TELEPITESI TANULMANYTERV

OCSA VAROS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEINEK
MODOSITASAT MEGALAPOZO TELEPITESI TANULMANYTERV
ES TELEPULESRENDEZESI SZERZODES ELOKESZITESEHEZ
A 0121/16 HELYRAJZI SZAMU INGATLANON TERVEZETT
GAZDASAGI TERULETEK FEJLESZTESE VONATKOZASABAN

Készitette:
URBANOVUS
Tervezd és Tanacsado Kit

]

SAAONYEEN



Ocsa Varos telepiilésrendezési eszkdzeinek modositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERV és a kapcsolodo telepllésrendezési szerz6dés el6készitéséhez

TERVEZOK NEVSORA

URBANOVUS Tervezd és Tanacsado Kift.
‘ 1201 Budapest, Vorosmarty u. 8. fsz. 16.
www.urbanovus.hu

URBANOVUS Tel.: +36 30 354 8428

TERVEZO ES TANACSADO KFT. urbanovus@urbanovus.hu

Vjots Cackon Farce

Vojnits Csaba Ferenc
TT 01-6112
tigyvezetéd, okl. telepiilésmérnék

Vezet6 telepiiléstervezo:

o ’ A
e Vvv/d f ('jug;ﬁ_,_,
Telepiiléstervezés:
Komjati Eméke Csilla e.v.

Okl. teleplilésmérnbk

KEQZ wzml ES ENERGETIKAI ) - (
TERVEZO KFT.

e B Hanczar Zsoltné
Kozmlitervezés:
Mk: 01-2418
okl. gépészmérnbk és varos-rendezé mérndk
s r & S O \ ,( \
/ KOZLEKEDES (20 Ad_
' TERVEZOIRODA '

Rhorer Adam
Kozlekedéstervezés: Tko 01-3157

okl. épitémeérndk




Ocsa Varos telepiilésrendezési eszkdzeinek modositasahoz

TELEPITESI TANULMANYTERV és a kapcsolodo telepllésrendezési szerz6dés el6készitéséhez
TARTALOMJEGYZEK
...................................................................................................................................................................................... 1
T EIVEZOK N BV S O @ oottt oo oottt e e e e e ot e e et et e e e s e o a et e e ettt e e e s s e b e b e e et e eeeeaaasbnbe e e e e aeeesannnnrnees 2
TAMAIOMIEGYZEK ... ——————— 3
I =AY =4 = (@ TR 5
...................................................................................................................................................................................... 6
2 ATERVEZESI TERULET BEMUTATASA. ..ottt ettt ettt n et en st 7
2.1 Lehatarolas €S €lnelYEZKEUES .........ooo i 7
3 ATERVEZESI TERULET VIZSGALATA ....ooioieeeeeeee ettt ettt sttt n st enn st tete s tene e 8
3.1 Hatalyos terilet- és telepulésrendezési eszk6z0k bemutatésa a tervezeési terulet viszonylataban............ 8
3.1.1 Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérdl szolo torvény ....................... 8
3.1.2 Pest Megye Terlletrendezesi TErve.........ccoooviiiiiiiii 14
3.1.3 Uj beépitésre szant teriiletekre vonatkozo SZabAIYOZAS ............c.c.ccveveeieeeeieeeeeee e 15
3.14 Ocsa varos Integralt Telepllésfejlesztési Strat@giaja..........ccoevveviieiieeeeeeeeeeeeee oo 19
3.1.5 Ocsa VAros TelepUlESSZErKeZEti TEIVE .......ccvcviucueeeeeeeeeeee et e ettt ettt en e n e 19
3.1.6 Ocsa Varos Helyi Epitési Szabalyzata és Szabalyozasi terve ...........c.ccceveuieeoeeeeeeeeeeeeeeee e 20
3.2 EPIEH KBIMYEZEL ......vveeeeeececeeeeeeeee ettt sttt ettt ettt ettt n s s s s s s s, 24
3.3 Epitett OrOKSEG VEACIME............evveeeeieeeee ettt ettt ettt en s s s s s s aneseseneas 25
3.4 KOzIeKedeési helyZeteIEMZES ..........ueiiiiiii et 25
R IR T = (o4 0 €= To £ 1 (o PRSPPI 27
3.6 Természet- és kdrnyezetvédelem, taji és természeti adottSAGOK .........cvvvveiiiiiiiiiiiiiii e 28
3.6.1 TerMESZEIVEAEIEM ..ot e e e s e bbb e e e e e e e e e nreeeaeas 28
3.6.2 W) (o1 1= U] (=] (I =T Lo E=Fd Y SRR 28
3.6.3 Felszini és felszin alatti VIZEK .........ooouiiiiii e 31
3.64 Levegbtisztasag védelem, zaj- és rezgésterhelés...........cccciiii 32
3.6.5 HUIAAEKKEZEIES..........eeeeeee ettt e e e s e et e e e s e s e e e e e e e s s annnene e 33
I A €Y b Tova i o) = Y=o [ [T o o OSSPSR 33
3.7.1  EPItESTOIAtani KOTIALOK .........c.cvoviviveieeeeeteieeeieeeeeee et s e e s sttt ettt ettt es e s s ssn s s anas 33
3.7.2  Arviz- belViz VESZAIYEZIEIEtISEY .......c..vvveeeeeeeeeeeeeeeeeeceeee ettt 33
3.7.3 EQYED VESZAlYEZIEtEtISE ... ei i i 34
3.8 HUMAN INFraStrUKIUNG ... ..ot e e e e e e e e e e st e e e e e e s e snnnteaneeaeeeseanneneeneeeens 34
4 A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA, FEJLESZTESI PROGRAMELEMEK ES
BEEPITESI TERV ...ttt ettt ettt sttt es s8££ 22 s e st s st e st 35
5  SZABALYOZASI KONCEPCIO ......cooviveeeeeeeeeeeeee ettt n ettt en e aene s s tenn e 39
5.1 Telepllésszerkezeti Terv tervezett MOAOSItASA...........uuiiiiiiiiiiiiiii e 39
5.1.1 I 01 (41T 4 =T TSP PPN 41
5.2 Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi Terv tervezett MOAOSItASA.........ccccoveveveeveveeeeeeeeee e 41
6 A MAGASABB SZINTU JOGSZABALYOKKAL VALO OSSZHANG IGAZOLASA ..o, 46
6.1 Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek tertletrendezési tervérdl szold térvény — térseégi elirasok
46
6.2 MATIT és 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet Ovezeti el0irasai..........ccvviiiiiiiiiiiiiiii e 48
6.3 Pest Megye TerUletreNdEZESi TEIVE .......oii i e e e 50
6.4 Uj beépitésre szant teriiletekre vonatkozo SZabAIYOZAS ............cccceviueeeveeeeeeeeeeeee e 52
8.5 OTEK MEGIRIBIES ........oveveeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt a e s s s s s et et et et et s e 55
6.6 Biologiai aktiVitASErtEK-SZAMIAS .....coiiiiiiiiii e e 56
7 ATERVEZETT MODOSITASOK VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYE ......c.ccooveveveeeeveeeeeeeeeen, 57
7.1  KOzIeKedesfeJleSZIESI IGENYEK .......ooiiiiiiiiiiiie e e et e e e e e e s ab e e e e e e e 57
7.1.1 Vizsgalati BSSZEOGIAIO ...... .. 57
7.1.2 KOZIEKEAESI JAVASIAL ... a e 57
7.2 KOZMUFEJIESZIESI IGENYEK ...ttt e e e e e ettt a e e e e e e nbabreeeaaeeeaans 58
7.2.1 KozmUellatas 0sszefoglald €rteKelESe ..........ooouviiiiiiiiiiii s 58
7.2.2 Koézmiivekkel 6sszefiiggben figyelembe veendd természeti adottsagok: ........ccevveviiiiiiiiiiineiinnnen, 58
7.2.3 KoézmUivekkel 6sszefiiggé miivi adottsag, illetve k6zmi korlatozo tényezok: .........ocvveeeviiiiieininnenn, 59
724 VIZIKOZMUVEK ..ottt 60
8  KORNYEZETI HATASOK ..ottt ettt ettt et n et s et n ettt ettt eeee s e aeen e 68
9 ATERVEZETT MODOSITASOK HATASA AZ OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEKEKRE ................. 68

