABÁLYOZÁSÁRÓL SZÓLÓ, 
9/2019. (VI. 14.) MVM RENDELET ALAPJÁN, AZ ORSZÁGOS TERÜLETRENDEZÉSI TERV ALÁBBI ÖVEZETEI NEM 

ÉRINTIK ÉRD VÁROS MÓDOSÍTÁS HATÁLYA ALÁ TARTOZÓ RÉSZTERÜLETÉT: 
 

 1. melléklet: Jó termőhelyi adottságú szántók övezete 

 2. melléklet: Erdőtelepítésre javasolt terület 

 3. melléklet: Tájképvédelmi terület övezete  

 5. melléklet: Nagyvízi meder övezte 

 6. melléklet: VTT-tározók övezte 
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7.sz. melléklet - Budapest Agglomeráció Területrendezési terve 
 
Budapest Agglomeráció Területrendezési Terve - Térségi szerkezeti terve, az érintett területrészt 
szintén települési térségként jelöli. 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
A tárgyi módosítás, a Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló, 2018. 
évi CXXXIX. törvény 34. § (2) bekezdés 3. pontja alapján, települési térség területfelhasználási 
kategóriában van. 
„Települési térség: területfelhasználási kategória, amelybe a települések összefüggő területi egységet 
képező, jellemzően beépítésre szánt – ide sorolva a beépítésre nem szánt területek közül az 5 ha-nál 
kisebb zöldterületeket is – területei tartoznak, kivéve a sajátos területfelhasználású térségbe sorolt 
beépítésre szánt területeket.” 
 
A módosítás települési térségen belül történik, területfelhasználás módosítás nincs, a hatályos 

településszerkezeti terv szerinti területfelhasználás, a fentiekkel összhangban van.  

 
A TERÜLETRENDEZÉSI TERVEK KÉSZÍTÉSÉNEK ÉS ALKALMAZÁSÁNAK KIEGÉSZÍTŐ SZABÁLYOZÁSÁRÓL SZÓLÓ 

9/2019. (VI. 14.) MVM RENDELET ALAPJÁN A BUDAPEST AGGLOMERÁCIÓ TERÜLETRENDEZÉSI TERV ALÁBBI 

ÖVEZETEI ÉRINTIK ÉRD VÁROS MÓDOSÍTÁS HATÁLYA ALÁ TARTOZÓ RÉSZTERÜLETÉT: 
 

 7. melléklet: Ásványi nyersanyagvagyon övezete által érintett települések 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

A területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló, 9/2019. 
(VI. 14.) MVM rendelet 8. § (1) bekezdése alapján, 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. 

A településrendezési eszközök felülvizsgálata során, az ásványi nyersanyagvagyon övezetének 
tényleges kiterjedése a településrendezési eszközökben lehatárolásra került. A tárgyi módosítást 
nem érinti.  
 

 9. melléklet: Földtani veszélyforrás terület övezete által érintett települések 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
A területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló, 9/2019. 
(VI. 14.) MVM rendelet 11. § (1) bekezdése alapján, a földtani veszélyforrás terület övezetében a 
földtani veszélyforrással érintett terület kiterjedését a településrendezési eszközökben kell tényleges 
kiterjedésének megfelelően lehatárolni. 

A településrendezési eszközök felülvizsgálata során a földtani veszélyforrással érintett terület 
övezetének tényleges kiterjedése, a településrendezési eszközökben lehatárolásra került. A 
tárgyi módosítást nem érinti.  
Ugyanezen rendelet 11. § (2) bekezdése alapján, az (1) bekezdés szerinti területen, új beépítésre 
szánt terület csak akkor jelölhető ki, ha ahhoz a bányafelügyelet, a településrendezési eszközök 
egyeztetési eljárása során adott véleményében hozzájárul. A tárgyi módosítás során, új 
beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre. 
 
A TERÜLETRENDEZÉSI TERVEK KÉSZÍTÉSÉNEK ÉS ALKALMAZÁSÁNAK KIEGÉSZÍTŐ SZABÁLYOZÁSÁRÓL SZÓLÓ 

9/2019. (VI. 14.) MVM RENDELET ALAPJÁN, A BUDAPEST AGGLOMERÁCIÓ TERÜLETRENDEZÉSI TERV ALÁBBI 

ÖVEZETE NEM ÉRINTI ÉRD VÁROS MÓDOSÍTÁS HATÁLYA ALÁ TARTOZÓ RÉSZTERÜLETÉT: 
 

 8. melléklet: Rendszeresen belvízjárta terület övezete 
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PEST MEGYE TERÜLETRENDEZÉSI TERVÉRŐL SZÓLÓ 10/2020. (VI.30.) PEST MEGYE ÖNKORMÁNYZAT 

KÖZGYŰLÉSÉNEK RENDELETE ALAPJÁN, A PEST MEGYEI TERÜLETRENDEZÉSI TERV ALÁBBI ÖVEZETEI ÉRINTIK 

ÉRD VÁROS MÓDOSÍTÁS HATÁLYA ALÁ TARTOZÓ RÉSZTERÜLETÉT: 
 

 3.13.1. sz. melléklet: Innovációs-technológiai fejlesztés támogatott célterületének övezete 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
„8. § Az innovációs-technológiai fejlesztés támogatott célterületének övezete által érintett településeken 
a településrendezési eszközök készítése során – azokon az innovációs-technológiai fejlesztési céllal 
kijelölt kereskedelmi, szolgáltató gazdasági besorolású területeken, amelyeket a települési 
önkormányzat döntésével kiemelt innovációs-technológiai 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.” 
 

 3.13.2. sz. melléklet: Logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
„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.” 
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PEST MEGYE TERÜLETRENDEZÉSI TERVÉRŐL SZÓLÓ 10/2020. (VI.30.) PEST MEGYE ÖNKORMÁNYZAT 

KÖZGYŰLÉSÉNEK RENDELETE ALAPJÁN, A PEST MEGYEI TERÜLETRENDEZÉSI TERV ALÁBBI ÖVEZETEI NEM 

ÉRINTIK ÉRD VÁROS MÓDOSÍTÁS HATÁLYA ALÁ TARTOZÓ RÉSZTERÜLETÉT: 
 

 3.13.3. sz. melléklet: Turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete 

 3.13.4. sz. melléklet: Kertes mezőgazdasági területek övezete 

 3.13.5. sz. melléklet: Klímaváltozásnak fokozottan kitett területek övezete 

 

5. Hatályos településfejlesztési döntések bemutatása 

ÉRD MEGYEI JOGÚ VÁROS Településfejlesztési Koncepciója (2014-2030.) 

