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BEVEZETO Tervezett gazdasdgi terUlet kialakitdsdra vonatkozdan
Ocsa Vdaros telepulésrendezési eszkbzeinek modositdsdhoz

1 BEVEZETO

A tervezési terUletre vonatkozéan a PMGO Kft. Ocsa vdros hatdlyos telepUlésrendezési eszkdzei
modositdsdnak kezdeményezését terverzi.

Jelen tanulmdnyterv elkészitésének elsédleges célja, hogy a tervezési terllet telepUlésszerkezeti terven
meghatdrozott besoroldsa kildnleges beépitésre nem szant kdzlekedési tertletbdl (KOu) beépitésre szant
gazdasdgi teriletfelnaszndlasba (Gksz) kerdlidn, a Helyi Epitési Szabdlyzat és a Szabdlyozdsi terv pedig
ennek megfeleléen mddosuljon lehetévé téve a terlleten tervezett fejlesztés megvaldsuldsat.

A Megrendeld a terlleten a meglévd éplletdllomdny bontdsa utdn csarnoképiletek elhelyezését tervezi,
elsédlegesen raktdrozdsi funkcidval. Emellett a féutak keresztez6désében Iétesiine egy kisebb
vendéglatdegység is. A Helyi Epitési Szabdlyzatban erre a célra olyan dvezet kijeldlése szikséges, melyben
a megengedett legnagyobb beépithetdség 40%, a legkisebb zdldfelUleti mutatd 20%.

A tanulmdnytervben vizsgdlt telkek terlletén tervezett fejlesztés kapcsdn a dokumentdcid a beépitési
koncepcion tUl az egyes szakdgi munkarészeket a szUkséges részletességgel mutatja be, ezzel is segitve a
KESZ mddositds kezdeményezéséhez szUkséges dnkormdnyzati déntést.

A tervezési terUletre vonatkozdan jelenleg az aldbbi telepUlésrendezési eszkdzdk vannak hatdlyban:

- Ocsa Vdaros Onkormanyzata Képviselé-testiletének 100/2017. (IV.26.) sz. OK hatdrozataval
elfogadott Telepulésszerkezeti Terve (tovdbbiakban: TSZT)

- Ocsa Vdros Onkormdanyzata Képvisels-testiletének 4/2017.(1V.27.) dnkormdnyzati rendelete Ocsa
Varos Helyi Epitési Szabdlyzatardl (tovdbbiakban: HESZ)

A telepitési tanulmdnyterv a telepulésfejlesztési koncepciordl, az integrdlt telepUlésfejlesztési stratégidrdl és
a telepllésrendezési eszkbzbkrdl, valamint egyes telepllésrendezési sajdtos jogintézményekrdl szold
314/2012. (X1.8.) Korm. rendelet (tovdbbiakban: Trk.) 7. mellékletében régzitett tartalmi kdvetelményeknek
megfeleléen készUlt.
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TELEPITESI TANULMANYTERV Tervezett gazdasdgi terilet kialakitasdra vonatkozdan
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2 A TERVEZESI TERULET BEMUTATASA

2.1 Lehatarolas

A tervezési terllet Ocsa Vdaros
déli részén, Alsénémedi
hatdrdhoz kozel helyezkedik el
az 52104 jelG mellekut és az 5-6s
féUt keresztez&désében.

A terGlet belterlleten,
Felsébabad-Ujtelep  telepilés-
részen taldlhatd, jelenleg két (a
2911/9 és a 2911/3 hrsz.-0)
ingatlanbdl all.

Felsébabdd-Ujtelep telepUlésrész a tervezési terllet lehatdroldsdval | Légifotd - Google Earth 2021. mdrcius)
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3 A TERVEZESI TERULET VIZSGALATA

3.1 A telepilésrendezés jogszabdlyi kérnyezetének attekintése

Az egyes telepUlésrendezési eszkdz0k készitése, vagy modositdsa sordn a telepUléseknek minden esetben
meg kell felelnilk a hatdlyos magasabb szintG — orsz&dgos, megyei, térségi — terlletrendezési tervek
eléirdsainak.

2019. mdrcius 15-én hatdlyba |épett Magyarorszdg Uj TerGletrendezési torvénye (Magyarorszdg
TerGletrendezési Tervérdl szold térvény [tovdbbiakban: MaTrT]), mely a kordbban hatdlyos hdrom
jogszabdly (BaTrT, BKUTIT, OTIT) ésszevondsdval egy jogszabdlyban hatdrozza meg az orszdg egészére,
valamint az egyes kiemelt térségekre vonatkozd térségi terlletfelhaszndlds feltételeit, a mudszaki
infrastruktura-hdlézatok térbelirendjét, valamint a terGleti, tdji, természeti, Skoldgiai és kulturdlis adottsdgok,
értékek, honvédelmi érdekek, valamint a hagyomdnyos tdjhaszndlat megdérzésére, védelmére vonatkozd
szabdlyokat.

Ocsa Varos telepilésrendezési eszkdzei még az Uj MaTrT hatdlyba 1épése eldtt készltek, felUlvizsgdlatuk a
térvénynek vald megfeleltetés céljdbdl jelenleg zajlik. Az Uj tervek hatdlyba lépéséig a meglévék vizsgdlata
mellett az MaTrT vonatkozd részletei is bemutatdsra kerlinek.

3.2 Hatdlyos teriletrendezési és telepUlésrendezési eszk6zok bemutatdsa a
tervezési terilet viszonylataban

3.2.1 Magyarorszag Teriletrendezési Tervérél sz616 torvény

Az MaTrT hatdlya az aldbbi, a térvény Elsé Részében (Altaldnos rendelkezések), a 2. §-ban meghatdrozott
terUletekre terjed ki:

+(1) A Mdsodik Részben foglalt Orszdgos TerUletrendezési Terv terlleti hatdlya kiterjed az orszag teljes
kézigazgatdasi teriletére.

(2) A Harmadik Részben foglalt, a Budapesti Agglomerdcid Terlletrendezési Tervének terUleti hatdlya
Budapestre, valamint Pest megyének az 1/1. mellékletben felsorolt, a budapesti agglomerdciéhoz tartozé
telepiléseire (a tovdbbiakban egyUtt: Budapesti Agglomerdcio) terjed ki.

(3) A Negyedik Részben foglalt, a Balaton Kiemelt UdUlSkérzet TerUletrendezési Tervének (a
tovdbbiakban: BKUTIT.) terileti hatdlya a Balaton Kiemelt Udil6kérzet telepiléseire terjed ki. [...]”

3.2.1.1 Az Orszdgos Teriletrendezési Terv
+5. 8 (1) Az OTIT. az Orszdg Szerkezeti Tervét, valamint az Orszégos Ovezeti Tervet és az ezekre vonatkozd
szabdlyokat foglalja magdaban.”

A torvény 2. mellékletét képezd Orszagos Szerkezeti Terv négy kilonbdzé terlletfelhaszndldsi kategoriat
hatdroz meg:

e erddgazddlkoddsi térség
e mezégazdasdgi térség

e vizgazddlkoddsi térség

o telepUlési térség

(Tekintve, hogy az Agglomerdcio szerkezeti terve az Orszagos Szerkezeti Tervvel 8sszhangban készilt, elég
az el8bbi bemutatdsa, Id.: 3.2.1.2. fejezet)
Az Orszdgos Ovezeti Terv terviapjait a 3. melléklet tartalmazza, az aldbbiak szerint:

e 3/1. melléklet: az 6koldgiai hdldzat magterlletének, dkoldgiai folyosdjdnak és pufferterlletének
Ovezete
e 3/2. melléklet: a kivald termd&helyi adottsdgu szdntdk dvezete
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e 3/3. melléklet: az erdbk dvezete

e 3/4. melléklet: a vilagordkségi és vildgorokségi varomdnyos terlletek &vezete dltal érintett
telepUlések

e 3/5. melléklet: a honvédelmi és katonai céll terllet dvezete dltal érintett telepUlések

Ezen dvezetek kdz0l a tervezési terUletet az aldbbiak érintik:

.32. § (1) A honvédelmi és katonai cély terUlet dvezetét a
telepilésrendezési tervben kell tényleges kiterjedésének
megfeleléen lehatdrolni.
(2) Az Ovezet (1) bekezdés alapjan lehatdrolt terlletét a
telepUlésrendezési tervben
a) a b) pontban megfogalmazottak kivételével - minden
terUletfelhaszndldsi kategdridban - beépitésre szdnt vagy
beépitésre nem szdnt kdlénleges honvédelmi, katonai és
nemzetbiztonsdgi célra szolgdld épitési Svezetbe vagy
6vezetbe kell sorolni;
b) a zart bekeritett objektumok kivételével honvédelmi célu
erdéterllet 6vezetbe kell sorolni, ha az adott terllet az erddk
6vezete dltal is érintett.
(3) A (2) bekezdésben foglalt épitési Gvezet, dvezet mddositdsa
csak a honvédelemért felelés miniszter hozzdjdruldsdval
lehetséges.”