10 A BERUHAZASSAL ERINTETT KOZFEJLESZTESEK KORE ES KOLTSEGBECSLESE [Méptv. 92. § (3)]68



~y

BEVEZETO




Ocsa Varos telepiilésrendezési eszkdzeinek modositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERV és a kapcsolodo telepllésrendezési szerz6dés el6készitéséhez

1 BEVEZETO

A jelen tanulmanyterv targyat képezé tervezési teriilet Ocsa kiilteriiletén, a 0121/16 helyrajzi szamu
ingatlanon helyezkedik el, melynek terllete egyelére majdnem teljesen beépitetlen. A tervezési terilet
kiegészll a 0121/6 helyrajzi szamu ingatlannal is annak érdekében, hogy a tervezett allapotban ne j6jjon
létre olyan zarvany erdéterulet, mely a valésagban intenziven beépitett és nem erddsult. A tervezéssel
érintett két telket a 0112 helyrajzi szamu kulterlleti at mentén gazdasagi tertiletek veszik kozre.

Jelen tanulmanyterv elsédleges célja, hogy a 0121/16 és 0121/6 hrsz.-u telkek telepulésrendezési
tervekben meghatarozott besorolasa beépitésre nem szant erdéteriletrél, Uj beépitésre szant ipari
gazdaségi terliletre valtozzon, melyhez a Helyi Epitési Szabalyzat (tovabbiakban: HESZ) és a
Szabalyozasi Terv (fovabbiakban: SZT) modositasa, illetve a Telepulésszerkezeti Terv (tovabbiakban:
TSZT) médositasa is szlkséges. A tervezett mdodositas soran Uj beépitésre szant terllet kijeldlése
torténik, igy a tanulmanyterv kilén hangsulyt fektet a kdzelmultban megvaltozott magasabb szinti
jogszabalyoknak valé megfelelés igazolasara is.

A tervdokumentacié tartalmazza az érintett terlilet 6sszefoglalé vizsgalatat és bemutatja a tervezett
terlletfelhasznalas jelenlegi koncepcidjat, az ezzel kapcsolatos teleplilésrendezési tervek moédositasi
javaslatat, ezek varhato telepulésrendezési hatasait, illetve a beépitési koncepcion tul az egyes szakagi
munkarészeket, ezzel is segitve a tervmodositas kezdeményezéséhez sziikséges dnkormanyzati dontést.

A telepulésre vonatkozoan jelenleg az alabbi telepllésrendezési eszkdzok vannak hatalyban:

— Ocsa Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 100/2017. (IV.26.) sz. onkormanyzati
hatarozataval elfogadott Telepiilésszerkezeti Terve

—  Ocsa Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 4/2017. (IV.27.) sz. 6nkormanyzati rendelete
Ocsa Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol

A telepitési tanulmanyterv a telepuléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl,
valamint egyes telepulésrendezési sajatos jogintézményekrél szolé 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: uj Trk.) 7. mellékletében rogzitett tartalmi kovetelményeknek megfeleléen, és a
telepulésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepulésfejlesztési stratégiardl és a telepulésrendezési
eszkdzokrél, valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézményekrél szolé 314/2012. (XI. 8.) Korm.
rendelet tartalmi kévetelményeivel és az OTEK a HESZ elfogadaskori allapotaval ésszhangban késziilt,
mivel a hatalyos telepllésrendezési tervek még ez utébbi Korm. rendeletek alapjan késziltek és a
vonatkozo jogszabalyok szerint a hatalyos tervek 2027. juniusaig ezen feltételekkel médosithatok.