Érd Város Településfejlesztési Koncepcióját Érd Megyei Jogú Város Közgyűlése megállapította a 
215/2014. (IX. 18.). számú határozatával. 

A koncepció meghatározta Érd jövőképét, amelybe a tervezett fejlesztési cél illeszkedik, az 
alábbiak szerint, - a részcélok és a beavatkozások területei egységeinek meghatározása 
tekintetében: 

„2. VERSENYKÉPES GAZDASÁG  

A területfejlesztés nem valósítható meg gazdaság és vállalkozásfejlesztés nélkül, hiszen a gazdasági élet 
szereplői által előállított termékekből és szolgáltatásokból származó bruttó hozzáadott érték nagysága 
meghatározza a fejlesztések megvalósításainak feltételeit, hatást gyakorol a helyi foglalkoztatásra, lehetővé teszi 
új munkahelyek létrehozását, valamint a meglévők fenntartását és befolyásolja az adóbevételek keletkezése 
révén az önkormányzati feladatok elvégzését. Érd Városának szüksége van tudatosan felépített 
gazdaságfejlesztési politika alkalmazására ahhoz, hogy a főváros közelében versenyképes és gazdasági 
potenciálját tekintve vonzó településsé tudjon válni. A tervezett fejlesztések és programok megvalósításával a 
város fő célja, hogy versenyképes munkahelyeket teremtsen, a jelen lévő képzett munkaerő számára helyben 
kínáljon munkát, versenyképes vállalkozásoknak tudjon ideális helyszínt biztosítani, s így versenyképes település 
lehessen.  

2.1. A HELYI GAZDASÁG ERŐSÍTÉSE, A MIKROVÁLLALATOK ÉS KKV-K VERSENYKÉPESSÉGÉNEK 
JAVÍTÁSA  

2.1.1. "VÁLLALKOZÓI FALU" LÉTREHOZÁSA – INKUBÁTORHÁZ MŰKÖDTETÉSE SZÜKSÉGESSÉG, 
INDOKLÁS: 

 Érd MJV és térsége számára kardinális feladat a helyi kkv-k helyzetbe hozása, a helyi gazdaság fejlesztése. A 
kkv-k szerepe a város és térsége életében gazdasági szempontból meghatározó. Érd településére jelenleg a 
mikrovállalkozások túlsúlya jellemző. A gazdaság fejlődésének mozgatórugója, hogy ezekből a vállalkozásokból 
stabil, tőkeerős kis- és középvállalkozói réteg alakuljon ki. Ehhez szükség van a vállalkozói környezet 
fejlesztésére. A vállalkozások indításához és működéséhez szükséges fejlett infrastrukturális háttér 
megteremtése és fejlesztése nélkülözhetetlen. A vállalkozói falu által nyújtott fejlett üzleti szolgáltatások 
megfelelő alapot biztosítanak a vállalkozások stabil működéséhez és továbbfejlődéséhez. Tanácsadás és egyéb 
szolgáltatások biztosításával javul a vállalkozások működési hatékonysága és sikere. Az Ercsi út mentén kijelölt 
gazdaságfejlesztési terület a kiváló közlekedési kapcsolatokat kihasználva alkalmas vállalkozói falu kialakítására. 
A terület elsősorban azon kis- és középvállalások számára ideális, akik nehezen tudják felvállalni az egyéni 
telephely kialakításának költségeit, ill. amelyek zavaró tevékenységükkel kiszorulnak a város nagy kiterjedésű 
kertvárosi lakóterületeiről. A fejlesztés az inkubátorházak kialakításával a kezdő vállalkozásokat, a mentorálással 
és egyéb segítségnyújtással a már működő, de telephelyükről kiszorult vállalkozásokat kívánja támogatni Érd 
városa. Szolgáltatásnyújtás kiterjed az előzetes elképzelések szerint: 

 A működéshez szükséges helyiségek és a hozzájuk kapcsolódó technikai eszközök biztosítása  

 Szakmai tanácsadás nyújtása üzletviteli, jogi, marketing, műszaki és egyéb területeken  
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 Képzések indítása  

 Pályázatok, tanulmányok, üzleti tervek készítése  

 Kiállítás és rendezvényszervezés” 

….. 

„2.1.2. K+F TEVÉKENYSÉG ÉS AZ INNOVÁCIÓ ERŐSÍTÉSE, SZEREPÉNEK NÖVELÉSE A 
VÁLLALKOZÁSOK ÉLETÉBEN  

SZÜKSÉGESSÉG, INDOKLÁS: 

 Érd területén tevékenykedő vállalkozásokra jellemző, hogy korlátozott az innovativitásuk és limitált a K+F 
tevékenységük. A vállalatok versenyképességének erősítése szempontjából kiemelten fontos az innovatív 
vállalkozások termék-, technológia- és szolgáltatásfejlesztésének támogatása, a piacra lépés elősegítése. 
Kitörési pontot jelent az élelmiszergazdaság, a feldolgozóipar, a logisztika, ipari, IKT és innovatív technológiákat 
alkalmazó vállalati beruházások megvalósítása. Szükséges támogatni a vállalkozásokat K+F+I tevékenységük 
fejlesztésében, szükség van a számukra kedvező környezet megteremtésére. A vállalkozások fejlődésének 
elősegítése érdekében az intézményi együttműködéseket erősíteni kell, meg kell teremteni az innovációs 
tanácsadás intézményi kereteit, biztosítani kell a megfelelő képzettségű szakemberek igénybevételének 
lehetőségét. 

Kiemelt feladat: 

 Kutatási tevékenységek végzésére alkalmas helyszínek kijelölése és biztosítása  

 Menedzselés, tanácsadás nyújtása, konferenciák szervezése, pályázatok megvalósításának ösztönzése 

 Kutatással, fejlesztéssel foglalkozó szervezetek és a vállalkozások közötti együttműködések erősítése” 
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6. A fejlesztési területre és környezetére vonatkozó helyi szintű településrendezési eszközök: 

6.1.  Érd Város hatályos Településszerkezeti terve (TSZT): 

Érd Város Közgyűlése 2016-ban alkotta meg az 53/2016. (III. 24.) Kgy. határozattal, Érd új 
Településszerkezeti tervét, amely azóta több módosításon esett tá. 

