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MOGYORÓD 

ÚJ GAZDASÁGI TERÜLET KIJELÖLÉSE ÉS SZABÁLYOZÁSA A FÓTI ÚTTÓL DÉLRE 
ESŐ TERÜLETEN (0341/22, 26, 29-36 és 47 hrsz.-ú telkek)  

TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERVE 

 

A telepítési tanulmányterv a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának 
rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 

15.) Korm. rendelet 7. melléklete szerinti tartalommal, Mogyoród főépítészével egyeztetett 
kiegészítésekkel készült. 

A telepítési tanulmányterv célja, hogy megalapozza a hatályos településrendezési eszközök 
módosítását a cím szerinti fejlesztési területen abból a célból, hogy a Mogyoródon már 
működő MOGYORÓD FILMPARK KFT. további fejlesztéseket hajtson végre. 

 

A TANULMÁNYTERV SZERINTI FEJLESZTÉSI TERÜLET (A TOVÁBBIAKBAN 

FEJLESZTÉSI TERÜLET) BEMUTATÁSA 

A telepítési tanulmányterv a Mogyoród, 0341/22, 26, 29-36 és 47 hrsz.-ú telkekre készül, 
amelyek külterületen, a belterülettől nyugatra Fót felé, a Fóti út és a Mogyoródi patak, között 
fekszik. Keleti határa az autópálya-kapcsolatot biztosító 2139 j. út.  

 

forrás: Openstreetmap és saját szerkesztés 

A fejlesztési terület 2 részre tagolódik, mert nem része a fejlesztési szándékkal nem érintett 
0341/28 hrsz. telek. 

A fejlesztési terület A. része a 0341/26 és a 0341/29-36 hrsz telkekből, összesen 9 telekből áll. 
A B. rész a 0341/22 és a 0341/47 hrsz telkek összevonásával fog kialakulni. 
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A két rész összes területe: 

A  65.232 m2 

B  35.086 m2 

 

A telkek jelenleg szántóként vannak nyilvántartva, minőségi osztályuk 7, átlagosnál nem jobb 
minőségűek. 

 

ortofotó és közműhálózatok az e-közmű térképén, jelölve a fejlesztési terület 

A terep enyhén lejt az úttól a Mogyoródi patak felé. 
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A telkek szomszédai, valamint az út túloldalán a dombra felkúszó telkek is jelenleg mezőgazdasági 
hasznosításúak.  

A 2139 jelű út túloldalán beépített területek, a legközelebbi részeken egy erdősáv és teniszpályák 
után a filmgyártást szolgáló létesítmények épültek és épülnek. 

A fejlesztési terület déli határán a Mogyoródi patakot kísérő, átlagosan 50 m széles erdősáv határolja, 
valamint a Fóti út mellett is beerdősült egy kb. 7000 m2-es terület. 

Az erdőket az Országos Erdőállomány Adattárban nyilván vannak tartva. Javarészt akácosok, 
rendeltetésük faanyagtermelő. Magántulajdonban vannak. 

 

Forrás: erdoterkep.nebih.gov.hu 

A Mogyoródi patakot kísérő erdősáv és a patak maga is része az országos ökológiai hálózatnak. 
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2. A HATÁLYOS TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV ÉS SZABÁLYOZÁS 

A hatályos településszerkezeti tervben az A terület mezőgazdasági, a B terület Gksz, 

kereskedelmi, szolgáltató területfelhasználásra tervezett. A Mogyoródi patak menti erdőkhöz 
kapcsolódóan erdősáv került kijelölésre. 

 

A hatályos szabályozási tervben a terület a 45, 46 és az 57, 58-as szelvényeken található. A 

településszerkezeti terv szerinti mezőgazdasági terület Má-á, a Gksz területfelhasználású 
területek Má-f övezetbe soroltak. 

  

  
A településszekezeti terven és a szabályozási terven ábrázolt, a fejlesztési terület beépítését 
más jogszabály alapján korlátozó elemek: 
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-felszíni és felszín alatti vízbázis külső védőövezete (sűrű sraffozással) és felszín alatti 
hidrogeológiai A védőövezet (ritkább sraffozással), a korlátozásokat a 123/1997. (VII. 18.) 

Korm. rendelet 5. melléklete szabályozza, 

 

-régészeti lelőhely 
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3. SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ - A MÓDOSÍTÁS SORÁN ELÉRENDŐ CÉLOK 
ÖSSZEFOGLALÁSA, JAVASLAT A SZABÁLYOZÁS MÓDOSÍTÁSÁRA, A 

SZABÁLYOZÁS E CÉLBÓL MÓDOSÍTANDÓ ELEMEINEK ÖSSZEFOGLALÁSA 

A tanulmányterv készíttetője Mogyoródon régóta működő vállalkozását fejlesztve „kinőtte” a 
Napraforgó utcai telephelyet, és 2020-ban a Fóti úttól északra fekvő terület fejlesztési 
szándékával megkereste Mogyoród Önkormányzatát. Ezt követően módosultak Mogyoród 
településrendezési eszközei úgy, hogy a közelmúltban a Fóti úton kiépült körforgalomra 
csatlakozva általános gazdasági terület került kijelölésre. 