A tanulmanytervet az URBANOVUS Tervezd és Tanacsado Kft. készitette.
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2 A TERVEZESI TERULET BEMUTATASA

2.1 Lehatarolas és elhelyezkedés

S — ‘ A tervezési terllet Ocsa kdzponti belteriiletétd
\\ Felsdpakony keletre, a 4603 jel uttdl északra helyezkedik el. A

&i o] tervezett modositas csak a 0121/16 és a 0121/6
4602 hrsz.-0 telkeket érinti, de egy késébbi HESZ

4604 7 1y 7 P .. . ,
F\ \ ﬂ modositas esetén a tervezési terilet jogszabaly
Ocsar gyakor!oter

szerinti lehatarolasat a 4603 jelt ut, a 0106 és a

; ‘ \A Assaim 0107 hrsz.-u dllbutak, illetve a 0112 hrsz. ut adjak.
Rakgczitelep Q S/ ‘=\ A modositassal érintett tomb tehat a moédositassal

N e\ ) ‘“’\  érintett 0121/16 és a 0121/6 hrsz.-a telkeken kiviil
=N Egetgheay \ ~ a 0121/8, 0121/9, 0121/10, 0121/11, 0121/12,

0121/13, 0121/14, 0121/15 0122/1, 0122/2,
0122/3, 0123 hrsz.-u telkekbdl all.

A tervezési terllet északi és déli részében a
0121/10 és 0121/13 hrsz-u telkek kivételével ipari
gazdasagi teruletek taldlhatok, és a tervezett
moédositassal érintett 0121/6 és 0121/16 hrsz.
telkek ezek k6zo6tt helyezkednek el. A 0121/6 hrsz-
U ingatlan gazdasagi jellegl beépitéssel
rendelkezik mar, mig a 0121/16 hrsz-u telek
nagyrészt erddsult, beépitetlen terulet.

A tertiletek elhelyezkedése, forras: OpenStreetMap A tervezési koncepcid megvaldsulasa esetén U
beépitésre szant terulet kerulhet kijeldlésre, mely

feladathoz kapcsol6déan a magasabb szintl jogszabéalyoknak valé megfelelés érdekében egy csereterilet
is kijeldlésre kell kerlljon, mely kijel6lés a magasabb szintli jogszabalyoknak valé megfelelést igazold
részben részletesen indoklasra keril. A javasolt csereterllet a telepllés északi kdzigazgatasi hatara
mentén helyezkedik el (fenti abran szirkevel jelolf). Lent: tervezési teriilet, forrés: E-TER
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3 A TERVEZESI TERULET VIZSGALATA

3.1 Hatalyos terulet- és telepililésrendezési eszkdzok bemutatasa a tervezési
terulet viszonylataban

Az egyes telepulésrendezési eszk6zok készitése, vagy modositasa soran a telepliléseknek minden
esetben meg kell felelnilk a hatalyos magasabb szintli — orszagos, megyei, térségi — terlletrendezési
tervek el6irasainak.

3.1.1 Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérél
sz0616 torvény

2018. december 28-an hatalyba lépett a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek tertletrendezési
tervérdl szolé 2018. évi CXXXIX. térvény (tovabbiakban: MaTrT), mely a korabban hatalyos harom
jogszabaly (BaTrT, BKUTrT, OTrT) Osszevonasaval egy jogszabalyban hatarozza meg az orszéag
egészére, valamint az egyes kiemelt térségekre vonatkozé térségi terlletfelhasznalas feltételeit, a
miszaki infrastruktira-halézatok térbeli rendjét, valamint a tertleti, taji, természeti, 6koldgiai és kulturalis
adottsagok, értékek, honvédelmi érdekek, valamint a hagyomanyos tajhasznalat megérzésére, védelmére
vonatkozé szabalyokat.

Az MaTrT hatalya az alabbi, a térvény Elsé Részében (Altalanos rendelkezések), a 2. §-ban meghatarozott
terlletekre terjed ki:

»(1) A Masodik Részben foglalt Orszagos Tertiletrendezési Terv (a tovabbiakban: OTrT.) teriileti hatalya
kiterjed az orszdg teljes kbzigazgatasi teriiletére.

(2) A Harmadik Részben foglalt, a Budapesti Agglomeraci6 Teriiletrendezési Tervének (a tovabbiakban:
BATIT.) teriileti hatalya Budapestre, valamint Pest varmegyének az 1/1. mellékletben felsorolt, a
budapesti agglomeradciohoz tartozo telepliléseire (a tovabbiakban egyulitt: Budapesti Agglomeracio)
terjed ki.

(3) A Negyedik Részben foglalt, a Balaton Kiemelt Udiil6kérzet Teriiletrendezési Tervének (a
tovabbiakban: BKUTIT.) teriileti hatalya a Balaton Kiemelt Udiil6kérzet telepiiléseire terjed ki. [...]”

3.1.1.1 Az Orszagos Teruletrendezési Terv

,5. § (1) Az OTrT. az Orszag Szerkezeti Tervét, valamint az Orszagos Ovezeti Tervet és az ezekre
vonatkozo szabalyokat foglalja magaban.”

A tdrvény 2. mellékletét képez6 Orszagos Szerkezeti Terv
négy kulénbodzd teruletfelhasznalasi kategériat hataroz
meg:

o erdbégazdalkodasi térség

e mezbgazdasagi térseg

e vizgazdalkodasi térseg

o telepllési térség

A szerkezeti terven lathatd, hogy a tervezési terilet

telepuilési térségben, erdégazdalkodasi térségben és
mezégazdasagi térségben helyezkedik el.




Ocsa Varos teleplilésrendezési eszkdzeinek modositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERV és a kapcsolodo telepllésrendezési szerz6dés el6készitéséhez

Az Orszagos Ovezeti Terv terviapjait a 3. melléklet tartalmazza, az alabbiak szerint:

e 3/1. melléklet: az Okoldgiai halézat magteriletének, dkoldgiai folyosodjanak és pufferteriiletének
Ovezete

o 3/2. melléklet: a kivald terméhelyi adottsagu szantok dvezete

e 3/3. melléklet: az erd6k dvezete

o 3/4. melléklet: a vilagérokségi és vilagorokségi varomanyos terlletek Ovezete altal érintett
telepulések

e 3/5. melléklet: a honvédelmi és katonai célu terllet Gvezete altal érintett telepilések

Ezen Ovezetek kozll csak az alabbiak érintik a tervezési teriletet:

3/3. melléklet: Erdok ovezete

- A tervezési terllet jelentds része az erd6k Ovezetéhez
tartozik.

|

Az MaTrT vonatkozé elbirasai az alabbiak:

,17. Erdék bvezete

29. § Az erdbk Ovezetébe tartozo teriileteket az adott

telepiilésnek a teleplilésrendezési tervében legalabb 95%-

ban erdétertilet bvezetbe kell sorolnia. Az e térvény

hatalybalépését megelézéen Kkijelblt beépitésre szant

. teriiletek, valamint az erd6rél, az erdé védelmérdl és az

. o erd6égazdalkodasrol szolo 2009. évi XXXVII. térvény 4. § (2)

Erdbk évezete a tervezeési tertileten, .. P .. s o) .

forras: MaTIT 3.3. melléklet bekezdéseében meghatarozott terliletek, tovabba az Orszag

Szerkezeti Terve, a Budapesti Agglomeracié Szerkezeti Terve,

valamint a Balaton Kiemelt Udiil6kérzet Szerkezeti Terve éltal

Kijeldlt teleplilési térség tertiletein 1évé erdb6k bvezetének terliletét a szamitasnal figyelmen kivil kell
hagyni.

>

30. § Az erd6k évezetében kiilfejtéses miivelésii banyatelket megallapitani és banyaszati tevékenységet
engedélyezni a banyaszati szempontbdl kivett helyekre vonatkoz szabalyok szerint lehet.

30/A. § Az erdbk bvezetében az erémliivek kéziil csak haztartasi méretii kiserémdi létesithetd, épileten
elhelyezve.”

3/5. melléklet: Honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezete altal érintett teleplilések

Az dvezet Ocsa egész kdzigazgatasi teriiletét érinti, ezért a
tényleges érintettséget a hatalyos telepllésrendezési terv
alapjan kell vizsgalni, amely szerint a tervezési teriletet nem
érinti honvédelmi, katonai célu terdlet.

Az MaTrT vonatkozd elbirasai az alabbiak:

»32. 8§ (1) A honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezetét a
teleplilésrendezesi tervben kell tényleges kiterjedésének
megfelel6en lehatarolni.

Honvédelmi és katonai céll terillet ovezete altal érintett (2) Az Gvezet (1) bekezdés alapjan lehatarolt teriiletet a
teleplilések, forras: MaTrT 3.5. melléklet teleplilésrendezési tervben
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a) a b) pontban megfogalmazottak kivételével — minden teriletfelhasznalasi kategoriaban — beépitésre
szant vagy beépitésre nem széant kiilbnleges honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsagi célra szolgalo
épitési bvezetbe vagy bvezetbe kell sorolni;

b) a zart bekeritett objektumok kivételével honvédelmi célu erddteriilet 6vezetbe kell sorolni, ha az adott
tertilet az erdGk Gvezete altal is érintett.

(3) A (2) bekezdésben foglalt épitési bvezet, bvezet mddositasa csak a honvédelemért felel6s miniszter
hozzajarulasaval lehetséges.”

A korabban hatalyos OTrT mellékletében szerepld, a

o 6 termBhelyi adottsagu szantok,
o erdételepitésre javasolt terlletek,
o tajképvédelmi tertlet,

e avizmindség-védelmi terlletek,
e nagyvizi meder,

o VTT-tarozék dvezetét

bemutato tervlapokat, az MaTrT 19. § (4) bekezdésének megfeleléen, kilén Miniszteri rendelet — 9/2019.
(V1.14.) MvM rendelet — tartalmazza. Ezekkel egyiitt az Orszagos Ovezeti Terv 6sszesen 13 kiilénbdzd
térségi dvezetet hatarol le.

L21. § (1) A kiemelt térségi és varmegyei dvezetek teriiletén a vonatkozd orszagos évezetek elbirasait
is alkalmazni kell.”

Ezen Ovezetek kozll a tervezési terliletet csak az alabbiak érintik:

MvM rendelet — 3. melléklet: Tajképvédelmi teriilet 6vezete

A tervezési terllet északi része a tajképvédelmi terilet

A Y
/’ \\ dvezetéhez tartozik.
’
(\ \\\ Az MvM rendelet vonatkozo elbirasai az alabbiak:

\\ \\ »4.8§ (1) A tajképvédelmi teriilet 6vezete terliletére a varmegye
\\\ \\ teriiletrendezési tervének megalapozé munkarésze keretében
~ ~ S meg kell hatarozni a tajjelleg térségi jellemzéit, valamint a
= teleplilés teljes kbzigazgatasi teriiletére késziilé

teleplilésrendezési eszk6z megalapoz6 vizsgalata keretében

meg kell hatarozni a tajjelleg megbrzendd elemeit,

Tajképvédelmi teriilet dvezete, forras: 9/2019. elemegyiitteseit, valamint a tajképi egyseg és a hagyomanyos
(VI.14.) MvM rendelet — 3. melléklet tajhasznalat helyi jellemzéit.

(2) A tajképvédelmi teriilet 6vezetével érintett teriiletre a tajképi
egység, a hagyomanyos tajhasznalat fennmaradasa, valamint a tajba illesztés biztositasa érdekében — a
telepliléskép vedelmérdl szolé térveny vagy annak felhatalmazasa alapjan kiadott jogszabaly eltéré
rendelkezésének hianyaban — meg kell hatarozni

a) a teleplilésrendezési eszk6zbkben a teriiletfelhasznalas és az épités helyi rendjének egyedi szabalyait,

b) a telepliléskép védelmérdl szolé 2016. evi LXXIV. térvény 2. § (2) bekezdése szerinti teleplilésképi
rendeletben (a tovabbiakban: teleplilésképi rendelet) a teleplilésképi kbvetelményeket.
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(3) A tajképvédelmi teriilet 6vezetében banyaszati tevékenység folytatasa a banyaszati szempontbdl kivett
helyekre vonatkozo elbirasok alkalmazasaval engedélyezheto.

(4) A tajképvédelmi teriilet bvezetében a kbzlekedési, elektronikus hirkbzlési és energetikai infrastruktura-
héalbzatokat, tovabba az erémliiveket a tajképi egység megdlrzését és a hagyomanyos tajhasznalat
fennmaradasat nem veszélyezteté miiszaki megoldasok alkalmazasaval kell megvaldsitani.”