 

 

 

A TSZT releváns megállapításai: 

Az Érd Piroska utca  - Elvira utca – Kornélia utca – Éva utca által határolt telektömb beépítésre szánt, 

kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület (Gksz) területfelhasználásban van. A telektömb keleti 

részén lévő  22376/1 hrsz-ú, 22376/2 hrsz-ú, 22377 hrsz-ú, 22378 hrsz-ú 22379 hrsz-ú, 22380 hrsz-ú 

ingatlanokon tervezett a fejlesztések megvalósítása. A terület a város ezen gazdaságiterület zónájának  

nyugati részén, közel a lakóterületi és városközponti zónákhoz található, a telektömbtől északra és 

nyugatra már lakó és településközpont vegyes területfalhasználások a jellemzőek. 
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A telektömb határoló útjai közül a Piroska utca a TSZT szerint tervezett gyűjtőút, a tömb többi határoló 

útjai, az Elvira utca, Kornélia utca és az Éva utca távlatban is helyi szintű, lakóutca.  A terület 

kereskedelmi, szolgáltató területfelhasználásban van a keleti belterületi határig, a Bara-patak telkéig. 

A fejlesztési területen tervezett Kutatási, Fejlesztési és Innovációs Központ jelen területfelhasználás 

keretében megvalósítható, a TSZT módosítása nem szükséges. 

 

6.2. Érd hatályos Helyi Építési Szabályzat és Szabályozási tervi melléklete:  

Érd Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlése 9/2016. (III. 31.) önkormányzati rendelete 

Érd Megyei Jogú Város Helyi Építési Szabályzatáról az alábbi előírásokat tartalmazza a kereskedelemi, 
szolgáltató (Gksz jelű) területekre vonatkozóan: 

 

„31. Kereskedelmi szolgáltató területek (Gksz) 

34. § (1) A kereskedelmi-szolgáltató terület az SZT-n Gksz jellel szabályozott terület-felhasználási egység, mely 
elsősorban a környezetre jelentős hatást nem gyakorló kereskedelmi szolgáltató és ipari tevékenységi célú 
épületek elhelyezésére szolgál. 

(2) Kereskedelmi szolgáltató területen a kereskedelmi szolgáltató rendeltetésen kívül elhelyezhető épület 

a) ipari, 

b) raktározási, logisztikai, településgazdálkodási, iroda, 

c) kereskedelem, vendéglátás, szállás jellegű, 

d) szolgáltatás, 

e) parkolóház, üzemanyagtöltő, 

f) nem gyermekelhelyezésre és betegápolásra szolgáló egészségügyi, oktatási, szociális, 

g) közösségi szórakoztató 

rendeltetést is tartalmazhat. 

(3) Az építési övezetekben csak olyan ipari rendeltetésű épület létesíthető, amelyben folytatott tevékenység: 

a) nem tartozik a külön jogszabály szerint meghatározott egységes környezethasználati engedélyezési eljárás 
alapján környezeti hatásvizsgálati és/vagy egységes környezethasználati engedély köteles tevékenységek közé, 

b) védőtávolság, védőövezet igénye saját telkén belül biztosítható, és 

c) a szomszédos telkek rendeltetésszerű használatát nem korlátozza. 

(4) A kereskedelmi szolgáltató területen teljes közműellátás biztosítása szükséges. A belterülettől elkülönülő 
gazdasági területen, ahol a telkeken a villamosenergia-ellátás, az ivóvízellátás, a nyílt árkos vagy szikkasztó 
árkos csapadékvíz-elvezetés szükséges, a szennyvíz közcsatornás elvezetésének megvalósulásáig telkenként a 
követelményeknek megfelelő zárt szennyvíztároló alkalmazható. 

(5) Az üzemanyagtöltő rendetetésű telken belül a zöldfelület háromszintűként, vagy a védőterület legalább 60%-
ában zöldfelületként alakítandó ki. 

(6) Az övezetekben önálló lakóépület nem helyezhető el, kivételesen elhelyezhetők a gazdasági tevékenységi 
célú épületen belül a tulajdonos, a használó és a személyzet számára szolgáló 1 db lakás, hitéleti, oktatási, 
egészségügyi, szociális rendeltetésű építmények. 

(7) Az építési övezetekben az egyes telkek kialakíthatóságának és beépíthetőségének paraméterei a következők: 
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(8) Az építési telkeken elhelyezhető melléképítmények: 

a) közmű-becsatlakozási műtárgy, 

b) közműpótló műtárgy, 

c) hulladéktartály-tároló, 

d) kerti építmény, 

e) kizárólag terepszint alatt ömlesztett anyag-, folyadék- és gáztároló (pl. üzemanyag tartály), 

f) építménynek minősülő antennatartó szerkezet, zászlótartó oszlop. 

(9) A Gksz-1 építési övezetben az újonnan kialakítandó telkek minimális szélessége 35 méter, minimális 
mélysége 40 méter. 

(10) 114 A Délibáb utca - Tolmács utca - 6. és 7. számú elkerülő út között fekvő Gksz-1k gazdasági övezet 
területén önálló raktározási rendeltetés (pl. konténer-lerakat, falerakat) nem valósítható meg. 

(11) A Gksz-2 és Gksz-5 jelű építési övezetben az újonnan kialakítandó telkek minimális szélessége 30 méter, 
minimális mélysége 30 méter. 

(12) A 6-os főút - 6-7. számú elkerülő út - M6-os út - Sulák patak csatornája által lehatárolt területen a meglévő 
épületek építési helyen kívül eső része megtartható, de az épületek ezen részének szintterülete nem növelhető. 

(13) A Gksz-4 jelű építési övezetben kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó építmények helyezhetők el. Az 
újonnan kialakítandó telkek minimális szélessége 60 méter, minimális mélysége 80 méter. Az övezetben az 
ingatlan határán kerítés nem építhető. 

(14) A Gksz-5 jelű építési övezetben az újonnan kialakítandó telkek minimális szélessége 50 méter, minimális 
mélysége 80 méter. Az elő- oldal- és hátsókert minimális mélysége 10 m, amelynek közterülettel határos 
területeit legalább 60%-ban fásított zöldfelületként kell kialakítani. 

(15) A Gksz-5 építési övezetben üzemanyagtöltő állomás (benzinkút) nem létesíthető. Mélygarázs, pinceszint, 
terepszint alatti építmény, illetve épületrész a közműaknák kivételével nem építhető. 

(16) Az építési övezetekben a telkek lakó-, vagy vegyes- övezethez csatlakozó telekhatára (telekhatárai) mentén 
tömör falkerítés létesítendő összefüggő védő zöldsáv (beültetési kötelezettségű terület) kialakításával 
kiegészítve. A zöldsávnak legalább 5 méter szélesnek kell lennie. A tömör kerítés létesítésétől az érintett 
szomszédos ingatlan tulajdonosának hozzájáruló nyilatkozata esetén el lehet tekinteni. 