Honvédelmi és katonai célu terllet Svezete
dltal érintett telepUlések

A kordbban hatdlyos OTIT mellékletében szerepld, a

o jOtermdhelyi adottsdgu szantdk,
e erddtelepitésre javasolt terlletek,
e tajképvédelmi terllet,

e avizmin&ség-védelmi terlletek,

e nagyvizi meder,

e VTI-tdrozdk dvezetét

bemutatd terviapokat, az MATRT 19. § (4) sekezpesenek megfeleléen, kiIon Miniszteri rendelet — 9/2019. (VI.14.)
MVvM RenpeLeT — tartalmazza. Ezekkel egyUtt az Orszagos Ovezeti terv dsszesen 13 kildnbézd térségi dvezetet
hatdrol le.

221.§ (1) A kiemelt térségi és megyei 6vezetek terlletén a vonatkozd orszdgos évezetek eldirdsait is
alkalmazni kell.”

Ezen dvezetek kozUl a tervezési terUletet az aldbbiak érintik:

»5. 8§ (1) A vizmin&ség-védelmi terllet Svezetében keletkezett
szennyviz évezetbdl té6rténd kivezetésérdl és az 6vezeten kivil
keletkezett szennyvizek évezetbe térténd bevezetésérdl, illetve
a szennyviz 6vezeten belili kezelésének feltételeirél a megye
teriletrendezési tervében rendelkezni kell.

(2) A vizmin&ség-védelmi terllet Svezetébe tartozd telepUlések
telepUlésrendezési eszkbzeinek készitése sordn ki kell jeldini a
vizvédelemmel érintett terUleteket. A kijelélt vizvédelemmel
érintett teriletekre vonatkozé egyedi szabdlyokat a helyi
épitési szabdlyzatban kell megdllapitani.

(3) A vizmindség-védelmi terllet &vezetében bdnydszati
tevékenység folytatdsa a bdnydszati szempontbdl  kivett
helyekre vonatkozo eldirdsok alkalmazdsaval engedélyezhetd.

[..]"

Vizmin&ség-védelmi terllet Svezete
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3.2.1.2 A Budapesti Agglomerdcié Teriletrendezési Terve

A Budapesti Agglomerdcid TerUletrendezési terve a Budapesti Agglomerdcid Szerkezeti Tervét, valamint
Overzeti Tervét és az ezekre vonatkozd szabdlyokat foglalja magdban.

A Budapesti Agglomerdacié Szerkezeti Tervének tervlapjat a térvény 7. melléklete tartalmazza, mely az
aldbbi terUletfelnaszndldsi kategdridkat kildnbdzteti meg:

erdégazddlkoddsi térség

nagy kiterjedésy zoldterUleti telepUlési terség
mezégazdasdgi térség

kertes mezégazdasdgi térség
vizgazddlkoddsi térség

telepUlési térség

sajatos terUletfelhaszndldasy térség

Teleplilésitérség e  FSGt (Meglévl) ——— Mellékat (meglévd)

----- Térséqi ellatast biztositd 132 kV-os elosztd haldzat (meglévé)

Az Agglomerdcid Szerkezeti Terve a tervezési terllet lehatdroldsdval

10
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A fenti szerkezeti terven lathatdan a tervezési terllet telepUlési térségben helyezkedik el, melynek terlletén
bdrmilyen évezet kijeldlhetd a telepUlési terveken. A terUletet keleti oldaldn orszdgos féutvonal, déli oldaldn
orsz&gos mellékUt hatdrolja. A terlletet ezek mellett térségi elldtdst biztositd 132 kV-os meglévd elosztd

hdlézat nyomvonala érinti.

A Budapesti Agglomerdcié Ovezeti Tervében alkalmazott orszdgos és kiemelt térségi dvezetek egyUttesen

a kdévetkezdk:

o Okoldgiai hdlozat magtertletének dvezete (3/1. melléklet)

e Okoldgiai hdldzat dkoldgiai folyoséjanak dvezete (3/1. melléklet)

e Okolégiai hdlézat pufferteriletének dvezete (3/1. melleklet)

e kivald termdhelyi adottsdgu szdntdk dvezete (3/2. melléklet)

o jO termdhelyi adottsdgu szantdk dvezete (MvM Rendelet 1. melléklet)

e erdbk dvezete (3/3. melléklet)

e erddbtelepitésre javasolt terllet dvezete (MvM Rendelet 2. melléklet)

o tajképvédelmi terllet dvezete (MvM Rendelet 3. melléklet)

o Vviladgorokségi és vildgorokségi varomdanyos terlletek dvezete (3/4. melléklet)
o vizmin&ség-védelmi terllet dvezete (MvM Rendelet 4. melléklet)

e rendszeresen belvizidrta terllet dvezete (MvM Rendelet 8. melléklet)

e nagyvizimeder dvezete (MvM Rendelet 5. melléklet)

e dsvanyi nyersanyagvagyon évezete (MvM Rendelet 7. melléklet)

e foldtani veszélyforrds terllet dvezete (MvM Rendelet 9. melléklet)

e honvédelmi és katonai célu terUlet dvezete (3/5. melléklet)

Ezek kdzUl a tervezési terUletet az aldbbi dvezetek érintik:

Asvdnyi nyersanyagvagyon évezete

.8. § (1) Az dsvanyi nyersanyagvagyon o6vezetét a
telepilésrendezési  eszkézékben  kell tényleges
kiterjedésének megfeleléen lehatdrolni.

(2) Az (1) bekezdés szerinti  terlleten, a
telepUlésrendezési eszkbzékben csak olyan
jelélhetd ki, amely az dsvanyi nyersanyagvagyon tdaviati
kitermelését nem lehetetleniti el.”

11
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3.2.2 Ocsa Vdros Telepiilésszerkezeti Terve

A hatdlyos telepUlésrendezési terv alapjdn a
tervezési terUlet kUldnleges beépitésre nem szdnt
k&zlekedési terlletfelhaszndldsba sorolt.

A terUlet északi részén 132 kV-os villamosenergia
atviteli hdldézat nyomvonala halad keresztdl,
melynek véddétavolsdga a szerkezeti terven18-18
méter. (Ez utdbbi védétdvolsdg az ekdzmd
adatszolgdltatdsa alapjdn azéta 16-16 méterre
modosult.)

A terllet déli részét kis mértékben 22 kV-os
villamosenergia gerinc elosztéhdldzat
nyomvonala érinti.

A tervezésiterUlet egésze a hatdrold f&Utvonalak
véddétavolsdsanak lehatdroldsdba esik.

A terUlet nyugatrdl falusias lakétertlettel hatdros.

FALUSIAS LAKOTERULET

K&2UTI
A

J_—Iv ORSZAGOS FOUT

O ORSZAGOS MELLEK
O @) JELENTOSEBB SZINTBENI CSOMOPONT
———-1 vasUT ES KOZUT VEDOTAVOLSAGA
|__|
———— 132 kV-OS VILLAMOSENERGIA ATVITELI HALOZAT )
ﬁ' AZ OSZLOP TENGELYETOL MERT 18-18 M-ES BIZTONSAGI OVEZETTEL
HE— 22 k\/-DS VILLAMOSENERGIA GERINC ELOSZTOHALOZAT

—_— AZ 05ZLOP TENGELYETGL MERT 7-7 M-ES BIZTONSAGI OVEZETTEL
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3.2.3 Ocsa Varos Helyi Epitési Szabdlyzata és Szabdlyozasi terve

F +

Felsébabdd-Ujtelep szabdlyozdsi terve — kivdgat . a tervezési terilet lehatdroldsdaval

A tervezési terllet a hatdlyos szabdlyozdsi terven KOU-Sz jelU kézUti szolgdltatd terlletek kdzlekedési

Ovezetébe sorolt. Az dvezetre az aldbbi eldirdsok vonatkoznak:
.47. A KOu-Sz jel( kéziti szolgdltatd teriletek kézlekedési 6vezete

47. § (1) Az bvezeti paraméterek az aldbbiak:

a) a kialakithatd telek legkisebb terllete: 3000 m2,

b) a beépitésimod szabadon dllo,

c) a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 5%,

d) oz épllet-magassdgmegengedett legnagyobb mértéke 4,5 m.
(2) Az bvezetben elhelyezheté épilet a kézlekedést kiszolgdld, a teriletet igénybevevék ellatasat
szolgdlé kereskedelmi, szolgdltaté és szdllds jellegy, tovdbbd ezen épileteken belil a tulajdonos,
haszndlé és a személyzet szadmdra szolgdlé lakds rendeltetést tartalmazhat.
(3) Az 6vezetben elhelyezhetd melléképitmények:
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a) kézmd-becsatlakozdsi mitargy,
b) ké6zmUpdtld matdrgy,
c) hulladéktartdly-tarold,
d) épulettdl kUIénadllé — épitménynek minésUlS kirakatszekrény,
e) kerti épitmény,
f)  épitménynek mindsUlé antennatartd szerkezet, zdszidtartd oszlop.
(4) Felsébabdd-Ujtelep teriletén az elSkert mérete 10 m, az oldalkert mérete 5 m, a hdtsékert mérete 6
m.
(5) Fels6babdd volt kézponti major terlletén
a) az északi terllet esetén:
aa) az elékert mérete 5 m, kivéve a KOu-1 &vezet feldl, ahol 2 m,
ab) az oldalkert mérete 3 m,
ac) a hdtsékert mérete 20 m.
b) a déli terllet esetén:
ba) az elékert mérete 10 m, kivéve a KOu-1 évezet feldl, ahol 20 m,
bb) az oldalkert mérete 5 m,
bc) a hdtsokert mérete 6 m.
(6) A terlletek kézlekedési kapcsolatdat és parkoldsdt dgy kell megoldani, hogy az 5. sz. f6Ut jelenlegi
forgalmi helyzetét ne rontsa.”

