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1. TERVEZÉSI FELADAT 
 

1.1. Rendezési tervi előzmények 
 

A település hatályban lévő településrendezési eszközei: 

- Ács Város Önkormányzat Képviselő testületének 117/2021.(IX.9.) sz. határozattal 
elfogadott településszerkezeti terve 

- Ács Város Önkormányzat Képviselő testületének 16/2021.(IX.10.), rendelete a helyi 
építési szabályzatról 

A rendezési terv előzményeként elkészült Ács Város Településfejlesztési Koncepciója és 
Integrált Településfejlesztési Stratégiája. (223/2018. (IX. 17.) sz. határozat és 222/2018. 
(IX. 17.) sz. határozat) 

A rendezési terv megalapozására elkészült a város egészére vonatkozó Megalapozó 
Vizsgálat a Környezeti Értékelés és az Örökségvédelmi Hatástanulmány. 

2018. év folyamán elkészült a településkép védelméről szóló 2016. évi LXXIV. tv. 
rendelkezéseinek megfelelően Ács Város Településképi Arculati Kézikönyve, valamint Ács 
Város településképi rendelete. (A településkép védelméről szóló 15/2018. (VIII. 28.) 
önkormányzati rendelet.) 

 
1.2. A tervezési feladat ill. a változtatási szándékok ismertetése és a 

változások indoklása 
 

A város több külön határozatban döntött arról, hogy a hatályos településrendezési eszközeit 
módosítja. (Kt. határozatok mellékelve.) 

Tájékoztatásként jelezzük, hogy az elmúlt időszak jogszabályi változásai okán, a módosítási 
eljárás előzményeként a környezet védelméért felelős szervekhez küldött megkeresésben 
foglaltakhoz képest a tervdokumentáció tartalma lecsökkent. A tervezett módosítások közül 
kikerült az Ács Tejhegy területén tervezett üdülőházas terület. 

 

A tervezett változások ismertetése: 

1. A településszerkezeti terv módosítása: a 6308, 6310, 6311, 6312, 6313, 6315, 6319/1, 

6319/2, 6322, 6323/2, 6340/1, 6342/1, 6343/4, 6375 hrsz ingatlanok területén Mk jelű 

kertes mezőgazdasági területből, Kb/Re jelű beépítésre nem szánt különleges 

idegenforgalmi területfelhasználásra. 
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kivonat a hatályos településszerkezeti tervből  

Az Ács Tejhegy területén élő lakosok, vállalkozók 2022 évben a hatályos településrendezési 
terv módosításának igényével fordultak Ács Város Önkormányzatához. A kérelemben 
ismertetett fejlesztési elképzelések: 

„Az EuroVelo 6-os kerékpárút megépítésének köszönhető lokális fejlődés fenntartása 
megőrzése, fejlesztése az Ácsi Dunakanyarban/ a Concó Keleti oldalán található szőlőkben. 

Az EuroVelo 6 kerékpárút megépítésének köszönhetően a Tejhegyi településrész 
megközelíthetősége jelentősen javult az itt lakók/telektulajdonosok számára. Ez a változás a 
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hétvégi telket keresők számára is vonzóvá tette a környéket és jelentős mennyiségű 
tulajdonosváltás ment végbe. Az elhanyagolt szőlős „nadrágszíj” telkeket, ambiciózus 
családok vásárolták fel hétvégi/nyaraló és lakóhely kialakítás céljával. 

Az EuroVelo 6-os kerékpárút melyet a folyók kerékpárútjának is neveznek, kiemelten népszerű 
a nemzetközi kerékpáros turizmus számára. Számítani lehet rá, hogy a műszaki átadást 
követően nagyszámú csoportos és egyéni, nemzetközi és helyi kerékpáros fogja felkeresni, 
használni. 

Ez lehetőséget ad a kerékpárút menti turisztikai jellegű beruházások fejlesztésére.  

Mint itt lakó telek tulajdonosok és vállalkozók, ezt a lehetőséget szeretnénk kihasználni és 
vállalni/tevékenyen részt venni a környék vonzalmának fenntartásában, folyamatos 
párbeszédet folytatva az Önkormányzattal és igazodva Ács város környezetvédelmi 
programjához.  

Céljaink között szerepel:     

Saját területen megvalósítva, közvetlen a kerékpárút mellet ill. a kerékpárúthoz közel 
található ingatlanokon: 

- idényjellegű nyitvatartással kerékpáros büfé 
- később kerékpáros büfé, szálláshely 
- később kerékpáros büfé, szálláshely, reggeliztetéssel 
- később kerékpáros büfé, szálláshely, kemping, reggeliztetéssel, nyitva a Dunai 

csónakos forgalom felé, kapcsolódó szolgáltatások, sportolási lehetőségek, 
táboroztatás… 

- apartmanok kialakítása, falusi turizmus 
- kalandpark, szabadtéri élményközpont, gokartpálya 
- paintball, airsoft pálya (lebomló lövedékekkel) 
- vendéglátó egység üzemeltetése” 

Ahhoz, hogy a tervezett fejlesztések megvalósíthatóak legyenek, szükséges a jelenleg kertes 
mezőgazdasági területfelhasználásba sorolt fenti hrsz.-ú ingatlanok területének különleges 
idegenforgalmi területbe való átsorolása 

 

2. A településszerkezeti terv módosítása: a 0444/14 hrsz ingatlan egy részének átsorolása 

Ev jelű védőerdő területből Kb/En jelű különleges beépítésre nem szánt napelempark 

területbe. (A meglévő napelempark bővítése nyugati irányban.) A terület a valóságban 

egy volt anyaggödör erdősült, bokrosodott területe.) 
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A hatályos terv tartalmazza az Ács külterület 0444/15 hrsz és 044/16 hrsz.-ú terület különleges 
megújuló energiaforrások területébe (napelempark) való besorolását. 