(17) Az építési övezetekben a kötelezően kialakítandó zöldfelületnek háromszintűnek kell lennie. 

(18) 115 

(19) 116 A 30 méter telekmélységet meghaladó építési telkek előkertjének minimális mélysége 10 méter.” 
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A hatályos Helyi építési szabályzat (HÉSz), a Piroska utca  - Elvira utca – Kornélia utca – Éva utca által határolt 
telektömböt Gksz-1 jelű kereskedelmi, szolgáltató terület építési övezetben szerepelteti, az alábbi 
rendeltetésekkel: 

„(2) Kereskedelmi szolgáltató területen a kereskedelmi szolgáltató rendeltetésen kívül elhelyezhető épület 
a) ipari, 
b) raktározási, logisztikai, településgazdálkodási, iroda, 
c) kereskedelem, vendéglátás, szállás jellegű, 
d) szolgáltatás, 
e) parkolóház, üzemanyagtöltő, 
f) nem gyermekelhelyezésre és betegápolásra szolgáló egészségügyi, oktatási, szociális, 
g) közösségi szórakoztató” 

 
Főbb beépítési paraméterek a Gksz-1 építési övezetben az alábbiak: 

- legkisebb kialakítható területe 2000 m2, 
- legnagyobb beépítettsége 50 %, 
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- legkisebb zöldfelületi aránya 30 %, 
- legnagyobb szintterületi mutató 1,5 , 
- legkisebb – legnagyobb homlokzatmagasság átlaga 4,5 - 14 m 

 
A hatályos szabályozás, a nyugati tömbhatároló Éva utca kivételével, mindegyik utcát 16 méterre 
szabályozza, szélesíti. A szabályozásnak megfelelően egyes telkek esetében telekmegosztás történt, 
de az utcaszélesítés még nem valósult meg.  
A szabályozási tervlap a vízgazdálkodási területen, amelyet a TSZT részben kereskedelmi, szolgáltató 
területfehasználásban tüntet fel, illetve a 6. sz. főút területén is tartalmaz szabályozási vonalat, illetve 
átközlekedést biztosító különszintű csomópont jelölést, amelyek nem megvalósult szabályozási elemek. 

7. A Településképi Arculati Kézikönyv és Településképi rendelet vizsgálata 

Érd Megyei Jogú Város Közgyűlése a 310/2017. (XII.21.) határozatával fogadta el a Településképi 
Arculati Kézikönyvet (TAK). 
Érd Megyei Jogú Város településképe védelmének helyi szabályairól szóló, Érd Megyei Jogú Város 
Önkormányzata Közgyűlésének 30/2022. (X. 28.) önkormányzati rendelete 
  

 

A településképi rendeletnek a fejlesztési területre vonatkozó előírásai az alábbiak: 

„19.§ A helyi építési szabályzatban gazdasági, ipari övezetként szabályozott területek területi és egyedi 
településképi követelményei: 
a) A telekhatárok mentén – legkésőbb a beépítést követő egy éven belül, helyben honos növényfajok 
telepítésével – háromszintes zöldtelepítést kell végrehajtani; 
b) Az épületek megjelenésének – a funkcióhoz mért legegyszerűbb megoldással – a lehetséges 
legsemlegesebb vagy artisztikus látványt kell nyújtaniuk; 
c) 500 m2-nél nagyobb lapostetőn minimum 100 m2 nagyságú zöldfelület létesítése kötelező, melynek 
kialakításától csak a napenergiát hasznosító berendezések telepítése esetén lehet arányosan 
eltekinteni.” 
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8. A fejlesztési a terület és környezetének, hatásterületének bemutatása: 

A 6 db telket magában foglaló fejlesztési területen (22376/1 hrsz-ú, 22376/2 hrsz-ú, 22377 hrsz-ú, 
22378 hrsz-ú 22379 hrsz-ú, 22380 hrsz-ú ingatlanok) jelenleg nincs beépítés. A telektömbben a 
fejlesztési terület északi oldalán, valamint tőle nyugatra, a telektömb Piroska utca és Éva utca mentén is 
működő kereskedelmi, szolgáltató rendeltetésű épületek, telephelyek találhatók. 

A tervezési területen 18 db ingatlan található, a fejlesztés ebből a Kornélia utca és az Elvira utca 
mentén  található 6 db, összesen kb. mintegy 3000 m2 területen tervezett. Az ingatlanviszonyok a 
tényleges hasznosításhoz viszonyítva rendezettek.  

 

 

A területen meglévő beépítések nem haladják meg a 30-50% közötti értéket. 

A területen található épületek állaga, jellege és funkciója változatos. Jellemzően kereskedelmi-
szolgáltató, gazdasági, telephely, iroda, funkciójú épületek. Az épületek jellemzően földszintesek, a 
Piroska utca mentén földszint +1 emelet ill. tetőtér beépítéssel rendelkezőek.  



Melléklet a Közgyűlés 322/2022. (XII.13.) határozatához 
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9.   Beépítési terv és leírása  

 

 

 

 

A területen tervezett beépítés, fejlesztési cél: 

A tervezett beépítés területe,  - a jelenleg 6 db belterületi hrsz-on található ingatlanon -, ütemezett fejlesztést 
jelent, amely a Helyi építési szabályzat, valamit a Szabályozási tervlap módosítását teszi szükségessé, és 
az azt követő a telekrendezés után lehetőséget biztosít egy optimálisabb építési helyen belüli épülettömeg 
elhelyezésre. A Kornélia utcával párhuzamos épülettömeg megjelenéssel, a Kornélia és az Elvira utca 
sarkán egy nagyobb, magasabb épületrész kialakítással. 

A telkek összevonását követően, így a telek beépíthetősége a területre hatályos beépítési 
paraméterek alapján, tervezetten a következő: épülettömeg a gyártócsarnokok tekintetében moduláris 
kialakítással (szélessége: 16 m hosszúsága: 12 m, homlokzat magasság: 8 m), részben pedig az Elvira utca 
Kornélia utca sarkán tervezett főépülettel (szélessége: 25 m hosszúsága: 20 m, homlokzat magasság:12 m). 
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10.  A javasolt beépítés várható infrastrukturális igényei, közlekedés, közműfejlesztés, humán 

infrastruktúra fejlesztési igénye  

10.1. Közlekedés: 

 

A jelen módosítási feladat nem teszi szükségessé a hatályos TRE közlekedési javaslatainak lényegi 
megváltoztatását, a hatályos TSZT, SZT és HÉSZ közlekedési munkarészei lényegileg nem változnak.  