Egyéb vonatkozd elbirdsok:

,30. Altaldnos beépitési eldirdsok

30. § [...] (2) Telkenként egy, tébb kdzterUleti kapcsolattal rendelkezd telek esetén kézterlletenként egy-
egy gépkocsi behajté Iétesithetd.

(3) A hdtsokert eldirt legkisebb méretén belll kézmU-becsatiakozdsi mdtdargy, kézmUpdtld muatdrgy,
hulladéktartdly tdrold, kerti épitmény, jégverem és zéldségverem kivételével épitmény, melléképitmény
nem helyezhetd el. 25 m-nél kisebb dtlagos mélységi méretd telken az eldirt hdtsdkertnek a hdtsd
telekhatdartdl mért 3,0 m-en kivUli részén a fenti melléképitményeken kivil mosdkonyha, nydrikonyha,
valamint gépkocsi- és egyéb tdroldépllet is elhelyezhetd.

(4) Onalé terepszint alatti épitmény - az épitési Svezeti, Svezeti elbirdsok szerint elhelyezhetd
melléképitmények és a félddel boritott pice kivételével — nem létesithetd.

(5) Tereprendezés esetén a természetes terepfelilet megvditoztatdsa nem eredményezheti a
csapadékviz szomszédos telekre vald dtjutdsdt. Epitményt csak a természetes terepviszonyokhoz
illeszkedd modon lehet elhelyezni, feltéltés, illetve bevagds legfeliebb 1,5 m lehet.

(6) Uj épulet, éplletrész lakd- és teleplléskdzponti terileten a az utcai telekhatdrtdl mérve

a) 100 méternél nagyobb telekmélységu telkeknél 50 m-nél,

b) 60 méternél nagyobb telekmélységu telkeknél 40 m-nél
tdvolabb nem dllhat.
(7) A megengedett legnagyobb éplletmagassdgi értékeket — eltérd épitési Svezeti, illetve évezeti eldirds
hidnydban — a nem épUletnek mindsUlé épitmények esetében is alkalmazni kell, kivéve a gazdasdgi és
kUlénleges terUleteken a technoldgidhoz szUkséges mitdargyakat.
(8) Az Uj épuletek legkisebb tényleges épiletmagassdgi értéke az 6vezefre megengedett legnagyobb
épiletmagassagi érték 50%-a, de legaldbb 3,0 m lehet, melynek a kézterlletek feldl Iathatd
homlokzatokon - az utcafronttdl a telek belseje felé szamitott 15 m telekmélységig mért szakaszokon -
teliesUlnie kell. Az egyéb homlokzati szakaszokon szémitott éplletmagassdgi érték 2,2 m-nél kisebb nem
lehet. [...]
(12) Beépitésre szdnt, mdr csatorndzott terlleten a haszndlatbavételi engedély, illetve a hatdsagi
bizonyitvdny kiaddsdig a telies kézmdelldtdsnak rendelkezésre kell dlini. A szennyviz-kbzcsatorna hdldzat
kiépitéséig dtmenetileg részleges kézmdelldtds alkalmazdsdra is sor kerUlhet, de k6zmUpdtld csak a 22. §
vonatkozd eldirdsainak a betartdsdval alkalmazhatd.
(13) Epitési munka végzése sordn figyelembe kell venni a szabdlyozdsi terven feltintetett, illetve egyéb
jogszabdlyokban régzitett, tovabbd a szakhatésdgok dltal megszabott véddteriletet, véddtdvolsagot,
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véddsdavot. Az érintett szakhatdsdgot, illetékes szerveket a véddtdvolsaggal &sszeflggd kérdésekben
meg kell keresni. [...]"
.30/A. Az egyes épitmények utdn elhelyezendé parkoldsi igények szabdlyai
30/A. § [...](2) Ingatlanon belil, vagy az ingatlan elétti kézterileten 1 darab, nem tdrolds céljdt szolgdld
parkoléhelyet, rendszeres teherszdllitas esetén rakoddhelyet kell 1étesiteni legaldbb a
[..] c) vendéglaté egység fogyasztoterének minden megkezdett 7 m? netté alapterilete utan
(beleértve a terasz, kerthelyiség terlletétis), [...]

i) egyéb épuletek, rendeltetési egységek féhelyiségeinek minden megkezdett 30 m? nettd
alapterUlete utdan, raktdrozdsi tevékenység és gydrtds esetén minden 5 dolgozé utan, [...]"

3.3 Ioldfelileti rendszer, természeti kérnyezet

Egy telepUlés zéldfelUleti rendszerét a kdzigazgatdsi terlletén belll taldlhatd zoldterUletek, erddk, a jelentds
zoldfelUlettel rendelkezd intézmények kertjei, valamint az egyes lakdterUleti zéldfellletek (kdzkertek,
parkok, lakdkertek) és a mindezen elemeket dsszekapcsold fasorok alkotjdk.

A tervezéssel érintett telkek beépitettsége jelenleg alacsony, csupdn néhdny épllet taldlhatd rajuk. A
terUlet nagyrésze ennek megfeleléen zdldfelllet. Ertékes ndvénydllomdny a terlleten nem taldlhaté, a
gyepes terlletrészeket kisebb facsoportok szabdaljdk fel.

Az Agglomerdcid Szerkezeti tervén, illetve a hatdlyos TelepUlésszerkezeti terven a terUlettél délre meglévd
kataszteri erdterilet fekszik.

A terUleten orsz&gosan védett természetvédelmi terUlet, tdjképvédelmi korzet terllete, illetve egyéb védett
természeti érték nem taldlhato.

Tervezeési terUlet az 5-8s Ut és az 52104 jeld mellekut keresztez&déseénél levd buszmegdllo feldl
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Tervezési terUlet az 5-6s Ut feldl

3.4 Epitett kérnyezet

A tervezési terlleten dalld féldszintes épUletdllomdny a fejlesztés sordn bontdsra kerll. Az épUletek
jellemzéen leromlott dllaguak, funkcidjukat tekintve jellemzéen gazdasdagi éplletek, a 2911/9 hrsz.-U telken
egy vendéglatd épllet is taldlhatd, mely jelenleg nem Uzemel.

3.4.1 Beépitettség, Zoldfellleti arany, szintterileti mutaté

A 2911/9 hrsz.-U telek beépitettsége jelenleg 5%. Az ingatlanon egy darab féldszintes épulet taldlhatd, mely
kordbban étteremként mikddott. A Pesti Ut menti, 2911/3 hrsz.-U telken két gazdasdagi épUlet all, azingatlan
terUletére tovabbd atldg egy a kérforgalom mellé telepitett bddéépillet egy része is. A telek beépitettsége
7%. Az épUletek mindegyike féldszintes, igy a szintterUleti mutatd a két telek esetén 0,05 és 0,07.

A telkek zoldfellleti ardnya az alacsony beépitettség okdn viszonylag magas, a kisebb teleké 75%, a
nagyobbé 85%.

3.4.2 Ertékvédelem

A tervezéssel érintett ingatlanokon orszdgos, illetve helyi védelem alatt dllé épllet vagy épitmény nem
taldlhatd, terlletiket mUemléki kdrnyezet, illetve régészeti leléhely lehatdroldsa nem érinti.
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TELEPITESI TANULMANYTERV

3.5 Kozlekedés

A terllet az 5-6s sz&dmuU orsz&gos
féutvonal és az 52104 jell orszdgos
mellekut  keresztezddésében 1évE
kérforgalomtol északnyugatra
fekszik. A terUlet mellett mindkét
Uton helykdzi (VOLAN) autdbusz
megdlléhely ("FelsGbabdadi
elagazds’) taldlhaté.

Az 5-6s fo6Ut kUlterUleti jellegU,
forgalma ~8400 E/nap,
csomopontja a 52104  jelG
mellékutndl szintbeni, 6ndllé balra
kanyarodd sdvokkal kiépitve. Az
52104 jelG Ut Bugyi felé biztosit
kapcsolatof, forgalma ~4500
E/nap.!

A terlleten meglévd kerékpdrit
nem taldlhato.

A tervezési terllet megkdzelithetéségét tekintve
gépkocsi behajtd a két telek hatdrdn, az 52104 jel(
mellekutrdl nyilik, kdzvetlenUl a kérforgalom mellett.
A behqjtd forgalma jelenleg igen alacsony, a
csomoéponti kdzlekedést igy nem akaddlyozza.

12015-65 adat

Tervezett gazdasdgi terUlet kialakitdsdra vonatkozdan
Ocsa Varos telepllésrendezési eszkdzeinek médositasdhoz

Kézlekedési hdldzat — kivagat (Forrds: Ocsa Telepllésrendezési eszk6zEk
Aldtdmasztd munkarész — Kasib Kft.)
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3.6 Kozmuvesités

A modositdsra tervezett terllet Ocsa kdzponti belterlletétdl, a vdros kiépitett vizi- kdzmUhdlézati
rendszereitdl tdbb km-re fekszik, igy a terlleten kdzUzemU vizi-kdzmU elldtds nem épllt ki. KézUzemU
szolgdltatdsként a vilamosenergia és a féldgdzelldtds all rendelkezésre. KézmUvesités jelenlegi dllapotdat
hidnyosan kézmUvesitettként lehet meghatdrozni. A vizelldtdsra és a szennyvizelvezetésre-kezelésre egyedi
hdzi kozmUpdtldkat alkalmaznak, illetve a volt dllamigazdasdg rendelkezik sajat kittal, amelyrél egyes
ingatlanok ellatdsdat biztositja.