MvM rendelet — 4. melléklet: Vizmindség-védelmi teriilet 6vezete

A tervezési teriilet egésze a vizmin6éség-védelmi terilet
Ovezetéhez tartozik.

Az MvM rendelet vonatkozo6 elbirasai az alabbiak:

»9.§ (1) A vizminbéség-védelmi tertilet Ovezetében

keletkezett szennyviz 6vezetbdl térténé kivezetésérdl és

az Ovezeten Kivil keletkezett szennyvizek Ovezetbe

torténd bevezetésérdl, illetve a szennyviz dvezeten bellili

Vizminbség-védelmi teriilet Gvezete, forrés: 9/2019. kezelésének feltételeir6l a varmegye teriiletrendezési
(VI.14.) MvM rendelet — 4. melléklet tervében rendelkezni kell.

(2) A vizminbség-védelmi terlilet bvezetébe tartozo teleplilések teleplilésrendezési eszkbzeinek
készitése soran ki kell jel6lni a vizvédelemmel érintett teriileteket. A kijelblt vizvédelemmel érintett
tertiletekre vonatkoz6 egyedi szabalyokat a helyi épitési szabalyzatban kell megallapitani.

(3) A vizmindség-védelmi teriilet 6vezetében banyaszati tevékenység folytatasa a banyaszati
szempontbdl kivett helyekre vonatkozo elGirasok alkalmazéasaval engedélyezheté.

(4) A Balaton Kiemelt UdLil6kérzet hatélya alé tartozo teriileten a vizminéség-védelmi tertilet 6vezet
tertiletén, az (1)—(3) bekezdésben foglaltak mellett

a) korlatozott vegyszer- és mltragya-hasznalatu, kérnyezetkimélé vagy extenziv mezdgazdasagi
termelés folytathato;

b) uj vegyszertarold, hulladékkezelS létesitmény — a komposztald telepet és az atrakoallomast
kivéve — nem létesithetd.”

3.1.1.2 A Budapesti Agglomeracié Teriiletrendezési Terve

A Budapesti Agglomeracié Teruletrendezési terve a Budapesti Agglomeracié Szerkezeti Tervét, valamint
Ovezeti Tervét és az ezekre vonatkozd szabalyokat foglalja magaban.

A Budapesti Agglomeracié Szerkezeti Tervének tervlapjat a torvény 7. melléklete tartalmazza, mely az
alabbi terlletfelhasznalasi kategdriakat kildnbozteti meg:

o erdbégazdalkodasi térség
e nagy kiterjedés( zdldterdleti telepulési térség
o mezbgazdasagi térseg
o kertes mez8gazdasagi térség
e vizgazdalkodasi térség
o teleplilési térség
sajatos terlletfelhasznalasu térség
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Az Agglomeracié Szerkezeti Tervének kivagata a tervezési terlilet és a tervezett csereteriilet lehatérolal
Gyorsforgalmi at (meglévd) Térségi teriiletfelhasznalasi kategoriak

Féat (meglevé) Erd8gazdalkodasi térség
Mellékat (meglévd) Nagy kiterjedést zéldterileti telepilési térséc
Térségi kerékparitvonal (tervezett) Mez8gazdasagi térség

220 kV-os atviteli halozati tavvezeték (meglévd) Kertes mez&gazdasagi térség

Ry

Atvitelt befolydsold 132 kV-os eloszté haldzat (meglévd) Vizgazdélkodasi térség

----- Térségi ellatast biztositd 132 kV-os elosztd haldzat (meglév) Telepiilési térség
""" Foldgazeloszto vezetek (meglévd) Sajatos teriletfelhasznalasa térség

K&olajszallitd vezeték (megléevd)

Termékvezeték (meglévd)

1 millié m*-t meghaladé térfogatd vizkar-elharitasi céld -

= | |

tarozd (meglévs)

Orszagos jelentdségli csatorna (meglévd)
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TELEPITESI TANULMANYTERV

Ocsa Varos teleplilésrendezési eszkdzeinek modositasahoz
és a kapcsolodo telepllésrendezési szerz6dés el6készitéséhez

A szerkezeti terven lathatd, hogy a tervezési terllet telepiilési térségben, erdégazdalkodasi térségben
és mezdgazdasagi térségben helyezkedik el. A terlletet erd6gazdalkodasi térség és mezdgazdasagi
térség veszi korll, szomszédsagaban mellékuat halad. A tervlap egyéb eleme nem érinti a tervezési

teruletet.

Az MaTrT. teriletfelhasznalasra vonatkozo el6irasai:

»11. § A kiemelt térségqi, illetve varmegyei teriiletfelhasznalasi kategoriak teriiletén beliil a teleplilési

tervben, [...]

a) az erdbgazdalkodasi térségben az erdbteriilet évezetet a térséget lefedd erdbk Svezetére vonatkozd

Szabalyok szerint,

valamint az erdbtelepitésre javasolt teriilet Ovezetére vonatkozé szabalyok

figyelembevételével kell, meglévé és tervezett erdd vezetként differencialtan lehatarolni;

b) a mezbgazdasagi térségq teriiletének legalabb 75%-at a mezbégazdasagi teriilet bvezetébe kell sorolni,
a fennmaradé részen nagyvarosias lakoteriilet és vegyes terlilet épitési vezet nem jelblheté ki;

[..]

d) a teleplilési térséq teriiletén barmely épitési bvezet, 6vezet kijeldlheto; [...]”