A változás nem érinti a településszerkezetet meghatározó, fő műszaki, infrastruktúra hálózatot.  

Jelenlegi helyzet 

A fejlesztéssel érintett tömb közúthálózati kapcsolatait pillanatnyilag jelenleg a Budai úthoz kapcsolódó , 

helyi kiszolgálóutak biztosítják. A hatályos TSZT szerint tervezetten a (meghosszabbított) Piroska u. - Erika 

u. útvonal gyűjtőúti szerepet kap.  

A terület közvetlen megközelítése jelenleg a kialakult határoló utcákon (Piroska u.-Elvira u.-Kornélia u.-Éva 

u.) keresztül történik. Az utcák keskeny, felületkezelt utak, járda nincs. Az Elvira u.-Kornélia u. sarkon szűk 

íven, rossz belátási viszonyok mellett lehet csak befordulni. 

A hatályos SZT, a nyugati tömbhatároló Éva utca kivételével, mindegyik utcát 16 méterre szabályozza, 

szélesíti. A Piroska utca esetében ennek a TSZT szerinti gyűjtőúti szerep lehetett az indoka. A távlatban is 

lakóutcaként funkcionáló Kornélia utca és Elvira utca 16 méterre történő szélesítését viszont hálózati szerep 

nem indokolja, túlzásnak tűnik, látván különösen tekintettel a környezet hasonló utcáira, vagy pl. az Elvira 

utca további szakaszaira. A szabályozásnak megfelelően egyes telkek esetében telekmegosztás történt, de 

az utcaszélesítés még nem valósult meg, mivel szakaszosan nem is lett volna értelme a szélesítésnek. 

Zavaró a hatályos SZT-nek a vízgazdálkodási területen, illetve a 6 sz. főút közúti területén látható jelölése, 

ami feltehetőleg egy kis hidat takar, viszont a szabályozási vonaltól nem igazán teljesen megkülönböztethető 

vonallal. Ez a jel nyilvánvalóan nem lehet szabályozási vonal, hiszen közterületen belül van (és a 6 sz. 

főúthoz itt nincs lehetőség egyébként se lehetne semmilyen úttal csatlakozni), ebben az esetben de a 

szabályozási vonalhoz hasonló jelölés félreértésre adhat okot. 

A közösségi közlekedést a Budai úton közlekedő autóbuszjáratok biztosítják. A megállók eléggé messze (kb. 

500 méterre) vannak. 

Az érintett területen nincs kerékpárút, és egyetlen utcában sincs járda.  

A parkolás telken belül történik. 

 

Javaslat 

A hatályos TSZT szerinti úthálózatnak a tervezett fejlesztés miatt nem kell megváltoznia, a főúthálózatot a 

fejlesztés nem érinti. A (meghosszabbított) Piroska u.- Erika u. útvonal jövőbeni gyűjtőúti szerepe nem 

változik, a telkeket közvetlenül határoló utcaszakaszok pedig továbbra is helyi kiszolgálóutak maradnak. 

A terület közvetlen megközelítése tervezetten is a határoló kiszolgáló utcákon keresztül történik. A hatályos 

SZT szerinti szabályozás az Elvira utca és a Kornélia utca érintett szakaszán indokolt túlzásnak tűnik, ezért 

annak módosítása támogatható. A már kialakult telekmegosztásokat figyelembe véve, a Kornélia utca 

szabályozása egységesen 12 méter szélességűnek javasolható (a déli oldal rovására történő, a hatályos 

SZT szerinti szélesítéssel). Az Elvira utca, szintén a már kialakult telekmegosztásoknak megfelelően, az 

északibb részén 16m, a délebbi részen 12m széles lehet, a 12 méter széles szakaszon a keleti oldal 
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rovására történő, a hatályos SZT szerinti szélesítéssel. Változtatást javaslunk az Elvira u.-Kornélia u. sarkon 

is. Hibajavításként a hatályos SZT szerinti „híd” jelölést lenne szükséges törölni. Érdemi változtatásként 

pedig a közúti területnek, a vízgazdálkodási terület rovására történő (a Piroska utcához hasonló) szélesítése 

javasolt. Ezáltal, és a 22376/2 hrsz-ú telek sarkának a 2-2 méteres lecsapásával 6 méter széles burkolat, és 

14 méteres belső fordulási sugár alakítható ki. Ilyen paraméterek mellett már nagyobb járművek is be 

tudnának fordulni. A sarkon emellett a beláthatóságot segítő tükör kihelyezése is tanácsolt. A 6 méteres 

burkolat, és a megfelelő ívsugarak kialakítása, meglévő tűzcsap, és közmű oszlopok áthelyezését is 

szükségessé teheti. A vízgazdálkodási területnek (a szükséges közmű egyeztetéseket, hozzájárulásokat, 

telekrendezést követően történő) igénybevétele valószínűleg nem ütközik akadályba, mivel az érintett, a 

Bara-csatornával szomszédos, párhuzamos teleksáv nem terepszintből kiemelkedő töltés, és nem is 

folyamatos a csatorna mellett. Amennyiben a vízgazdálkodási terület nem lenne igénybe vehető az 

útburkolat számára, a 22376/2 hrsz-ú telek sarkán legalább 8-8 métert kellene közterületbe szabályozni, a 

hasonló ívviszonyok kialakíthatósága érdekében. 

A javasolt beépítéshez kb. 16 db személygépkocsi parkolót terveznek. Napi kétszeres forgással ez mintegy 

64Ejmű/nap, ~7Ejmű/ó átlagos napi forgalmat generálhat. A kapott adatszolgáltatás szerint nehézgépjármű 

forgalom a telephelyre nem lesz jellemző. A forgalom tíz százalék nehézforgalom többlettel is elenyésző, 

nem jelent komolyabb terhelést az utcahálózaton.  

A közösségi közlekedést a Budai úton közlekedő autóbuszjáratok biztosítják. A megállók eléggé messze (kb. 

500 méterre) vannak. 

A tervezett fejlesztés mellett a hatályos tervek szerint távlatban sem vezet kerékpárút. A gyalogos 

közlekedés érdekében az utcákban egyoldali járda kiépítése ajánlott, amire a javasolt szabályozás biztosítja 

a közterületet. 

A parkolást az OTÉK és a HÉSZ előírásai szerint kell megoldani. A telken belüli parkolásnak nem látszik 
akadálya. 

A parkolás, az eddigiekhez hasonlóan telken belül történik. 