A tervezett Uj hasznositGshoz szUkseges kdzmuUellatdsi lehetdséget feltard kdézmuUvizsgdlatok az E-kdzm
nyilvéntartdsa alapjén, az elézménytervek és az atfogd telepllésrendezési tervek szakdgi munkarészének
a felhaszndldsdval készUlt.

A terUlet kbézmUvekkel 6sszeflggd természeti adottsdiga, hogy vizmindség-védelmi terlleten fekszik, ahol a
felszin alatti vizbazisok védelmére szigoribb elSirdsok figyelembe vétele szikséges. A vizmindség védelmi
terGletre vonatkozd 9/2019 (VI. 14.) MvM rendelet a szennyviz elvezetésre-kezelésre és a csapadékvizekre
vonatkozdan is szigorU szabdlyozds eléirdsat irja eld. A megfeleld védelmet a telies kdzmUelldtds kiépitése
biztositand, de ennek a kiépitési lehetéségét a nagy tdvolsdg nem teszi redlissd, igy a nagyobb volumend
hdlézatfejlesztés megvaldsitdsdig datmenetileg a kézmUpdtldk alkalmazdsat el kell fogadni. Annak
alkalmazdsdra kell olyan szigoru eldirdsokat rogziteni, hogy azzal is a felszin alatti vizek védelme biztosithatd
legyen.

A vizsgdlt terllet kdzmUvekkel 6sszefGggd mdsik természeti adottsdga, a térséget jellemzé dltaldnos
magasabb talajvizszint dlids, amely a csapadékviz elvezetéssel szemben igényel gondosablb megolddst.

A vizsgdlt terUlet k6zmUves adottsdga, hogy a terlletén tébb vilamosenergia féelosztd haldzati nyomvonal
és gerincvezeték hdldzati nyomvonal halad keresztUl. A vezetékek a terGlettdl keletre, az 5. sz f6Ut keleti
oldaldn Uzemeld 132/22 kV-os aldllomdsra érkeznek, vagy onnan indulnak. Ezeknek a hdlézatoknak a
helyben maraddsdaval kell szdmolni, biztositva nyomvonaluk és biztonsdgi dvezeteiknek a helyigényét.
Elméletileg ezeknek a villamosenergia hdldzatoknak, révidebb-hosszabb szakaszdnak a kivaltasdra,
nyomvonal korrekciéjdra a muUszaki lehetéség biztositott, azonban annak kéltségei a kivdltas
megvaldsitdsdt nem teszik redlissd.

A vizsgdlt terUleten van néhdny épulet jelenleg is, amely a szUkségletének megfeleld kdzmUelldtdssal
rendelkezik. Az E-k&ézmU nyilvantartdsdbdl csak a kézizemU hdldzatokrdl, a vilamosenergia hdldzatrdl
torténd ellatdst rogziti. Egyéb igényeiket kdzmUpdtldssal oldhatidk meg, de ennek muUszaki megolddsdrdl
és a hdldzatdrdl pontos adatok-helyszinrajz nem dll rendelkezésre.

A vizsgdlt terUlet jelenlegi beépitésének és hasznositdsdnak tfeljes felszdmoldsdaval tervezhetd az Uj
hasznositds. A meglevd felépitmények felszdmoldsaval egyidejlleg azok jelenlegi kdzmUelldtdsat is fel kell
szdmolni, funkciét vesztett vezetékeket kibontdssal kell eltavolitani
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3.7 Koérnyezetvédelem
3.7.1 Felszini és a felszin alatti vizek

Ocsa Vdros a 27/2004. (XIl. 25.) KvVM rendelet melléklete szerint felszin alatti viz szempontjabdl fokozottan
érzékeny telepulés, ezen belll a kiemelten érzékeny felszin alatti vizmindség védelmi terlleten helyezkedik
el. A fokozottan érzékeny kategdridba sorolt telepUlléseken a 2019/2004. (VII.21.) Korm. rendelet szerint az
aldbbi tevékenységek tiltottak:

.9. § (4) A felszin alatti viz dllapota szempontjdbdl fokozottan érzékeny terileteken a 41. § (8)
bekezdésének c) pontjdban foglaltak kivételével tilos

a) a felszini vizek potidsa felszin alatti vizbdl;

b) olyan tevékenység végzése, amelynek kbvetkeztében a feddrétegek eltdvolitdsa révén felszinre kerdl
a felszin alatti viz;

c) olyan bdnydszati tevékenység végzése, amelynek kévetkeztében a kllszin megbontdsdaval kialakitott
bdnyatalp a maximdlis karsztvizszintet 10 m-en belUl megkd&zeliti;

d) a szén-dioxid geoldgiai taroldsa.”
»10. § (2) Tilos - a (3) és (4) bekezdésekben foglalt kivételektdl eltekintve

a) az 1. szadmU melléklet szerinti szennyezd anyagnak, illetve az ilyen anyagot tartalmazd, vagy
lebomldsuk esetén ilyen anyag keletkezéséhez vezetd anyagnak

aa) felszin alatti vizbe térténd kbzvetlen bevezetése,

ab) bevezetése minden olyan mesterséges toba, amely kézvetlen kapcsolatban van a felszin alatti
vizzel,

ac) mélymuivelésd bdnydban térténd elhelyezése, kivéve az ideiglenes jelleggel, a mdszaki Gzemi
tervben az adott nyersanyag bdnydszatdhoz engedélyezett anyagot,

ad) a felszin alatti vizek dllapota szempontjdbdl fokozottan érzékeny terileten a felszin alatti vizbe
térténd kozvetett bevezetése, kivéve egyedi szennyvizkezeld berendezésekkel tisztitott hdztartdsi
szennyviz bevezetésének a vizek hasznositdsat, veédelmét és kdrtételeinek elhdritdsdt szolgdld
tevékenységekre és létesitményekre vonatkozd dltaldnos szabdlyokrdl szold kormdnyrendeletben
meghatdrozott eseteit;...”
Ocsdn a vizmindségvédelem tekintetében az elsédleges konfliktust az jelenti, hogy a telepUlésen kiépUlt
szennyvizcsatorna-hdlézatra a rdkdtések ardnya nem telies kérd. Ennek kdvetkeztében a keletkezett
szennyvizek deritéakndkba kerllnek, melyek potencidlis szennyezd forrdst jelentenek a talajra és a felszin
alatti vizek minéségére. A csatornahdlézatra vald rakdtések jovébeni névekedése, valamint az illegdlis
szennyvizelvezetések megszintetése jelentdsen javitand a vizmindséget.

3.7.2 Levegdtisztasag védelem, zaj- és rezgésterhelés

Kdzlekedési eredet( 1ég- és zajszennyezés Ocsa terlletén a jelentds Gtmend forgalmat is bonyolité utakon
zajlé személy- és tehergépjdrmU forgalom miatt alakul ki. A telepUlés két meghatdrozé kdzlekedési eleme
az M5-6s autépdlya, valamint az 5-6s szamu elsérendy orszagos féUt, mely utdbbi kdzvetlenll a tervezési
telrlet mentén hiuzédik. Ez utdbbi alapvetden kilterUleti jellegU, a tervezési terllet kdrnyékén azonban egy
szakaszon belterileti — Felsbabad-Ujtelep — lakéterilet mellett halad. Ezen ingatlanok, habdr részben
kézvetlenUl hatdrosak az Uttal, beépitésik szerencsés, az éplletek a foldrészletek az Uttdl legtdvolabbi
részein kerGltek elhelyezésre, igy a forgalombdl adddéd jelentds mérték( kdrnyezeti terheléssel itt sem kell
sz&dmolni.

Ocsdn a kézlekedésbdl fakadd légszennyezésen kivil a kereskedelmi és szolgdltatd gazdasdgi, valamint
kUldnleges terUletek okozta technoldgiai eredetl szennyezéssel kell jelenleg szdmolni. Az ilyen jellegU
kibocsatds az Uj gazdasdgi terlletek megjelenésével ndvekedhet ugyan, jelen esetben azonban a
tervezési terlleten fejlesztése sordn tervezett funkcid (raktdrozds, vendégldatds) tekintetében nem varhatéd
a kibocsdatds ndvekedése.
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3.7.3 Hulladékkezelés

Ocsa telies terlletén a keletkezé kommundilis szildrd hulladék elhelyezésrdl és elszallitasérdl a telepUlésen
mUkddd szervezett hulladékgyUjtési rendszer gondoskodik. A veszélyes hulladékok begyUjtése és elszdllitdsa
a telepUlésen szintén megoldott.

Az egyes épitkezések sordn keletkezd hulladékok kérnyezetvédelmi szempontbdl is megfeleld gyUjtesérdl
és elszallitdsardl a beruhdzdknak kell gondoskodni. A keletkezd épitési tormelék kezelésére kildn figyelmet
kell forditani. A szUkségessé vdald feltdltések, tereprendezések kizdrolag hulladéknak nem minésilo
anyagok felhaszndldsdval torténhetnek.