A Budapesti Agglomeracié Ovezeti Tervében alkalmazott orszagos és kiemelt térségi dvezetek

egyuttesen a kdvetkezbk:

e Okoldgiai hal6zat magterlletének dvezete (3/1. melléklet)

e Okolégiai halozat dkoldgiai folyosdjanak 6vezete (3/1. melléklet)

o 0Okoldgiai haldzat pufferterliletének dvezete (3/1. melléklet)

o kivalé terméhelyi adottsagu szantok dvezete (3/2. melleklet)

e 6 termbhelyi adottsagu szantok dvezete (MvM Rendelet 1. melléklet)
o erdbk dvezete (3/3. melléklet)

e erdételepitésre javasolt terilet dvezete (MvM Rendelet 2. melléklet)
o tajképvédelmi tertlet 6vezete (MvM Rendelet 3. melleklet)

e vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos terlletek dvezete (3/4. melléklet)
e vizmindség-védelmi terllet dvezete (MvM Rendelet 4. melléklet)

e rendszeresen belvizjarta terllet 6vezete (MvM Rendelet 8. melléklet)
e nagyvizi meder dvezete (MvM Rendelet 5. melléklet)

e asvanyi nyersanyagvagyon ovezete (MvM Rendelet 7. melléklet)

o foldtani veszélyforras terllet dvezete (MvIM Rendelet 9. melléklet)

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

Ezek kozul a tervezési terlletet csak az alabbi 6vezet érinti:

MvM rendelet - 7. melléklet: Asvanyi nyersanyagvagyon dvezete

Mivel az asvanyi nyersanyagvagyon évezete Ocsa egész kozigazgatasi
terlletét lefedi, ezért a tényleges érintettséget a TSZT alapjan kell vizsgalni,
amely szerint a tervezési teruletet nem érinti ilyen 6vezet.

Az MvM rendelet vonatkozé el6irasai az alabbiak:

,»8-§ (1) Az asvanyi nyersanyagvagyon évezetét a telepilésrendezési eszk6z6kben
kell tényleges kiterjedésének megfeleléen lehatarolni.

(2) Az (1) bekezdés szerinti teriileten, a teleplilésrendezési eszk6zbkben csak olyan
tertiletfelhasznalasi egység, épitési évezet vagy Ovezet jelblheté ki, amely az
asvanyi nyersanyagvagyon tavlati kitermelését nem lehetetleniti el.”
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3.1.2 Pest Megye Teriiletrendezési Terve

2020 nyaran hatalyba lépett Pest Megye Uj terlletrendezési terve (PMTrT), melyet Pest Megye
Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete a 10/2020. (VI1.30) sz. 6nk. rendeletével hagyott jova. A rendelet
hatalya:

»2. § A rendelet hatalya — az egyedileg meghatarozott 6vezetek kivételével — Pest megye kbzigazgatasi tertiletébdl
a Budapesti agglomeracié teriiletén kiviili teriiletekre terjed ki. Az egyedileg meghatarozott évezetek
meghatdrozdsa és szabalyozdsa a megye teljes kézigazgatasi teriiletére kiterjed. A rendelet hatalya ala
tartozo teleplilések felsorolasat az 1. melléklet 1.1. és 1.2. pontja tartalmazza.”

A 2. § alapjan a megyei rendezési terv Ocsa, mint agglomeracios telepiilés teriiletét csupan az egyedileg
meghatarozott dvezetek kapcsan érinti. Ezek a PMTrT 7. §-a szerint az alabbiak:

e innovacios-technoldgiai fejlesztés tamogatott céltertiletének dvezete (3.13.1. melléklet)
e logisztikai fejlesztések tamogatott célteriletének dvezete (3.13.2. melléklet)

o turisztikai fejlesztések tdmogatott célterlletének évezete (3.13.3. melléklet)

o kertes mezdgazdasagi terlletek dvezete (3.13.4. melléklet)

o klimavaltozasnak fokozottan kitett terliletek dvezete (3.13.5. melléklet)

Ezek koziil Ocsa teriiletét érinté dvezetek és a vonatkozo el6irasok a kovetkezdk:

Logisztikai fejlesztések tamogatott célteruletének ovezete

Felsbpakony

»9. § A logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének Ovezete
altal érintett teleplilések teleplilésrendezési eszkézei készitése
soran — azokon a logisztikai fejlesztésre kijelolt kereskedelmi,
szolgaltato gazdasagi besorolasu teriileteken, amelyeket a
telepiilési énkormanyzat déntésével kiemelt logisztikai fejlesztési
teriletté mindsit — az épitési telek megengedett legnagyobb
beépitettsége 10 %-al lehet magasabb, a legkisebb zoldfeliileti
arény pedig 5 %-al alacsonyabb, mint az OTEK 2. szamu
mellékletében meghatarozott, a kereskedelmi, szolgaltato
gazdasagi teriilet sajatos hasznalat szerinti teriiletéhez rendelt
érték.”

»10. § A turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének
Ovezetével érintett teleplilések teleplilésfejlesztési koncepcidja,
integralt teleplilésfejlesztési stratégiaja és teleplilésrendezési
eszkézei készitése, feliilvizsgalata, valamint mdédositasa soran a
turisztikai fejlesztések (a parhuzamos fejlesztések elkeriilése
érdekében) a térségi szempontok figyelembevételével, a koordinalt
tervezés keretében, valamint a folytonossagot biztosito
nyomvonalak megteremtésével valésithaté meg.”
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Klimavaltozasnak fokozottan kitett teriiletek ovezete

,12. § (1) A klimavaltozasnak fokozottan kitett teriiletek (Homokhatsag)
bvezetébe tartozo teleplilések: Dunaharaszti, Alsénémedi, Ocsa, Inércs,
Bugyi, Dabas, Tatéarszentgyérgy, Kakucs, Ujhartyén, Ujlengyel,
Nyaregyhaza, Danszentmiklés, Ceglédbercel, Cegléd, Téapiészdlds,
Tortel, Jaszkarajens, Kocsér, Pilis, Albertirsa, Hernad, Pusztavacs,
Mikebuda, Orkény, Taborfalva, Csemd, Nagykérés, Nyarsapat.

Felsdpakony

pnémedi

X

(2) Az Ovezettel érintett telepiilések teleplilésfejlesztési koncepcidja,
integralt teleplilésfejlesztési stratégiaja és teleplilésrendezési eszkbzei
készitése, fellilvizsgalata, médositasa soran
a) a vizek helyben tartasara és helyben torténé felhasznalasara,
b) a teleplilés zéldfeliileteinek bévitésére,
c) a telepllés zéldfeliiletein és a beépitésre szant teriileteken a
lombkoronaarany, egyben az arnyékolt feliiletek névelésére szolgalé
elbirasokat is meg kell fogalmazni.

(3) A teleplilésrendezési eszkbzbkben a mezbévéds erdbsavokkal kériilvett mezégazdasagi miivelés alatt allo
legnagyobb tablaméreteket meg kell hatarozni

a) a klimakiegyenlitési,

b) a mechanikai védelmi, és

¢) a benapozottsagi szempontok egylittes mérlegelése alapjan.