A közelmúltban a beruházás megvalósításának megalapozó munkálatai – a tereprendezés – 
során szembesült a beruházó azzal, hogy a terep nem megfelelő a teljes tervezett 
napelemmennyiség elhelyezésére. Ahhoz, hogy a megfelelő módon és számban el tudják 
helyezni a népelemeket, szükségessé vált a meglévő napelempark területének bővítése. A 
tervezett bővítés helye a 0444/14 hrsz.-ú ingatlan területe. A tervezett napelempark 
teljesítménye változatlan: 4,975 MW. 

Ahhoz, hogy a tervezett fejlesztések megvalósítható legyen, szükséges a erdő 
területfelhasználásba sorolt fenti hrsz.-ú ingatlan egy részének átsorolása különleges 
megújuló energiaforrások területbe. 
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3. A településszerkezeti terv módosítása: a 0337/35-36, 0337/18-19, 0337/1, 0337/5 hrsz-ú 

ingatlanok területén a Kmü jelű beépítésre szánt mezőgazdasági üzemi területből Gksz 

jelű beépítésre szánt kereskedelmi szolgáltató gazdasági területfelhasználásra. 

 

 

kivonat a hatályos településszerkezeti tervből  

A Jegespuszta területén található ingatlanok tulajdonosa által működtetett vállalkozás 

tervezett tevékenysége (üdítő italos palackok gyártása, palackozás és raktározás, valamint 

egyéb gazdasági tevékenységek) nem illeszthetőek bele a mezőgazdasági üzemi területen 

megengedett tevékenységek körébe. Ezért a vállalkozó kérelemmel fordult a városhoz, hogy 

az érintett ingatlanok olyan besorolásban legyenek a rendezési tervben, amelyben nincs 

akadálya a fenti tevékenységeknek.  

A módosításhoz kapcsolódóan szükséges lesz a helyi építési szabályzat közművesítettségre 
vonatkozó előírásainak a módosításai is, hiszen a közműhálózattól való távolság okán a 
hatályos hész-ben előírt teljes közművesítettség nem teljesíthető feltétel a területen.  
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4. A helyi építési szabályzat módosítása: 

a) Az Mk jelű kertes mezőgazdasági területeken a megengedett legnagyobb 

beépítettség értékének növelése 3%-ról 10%-ra.  

(Ezen előírás mellé korlátozó elemként belekerül a helyi építési szabályzatba, hogy a 
kertes mezőgazdasági terület Mk jelű övezetében legfeljebb 80 m2 összes 
szintterületű épület helyezhető el.) 

b) Az Mk jelű kertes mezőgazdasági területeken az előírt szabadon álló beépítési mód 

megváltoztatása oldalhatáron álló ill zártsorú beépítési módra. 

 

c) A 158 hrsz-ú ingatlan területén az övezeti előírások megváltoztatása, az Mko-2 övezet 

helyett egy új Mko-3 övezetei jel bevezetése, amelyen megengedett legnagyobb 

beépítettség értéke10%. (A területen az önkormányzat tulajdona, amelyen található 

egy horgásztó és egy régi épület.)  
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A rendezési terv felülvizsgálata óta eltelt időben az Mk jelű kertes mezőgazdasági területeken 

igény mutatkozott arra, hogy a megengedett legnagyobb 3%-os beépítettség értékét 

megemelje a város.  

Ugyanezen területeken az egyes épületek elhelyezése során igény mutatkozott arra, hogy az 

előírt szabadon álló beépítési mód helyett olyan beépítési mód kerüljön előírásra, amely nem 

lehetetleníti el a jellemzően nagyon keskeny telkek beépíthetőségét. A 5-7 méter széles telkek 

esetében a szabályozásban meghatározott 4 méteres épületmagassággal és szabadonálló 

beépítési móddal használhatatlan épületszélességek alakíthatóak ki a területen. Az 

oldalhatáron álló beépítési móddal és az oldalkert minimális értékének meghatározásával (pl. 

2 méteres oldalkerti előírással) nagyobb szélességű épületek alakíthatóak ki a területen. 

Emellett a területen az épületek nem egységes oldalhatáron állnak, így a még beépítetlen 

telkek számára jelentős korlátozást jelent egy-egy szomszédos, oldalhatáron álló épület 

megléte. A zártsorú építési mód bevezetésével nem lehetetlenül el a beépítetlen telkek 

beépítése. 

A 158 hrsz-ú ingatlan területén található egy horgásztó és egy régi épület. A horgásztavat az 

Önkormányzat bérbe kívánja adni. Ehhez azonban szükséges, hogy az alaptérképen a tó 

feltüntetésre kerüljön. A horgásztó már rendelkezik vízjogi engedéllyel, de a tó feltüntetése az 

alaptérképen, belterületen alrészletként nem lehetséges. Szükséges tehát, hogy a tó és 

közvetlen környezte számára telket alakítson az önkormányzat. A telken található épület 

azonban az övezetei jelben előírt 0% beépítettség esetében nem teszi lehetővé a 

telekalakítást/telekosztást. Ezért a területre és csak erre a területre bevezetésre kerül egy új 

övezetei jel, amely a telekmegosztást lehetővé teszi oly módon, hogy a területre 10% 

beépítettséget enged meg. 