3.8 Katasztrofavédelem

3.8.1 Epitésfoldtani korlatok

Ocsa teriletét az Agglomerdcié TelepUlésrendezési Terve
szerinti foldtani veszélyforrds terlletének 6vezete nem érinti.
CsUszds-, sUllyedésveszélyes terllet a telepUllésen nem
taldlhatd. A telepUlés Magyarorszagi viszonylatban sem
tartozik a féldrengés veszélyeztetett terlletek kdzé.

e
PGA ()

5.20na 0.5

42000 04
Magyarorszag szeizmikus zénatérképe

(Forrds: Ocsa TelepUlésfejlesztési Koncepcid,
TelepUlésszerkezeti Terv és Helyi Epitési Szabdlyzat -
Megalapozé vizsgdlat 2015.)

3.26na 092

2 26na

1.26na
© Tich ot al, 2008 o

3.8.2 Arviz- belviz veszélyeztetettség

Ocsa drost a vizigyi dgazat
drvizvédelmet igényld telepUlésként
nem tartja nyilvan, a tervezési terllet
Arviz szempontjdbdl nem
veszélyeztetett. A 9/2019. (VI. 14.)
MvM rendelet 8. melléklete a
telepUlés egy  kisebb  részén
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rendszeresen  belvizidrta  terUletet R ’:’:&’32‘3'??243"i:?i&:i:::i:i:?:,&:":;:s::,: A\
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jeldl, mely tévol esk a tervezési ",!’;:3’.:?::5@:3{::.& > ks
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terGlettdl. ‘3‘:&“’:‘7}’:’:‘0’
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A belviz veszélyeztetettségre XK
vonatkozd és a vizOgyi

igazgatdésdgok  dltal is  haszndlt
(Pdlfai-féle) index alapjdn a telepUlés
nyugati kUlterllete és Felsébabdd
varosrész terGlete belvizzel Bugyi
mérsékelten veszélyeztetett terlleten
taldlhaté. Ez a megyei terven, mint
veszélyeztetettségi  fokozat nem

557 Belvizzel veszélyeztetett teriliet
| Belvizzel mérsékelten veszélyezetett teriilet

szerepel azonban az  érintett ) Pdifai-féle belviz veszélyeztetettség
. Lo, . (Forrds: Ocsa TelepUIésfejIeszfési Koncepcid, TelepuUlésszerkezeti Terv és Helyi
terlleten az épitmeények, mutargyak Epitési Szabdlyzat - Megalapozd vizsgdlat 2015.)

kialakitdsandl és a csapadékvizek
elvezetésének megolddsdara kilon
figyelmet kell r& forditani.
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4 A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA

A tervezési terUleten fekvd ingatlanok tulajdonosa a jelenleg alulhasznositott, beépitésre nem szdnt
kdzlekedési terUletfelnaszndlasba sorolt ingatlanok fejlesztését tervezi. A terllet f&uUtvonalak menti
elhelyezkedését kihaszndlva a cél gazdasdgi, elsésorban logisztikai funkciéval rendelkezd épiletek
elhelyezése a jovében.

A ~300-700 m2 kozit méretU raktdréplletek az 5-6s Ut mentén kerlinének elhelyezésre, mig az 52104 sz.
mellékut mellett Uj vendéglatdépilet telepline a meglévd, leromlott dllagu étterem helyett.

A fejlesztéshez szUkseg van a telepuUlésszerkezeti terv mdodositasara, mely sordn a két telek beépitésre nem
szant kdzlekedési teriletfelhaszndlasbdl (KOu) Gksz jell gazdasdgi teriletfelhaszndldsba  keriine
atsoroldsra. A hatdlyos HESZ és a szabdlyozdsi terv ezzel &sszhangban szintén médosulna.

A fejlesztés sordn a beruhdzd az 5-6s Uton taldlhatd helykdzi buszmegdllétdl gyalogos jarda kiepitését is
tervezi a szomszédos lakoterllet kézepén keresztUl haladd Nap utca orszdgos mellékdttal vald
keresztezb6déséig.
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6 SIABALOYZIASI KONCEPCIO

6.1 TSZIT modositas

A fejlesztés megvaldsitdsdhoz szikséges a hatdlyos TSZT mddositdsa. Ennek sordn a tertlet KOu jel
kozlekedési terUletfelhaszndldsbdl Gksz jel terUletfelhaszndldsba kerllne. A szerkezeti terv egyéb elemei
nem maodosulnak.

A modositdssal 1,2 hektdr Uj beépitésre szant telrlet kerUl kijeldlésre, igy a TSZT-ben roégzitett bioldgiai
aktivitasertek szamitdsara is szUkseg van.

KTy

TSZT szerkezeti terviapjdnak maodositdsi javaslat

24



TELEPITESI TANULMANYTERV Tervezett gazdasdgi terilet kialakitasdra vonatkozdan
Ocsa Vdaros telepulésrendezési eszkbzeinek modositdsdhoz

6.1.1 Bioldégiai aktivitasérték
A419/2021. (VIl. 15.) Korm. rendelet 18. §-a szerint

+(1) Az egy hektar terUletet meghaladd Uj beépitésre szant terllet kijeldlésével jard telepUlésterv készitése
vagy médositdsa sordn, az Etv. 7. § (3) bekezdés b) pontjdban meghatdrozott kévetelmény teljesilése

érdekében, az Ujonnan kijeldlt beépitésre szant terllettel 8sszefUggd bioldgiai aktivitdsérték

a) egyenleg fenntartdsat a rendezési terv aldtdmasztd munkarészében kell igazolni, és

b) egyenleg fenntartdsdhoz szUkséges zéldfelUleti kbévetelményeket a helyi épitési szabdlyzatnak kell
tartalmaznia.”

A meglévd és tervezett terlletfelnaszndldshoz a rendeletben régzitett bioldgiai aktivitds pontértékek az
aldbbiak:

S L Ertékmutatod
1. Altalanos hasznalat tipusa (pont/hektar)
25 Kozlekedéshez kapcsolodo épiilet elhelyezésére szolgalo teriilet, ha az nem a 05

kozlekedési teriileten beliil keriil elhelyezésre, valamint repiilotér teriilete

8. Kereskedelmi, szolgaltato gazdasagi teriilet 0,4

Ezek alapjdn megdillapithatd, hogy az 1,2 hektdros terllet jelenlegi 0,6-os BIA értéke (0,12-vel) 0,48-ra
csokken.

A jelenleg hatdlyos TSZT-ben a biolégiai aktivitdsérték +237,16. Ez a mddositds sordn 237,04-re vdltozik.
6.1.2 Terileti mérleg

A hatdlyos TSZT-ben régzitett terlleti mérleg a gazdasdgi és kozlekedési terlletek vonatkozdsdban az
aldbbiak szerint alakul:

hatdlyos TSZT Jelenlegi médositds
. . . Terilet
Terileffelhasznalas Terilet (ha) % (ha) %
Gazdasdgi terilet
Kereskedelmi, szolgditatd (Gksz) 599,57 7.35 600,77 7,37
lpari gazdasdgi terllet (Gip) 220,2 2.7 220.2 2.7
Beépitésre szant terilet 6sszesen: 1596,2 19,56 15974 19,57
Kozlekedési terilet
K&zUti kdzlekedési terllet (KO) 146,3 1,79 145,1 1,77
VasUti terUlet (KOk) 15,7 0,2 15,7 0,2
Beépitésre nem szant terillet 6sszesen: 6567,5 80,45 6566,3 80,43

6.1.3 Teriletrendezési tervekkel valé 6sszhang

Az orszdgos és agglomerdciods terlletrendezési tervekben szerepld szerkezeti terveken a tervezési telrlet
telepUlési térségbe sorolt, melyen belll a térvény szerint barmilyen tertletfelhaszndlds kijeldlhetd.

Az MaTIT egyéb vonatkozé jogszabdlyai és az azoknak valé megfelelés igazoldsa

8. Uj beépitésre szant teriilet kijelélése

12. § (1) Ha jogszabdly Uj beépitésre szant terllet kijeldlését nem tiltja, a telepUlésrendezési tervben Uj
beépitésre szant terlletet a kbvetkezd szempontok mérlegelése alapjdn kell kijelSIni:

a) az Uj beépitésre szant terllet csatlakozik a meglévd telepulési terllethez,
e A tervezési terlleten kijeldlt U] beépitésre szdnt terllet telepUlési térségben, belterlleten kerUl
kijelolésre.

b) az Uj beépitésre szdnt terllet kijeldlése nem okozza a kUlénb&zé telepUlések beépitésre szant
terUleteinek ésszenévését, és

e A tervezési terUleten kijeldlt Uj beépitésre szdnt terllet nem okozza a kilénbdzd telepllések
beépitésre szant terlleteinek dsszendvését.
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c) Uj beépitésre szdnt terllet kijeldlésére csak akkor kerUl sor, ha a telepullési térségben nincs a tervezett
rendeltetésnek megfelelé beépitésre szant terileten beépitetlen foldrészlet, vagy az épitett kérnyezet
alakitdsardl és védelmérdl szold 1997. évi LXXVII. térvény (a tovdbbiakban: Etv.) szerinti barnamezds
ferulet.