(4) Az bvezettel érintett teleplilések telepliilésfejlesztési koncepcidja, integralt teleplilésfejlesztési stratégiaja és
telepiilésrendezési eszkbzei készitése, feliilvizsgéalata, modositasa sordn az Svezet szantoteriiletein mezbvédd
erd6savok telepitését kell elbirni valamennyi, a (3) bekezdés szerint meghatarozott tablaméretet eléré, vagy
meghalado tertiletre.”

3.1.3 Uj beépitésre szant teriiletekre vonatkozé szabalyozas

Mivel a tervezett mddositas soran Uj beépitésre szant tertlet kerll kijeldlésre, igy az ezzel kapcsolatos
magasabb szintl jogszabalyi el6irasok is bemutatasra kerlilnek az alabbiakban.

wr

MaTrT vonatkozé eldirasai:

8. Uj beépitésre szant teriilet kijelblése

,12.§ (1) Uj beépitésre szant teriilet a teleplilés kbzigazgatési hatarahoz 250 méternél kzelebb nem jelélhetd ki.

(2) Ha az uj beépitésre szant tertilet kijelblése zoldteriilet vaqgy erddteriilet atsorolasaval jar, csereteriiletként a
megsz(nd zéldteriilet vagy erdéteriilet kiterjedésével megeqyezd kiterjedésd zoldteriiletet vagy erddteriiletet kell
kijeléini, tovabba az Uj beépitésre szant tertiletnévekmény legkevesebb 25%-anak megfeleld kiterjedési tovabbi dj
zOldtertiletet vaqy erdétertiletet is ki kell jelbini. Csereteriiletként nem vonhatok be védett természeti tertiiletek, Natura
2000 teriiletek és természetkézeli terliletek.

(3) A zbldteriileten és az erdéteriileten kiviili eqyéb beépitésre nem szant — jellemzben mezbgazdasagi — teriiletet
csak abban az esetben lehet tjonnan beépitésre szant teriiletbe sorolni, ha

a) az uj beépitésre szant terlilet kijelblésével egyidejlileg a korabban beépitésre szant terliletként kijelélt, de még be
nem épitett tertiletet csereteriiletként a telepilésrendezési terv zdldteriilet, erdéteriilet, mez6gazdasagi terlilet,
vizgazdalkodasi terlilet vagy természetkédzeli teriilet 6vezetbe sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet
nagysaga eléri vagy meghaladja az ujonnan kijelélt tertilet kiterjedését, vagy

b) az a) pont szerinti csereteriilet nem all rendelkezésre, de a teleplilésrendezési tervben az uj beépitésre szant
tertilet kijelblésével egyidejileg a teriiletnbvekmény legkevesebb 25%-anak megfeleld Kiterjedésd, uj zoldterdletet
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vagy erddéteriiletet is egyidejilleg kijelolnek azzal, hogy gazdaségi teriilet bvezet kijelblése esetén ez a szabaly nem
alkalmazhato.

(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az uj beépitésre szant teriilettel egyidejiileg kijelblésre keriild zbldteriiletnek a
telepiilési 6nkormanyzat tulajdonaban kell élinia, vagy a teleplilési dnkorméanyzati tulajdonba adasrél az
onkormanyzat képviselb-testiiletének telepiilésrendezési szerzddést kell kbtnie azzal, hogy a teleplilésrendezési
szerz6désnek a teleplilésrendezési terv elfogadasaval egy idében kell hatalyba lépnie.”

23. Uj beépitésre szdnt teriilet kijelblése

»37.§ A Budapesti Agglomeracio teleplilésein a teleplilésrendezési tervben uj beépitésre szant teriilet kijelblésére
vonatkozoan a 8. alcim szerinti el6irasok mellett a 38—40. §-ban foglalt rendelkezések alkalmazandok.”

,,38.§ (1) Uj lakoteriilet, vegyes teriilet, gazdasagqi teriilet, illetve (idiil6teriilet abban az esetben jelélhetd ki, ha

a) a tervezett teriiletfelhasznalas jol illeszkedik a teleplilés meglevé szerkezetéhez,

b) taj- és természetvédelmi, kbrnyezetvédelmi, erdévédelmi, valamint kulturalis 6rékséqvédelmi és vizgazdalkodasi
szempontok alapjan nem sért tarsadalmi érdeket, tovabba

c) a tervezett funkcié ellatasahoz sziikséges miiszaki infrastruktura-kapacitas azt lehetévé teszi, vaqy az a terilet
igénybevételével parhuzamosan kiépll, tovabba Uuj lakoteriilet kijelblése esetén a Kormany rendeletében
meghatarozott feltételek teljestilnek.

(2) Uj beépitésre szént teriilet a teleplilés kbzigazgatasi hatéréhoz 200 méternél kbzelebb csak az éllami f6épitészi
hataskérében eljaré févarosi és varmegyei kormanyhivatalnak a teriiletrendezési hatésagi eljarasa soran kiadott
tertiletfelhasznalasi engedélye alapjan jelblhetd ki.

(3) A (2) bekezdésben foglalt teriileten uj beépitésre szant teriilet nem jelélhetd ki, ha a kijelblés a kbrnyezetre
jelentds hatast gyakorld ipari teriiletre iranyul. [...]”

»39.§ (1) Az e térvénnyel valé 6sszhang megteremtése érdekében tértént feliilvizsgalat alapjan elfogadott
telepliléesrendezési tervben a természetkbzeli tertiletként és erddtertiletként kijeldlt vezetek nagysaga a telepiilés
kbzigazgatasi tertiletére vonatkozoan 6sszessegében nem csbkkenhet. [...]”

24. A teleplilési térséqg novekménye

»40.§ (1) A teleplilés kbzigazgatasi tertiletére vonatkoztatott teriiletén a teleplilésrendezési tervben a beépitésre
szant tertilet nbvekménye nem haladhatia meq a 8. mellékletben foglalt teriileti mérleg szerinti teleplilési térség
tertiletének 2%-at. A beépitésre szant teriilet nGvekményére is alkalmazni kell a 12. §-ban és a 38. §-ban foglalt
rendelkezések elbirasait.