Tervezett telekosztás: 
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1.3. A rendezési tervmódosítás eljárása 
 
A tervmódosítás során nem történik új beépítésre szánt terület kijelölése, azonban tervezett 
egy erdőterület megszüntetése. 

Fent leírtak alapján a tervmódosítás tervezett eljárása a településtervek tartalmáról, 
elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 66.§ szerinti általános eljárás. 

Jelen dokumentáció a településrendezési tervmódosítás 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 
66. § szerinti véleményezési szakaszáhozhoz elkészített anyaga. 

A város a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet ill. a 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet előírásainak 
megfelelően 2023 szeptember hónapban vélemény-nyilvánítási kérelemmel fordult a 
környezet védelméért felelős szervekhez. A beérkezett vélemények alapján a környezeti 
vizsgálat elkészült.  

 
 
 



TÉR-HÁLÓ KFT. Győr  
Ács településrendezési tervmódosítás 2021 

 

www. ter-halo.hu 

 

12 

2. TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI KONCEPCIÓ 
 
Jelen tervdokumentációban megfogalmazott módosítások a településfejlesztési koncepció 
céljainak megvalósítását, elősegítését szolgálják, a terv elhatározásai szervesen illeszkednek 
a dokumentumban rögzített fő fejlesztési célkitűzésekhez, elképzelésekhez, fejlesztési 
irányokhoz. 

 
3. TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV 
 
A településszerkezeti terv tervmódosítás során újonnan beépítésre szánt terület nem 

keletkezik.  

 
1. Különleges beépítésre nem szánt idegenforgalmi terület kijelölése 

Kivonat a hatályos településszerkezeti tervből: 
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Tervezett településszerkezeti terv: 

 

Az Ács 6308, 6310, 6311, 6312, 6313, 6315, 6319/1, 6319/2, 6322, 6323/2, 6340/1, 6342/1, 

6343/4, 6375 hrsz ingatlanok területe beépítésre nem szánt különleges idegenforgalmi 

területfelhasználásba kerül. 
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2. Különleges beépítésre nem szánt (napelempark) terület kijelölése 

Kivonat a hatályos településszerkezeti tervből: 

 

Tervezett településszerkezeti terv: 

 

Az Ács 0444/14 hrsz ingatlan egy része különleges beépítésre nem szánt megújuló 
energiaforrás hasznosításának céljára szolgáló területbe kerül. 
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3. Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület kijelölése 

Kivonat a hatályos településszerkezeti tervből: 

 

Tervezett településszerkezeti terv: 

 

Az Ács a 0337/36, 0337/18-19, 0337/1, 0337/5 hrsz-ú ingatlanok területe beépítésre szánt 
kereskedelmi szolgáltató gazdasági területfelhasználásba kerül. 
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3.1. Jóváhagyandó munkarészek 

 
 

Ács Város Önkormányzat Képviselő-testületének …………. 
határozat tervezete a településszerkezeti terv módosításáról 

 
Ács Város Önkormányzat Képviselő-testülete úgy határoz, hogy a 117/2021.(IX.9.) sz. 
határozattal elfogadott Ács város településszerkezeti tervét módosítja az alábbiak szerint: 

1. Az Ács 6308, 6310, 6311, 6312, 6313, 6315, 6319/1, 6319/2, 6322, 6323/2, 6340/1, 

6342/1, 6343/4, 6375 hrsz ingatlanok területe beépítésre nem szánt különleges 

idegenforgalmi területfelhasználásba kerül. 

2. Az Ács 0444/14 hrsz ingatlan egy része különleges beépítésre nem szánt megújuló 
energiaforrás hasznosításának céljára szolgáló területbe kerül. 

3. Az Ács a 0337/35-36, 0337/18-19, 0337/1, 0337/5 hrsz-ú ingatlanok területe beépítésre 
szánt kereskedelmi szolgáltató gazdasági területfelhasználásba kerül. 

 

Melléklet: SZT jelű településszerkezeti tervlap (a végső dokumentációban egységes 
szerkezetben) 

 
3.2. A település területi mérlege  

 
Ács város területén a tervezett változtatások jóváhagyása esetén: 

- 38 302 m2-el csökken a kertes mezőgazdasági területek kiterjedése és ezzel egyidejűleg 
38 302 m2-el nő a különleges idegenforgalmi területek kiterjedése. (6308, 6310, 6311, 

6312, 6313, 6315, 6319/1, 6319/2, 6322, 6323/2, 6340/1, 6342/1, 6343/4, 6375 hrsz.-ú 

ingatlanok) 

- 17 000 m2-el csökken az erdőterületek kiterjedése és ezzel egyidejűleg 17 000 m2-el nő 
a megújuló energiaforrás hasznosításának céljára szolgáló területek kiterjedése. 
(0444/14 hrsz.-ú ingatlan) 

- 83 633 m2-el csökken a mezőgazdasági üzemi területek kiterjedése és ezzel egyidejűleg 
83 633 m2-el nő a kereskedelmi szolgáltató gazdasági területek kiterjedése. (0337/35-
36, 0337/18-19, 0337/1 hrsz.-ú ingatlanok) 

 

3.3. A területrendezési tervekkel való összhang igazolása  
  

Magyarország Területrendezési Terve (a továbbiakban: MaTrT) 