A további bővítési lehetőség biztosítása érdekében a fejlesztési területet is a Fóti út északi 
részén alkalmazott Gá1 építési övezetbe javasolt sorolni. 

A fejlesztési terület A részén a településszerkezeti terv szerinti területfelhasználás az A 
területen mezőgazdasági, a B területen kereskedelmi, szolgáltató területből változik általános 
gazdaságira. Mindkét területen megszűnik a kijelölt, de a valóságban nem létező erdősáv. 

A Gá1 építési övezet előírásai a HÉSZ-ben: 

13/A. Általános gazdasági terület beépítésének szabályai 
27/A. §  
(1) Általános gazdasági terület a szabályozási terven Gá jellel jelölt építési övezet, mely 

elsősorban a filmkészítéshez kapcsolódó és azt kiszolgáló építmények, illetve a környezetre 
jelentős hatást nem gyakorló, termelés, raktározás gazdasági tevékenységi célú épületek 
elhelyezésére szolgál.  

(2) Általános gazdasági terület építési övezeteiben elhelyezhető fő rendeltetésű épület:  

a) a környezetre jelentős hatást nem gyakorló gazdasági tevékenységi célú;  

b) kereskedelmi, szolgáltató, raktározási;  

c) iroda;  

rendeltetési egységet tartalmazhat.  

(3) Általános gazdasági terület építési övezeteinek építési telkein a (2) bekezdésben foglalt fő 
rendeltetések mellett egyéb, a filmkészítéshez és a filmstúdió működéséhez kapcsolódó 
kiszolgáló rendeltetési egységet is tartalmazhat.  

(4) Általános gazdasági terület építési övezeteinek építési telkein több épület is elhelyezhető.  

(5) Gá1 építési övezet építési telkein legalább 50%-ban iroda rendeltetést tartalmazó épület 
elhelyezése esetén a legnagyobb épületmagasság 12,0 m, filmstúdió építése esetén 28,0 m.  

(6) Gá1 építési övezet építési telkein a lakóterület építési övezeti besorolású szomszédos telek 
felé eső telekhatár mentén épület csak a telekhatártól 10,0 m-re helyezhető el.  

(7) Gá1 építési övezetben a Szabályozási terven jelölt monitoring kutak megőrzését, 
fenntartását, megközelíthetőségét biztosítani kell.  

(8) Gá1 építési övezetben a Szabályozási terven jelölt:  

a) telek be nem építhető részén épület nem helyezhető el;  

b) telek szilárd burkolattal el nem látható részén épület nem helyezhető el, szilárd burkolatú 
felület nem alakítható ki.  
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(9) Gá1 építési övezetben a Szabályozási terven jelölt – a földhivatali nyilvántartásban is 
bejegyzett - egyéb környezetvédelmi korlátozásokat figyelembe kell venni.  

A HÉSZ az építési övezetek határértékeit rögzítő 1. melléklete szerint a Gá1 építési övezetben 

az alábbi határértékek kerületek megállapításra: 

(2.5a. Általános gazdasági területek) 

 

A hatályos HÉSZ előírásai a fejlesztési terület vonatkozásában megfelelőek. 

Az elhelyezendő rendeltetések körét javasolt bővíteni: a fejlesztő a lehetőségek függvényében 
az itt dolgozók gyerekei számára óvodát, iskolát és bölcsődét is építene, valamint a tervek 
között szerepel egy kiállítótér és workshopok tartására alkalmas épület kialakítása is. 
 

4. BEÉPÍTÉSI TERV  
A beépítési terv a tanulmányterv melléklete.  

Az fejlesztési terület két része a tervek szerint külön-külön lesz megközelíthető, közöttük a 
gyalogos kapcsolat a terület déli oldalán húzódó 0338/2 hrsz út telken keresztül, annak 
kiépítésével lehetséges. Gépkocsival a Fóti út-2139 jelű úton keresztül kapcsolódhat a 2 
terület. 

Az A terület a Fóti útról tárható fel. Ezen a területen, egy az összes jelenlegi telek 
összevonásával létrejövő nagy, 6,5 hektáros telken elsősorban kiszolgáló funkciók jelennének 
meg, mint a fent említett oktatási és kulturális célú épületek, egy nagyobb alapterületű 
irodaház és kisebb, a filmes utómunkálatok végzésére alkalmas épületcsoport.  