(2) Az (1) bekezdés c) pontja szerinti szempontot abban az esetben nem kell mérlegelni, ha a c) pont
szerinti meglévd beépitésre szdnt terllet — tervezett rendeltetésnek megfelelé - igénybevétele
ardnytalanul nagy terhet jelentene annak varhato kéltsége miatt.

Az Ujonnan kijeldlésre kerUld Gksz jeld gazdasdgi terllet a meglévé féutvonal mellé telepline, ezzel

e

(3) Uj beépitésre szdnt terilet kijelélésével egyidejileg a terlletnévekmény legkevesebb 5%-dnak
megfelelé kiterjedésy, legaldbb 50%-dban az Ujonnan kijeldlt beépitésre szdnt terdlettel kapcsolatban
lIévé zéldterlletet, - gazdasdgi vagy kilénleges terllet kijelélése esetén z&ldterlletet vagy védelmi célu
erdéterlletet - kell kijeléini. Ha a zéldterUlet vagy védelmi célu erdéterllet kijeldlése az Uj beépitésre szant
terUlet rendeltetése miatt az adott terlleten nem valdsithatd meg, akkor a zéldterlletet vagy a védelmi
célu erddterlletet a telepUlés arra alkalmas mds terUletén kell kijeléini.”
Az Ujonnan beépitésre szdnt terllet 1,2 hektdr kiterjedésl, melynek 5%-a 600 m2. Egy ilyen méret(
zoldterilet biztositdsdra lehetéség van a beruhdzé részérdl Ocsa Véros valamely a tervezési
terilethez nem csatlakozé részén, illetve a szabdlyozdsi koncepciéban ,bedlltetési
kételezettséggel” érintett teleksdav teriletén is. Ez utdbbi esetben a kijeldlt zoldterllet (Zkk) telken
belUli zoéldterUletként mUkddne, hogy az elé- oldal- és hdtsdkert szabdlyai betarthatdk legyenek.

,23. Uj beépitésre szdant terilet kijelélése

38. § (1) Uj lakdterilet, vegyes terilet, gazdasdgi terilet, illetve GdUléterdlet abban az esetben jelélhetd
ki, ha

a) a tervezett terUletfelhaszndlds jol illeszkedik a telepllés meglevd szerkezetéhez,

b) td&j- és természetvédelmi, kérnyezetvédelmi, erd&védelmi, valamint kulturdlis érékségveédelmi és
vizgazddlkoddsi szempontok alapjdn nem sért tarsadalmi érdeket, tovdbbd

c) atervezett funkcid elldtdsahoz szUkséges mUszaki infrastruktira-kapacitds azt lehetévé teszi, vagy az
a terllet igénybevételével pdrhuzamosan kiépUl, tovdbbd Uj lakdterllet kijelblése esetén a Kormdny
rendeletében meghatdrozott feltételek teljesiinek.”

Az U] gazdasdgi terUlet kijeldlése a fenti feltételeknek megfelel.

»24. A telepilési térség névekménye
40. § (1) A telepuUlés kbzigazgatdsi terlletére vonatkoztatott terlletén a telepllésrendezési tervben a
beépitésre szant terilet n6vekménye nem haladhatja meg a 8. mellékletben foglalt terlleti mérleg szerinti
telepuUlési térség terlletének 2%-at. A beépitésre szant terllet névekmeényére is alkalmazni kella 12. §-ban
és a 38. §-ban foglalt rendelkezések eldirdsait.”
A tdrvény 8. mellékletében szereplé tdbldzat alapjan Ocsa Vdros terlletén 1585,28 hektdr
kiterjiedésU a telepUlési térség. Ennek 2%-a 31,7056 hektdr. Az Ujonnan kijeldlendé Gksz terUlet
mérete 1,2 hektdr, igy a mddositds a jogszabdlynak megfelel.
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6.2 HESZ médositds

A tervezési terlleten a fejlesztés megvaldsithatdsdga okdn egy Uj épitési dvezet kerllne kijeldlésre, Gksz-6

jellel. Az 6vezetben az eléirdsok az dltaldnosan a gazdasdgi dvezetben megengedett férendeltetéseken
tUl engedélyezig a vendeglato férendeltetésy épulet elhelyezését is.

A szabdlyozdsi terven a kérnyezd lakoterlletek feleé 5,0 méter szélességben belltetési kotelezettséget jeldl
az ST, mely Uj elemként kerllne bevezetésre a terven.

SZABALYOZASI ELEMEKRE VONATKOZO MERETEK
EPITESI OVEZET, OVEZET HATARA

EPITESI OVEZET, OVEZET JELE

VEDELMI RENDELTETEST ERDOTERULET OVEZETE

ORSZAGOS FOUTAK S MELLEKUTAK,
VALAMINT TELEPULESI FOUTAK OVEZETE

TELEPULESI KISZOLGALO ES EGYEB UTAK OVEZETE

BEULTETESI KOTELEZETTSEG

JAVASOLT MEGSZUNTETO JEI

132 kV-0S VILLAMOSENERGIA ATVITELI HALOZAT AZ OSZLOP TENGELYETOL MERT
18-18 M-ES BIZTONSAGI OVEZETTEI

BELTERULETI HATAR

TELEKHATAR

HELYRAJZI SZAM

FOLDHIVATALI ALAPTERKEPEN SZEREPLO EPULET

2911/3

2911/8

2911/9

P
£ S
-~
“4 ~ ‘7

% . P
Szabdlyozdsi terv modositdsi javaslat
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A rendelet 1. mellékletében szerepld 4.-es szamuU dvezeti tabldzat az aldbbiak szerint médosul:

4. Kereskedelmi, szolgdltaté ovezetek (Gksz)

A B | C D E | F | G H
LT A kialakithaté telek Az épitési dvezetben
- p legna-
qulc;:;“hq' a beépitett- | az épiilet- g)?obb
. . sé magassd a megenge-
2 Fpitési Iseeg;ll)- Ie?eklles;:f)b a beépitési megeﬁge- megengesi zoldfelilet ge"g
oyezet terilete | szélessége mod dett legna- | dett legna- Ieg!ds?bb terepszint
jele / gyobb gyobb meérteke alatti
o mértéke mértéke beépitett-
mélysege ség
3 (m?2) (m) rovidités (%) (m) (%) (%)
4| Gksz-1 3000 - O 45 10 20 50
5| Gksz-2 1500 - O 45 7.5 20 60
6| Gksz-3 3000 - SZ 45 10 20 60
7| Gksz-4 2000 - O 45 10 20 50
8| GCksz-5 5000 - SZ 35 10 20 40
9| Gksz-6 3000 - SZ 40 10 20 50

A HESZ el&irasai az aldbbiakkal egészilinének ki:

[..]

»40. Kereskedelmi, szolgdltaté évezetek egyedi elSirdsai

(6) A Gksz-6 jelU épitési Gvezetben

a) az elhelyezhetd épllet a 39. § (3) bekezdés szerinti rendeltetéseken kivil logisztikai,

40. §

raktdrozdsi és vendégldtas rendeltetést is tartalmazhat,

b) az el8kert mérete 5 m, az oldalkert mérete 5 m, a hdtsdkert mérete 10m..
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7 A TERVEZETT MODOSITASOK VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYE

7.1 Kozlekedésfejlesztési igények

A kozlekedésfejlesztés kapcsdan elsésorban a terllet megkdzelithetésége vdltozik. A jelenlegi gépjdrmi
behajté megszintetése javasolt a tervezett funkciéra vald tekintettel. A vdarhatdéan megnodvekedd
tehergépjarmU forgalom nagy valdszinUséggel lelassitand a kdzeli kdrforgalom kdzlekedését, igy a teher-
és személygépjarmUvekkel vald kiszolgdlast mds irdnybdl célszer( biztositani.

A telkek dsszevondsa esetén az Uj be- és kihajtét a szomszédos lakdterUletet feltdrd Nap utca feldl érdemes
kialakitani. Ez esetben — a beépitési javaslaton is Idthaté mdédon - a forgalom az 5-6s Ut mentén
kialakitandd belsé Uton zajlana, a telek északi végében a megfordulds lehetdségének biztositdsdval.

Alternativ megolddsként, a két telek 8ssze nem vondsa esetén felmerllhet egy Uj kihajtd kérvényezése az
5-0s Ut felé. Ennek Ietesitésére az ad elvilehetdséget, hogy a jelenleg meglévd gépkocsi behajtd nagyrészt
nem a 2911/3 hrsz.-0 telek terGletén van, igy annak valds kézterlleti kapcsolata jelenleg nincs, azt a
kozlekedési hatdésdgnak viszont minden esetben biztositani kell. Ebben az esetben is javasolt a Nap utca
felé torténd bekdzlekedés biztositdsa, mivel a meglévd behajtd kodrforgalomtdl vald tdvolsdga ezt
indokolja.

A terUleten belll 6sszesen 37 db személygépjarminek biztosithatd parkoldhely — a beépitési javaslat szerint
- mely varhatéan tébb, mint a HESZ-ben el8irt kdtelezden kialakitandé parkoldféréhely (raktdrozdsi funkcid
esetén 1 db/5 dolgozd).