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

A településszerkezeti terv módosításával érintett 6308, 6310, 6311, 6312, 6313, 6315, 6319/1, 

6319/2, 6322, 6323/2, 6340/1, 6342/1, 6343/4, 6375 hrsz.-ú, valamint 6270/1-78, 6288/1, 

6290/1, 6292/1, 6294/3, 6295, 6302-6304/1-2 hrsz.-ú ingatlanok esetében a változás azt 
eredményezi, hogy Ács területén a mezőgazdasági térség kiterjedése (38 302+83 633) 121 
935 m2-el csökken. Az OTrT előírja, hogy a mezőgazdasági térség területének legalább 75%-
át elsődlegesen a mezőgazdasági terület települési területfelhasználási egységbe kell sorolni, 
a fennmaradó részen nagyvárosias lakóterület és vegyes terület építési övezet nem jelölhető 
ki. 
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Az átsorolással 75 % előírás teljesül, az átsorolt terület pedig nem nagyvárosi lakó vagy 
vegyes terület, hanem különleges terület lesz. 

A településszerkezeti terv módosításával érintett 0444/14 hrsz.-ú ingatlan esetében a változás 
azt eredményezi, hogy Ács területén az erdőgazdasági térség kiterjedése 17 000 m2-el 
csökken. 

Az MaTrT előírja, hogy az erdőgazdálkodási térségben az erdőterület területfelhasználási 
egységet a térséget lefedő erdők övezetére vonatkozó szabályok szerint, valamint az 
erdőtelepítésre javasolt terület övezetére vonatkozó szabályok figyelembevételével kell 
lehatárolni; azaz 

Az erdők övezetébe tartozó területeket az adott településnek a településrendezési eszközében 
legalább 95%-ban erdőterület területfelhasználási egységbe kell sorolnia. 

Az átsorolással 95 % előírás teljesül. 

A településszerkezeti terv módosításával érintett 0337/36, 0337/18-19, 0337/1, 0337/5 hrsz.-
ú ingatlanok települési térségben találhatóak, amely térség területén bármely építési övezet, 
övezet kijelölhető. 

Az MaTrT által meghatározott övezetek közül a szerkezeti terv módosításával érintett 
területet 

- ökológiai hálózat övezete 

- nagyvízi meder övezete 

- kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete  

- jó termőhelyi adottságú szántók övezete 

- honvédelmi és katonai célú terület övezete 

- vízminőség-védelmi terület övezete 

- VTT tározók övezete 

nem érinti 

 

Az OTrT által meghatározott övezetek közül a szerkezeti terv módosításával érintett területet 

- tájképvédelmi terület övezete részben érinti 
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- erdők övezete részben érinti 

 

Ács közigazgatási területe világörökség várományos terület övezetével érintett. 

A tájképvédelmi terület esetében a helyi építési szabályzat ill. a településképi rendelet 
előírásaival biztosított a tájkép védelme. 

Az erdők övezete esetében értékes erdőterület nem szűnik meg, a napelempark bővítési 
területe a 65/A erdőrészletet már nem érinti (sárga vonal az erőrészlet határa). 
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Komárom-Esztergom Megyei Területrendezési Terve 
 
Komárom-Esztergom Megyei Közgyűlés 6/2020. (VI. 25.) Önkormányzati Rendelete 
Komárom-Esztergom Megyei Területrendezési Tervéről  
 
Az MTrT-ben meghatározott övezetek közül a szerkezeti terv módosításával érintett 
területet: 

- Földtani veszélyforrás által érintett települések övezete 

- Térszervező települések övezete 

- Térségi együttműködések övezete 

- Natúrparkok övezete 

- Szőlőkataszteri területtel érintett települések övezete 

- Zsugorodó kertes területek övezete 

nem érinti 

 

Az MTrT-ben meghatározott övezetek közül Ács közigazgatási területét és benne a 
tervezési területet: 

- Duna mente komplex turizmusfejlesztési térség  

- Majorsági táj övezete 

- Dunamenti térség övezete 

érinti 

A tervezett változtatás ezen övezetekre érdemi hatással nincs. 

 

 

 

 



TÉR-HÁLÓ KFT. Győr  
Ács településrendezési tervmódosítás 2021 

 

www. ter-halo.hu 

 

20 

4. HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT ÉS SZABÁLYOZÁSI TERV MÓDOSÍTÁS 
 
1. pont 

A helyi építési szabályzat kiegészül a Különleges beépítésre nem szánt idegenforgalmi terület 
(Kb/If) előírásaival. 

Tervezett előírások  

56/A. § Különleges beépítésre nem szánt idegenforgalmi terület [Kb/If] 

Különleges beépítésre nem szánt rekreációs terület övezetében: 

a) kikapcsolódást, üdülést szolgáló, 

b) sportolási célú, 

c) vízi sport, horgászsport célú, 

d) turisztikai és idegenforgalmi, 

e) szálláshely szolgáltató és vendéglátó, 

f) sportcélú állattartó, 

g) művelődési, egészségügyi, oktatási, 

h) a tevékenységhez szorosan kapcsolódó kiszolgáló (szociális, irodai, raktár, porta stb.) 

i) a létesítmény fenntartását szolgáló gazdasági célú rendeltetés(eke)t tartalmazó 
épület(ek) helyezhető(k) el. 