A B terület a tervek szerint a 2139 jelű útról fog nyílni, és az A területnél jelentősen kisebb 
telken inkább a gazdasági tevékenység lenne az elsődleges: műhelyek, raktárak kerülnének 
elhelyezésre. 

A parkolók minden esetben telken belül, legalább a vonatkozó előírásoknak megfelelő 
számban és kialakítással kerülnek elhelyezésre. 

 

5. A JAVASOLT BEÉPÍTÉS, VÁLTOZÁS VÁRHATÓ INFRASTRUKTURÁLIS IGÉNYEI - 
KÖZLEKEDÉS, KÖZMŰFEJLESZTÉS, HUMÁN INFRASTRUKTÚRA FEJLESZTÉSE-, 

IGÉNYE 

A telek műszaki infrastruktúra-igénye jelenleg nem ismert. 

A 2022-től alkalmazandó, az épületekre előírt hőtechnikai követelmények és a folyamatosan 
környezettudatosabbá váló technológiáknak köszönhetően a vezetékes földgázellátás 
kiépítését nem tartjuk elengedhetetlennek.  
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A közeli Fóti vízműkutak, az ezek védelme érdekében alkalmazott védőövezetekből 
következően a szennyvízelvezetés csak kiépített közüzemi szennyvízelvezető  
csatornahálózattal lehetséges. 

 

6. A VÁLTOZÁS VÁRHATÓ KÖRNYEZETI HATÁSAI, RÖVID ÖSSZEFOGLALÓ 

Az OTÉK és más általános és helyi jogszabályok alkalmazásával a javasolt változásnak 
nincsenek jelentős környezetei hatásai.  

A zajterhelés növekedése elsősorban a közlekedésből származhat. A közlekedési zaj leginkább 
a zaj szempontjából nem védett területeket (gazdasági, mezőgazdasági és erdőterületeket) 
érint, a legközelebbi lakóterület távolsága 400 m. 

Az építési munkából is lehetnek nem határérték feletti hatások az építések ideje alatt. 

 

7. ÖRÖKSÉGI VAGY KÖRNYEZETI ÉRTÉK SÉRÜLÉSÉNEK LEHETŐSÉGEI, RÖVID 
ÖSSZEFOGLALÓ  
Nyilvántartott, vagy beazonosított műemléki érték nincs a változással érintett területen, sem 
a szűkebb környezetben.  

A fejlesztési terület szinte egészét régészeti lelőhely fedi le. A lelőhelyeket az örökség 
védelméről szóló törvény szerint a beépítésekkel lehetőleg el kell kerülni. Amennyiben ez nem 
lehetséges, mint esetünkben, ahol egy meglévő iparág bővítését szolgálja a fejlesztés, ott a 
vonatkozó örökségvédelmi jogszabályok alapján kell eljárni. 

Környezeti érték a fejlesztési területet délen egy rövid szakaszon határoló, az ökológiai folyosó 
területe, az ott található erdők. Az erdők területe nem védett. 

A terület a tájképvédelem szempontjából nem jelentős elhelyezkedésű. 

 

8. A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVBEN SZÜKSÉGES VÁLTOZTATÁSOK, ÚJ 
BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLET KIJELÖLÉSE MIATT MÁS TERÜLETEN SZÜKSÉGES 
BEAVATKOZÁSOK, SZÜKSÉGES TERÜLETRENDEZÉSI ELJÁRÁSOK 

A településszerkezeti terv módosítása során vizsgálni kell a módosítás összhangját a 
Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. 
törvénnyel (a továbbiakban Mo tv.). A törvény első 2 része az országos (a továbbiakban OTrT), 
a harmadik része (33-44. §) a Budapesti Agglomeráció Területrendezési Terve (BATrT) 

szabályait állapítja meg. 

A fenti jogszabályi környezet az ÚJ BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK KIJELÖLÉSÉVEL 
összefüggésben vizsgálandó, vagyis a fejlesztési terület  

- A része, valamint  

- a B rész jelenleg erdőterületként meghatározott része,  

- valamint a településrendezés logikájából következően a köztes 0341/28 hrsz telek 
erdősávja vonatkozásában (csak a településszerkezeti terven, a szabályozás Má-f) 
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8.1. ÚJ BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLET, TELEPÜLÉSI TÉRSÉG NÖVEKMÉNYE 

A Mo. tv. 40. § (1) A település közigazgatási területére vonatkoztatott területén a 

településrendezési tervben a beépítésre szánt terület növekménye nem haladhatja meg a 8. 