7.2 Kézmifejlesztési javaslat

A tervezett U] hasznositds tavlati kdzmuUellatasara a kdrnyezethez alkalmazkodd, a természeti adottsdgokat
figyelembe vevd, a hatdlyos elbirdsokat kielégitd teljes kdzmUellatds biztositdsdra lenne szikség, dtmeneti
megolddsként elfogadva a kdzmUpdtldk alkalmazdsdnak szUkségességét. Taviatra a telies kdzmdelldtds
megolddsat biztositani  kell, az ahhoz szUkséges kdzmUelldtdshoz a kdvetkezd kdzmUigények
prognosztizadlhatdk:

Vizigén Keletkezd Villamosenergia Termikus Energia Igén
geny Szennyviz Igény glaigeny
oz meg- vilamos - meg- g,
hdldzat Ujuld energia Ujuld
m3/nap m3/nap kW kW kW kW nm3/h
11 11 81 20 117 29 16

Ezek az igények elézetes tdjékoztatdsul szolgdinak, a szolgdltatdk felé csak a tovdbbtervezés sordn a mar
ténylegesen meghatdrozott éplletgépészeti, elektromos igények bejelentése szikséges.

Tudomdsul kell venni dtmenetileg vizi kézmUivek elldtdsdra a kdézmipdtldk alkalmazdsdt, de készUlni kell
tavlatban a kozhdldzati kapcsolatok kiépitésének lehetéségére is. A vdrhatd energiaigények
kielégitésének feltétele a kdzhdldzati kapcsolatok biztositdsa, amelyre elsédlegesen a mdr kiépitett
csatlakozdsi  helyek hasznositdsa a  célszerd, azok mUszaki dllapotdnak és a paramétereinek
felUlvizsgdlatdval, de igény esetén Uj csatlakozds kiépitésének sincs akaddlya. A mUszaki kapcsolatok
biztositdsdn kivil a tdphdldzatokrdl a kapacitds biztositdsdhoz szolgdltatdsi megdllapoddst kell kétni a
szolgdltatéval, amelyben a szolgdltatd az elldtds biztositdsdinak mUszaki-gazdasdagi feltételeit régzitheti. Fel
kell hivni a figyelmet arra, hogy a terUlet jelenleg is rendelkezik lekdtott kdzmU-kontingenssel és
kdzmUfejlesztési hozzdjdruldst, csak a jelenlegi lekdtdtt kontingens feletti igényekre kérhetd.
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A tervezett Uj beépitésnél a 7/2006 TNM rendelet elirdsdnak megfeleléen, Uj épUletek esetén kdzel nulla
energiaigényl épuletek kdvetelményszintjet kell alkalmazni és a tervezett U éplletek Osszesitett
energiaigényének legaldbb 25%-4t, helyben termelt megujuld energiaforrdsbdl kell biztositani. Erre a
napenergia hasznositdsa kindl kedvezd lehetéséget. A tovdbbtervezés sordn ennek kielégitését is
biztositani kell.

A tovdbbtervezés sordn a beruhdzénak biztositott az a lehetdség is, hogy a szdmdra legkedvezébb
energia-mixet épitse ki termikus energia elldtdsdra. Erre a féldgdz és a vilamosenergia is rendelkezésre dll,
bdrmelyik kombindlva a megujulé energiahordozd hasznositdsdaval kielégiti a helyi épitési szabdlyzat teljes
kézmUellatasra vonatkozod elSirdsat.

Az energio-mix meghatdrozasdandl célszer( figyelembe venni, hogy a klimavdaltozds hatasara a nydri hidtési
energiaigény meghaladja a téli fitési hdigényt, amelyet a mai mUszaki lehetdségek k6zUl a kedvezdbben
a megujuld energiahordozd és vilamosenergia hasznositdsaval lehet kielégiteni, de a téli h&igény
kiclégitésére egyéb energiahordozd is igénybe vehetd. Ezekrdl elég a tovabbtervezés sordn dénteni, a
koérnyezetternelés mértékének egyidejl figyelembe vételével.

7.2.1 Vizellatas

Ocsa vdros, kdzponti belterletén a kdzUzemd vizszolgdltatdst a DPVM Zrt. biztositja. A kiépitett haldzati
rendszere a modositdssal érintett terllettél 3,4-4 km tavolsdgban van. Felsébabdd vdarosrészben a
majorsdgok terlletén 6ndlld sajat furt kdtrdl biztositottdk az egyes Uzemi részlegek vizelldtdsat. A vizsgdlt
terGlet melletti lakdtelkek elldtdsa pedig egyedi hdzi kitrdl biztositott. A hdzi kutak vizmindsége bizonytalan,
igy a térség valamennyi ingatlanja szdmdra a megnyugtatd vizelldtdst a kdzizemU vizhdldzat kiépitése
fogja biztositani. Ennek megvaldsitdsdig, a helyi vizbeszerzést, a hdzi kutak haszndlatdt fenn lehet tartani.

A tervezett raktdrokndl a hdzi kutak haszndlatdnak nagyobb kockdzata nincs, mivel a vizigény ivoviz
min&séget igénylé hdnyada palackos vizzel is kielégithetd és a szocidlis vizelldtds a vizmindségre kevésbé
érzékeny. nagyobb kockdzata az étterem vizigényének a kielégitésének van, amelynek a vizmindség
megfeleléségének fokozottabb ellendrzése szikséges.

7.2.1.1 Tiziviz elldtds

A t0ziviz elldtds biztositdsat a tovdbbtervezés sordn a pontos t0ziviz igény ismeretében lehet megtervezni.
A helyi vizbeszerzésrél vételezhetdé mennyiséget meghaladd tlziviz igény kielégitésére helyben tUziviz
taroldt kell 1étesiteni.

7.2.2 Szennyvizelvezetés

A telepUlésen elvdlasztott rendszer( vizelvezetést épitettek ki. Ocsa vdros, kdzponti belterlletén a
k6zUzemU szennyvizgyUjté hdldzatot a DPVM Zrt. Uzemelteti. A szennyvizeket a telepUlésen Uzemeld
szennyviztisztitd telepen kezelik. A kiépitett hdldzati rendszere a mddositdssal érintett terllettdl 3,4-4 km
tavolsdgban van. Felsébabdd vdarosrészben a majorségok terlletén a keletkezd szennyvizeket egyedileg
gyUitik és szippantd kocsikkal szdllitjigk a befogadd Uritd helyre. A terllet vizmindség védelmi terlleten
fekszik, ami a szennyvizek szigoribb kezelésének megolddsat igényli. A megnyugtatd szennyvizkezelést a
kdzUzemU szennyvizgyUjté hdldzat kiépitése fogja biztositani, amely a szennyvizeket a tisztitd telepre szdllitja.
Ennek megvaldsitdsdig, a kdzmUpdtld alkalmazdsdat fenn lehet tartani.

Fontos azonban annak szigory feltételeit régziteni. A hatdlyos HESZ 22. § (4) bekezdés és a (6) bekezdés
ennek kereteit biztositja. A (6) bekezdést célszerl lenne kiegésziteni, a vizmindség védelmi terlleten fekvd
terUletre vonatkozd megjegyzéssel, aminek igényét és szikségességét a 9/2019/(VI.14.) MvM rendelet
eléirja:

»(6) Amennyiben a napi keletkezd szennyviz mennyisége meghaladja az 5 m3-t, és a kézcsatorna hdlézat
nem koézelitimeg a terlletet 200 m tdvolsdigon belll, akkor a beépitésre szdnt csatorndzatlan, valamint a
kiemelt vizmindség védelmi terlleten fekvd csatorndzatlan és beépitésre nem szdnt terUleten
elhelyezhetd épitményben keletkezd szennyvizek ftisztitdsdra helyben Iétesitendd szennyviztisztitd
kisberendezés is alkalmazhatd, ha:
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viz elhelyezés tilos),
b) az egyéb eldirasok, korldtok nem ftiltjidk, valamint illetékes szakhatdsdgok hozzdjdrulnak,
c) a kisberendezés véddterllet igénye nem nydlik tdl a targyi telken,

d) a tisztitoberendezéssel azt a tisztitdsi hatdsfokot lehet elérni, amit a befogaddhoz igazitva az illetékes
szakhatésdg meghatdroz,

e) a kisberendezés telepitésének bdrmelyik feltétele nem biztosithatd épiteni csak k&zcsatorna
csatlakozds kiépitésének megolddsdval lehet.”

7.2.2.1 Csapadékviz elvezetés

Ocsa kUl- és belterlletein a felszini vizrendezés nyilt drkos rendszerrel tdrténik, a talajadottsdgok miatt a
csapadékvizek legnagyobb részben elszikkadnak, illetve a telepUlés kUlterGletének déli részén
keresztUIhizédo kildnbdzé szamU csatorndklba gravitdinak, amely azokat elszdllitja. A végsé befogadd a
Duna-Tisza csatorna, illetve a Soroksdri-Dunai.

A telepUlésrendezési terv mddositdsat igénylé terllet intenzivebb hasznositdsdval a burkoltsagi ardnya
jelentésen né és ezzel né az elvezetendd csapadékviz mennyisége is. A telepUlésrél a vizek elszdllitdsa
eddig is okozott nehézségeket, igy a jelenleg terlletrdl elfolyd viz mennyiségét meghaladd tdbblet viz
tovdbbszdllitasat csak fékezett mennyiségben és késleltetve lehet zavarmentesen megoldani, és annak
megfeleld helyi viz visszatartdst szolgdld zdportdrozd 1étesitési igényével kell szdmolni.