 A B C D E F 

 
 
 

Az övezet jele 

Az épületre 
meghatározott 

A telekre 
meghatározott 

 legnagyobb 
épület- 
magassága 

 
beépítés 

módja 

legnagyobb 
beépítettség 

legkisebb 
zöldfelület 

legkisebb 
beépíthető 
telekterület 

 m % % m2 
 

 Kb/If-1 6,0 O 10 65 800 

 

Szabályozási terv módosítása 

Az Ács 6308, 6310, 6311, 6312, 6313, 6315, 6319/1, 6319/2, 6322, 6323/2, 6340/1, 6342/1, 

6343/4, 6375 hrsz ingatlanok területe Kb/If-1 jelű beépítésre nem szánt különleges 
idegenforgalmi övezetbe kerül. 
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kivonat a hatályos szabályozási tervből 

 

tervezett szabályozási terv részlete  

 



TÉR-HÁLÓ KFT. Győr  
Ács településrendezési tervmódosítás 2021 

 

www. ter-halo.hu 

 

22 

2. pont 

Az Mk jelű kertes mezőgazdasági területeken a megengedett legnagyobb beépítettség 
értékének növelése 3%-ról 10%-ra.  

Az Mk jelű kertes mezőgazdasági területeken az előírt szabadon álló beépítési mód 
megváltoztatása oldalhatáron álló ill zártsorú beépítési módra. 

hatályos hész: 

 A B C D E F 

 
 
 

Az övezet jele 

Az épületre 
meghatározott 

A telekre 
meghatározott 

 legnagyobb 
épület- 
magassága 

 
beépítés 

módja 

legnagyobb 
beépítettség 

legkisebb 
zöldfelület 

legkisebb 
beépíthető 
telekterület 

 m % % m2 

 Mk 4,0 SZ 3 80 * 

 

tervezett hész: 

 A B C D E F 

 
 
 

Az övezet jele 

Az épületre 
meghatározott 

A telekre 
meghatározott 

 legnagyobb 
épület- 
magassága 

 
beépítés 

módja 

legnagyobb 
beépítettség 

legkisebb 
zöldfelület 

legkisebb 
beépíthető 
telekterület 

 m % % m2 

 Mk 4,0 O/Z 10 80 * 

* OTÉK szerinti paraméter. 
 

Emellett a helyi építési szabályzat 44.§ paragrafus kiegészül az alábbi (3) bekezdéssel: 

44. § Kertes mezőgazdasági terület [Mk] 

(1) Kertes mezőgazdasági terület Mk jelű övezetében lakó rendeltetés nem helyezhető el. 

(2) Kertes mezőgazdasági terület övezetében az OTÉK 29. § (5) és (6) bekezdés szerinti 
birtokközpont nem alakítható ki. 

(3) Kertes mezőgazdasági terület Mk jelű övezetében legfeljebb 80 m2 összes szintterületű 
épület helyezhető el. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://njt.hu/jogszabaly/1997-253-20-22#SZ29@BE5
https://njt.hu/jogszabaly/1997-253-20-22#SZ29@BE6
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3. pont 

A 158 hrsz-ú ingatlan területén az övezeti előírások megváltoztatása, az Mko-2 övezet helyett 

egy új Mko-3 övezetei jel bevezetése, amelyen a megengedett legnagyobb beépítettség 

értéke10%.   

hatályos hész: 

 A B C D E F 

 
 
 

Az övezet jele 

Az épületre 
meghatározott 

A telekre 
meghatározott 

 legnagyobb 
épület- 
magassága 

 
beépítés 

módja 

legnagyobb 
beépítettség 

legkisebb 
zöldfelület 

legkisebb 
beépíthető 
telekterület 

 m % % m2 
 

 
 
 
 

 

 
 
 
 

Mko-1 

 
 
 
 
6,0 

 
 
 
 

SZ 

Szántó és 
gyep 
művelési ág 
esetén: 0,1%, 
de max. 100 
m2-es össz.- 
alapterületű 
állattartó 

épület 

 
 
 
 

95 

 
 
 
 

100.000 

 Mko-2 NR NR 0 95 NR 

 

tervezett hész: 

 A B C D E F 

1 
 
 

Az övezet jele 

Az épületre 
meghatározott 

A telekre 
meghatározott 

 
2 

legnagyobb 
épület- 
magassága 

 
beépítés 

módja 

legnagyobb 
beépítettség 

legkisebb 
zöldfelület 

legkisebb 
beépíthető 
telekterület 

3 m % % m2 
 

 
 
 
 

 

 
 
 
 

Mko-1 

 
 
 
 

6,0 

 
 
 
 

SZ 

Szántó és 
gyep 
művelési ág 
esetén: 0,1%, 
de max. 100 
m2-es össz.- 
alapterületű 
állattartó 

épület 

 
 
 
 

95 

 
 
 
 

100.000 

 Mko-2 NR NR 0 95 NR 

 Mko-3 4,5 SZ 10 80 1000 
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4. pont 

A gazdasági területek tekintetében a közműhálózattól való távolság okán a hatályos hész-ben 
előírt teljes közművesítettség nem teljesíthető feltétel.  

Hatályos előírás: 

22. Gazdasági területek 

30. § (1) Gazdasági terület építési övezetében a közműellátás mértéke - a 0345/2 hrsz.-ú 
ingatlan kivételével - teljes közművesítettség. A Gip-3 övezeti jelű 0345/2 hrsz.-ú ingatlan 
területén a közműellátás tervezett mértéke: hiányos közművesítettség. 