 

10.2. Közműellátás és elektronikus hírközlés  

Az Érd Város Kornélia utca északi oldalán a 22376/1 hrsz-ú, a 22376/2 hrsz-ú, valamint a 22377 – 22380 

hrsz-ú telkek több ütemben történő összevonásából létrehozandó, GKSZ övezeti besorolású kb. 3,0 ha, 

mintegy 3000 m2  nagyságú telken, egy Kutatás-Fejlesztés központ, gyártó és irodaépület kialakítását 

tervezik. 

Jelenlegi közműellátás helyzetértékelése 

A területen a tömbön belül ipari telephelyek találhatók, a létrehozandó telek jelenleg beépítetlen. A telek 

rendelkezik a közterületi közműhálózatokról lecsatlakozó bekötővezetékkel - minden közműág 

vonatkozásában. 

Vízellátás: 

Érd vízellátását az Érd és Térsége Víziközmű Kft. biztosítja a kiépített hálózati rendszerén keresztül. A telket 

határoló Kornélia utcában dn 100-as KMPVC, az Elvira utcában szintén dn 100-as KPE vízvezeték üzemel. 

A telek vízellátására az Elvira utca nyomvonalán üzemelő dn 100-as vezetékről építettek ki egy dn 25-ös 

bekötő vezetéket, míg a Kornélia utcai dn 100-as vezetékről egy szintén dn 25-ös bekötés épült ki.  
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A vizsgált terület térségében a már korszerű technológiát képviselő, műanyag KM-PVC és KPE anyagú 

vezetékek üzemelnek. 

Szennyvízelvezetés/kezelés: 

A vizsgált terület térségében elválasztott rendszerű gravitációs szennyvíz elvezetést biztosító 

csatornahálózatot építettek ki. A szennyvízelvezető hálózatot az Érd és Térsége Csatornaszolgáltató Kft. 

üzemelteti. A csatornahálózat által elvezetett szennyvizeket az Érdi szennyvíztisztító telepen tisztítják meg, a 

telep szabad tisztító kapacitással rendelkezik. Az érdi szennyvíztisztító telepről a megtisztított szennyvíz a 

tisztítását követően a Dunába jut. 

A Kornélia utcában egy dn 200-as, míg az Elvira utcában szintén dn 200-as KGPVC gravitációs csatorna 

épült ki.  

Csapadékvíz elvezetés: 

A vizsgált telkek környezetében a Kornélia és az Elvira utca nyomvonalán nem épült ki sem zárt 
csapadékcsatornás elvezető rendszer, sem pedig nyílt árok. A tömböt a Kornélia utca és az Elvira utca 
kereszteződésénél, annak keleti oldalán érinti a Bara-patak medre. A tömböt északkeletről határoló Piroska 
utcában viszont zárt csapadékcsatorna épült, annak befogadója a Bara-patak. A többi utca nyomvonalán 
semmilyen elvezető rendszer nem épült ki, itt nyílt szikkasztó árkok sem találhatók, a csapadékvizek az utak 
és a telkek zöldterületén szikkadnak el, illetve gravitálnak az enyhén lejtő területen a Bara-patak irányába. 

Villamosenergia ellátás: 

A vizsgált terület villamos energia ellátásának üzemeltetője az ELMÜ Nyrt. A villamosenergia ellátás bázisa 
az Érd városközpontjához közel üzemelő 132/22 kV-os alállomás. 

A vizsgált telkek körzetének területén a Teréz utca, Alsó utca kereszteződésénél és a szennyvíztisztító telep 
területén üzemel építettházas transzformátor állomás, amelyet a Teréz utca, Éva utca nyomvonalú 22 kV-os 
földkábel táplál be.  

A terület körüli kisfeszültségű villamos energia nyomvonalak föld feletti és föld alatti kialakításúak. 

Földgázellátás: 

Érd földgázellátó hálózatának az üzemeltetője az OPUS TIGÁZ Zrt. A vizsgált telkek ellátására az Elvira utca 
nyomvonalán épült ki középnyomású 4 bar-os gázvezeték. A középnyomású gázvezeték mérete d 63, 
anyaga KPE, a telek bekötővezetéke d 32-es.  

Elektronikus hírközlés: 

A vizsgált terület környezetében több hírközlési szolgáltató hálózata is üzemel. 

 

A tervezett bővítéshez szükséges közműfejlesztési javaslat 

A GKSZ övezetbe tervezett gyártóépület és irodaépület létesítmények kapcsán felmerülő közműellátási 
igények a következők: 

Vízigény: 10 m³/nap  

Elvezetést igénylő szennyvíz: 10 m³/nap 

Villamos energia igény: 250 kW  

Termikus energia igény: 50 nm³/óra gázigény 

Vízellátás: 
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A hasznosítani tervezett terület korábbi ivóvízellátásához kiépült egy az Elvira utca nyomvonalú dn 100-as 
vezetékről leágazó bekötő vezeték, melynek mérete dn25. Ez a leágazó vezeték a telken belül fellépő 
igényeket nem tudja kielégíteni, ezért az Elvira utcai dn 100-as vezetékről kell új dn 50-es bekötő vezetéket 
kiépíteni a telek ellátását biztosító telken belüli vízhálózat betáplálására.  

A napi 10 m³-es vízigény várhatóan biztosítható lesz a jelenlegi infrastruktúra keretein belül, ennek feltételeit 
a szolgáltató fogja az előzetes elvi nyilatkozatában kimondani. 

A GKSZ terület vízellátásához a szolgáltató ÉTV számára a napi vízfogyasztás szerint a közműfejlesztési 
hozzájárulást meg kell fizetni.  

Szennyvízelvezetés/kezelés: 

A tervezési terület telkein a korábban keletkező szennyvíz elvezetésére az Elvira utcai dn 200-as gravitációs 
csatornáról egy meglévő dn 160-as bekötőcsatornát építettek ki. Ennek a bekötő csatornának a jelenlegi 
műszaki állapota nem ismert. A dn 200-as közterületi gravitációs csatorna a jelentkező 10 m³ többlet 
szennyvíz elvezetésére várhatóan elegendő, a bekötő vezeték állapota megvizsgálandó, amennyiben nem 
megfelelő, akkor új bekötő vezetéket kell építeni. A tervezési területen keletkező szennyvíz elvezetése 
várhatóan biztosítható lesz, de ebben a kérdésben is a szolgáltató fogja az előzetes elvi nyilatkozatátban 
megadni. 

A terület alatt elhelyezkedő „B” hidrogeológiai védőterület következtében némileg szigorúbb előírásokat kell 
betartani a csatornázás területén, de ezek teljesítése nem okoz komoly költségnövekedést. 