mellékletben foglalt területi mérleg szerinti települési térség területének 2%-át. A beépítésre 
szánt terület növekményére is alkalmazni kell a 12. §-ban és a 38. §-ban foglalt rendelkezések 
előírásait. A Mo. tv. 40. § (8) Az (1) és (2) bekezdésben rögzített növekményen felül csak az 
állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormányhivatalnak a területcserére 

vonatkozó térségi területfelhasználási engedélye alapján, és legfeljebb olyan mértékben 
növelhető a beépítésre szánt terület kiterjedése, amilyen mértékben a Budapesti 

Agglomeráció Szerkezeti Tervében rögzítetthez képest a település közigazgatási területén 
belül máshol csökken a települési térség kiterjedése. A területcsere során a települési térség 
területének nagysága nem nőhet. A területcserét táj- és természetvédelmi, termőföldvédelmi, 
erdővédelmi, valamint kulturális örökségvédelmi és árvízvédelmi szempontok 
figyelembevételével és úgy kell végrehajtani, hogy ne sértsen társadalmi érdekeket. A 
területcseréről az azt kezdeményező települési önkormányzat az érintetteket a helyben 
szokásos módon tájékoztatja. 
TELEPÜLÉSI TÉRSÉG TERÜLETCSERE 

A. teljes területe     65.232 m2 

B. csak az erdőterület    6270 m2 

a 0341/28 hrsz területéből az erdőterület  2719 m2 
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8.2. A TELEPÜLÉSHATÁRTÓL SZÁMÍTOTT 200 M 

A Mo. tv. 38. § (1) Új lakóterület, vegyes terület, gazdasági terület, illetve üdülőterület abban az 

esetben jelölhető ki, ha 

a) a tervezett területfelhasználás jól illeszkedik a település meglevő szerkezetéhez, 

b) táj- és természetvédelmi, környezetvédelmi, erdővédelmi, valamint kulturális örökségvédelmi és 
vízgazdálkodási szempontok alapján nem sért társadalmi érdeket, továbbá 

c)a tervezett funkció ellátásához szükséges műszaki infrastruktúra-kapacitás azt lehetővé teszi, vagy 
az a terület igénybevételével párhuzamosan kiépül, továbbá új lakóterület kijelölése esetén a 

Kormány rendeletében meghatározott feltételek teljesülnek. 

(2) Új beépítésre szánt terület a település közigazgatási határához 200 méternél közelebb csak az 
állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormányhivatalnak a területrendezési 
hatósági eljárása során kiadott területfelhasználási engedélye alapján jelölhető ki. 

Településhatártól mért 200 m-es sáv területe  6512 m2 

 

 

8.3. ERDŐTERÜLET MEGSZÜNTETÉSE, ÚJ ERDŐTERÜLET KIJELÖLÉSE 

A Mo. tv. 12 § (3) bekezdés szerint új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a 
területnövekmény legkevesebb 5%-ának megfelelő kiterjedésű, legalább 50%-ában az újonnan kijelölt 
beépítésre szánt területtel kapcsolatban lévő zöldterületet, - gazdasági vagy különleges terület 
kijelölése esetén zöldterületet vagy véderdőt – kell kijelölni. Ha a zöldterület vagy véderdő kijelölése 
az új beépítésre szánt terület rendeltetése miatt az adott területen nem valósítható meg, akkor a 

zöldterületet vagy a véderdő területét a település arra alkalmas más területén kell kijelölni. 

A Mo. tv. 38. § 39. § (1) Az e törvénnyel való összhang megteremtése érdekében történt 

felülvizsgálat alapján elfogadott településrendezési tervben a természetközeli területként és 
erdőterületként kijelölt övezetek nagysága a település közigazgatási területére vonatkozóan 
összességében nem csökkenhet.  
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ÁTHELYEZENDŐ ERDŐ TERÜLETE 

A.   12205 m2 

B.    6270 m2 

a 0341/28 hrsz területéből 2719 m2 

 

 

8.4. BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK VÁLTOZÁSA 

A biológiai aktivitásérték változását a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 9. melléklet alapján 
számoljuk. 

A B területrész jelenleg Gksz, a változtatás után Gá, a BIA mutató azonos 0,4, ennek 
változásával nem számolunk. 

TERÜLET   JELENLEGI TERVEZETT 

JELE TERÜLET 

M2 

TERÜLET
FELHASZ-

NÁLÁS 

BIA 

SZORZÓ 

(/Ha) 

BIA 

ÉRTÉK 

TERÜLET
FELHASZ-

NÁLÁS 

BIA 

SZORZÓ 

(/Ha) 

BIA 

ÉRTÉK 

A 53027 Má 3,7 19,6200 Gá 0,4 7,2590 

 12205 E 9 19,0746  

B 6270  

0341/28 2719  

összesen 74221   38,6946   7,2590 

 

A biológiai aktivitásérték változás negatív, -31,4356 
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