Tervezett előírás: 

1. § A helyi építési szabályzatról szóló 16/2021.(IX.10.) önkormányzati rendelet 30.§ 
paragrafusa helyébe az alábbi előírás lép: 

30. § (1) Gazdasági terület építési övezetében a közműellátás mértéke – az alábbi esetek 
kivételével - teljes közművesítettség.  

a) A Gip-3 övezeti jelű 0345/2 hrsz.-ú ingatlan területén a közműellátás tervezett mértéke: 
hiányos közművesítettség. 

b) A Gksz-2 jelű 0337/36, 0337/18-19, 0337/1, 0337/5 hrsz-ú ingatlanok területén a 
közműellátás tervezett mértéke: hiányos közművesítettség. 

Szabályozási terv módosítása 

 

kivonat a hatályos szabályozási tervből 
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tervezett szabályozási terv részlete  

 

5. pont 

Szabályozási terv módosítása 

Az Ács 0444/14 hrsz ingatlan egy része Kb/En-2 jelű különleges beépítésre nem szánt 
megújuló energiaforrás hasznosításának céljára szolgáló övezetbe kerül. 
 

 

kivonat a hatályos szabályozási tervből 



TÉR-HÁLÓ KFT. Győr  
Ács településrendezési tervmódosítás 2021 

 

www. ter-halo.hu 

 

26 

 

tervezett szabályozási terv részlete  

 

Tájékoztatásként a hatályos hész melléklete: 

 A B C D E F 

 
 
 

Az övezet jele 

Az épületre 
meghatározott 

A telekre 
meghatározott 

 legnagyobb 
épület- 
magassága 

 
beépítés 

módja 

legnagyobb 
beépítettség 

legkisebb 
zöldfelület 

legkisebb 
beépíthető 
telekterület 

 m % % m2 
 

 
Kb/En-2 

(naperőmű) 
4,0 SZ 5 65 10.000 
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6. pont 

Szabályozási terv módosítása 

Az Ács a 0337/36, 0337/18-19, 0337/1 hrsz-ú ingatlanok területe beépítésre szánt 
kereskedelmi szolgáltató gazdasági építési övezetbe kerül. 

 

kivonat a hatályos szabályozási tervből 

 

tervezett szabályozási terv részlete  
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Tájékoztatásként a hatályos hész melléklete: 

 A B C D E F 

 
 

 
Az építési 

övezet jele 

Az épületre 
meghatározott 

Az építési telekre 
meghatározott 

 legnagyobb 
épület- 
magasság 

 
beépítés 

módja 

legnagyobb 
beépítettség 

legkisebb 
zöldfelület 

legkisebb 
kialakítható 
telekterület 

 m % % m2 

 Gksz-2 9 SZ 40 25 3000 

 
 

4.1. Rendelettervezet 
 

Ács Város Önkormányzat Képviselő testületének ……………………………….. rendelete  

a 16/2021.(IX.10.) rendelettel jóváhagyott helyi építési szabályzat módosításáról 

 
Ács Város Önkormányzat Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és 
felhatalmazás alapján, a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. 
törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában, valamint az épített környezet alakításáról és 
védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6.§ (1) bekezdésében meghatározott 
feladatkörében eljárva, a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának 
rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 
15.) Korm. rendelet 61-62.§ szerinti véleményezők, és partnerek véleményének kikérésével a 
következőket rendeli el: 
 
1. § A helyi építési szabályzatról szóló 16/2021.(IX.10.) önkormányzati rendelet kiegészül az 

alábbi 56/A.§-al: 

 
56/A. § Különleges beépítésre nem szánt idegenforgalmi terület [Kb/If] 

Különleges beépítésre nem szánt rekreációs terület övezetében: 

a) kikapcsolódást, üdülést szolgáló, 

b) sportolási célú, 

c) vízi sport, horgászsport célú, 

d) turisztikai és idegenforgalmi, 

e) szálláshely szolgáltató és vendéglátó, 

f) sportcélú állattartó, 

g) művelődési, egészségügyi, oktatási, 

h) a tevékenységhez szorosan kapcsolódó kiszolgáló (szociális, irodai, raktár, porta stb.) 

i) a létesítmény fenntartását szolgáló gazdasági célú rendeltetés(eke)t tartalmazó 
épület(ek) helyezhető(k) el. 

 
 
2. § A helyi építési szabályzatról szóló 16/2021.(IX.10.) önkormányzati rendelet 30.§ 

paragrafusa helyébe az alábbi előírás lép: 

30. § (1) Gazdasági terület építési övezetében a közműellátás mértéke – az alábbi esetek 
kivételével - teljes közművesítettség.  
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a) A Gip-3 övezeti jelű 0345/2 hrsz.-ú ingatlan területén a közműellátás tervezett mértéke: 
hiányos közművesítettség. 

b) A Gksz-2 jelű 0337/36, 0337/18-19, 0337/1, 0337/5 hrsz-ú ingatlanok területén a 
közműellátás tervezett mértéke: hiányos közművesítettség. 

 

3. § A helyi építési szabályzatról szóló 16/2021.(IX.10.) önkormányzati rendelet 44.§ 
paragrafusa kiegészül az alábbi (3) bekezdéssel: 

(3) Kertes mezőgazdasági terület Mk jelű övezetében legfeljebb 80 m2 összes 
szintterületű épület helyezhető el. 