A lakóterület vízellátásához a szolgáltató ÉTCS számára a napi vízfogyasztás szerint a közműfejlesztési 
hozzájárulást meg kell fizetni.  

Csapadékvíz elvezetés: 

A tervezési terület telkéein a területre eső csapadékvizek jelenleg elszikkadnak. A terület burkoltsági foka a 
tervezett beépítés hatására jelentősen megnő, így a területre hulló csapadékvíz mennyisége is jelentősen 
megnő és intenzíven, gyorsabban fog a burkolt felületekről lefolyni. A lefolyó csapadékvíz mennyisége 58 
l/sec.  

A telek környezetében csak a Piroska utca nyomvonalán üzemel egy zárt csapadékcsatorna, a többi telket 
határoló utcában semmilyen csapadékvíz elvezetés nem épült ki. A telek kedvező adottsága, hogy a 
csapadékvizek elvezetésére az Elvira utca túloldalán a Bara-patak rendelkezésre áll.  

A csapadékvizek elvezetésére így három lehetőség adódik: 

1. Az 58 l/sec csapadékvíz mennyiséget a telken belül térszíni, vagy térszín alatti szikkasztó medencében 
elszikkasztják. Itt a szikkasztási lehetőségeket jelentősen befolyásolja a most még nem ismert talajvízszint. 
A térszín alatti szikkasztás kiépítésére a vízjogi létesítési engedélyeket be kell szerezni.  

2 A csapadékvizek elvezetésére telken belüli és telken kívüli zárt csapadékcsatornákat építenek, ezek 
befogadója a Bara-patak. A telken kívüli zárt csapadékcsatornák és a torkolati műtárgy építésére a vízjogi 
létesítési engedélyeket be kell szerezni.  

3. A csapadékvizek elvezetésére telken belüli és telken kívüli nyílt árkokat építenek, ezek befogadója a Bara-
patak. A telken kívüli nyílt árkok és a torkolati műtárgy építésére a vízjogi létesítési engedélyeket be kell 
szerezni.  

 

Villamosenergia ellátás: 

A hasznosítani tervezett terület villamos energia igényeit várhatóan a tömb körül kiépített 0,4 kV-os 
hálózatról vételezni lehet. A biztosíthatósághoz az ELMÜ-től a MGT-t be kell szerezni, annak feltételeit az 
ELMÜ abban fogja meghatározni.  
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A hatályos jogszabályok szerint az ingatlanoknak hosszabb időtávot nézve energiaigényük 25%-át megújuló 
forrásból kell tudniuk biztosítani, de a szolgáltatónak biztosítania kell mindenkor a teljes igény rendelkezésre 
állását. 

Hőenergiaellátás: 

A tervezési terület telke rendelkezik egy NA 32-es közép-nyomású, 4 bar-os bekötővezetékkel. Erről az 50 
nm³/óra gázigény biztosan nem elégíthető ki, így annak átépítése a pontos gázigények ismeretében 
szükséges. A jelenlegi energiapolitikai irányvonal azonban nem a földgázellátás terjedésére helyezi a 
hangsúlyt, ezért a tervezett épületek hőigényének a biztosítására várhatóan hőszivattyús megoldást 
alkalmaznak, amivel nyáron a hűtés is megoldható. A hőszivattyús rendszerek villamos energiát használnak, 
ami a fejlesztés tényleges villamos energia igényét megemeli. 

A hatályos jogszabályok szerint az ingatlanoknak hosszabb időtávot nézve energiaigényük 25%-át megújuló 
forrásból kell tudniuk biztosítani, de a szolgáltatónak (az igényelt földgázmennyiséget) biztosítania kell 
mindenkor a vezetékekben. 

Elektronikus hírközlés: 

A tervezési terület telke a Magyar Telekom Nyrt. részéről földkábeles csatlakozással rendelkezik az Elvira 
utca irányából, de a DIGI Kft. légvezetékes hálózata is itt üzemel. A vezeték nélküli szolgáltatáshoz pedig a 
szükséges lefedettséget biztosító antennák rendelkezésre állnak. 

A tervezett bővítéshez kapcsolódó többlet, alanyi jogon jelentkező igény kielégítését a szolgáltató egyedi 
megállapodás megkötése alapján, saját beruházásként valósítja meg. 

 

10.3. A javasolt beépítés várható táji-, környezeti hatásai 

 

A módosítás kapcsán, új beépítésre szánt terület kijelölésére nem kerül sor. A módosítással új rendeltetés 
nem kerül meghatározásra, a jelenlegi területfelhasználás rendje és szabályozás rendelteteteséi nem 
változnak, a fejlesztés következtében a forgalom várhatóan nem nő meg jelentősen. A tervezett létesítmény 
megvalósítása kapcsán tett szabályozási módosításoknak nem várható negatív hatása a környezetre, 
zöldterületi hálózatra. 

A tervezett fejlesztés a településképi megjelenését, látványát pozitívan befolyásolja, nem zavarja. 

A terület fekvéséből, környezeti (pl. hidrogeológiai-) adottságaiból adódó tájhasználati konfliktusok (pl. felszín 
alatti vizek szennyeződés-érzékenysége) elkerülésére a hatályos építési övezeti előírások megfelelőek, az 
előírások betartása kötelező. A csapadékvizek rendezett gyűjtését, szükség szerinti késleltetett és a 
vízminőség-védelmi előírásoknak megfelelő minőségben történő, rendezett elvezetését meg kell oldani.  

 

10. 4. Örökségi és környezeti értékek vizsgálata, javaslat sérülésük elkerülésére  

 

A területen épített örökségi érték nem található. A területen nyilvántartott régészeti lelőhely nincs. 

A terület természetvédelmi szempontból nem áll sem országos, sem helyi oltalom alatt. A terület nem része 
az országos ökológiai hálózat magterület és az ökológiai folyosó övezetének, de az ökológiai hálózat 
pufferterület övezeteként meghatározott. Nem része a NATURA 2000 kijelölésű területeknek, természeti 
értékek nem találhatók rajta.  

A BATrT Szerkezeti terve alapján, a terület a „települési térség” része, amit nyugati, déli és keleti irányban is 
az „erdőgazdálkodási térséghez” tartozó közjóléti és természetvédelmi elsődleges rendeltetésű erdőterületek 
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határolnak. A terület délkeleti, keleti és nyugati irányban is az Országos ökológiai hálózat magterületeként 
meghatározott Budai Tájvédelmi Körzet területével szomszédos. 

A helyi építési előírások, a településkép védelmi rendelet településkép-védelmi szempontból nem 
korlátozzák a területen a területhasználatot, az építést. 