Laportarozdként figyelembe véve a jellemzd magasabb talajvizdlldst, vizzdrd betonmedencét kell a felszin
alatti elhelyezéssel épiteni, amely a belsé Ut, parkold, vagy zéldfelUlet ald is telepithetd.

7.2.3 Energiaellatas

A vizsgdilt terUlet jelenlegi energiaelldtdsdra a vezetékes energiahordozok kdzOl a vilamosenergia és a
foldgdz dll rendelkezésre. A vilamosenergia a vildgitds és technoldgiai energia igények kielégitését
szolgdlja. A fdldgdz komplex hasznositdsdval a termikus energiaigények teljes korU kielégitésére alkalmas.

A funkciovdltasra, Uj hasznositdsra tervezett terllet energiaelldtdsdra a telijes kdézmdielldtdsndl elbirt
vezetékes energiahordozdju termikus energicelldtdsra a villamosenergia, foldgdzelldtds lehetdsége is
rendelkezésre dll, amelynek gazdasdgossdgdt a megujuld energiahordozdk hasznositdsdval javitani lehet.

A tovdbbtervezés sordn a beruhdzd déntheti el, hogy a termikus energiaelldtdsdt milyen
energiahordozéra, hordozdkra tdmaszkoddssal tervezi biztositani. A tervezdi javaslat a legoptimdlisabb
energia-mix kialakitdsdhoz, hogy a termikus energiaelldtdsra, a fUtési-hGtési és haszndlati melegviz
termelésre a villamosenergidt vegyék igénybe, megujuld energiahordozd hasznositdsdval kiegészitve.

7.2.3.1 Villamosenergia ellatas

A vizsgdlt telepUlés vilamosenergia ellatasat az E.ON-ELMU Halézati Kft biztositja. A terUlet a szolgdltaté 22
kV-os kdzépfesziltségU elldtdsi terlletén fekszik. A terUlet jelenlegi ellatdsdnak bdzisa a kdzelben fekvd
132/22 kV-o0s aldllomds.

A javasolt Uj beépités tovdbbtervezése sordn mdr a ténylegesen meghatdrozott vilamosenergia igény
ismeretében kell a szolgdltatdét megkeresni. A szolgdltatd a tényleges igénybejelentésre nyilatkozik az
ellatds lehetdségérdl és feltételeirdl.

Elézetesen, a tervezett U] beruhdzdasndl vildgitdsi és technoldgiai célU hasznositdsra 81 kW villamosenergia
igény vdrhatd, amelyhez 117 kW tdbblet igény jelentkezése prognosztizdlhatd, ha a termikus
energiaelldtdsra a beruhdzd a vilamosenergia hasznositdsat valasztja.

Az elbzetesen prognosztizdlt igények alapjdn U], terlleten belll torténd elhelyezésl transzformdtor
dllomdshely telepitési igénye vdarhatd., A létesitendd fogyasztdi transzformdtorrdl induld telken belUli
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kisfeszUltseégU elosztéhdlézatot foldalatti elhelyezéssel kell épiteni. Az egyes épuUletek bekdtését is
foldkdbeles csatlakozdssal kell kiépiteni.

A hdlézatépitésnél figyelembe kell venni az energiahatékonysdg javitdsdt szolgdld megujuld
energiatermelés igényét is. A javasolt napenergia hasznositds lehetdségének iddjdrds figgdségét
figyelembe kell venni, a fogyasztds-termelés kiegyenlitését az ad-vesz rendszer alkalmazdsa tudja
biztositani, ezért a villamosenergia hdlézatat arra is alkalmassd kell tenni.

7.2.3.2 Foldgazellatas

A telepUlés foldgdazellatdsat az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt biztositja. A vizsgdlt terllet térségében
Uzemeld hdlézat kiépitése nem Ocsa telepUlés, kdzponti belterllete feldl tértént, hanem Bugyi felél. Ocsa
kézponti belterlletétdl a kézponti major teriletét ugyanis az Ocsai ldperdd vdlasztja el, amelyen keresztil
kézmUvet fektetni kordbban a tdjvédelmi kérzet nem engedélyezett. Ez akaddlyozta meg eddig is, az
egyéb kdzhdldzattal torténd kdzmUelldtdas megolddasat is.

Bugyi kdzség gdzelosztd haldzatdrdl épllt ki Felsbbabdd kdzponti major és kdrnyezetének ellatdsdt szolgdld
kozépnyomdsU vezeték. Az elosztdhdldzat kdzépnyomdsu, igy telkenként egyedi nyomdscsdkkentdk
elhelyezése szUkséges, amelyrdl induld kisnyomdsu elosztéhdldzat kiépitésével lehet az egyes épulletek
csatlakozdsdt megoldani.

7.2.3.3 Megujuldé energiaforrdsok alkalmazdsa, a kérnyezettudatos
energiagazddlkodds lehetdségei

Ma mdr a megujuld energiaforrdsok hasznositdsa nélkil energiagazddlkoddsi és kdrnyezetvédelmiigények
nem elégitheték ki. A megujuld energiahordozdk kozil a leghatékonyabb hasznositdsra a napenergia
alkalmas. A vizsgdlt térségében a 1900-2000 k&rili napos ordk hasznositdsi lehetdseégének igénybe vétele
segiti a raciondlis energiagazddlkodds megvaldsitasat. A megujuld energiahordozé hasznositdsdra
eléirdsok is kdtelezik a beruhdzoét.

Uj beépitési terlleten a napenergia aktiv és passziv hasznositdsi lehetésége egyardnt biztositott. Aktiv
hasznositdsdra a napkollektorok és a naperémd panelek alkalmazhatdk. A napkollektorok és naperémd
panelek az egyes épulletek tetdszerkezetére helyezhetdk el. Az épUlet ternelésének tervezésénél ennek
igényét is figyelembe kell venni.

Az Uj beruhdzdsokndl a napenergia passziv hasznositdsdra is van lehetéség, amely az éplletek
energiatudatos tervezésével, az egyes épUlletek tdjoldsaval, energiatakarékossdgot szolgdld épitészeti
elemek alkalmazdasaval érhetd el.

7.2.4 Elektronikus hirkozlés

7.2.4.1 Vezetékes elekironikus hirkdzlés

Az Ocsa kdzigazgatdsi terlletén levd volt majorok vezetékes tavkdzési ellatdsat jelenleg a Vodafone Zrt.
biztositja. A Budapesti szekunder kdzponthoz tartozd 35-6s kdrzetszadml primer kdzpont Ocsa vezetékes
tavkdzlési hdlézatdnak bdzisa. A primerkdzponthoz tartozd telepilések 29-es hivdszdmon csatlakoznak az
orszagos, illetve nemzetkdzi tavhivéd hdldzathoz.

A vezetékes elekironikus hirkdzlés (tavkdzlés és mUsorelosztds) alanyi szolgdltatds, igy a vezetékes tavkozlési
és muUsorelosztdasi igény egyéni szerz6dés alapjén, a szolgdltatd beruhdzdsdval oldhatdé meg. Az Uj
hdlézatfejlesztés, csak foldalatti elhelyezéssel javasolhatd.

7.2.4.2 Vezeték nélkuli elektronikus hirkozlés

Vezeték nélkUli elldtdsra a tadgabb térségben elhelyezett antenndk a jelenlegiigényekre a megfelel & vételi
lehet&séget biztositani tudjak. Ujabb antenna elhelyezési lehetéségét a hatdlyos Tkr. szabdlyozza.
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8 KORNYEZETI HATASOK OSSZEFOGLALASA

A fejlesztés megvaldsuldsdval jelentds kdrnyezeti kdrosodds nem varhatd. A tervezett funkcid (raktdrozds)
nem jar érdemi kdrosanyagkibocsatdssal, igy a levegdmindség romldsdval sem. A teherforgalom
megemelkedése okdn vdarhatéan minimdlis mértékben né a terllet zaj- és rezgésternelése, melyet a
zajvédelem HESZ-ben térténd eldirdsaval, illetve a lakéterilet felé tdrténd belltetési kdtelezettség
eléirdsaval csdkkenteni lehet. Emellett az éplletek telepitésének mdodjdbdl addddan a telken belUli
teherforgalom a 80t felé bonyolddik majd, tavol a lakotelkektdl.

Pozitiv hatdsként érdemes megemliteni a jelenleg elhanyagolt, szeméttel teli terllet rendbetételét,
kornyezetének rendezését a lakdterllet kdzvetlen szomszédsdgdban.

Ezen felll a tervezett dllapotban, az 5-6s Uti buszmegdlldtdl a meglévd lakdterlletek felé kialakitandd
burkolt, kivildgitott jarda is javitja a terllet kdzlekedési-infrastrukturdlis adottsagait.

9 ATERVEZETT MODOSITASOK HATASA AZ OROKSEGI VAGY KORNYEZETI
ERTEKEKRE

A tervezett mdodositds és a tervezési terUleten tervezett fejlesztés nincs hatdssal nyilvdntartott épitett
orokségi, vagy kornyezeti értékekre.
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