 

4. § A helyi építési szabályzatról szóló 16/2021.(IX.10.) önkormányzati rendelet 1.3. 
mellékletét képező Belterületi Szabályozási Terv és az 1.4. mellékletét képező Külterületi 
Szabályozási Terv helyébe lép a jelen rendelet mellékletét képező SZTBELT jelű 
Belterületi Szabályozási Terv és SZTKULT jelű Külterületi Szabályozási Terv. 

 

5. § A helyi építési szabályzatról szóló 16/2021.(IX.10.) önkormányzati rendelet 2. melléklet 
ÉPÍTÉSI ÖVEZETI PARAMÉTEREK kiegészül az alábbiakkal: 

 

 A B C D E F 

 
 
 

Az övezet jele 

Az épületre 
meghatározott 

A telekre 
meghatározott 

 legnagyobb 
épület- 
magassága 

 
beépítés 

módja 

legnagyobb 
beépítettség 

legkisebb 
zöldfelület 

legkisebb 
beépíthető 
telekterület 

 m % % m2 
 

 Kb/If-1 6,0 O 10 65 800 

 

6. § A helyi építési szabályzatról szóló 16/2021.(IX.10.) önkormányzati rendelet 2. melléklet 
ÖVEZETI PARAMÉTEREK módosul az alábbiak szerint: 

 ÖVEZETI PARAMÉTEREK 

 A B C D E F 

1 
 
 

Az övezet jele 

Az épületre 
meghatározott 

A telekre 
meghatározott 

 
2 

legnagyobb 
épület- 
magassága 

 
beépítés 

módja 

legnagyobb 
beépítettség 

legkisebb 
zöldfelület 

legkisebb 
beépíthető 
telekterület 

3 m % % m2 

 Mk 4,0 O/Z 10 80 * 

* OTÉK szerinti paraméter. 
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7. § A helyi építési szabályzatról szóló 16/2021.(IX.10.) önkormányzati rendelet 2. melléklet 
ÖVEZETI PARAMÉTEREK kiegészül az alábbiakkal: 

 ÖVEZETI PARAMÉTEREK 

 A B C D E F 

1 
 
 

Az övezet jele 

Az épületre 
meghatározott 

A telekre 
meghatározott 

 
2 

legnagyobb 
épület- 
magassága 

 
beépítés 

módja 

legnagyobb 
beépítettség 

legkisebb 
zöldfelület 

legkisebb 
beépíthető 
telekterület 

3 m % % m2 

 Mko-3 4,5 SZ 10 80 1000 

 

8. § Jelen rendelet az elfogadást követő 15 napon lép hatályba. 

 
 
               ……………………………..   …………………………….. 

jegyző     polgármester 
 
 
A rendelet kihirdetésre került: Ács, 2024 ..................................................... 
 
 

…………………………….. 
 jegyző 

 
Melléklet 

 
SZTBELT M=1:2000 tervlap 
SZTKULT M=1:8000 tervlap 

 
(a jóváhagyáskor egységes szerkezetű szabályozási tervlap készül) 
 

5. ALÁTÁMASZTÓ JAVASLATOK 
 
A hatályos településrendezési tervhez az alátámasztó munkarészek keretében elkészült a 
város környezetalakítási terve ill. elkészültek a szakági javaslatok. A tájrendezési 
javaslatokban, természetvédelmi javaslatokban, tájvédelmi és tájképvédelmi javaslatokban, a 
közlekedési javaslatokban és a közművesítési / hírközlési javaslatokban foglaltak, jelen 
tervmódosítás kereténben is érvényesek, követendők. 

Az örökségvédelem tekintetében a hatályos településrendezési tervhez elkészült 
örökségvédelmi hatástanulmányban, a településképi rendelteben és településképi arculati 
kézikönyvben foglaltak figyelembevételével kell eljárni.  

Jelen alátámasztó javaslatok csak kiegészítik a hatályos tervben foglaltakat. 

Közlekedés  

A volt zártkereti területek közlekedési rendszerének lehetőségei a területen erősen kötöttek. 

A kialakult úthálózat és hosszú, keskeny parcellák okán kialakult tulajdonviszonyok erősen 
korlátozzák az ideális településszerkezet kialakítását. 

A kerékpárút kiépítésével megvalósult vegyes forgalmú út az újonnan kijelölt Kb/If jelű 
beépítésre nem szánt különleges idegenforgalmi övezet egy részének megfelelő módon 
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biztosítja a megközelítését. A kiépült út mind szélességében, mind vonalvezetésében, 
kiépítettségében alkalmas a tervezett funkciók ellátására. A közlekedési kapcsolatok 
fejlesztését ezen területek nem igénylik. 

 

  

A dél felé vezető mezőgazdasági út - a csatlakozó ingatlanok területét igénybe vevő -
szabályozási szélességének növelését, mint megoldást sem az önkormányzat, sem a 
területek ingatlantulajdonosai nem támogatják. (Az út mellett közvetlenül épületek, présházak, 
hétvégiházak ill. villanyoszlopok állnak.) 

A területre javasolt vegyes forgalmú út mintakeresztszelvénye: 
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A területen parkolást, gépjárműtárolást a vonatkozó előírások szerint telken belül kell 
megoldani.  