A tervezett módosítás nem akadályozza az OTrT Tájképvédelmi terület övezetében lévő területekre 
vonatkozó előírásainak érvényesülését, betartását. 

 

11. A módosítás során elérendő célok összefoglalása, a szabályozás e célból módosítandó elemeinek 

összefoglalása, Szabályozási koncepció, javaslat a szabályozás módosítására, szöveges és rajzi 

javaslatok kidolgozása 

A fejlesztő szándéka, hogy a tervezési területen, a jelenlegi funkciók megtartása mellett olyan szabályozás 
kerüljön kialakításra, amely lehetőséget kínál a terület fejlesztésére, a terület adottságainak jobb 
kihasználhatósága mellett, ugyanakkor a már meglévő közmű-infrastruktúra átépítése nélkül. 

Cél, hogy a Kutatás, Fejlesztés és Innovációs Központ épületének elhelyezése, minél jobb kialakítással 
tudjon megvalósulni. 

A tanulmányterv szerint, a beruházás megvalósítása érdekében szükséges, a településrendezési eszközök 
(HÉSz és SZT) módosítása, amely a tanulmányterv Képviselő-testületi elfogadását követően, a 419/2021. 
(VII. 15.) Korm. rend. szerint kerül lefolytatásra, az érdekelt államigazgatási egyeztető szervek körében. 

 

 A településszerkezeti tervben (TSZT) módosítás nem szükséges 

 A Helyi építési szabályzatban (HÉSz) és az annak mellékletét képező Szabályozási terven 
(SZT) az alábbi módosítások szükségesek: 

 

A vizsgálatok alapján megállapítható, hogy a terület jelenlegi telekstruktúrája és a rávonatkozó szabályozási 
előírások nem teszik lehetővé a terület szakszerű fejlesztését, így a Helyi építési szabályzat területre 
vonatkozó előírásainak kismértékű módosítás javasolt. 

A szabályozási koncepció és a beépítési paraméterek, a terület jelenlegi rendeltetésének és funkcióinak 
fennmaradását biztosító, javasolt telekrendezés figyelembevételével került meghatározásra.  

A HÉSZ módosításának keretében szükséges, a kereskedelmi, szolgáltató (Gksz jelű) építési övezet 
előírásainak kiegészítése, annak okán, hogy a telek optimálisabb beépíthetősége megvalósuljon, az építési 
hely tekintetében, az előkertre vonatkozóan, az előkerti építési határvonal meghatározása javasolt. 

Az építési határvonal mentén, a Gksz-1 jelű építési övezetben a minimálisan előírt 10 méter, a Kornélia 
utcában (50 m hosszban) és az Elvira utcában, a 22376/2 hrsz -ú telek előkertjére vonatkozóan,  min. 3 m es 
előkert kialakításával javasolt. 

A területre a HÉSz 34. § -ának kereskedelmi, szolgáltató terület övezeti előírásainak kiegészítése, az 
alábbiak szerint javasolt, mivel az előírás általános előírásként szerepel a HÉSZ-ben: 

„(19) A 30 méter telekmélységet meghaladó építési telkek előkertjének minimális mélysége 10 méter, kivéve 
ahol a szabályozási terv ettől eltérő előkerti építési határvonalat jelöl.” 

 

Az utcák szabályozása tekintetében az alábbi módosítások javasoltak a szabályozási tervlapon: 
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A fejlesztési terület közvetlen megközelítése tervezetten is a határoló kiszolgáló utcákon keresztül történik. A 
hatályos SZT szerinti szabályozás az Elvira utca és a Kornélia utca érintett szakaszán, a már kialakult 
telekmegosztásokat figyelembe véve a Kornélia utca szabályozása egységesen 12 méter szabályozási 
szélességgel, a déli oldal felé történő, a hatályos SZT szerinti szélesítéssel. Az Elvira utca, szintén a már 
kialakult telekmegosztásoknak megfelelően 12 méter széles lehet, a 12 méter szabályozási szélességgel a 
keleti oldalra történő, a hatályos SZT szerinti szélesítéssel. 

Szabályozási tervmódosítást javaslunk az Elvira u.-Kornélia u. sarkon is. Javasoljuk hibajavításként a 
hatályos SZT szerinti „híd – átközlekedést biztosító aluljáró, felüljáró” jelölés törlését. 

Érdemi változtatásként pedig a közúti területnek a vízgazdálkodási övezet (TSZT-n gazdasági terület 
területfelhasználásban lévő területsáv) rovására történő (a Piroska utcához hasonló) szélesítését. Ezáltal, 
és a 22376/2 hrsz-ú telek sarkának, a 2-2 méteres lecsapásával, 6 méter széles burkolat, és 14 méteres 
belső fordulási sugár alakítható ki. 

 

SZT lap javasolt módosítása:  

 

 



Érd, 22376/1 hrsz-ú, 22376/2 hrsz-ú, valamint a 22377 - 22380 hrsz-ú fejlesztési területekre vonatkozó    TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV 

                                                                                                                                                                                                                        2022. december hó  

 

 

 

 

 

 

 

 

ÖSSZEFOGLALÁS: 

 

A beruházás megvalósítása érdekében szükséges, a településrendezési eszközök (HÉSz és SZT) 
módosítása, amely a tanulmányterv Képviselő-testületi elfogadását követően, a 419/2021. (VII. 15.) Korm. 
rend. keretében kerülhet lefolytatásra, az érdekelt államigazgatási egyeztető szervek körében. 

 

A tervezett fejlesztés megvalósulásával, a területfelhasználás rendszere nem változik.  

A módosítás kapcsán, új beépítésre szánt terület kijelölésére nem kerül sor. 

A módosítással új rendeltetés nem kerül meghatározásra, a jelenlegi területfelhasználás rendje és 
szabályozás rendeltetései nem változnak, a fejlesztés következtében a forgalom várhatóan nem növekszik 
meg jelentősen. A tervezett létesítmény megvalósítása kapcsán tett szabályozási módosításoknak nem 
várható negatív hatása a környezetre, zöldterületi hálózatra. 

A módosítás az útszabályozás szabályozási tekintetében nem jelent hálózati szintű változást a területen.  

A hatályos SZT szerinti szabályozás az Elvira utca és a Kornélia utca érintett szakaszán, a már kialakult 
telekmegosztásokat figyelembe véve, a Kornélia utca szabályozása egységesen 12 méter szabályozási 
szélességgel javasolt. 

Az építési hely, az előkerti építési határvonal méretének meghatározásával kerül a HÉSZ Gksz övezet 
előírásainak tekintetében kiegészítésre. 

 

 

 

 

 

 