A napelempark bővítési területe és a Jegespuszta területén tervezett területfelhasználási mód 
változás (Kmü-ből Gsz terület) a területek közlekedési kapcsolatait nem befolyásolja. Mindkét 
terület feltárása, megközelítése kialakult, bővítést nem igényel. A meglévő úthálózat 
kiépítettsége és szabályozási terven jelölt szélessége megfelelő, a területek ellátására 
alkalmas. A területek feltárása önkormányzati tulajdonú közcélú közlekedési területről 
megoldott. 
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6. MELLÉKLETEK 
 

6.2. Kt. határozatok a tervmódosításról és a főépítészi feljegyzés elfogadásáról 
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6.3. Környezeti Vizsgálattal kapcsolatos iratok 
 

 
Tárgy:  Ács településrendezési eszközeinek módosítása - véleménykérés környezeti 

vizsgálat szükségességéről.  

 

Tisztelt Címzett! 

 

 

Ezúton tájékoztatom, hogy Ács Város Önkormányzata módosítani kívánja hatályos 

településrendezési tervét. 

A tervmódosítás által érintett területek és a tervezett módosítások ismertetése a csatolt 

leírásban megtekinthetők. 

 

A településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint 

egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 

(továbbiakban: Korm. rendelet) 60. § (3)-(4) bekezdés alapján ezúton kérem szíveskedjen 

nyilatkozni arról, hogy a tárgyi módosításokhoz szükségesnek tartja-e a környezeti 

értékelés elkészítését, illetve amennyiben igen, akkor a környezeti értékelés konkrét 

tartalmáról és részletezettségéről szakmai véleményt adni szíveskedjen. 

 

 

 

Ács, 2023. szeptember 

 

 

 
Tisztelettel és köszönettel: 

 

 …………………………… 

  Dr. Szentirmai István 

 polgármester 

 
Melléklet:  

 

Rendezési tervmódosítás ismertetése  
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Ács város 

Településrendezési eszközeinek módosítása 
2023. szeptember 

 

TH-23-02-11 

 
 TERVEZÉSI FELADAT 

 
Rendezési tervi előzmények 

 
A település hatályban lévő településrendezési eszközei: 

- Ács Város Önkormányzat Képviselő testületének 117/2021.(IX.9.) sz. határozattal 
elfogadott településszerkezeti terve 

- Ács Város Önkormányzat Képviselő testületének 16/2021.(IX.10.), rendelete a helyi 
építési szabályzatról 

A rendezési terv előzményeként elkészült Ács Város Településfejlesztési Koncepciója és 
Integrált Településfejlesztési Stratégiája. (223/2018. (IX. 17.) sz. határozat és 222/2018. 
(IX. 17.) sz. határozat) 

A rendezési terv megalapozására elkészült a város egészére vonatkozó Megalapozó 
Vizsgálat a Környezeti Értékelés és az Örökségvédelmi Hatástanulmány. 

2018. év folyamán elkészült a településkép védelméről szóló 2016. évi LXXIV. tv. 
rendelkezéseinek megfelelően Ács Város Településképi Arculati Kézikönyve, valamint Ács 
Város településképi rendelete. (A településkép védelméről szóló 15/2018. (VIII. 28.) 
önkormányzati rendelet.) 

A tervmódosítás tervezett eljárása a településtervek tartalmáról, elkészítésének és 
elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 66.§ szerinti általános eljárás. 
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A változtatási szándékok ismertetése 

 
A településszerkezeti terv módosítása: a 6308, 6310, 6311, 6312, 6313, 6315, 6319/1, 6319/2, 

6322, 6323/2, 6340/1, 6342/1, 6343/4, 6375 hrsz ingatlanok területén Mk jelű kertes 

mezőgazdasági területből, Kb/Re jelű beépítésre nem szánt különleges idegenforgalmi 

területfelhasználásra. 

 

 

kivonat a hatályos településszerkezeti tervből  
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A településszerkezeti terv módosítása: a 6270/1-78, 6288/1, 6290/1, 6292/1, 6294/3, 6295, 

6302-6304/1-2 hrsz-ú ingatlanok területén az Mk jelű mezőgazdasági kertes területből Üh 

jelű beépítésre szánt hétvégiházas területfelhasználásra. 
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A településszerkezeti terv módosítása: a 0444/14 hrsz ingatlan egy részének átsorolása Ev 

jelű védőerdő területből Kb/En jelű különleges beépítésre nem szánt napelempark 

területbe. (A meglévő napelempark bővítése nyugati irányban.) A terület a valóságban egy 

volt anyaggödör beerdősült, bokrosodott területe.) 
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A településszerkezeti terv módosítása: a 0337/35-36, 0337/18-19, 0337/1 hrsz-ú ingatlanok 

területén a Kmü jelű beépítésre szánt mezőgazdasági üzemi területből Gksz jelű beépítésre 

szánt kereskedelmi szolgáltató gazdasági területfelhasználásra. 

 

 

 

kivonat a hatályos településszerkezeti tervből  
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A helyi építési szabályzat módosítása: 

d) Az Mk jelű kertes mezőgazdasági területeken a megengedett legnagyobb 

beépítettség értékének növelése 3%-ról 10%-ra. 

(Ezen előírás mellé korlátozó elemként belekerül a helyi építési szabályzatba, hogy a 
kertes mezőgazdasági terület Mk jelű övezetében legfeljebb 80 m2 összes 
szintterületű épület helyezhető el.) 

e) Az Mk jelű kertes mezőgazdasági területeken az előírt szabadon álló beépítési mód 

megváltoztatása oldalhatáron álló ill. zártsorú beépítési módra. 

 

f) A 158 hrsz-ú ingatlan területén az övezeti előírások megváltoztatása, az Mko-2 övezet 

helyett egy új Mko-3 övezetei jel bevezetése, amelyen megengedett legnagyobb 

beépítettség értéke10%. 
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