[..]

(5) A beépitésre szant teriilet névekményének mértékérél — a jovahagyott teleplilésrendezési terv alapjan — az
illetékes allami f6épitészi hataskérében eljard févarosi és varmegyei kormanyhivatalnak kézhiteles és szabadon
hozzaférhetd nyilvantartast kell vezetni.

(6) A beépitésre szant tertilet n6vekményét az illetékes allami fé6épitészi hataskérében eljaro févarosi és varmegyei
kormanyhivatal a teleplilésrendezési terv egyeztetése soran ellendrzi, és amennyiben jogszabalyi litkbzést észlel,
véleményében jelzi. A beépitésre szant teriilet nbvekményét az illetékes allami féépitészi hataskdrben eljaro févarosi
és varmegyei kormanyhivatal a végsé szakmai véleményezése soran is ellenérzi, és amennyiben jogszabalyi
Utkbzést észlel, akkor annak megsziintetésére szdlitja fel az 6nkormanyzatot, és végs6 szakmai véleményét csak
abban az esetben adja ki, ha a jogszabalyi (itkbzés megsz(nt.

(7)

(8) Az (1) és (2) bekezdésben rogzitett nbvekményen fellil csak az allami f6épitészi hataskorében eljard févarosi és
varmegyei kormanyhivatalnak a terliletcserére vonatkozdé térségi terliletfelhasznalasi engedélye alapjan, és

16



Ocsa Varos teleplilésrendezési eszkdzeinek modositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERV és a kapcsolodo telepllésrendezési szerz6dés el6készitéséhez

legfeljebb olyan mértékben nbévelheté a beépitésre szant terlilet kiterjedése, amilyen mértékben a Budapesti
Agglomeracié Szerkezeti Tervében régzitetthez képest a teleplilés kbzigazgatasi teriiletén bellil mashol cs6kken a
telepiilési térség kiterjedése. A terliletcsere soran a teleplilési térség teriiletének nagysaga nem néhet. A
teriiletcserét taj- és természetvédelmi, termdéféldvédelmi, erdévédelmi, valamint kulturalis 6rékségvédelmi és
arvizvédelmi szempontok figyelembevételével és ugy kell végrehajtani, hogy ne sértsen tarsadalmi érdekeket. A
teriiletcserérél az azt kezdeményezb teleplilési 6nkormanyzat az érintetteket a helyben szokasos modon
tajékoztatja.

(9) A teleplilésrendezési terv készitésekor a 8. mellékletben foglalt terlileti mérleg szerinti teleplilési térség és minden
mas térségqi teriiletfelhasznalas térmértékének a meghatarozasa soran figyelembe kell venni a 92. § (2) bekezdés
Szerinti beépitésre szant tertileteket, valamint e térvényben meghatarozott pontositasi lehetéségek altal létrejott
tertiletfelhasznalasi tertileti valtozasokat.”

A magyvar épitészetrol szé6l6 2023. évi C. torvény vonatkozo eldirasai:

»7-§ [A természeti rendszerek megdbrzésének elve] [...]

(2) Zéldteriilet 6vezetbbl, mezbgazdasagi teriilet bvezetbdl és erdbteriilet 6vezetbdl Uj beépitésre szant terliletet,
vagy klilénleges beépitésre nem szant tertiletet kijel6ini nem lehet, kivéve, ha legalabb az uj kijelbléssel azonos
mértékl és legalabb azzal megegyez6 biolbgiai aktivitas értékl zoldteriilet bvezet, mez6gazdasagi teriilet bvezet
vagy erdéteriilet 6vezet kerlil cseretertiiletként kijelblésre az uj beépitésre szant tertilet kijelblésével azonos teleplilés
kbézigazgatasi teriiletén beliil. Amennyiben a csereteriilet zéldteriilet Ovezetként keriil megvaldsitasra, a
zOldteriiletnek alkalmasnak kell lennie az altalanos teleplilésrendezési és épitési kbvetelményekrdl szdlo
kormanyrendeletben meghatarozott kbzkerti vagy kbézparki funkcioé ellatasara.”

,,8.§ [Uj beépitésre szént teriiletekre vonatkozé kévetelmények]

(1) A zéldteriilet 6vezet nagysaga
a) a teleplilés kbézigazgatasi tertiletén beliil 6sszességében nem csbékkenhet, és
b) a telepiilésen — ha térvény ennél szigorubb szabalyt nem allapit meg — nem lehet kevesebb a teleplilés
beépitésre szant terliletének 3 szazalékanal.

(2) Ha jogszabaly uj beépitésre szant tertilet kijelolését nem filtja, a telepiilésrendezési tervben j beépitésre szant
teriiletet a kbvetkezd szempontok alapjan kell kijel6ini:
a) a lakotertilet épitési 6vezeteknek és a vegyes teriilet épitési évezeteknek csatlakozniuk kell a meglévd
teleplilési teriilethez,
b) a teleplilések beépitésre szant terlileteinek 6sszességét — ott ahol ez fizikailag lehetséges — beépitésre nem
szant teriiletekbdl allé, a szomszédos telepiilések beépitésre szant teriiletei kbzbtt meért legalabb 500 méteres
zbldgydirdvel kell kbrbevenni, amely a teleplilési zdldinfrastruktiura részét képezi és az uj kijelblést kévetben is
megmarad a szomszédos teleplilésekkel tértéené 6sszenbvés elkerlilése érdekében, és
c) ha a tervezett uj beépitésre szant teriilet 5 km-es kbrnyezetében, az adott teleplilés kbzigazgatasi teriiletén
beliil az adott fejlesztés megvaldsitasara alkalmassa teheté 9. § szerinti barnamezds teriilet van, akkor Uj
beépitésre szant teriilet csak kiemelt kbzérdek esetében jelblhetd ki.

(3) Az 4j beépitésre szant teriiletek kijelblése soran a kbvetkezs feltételeknek egylittesen meg kell felelni, és ezt az
O6nkormanyzatnak kiilén énkormanyzati hatarozattal — amely a telepiilésrendezési terv mellékletét képezi — igazolni
kell:
a)a 7. § (2) bekezdésében, valamint az (1) és (2) bekezdésben foglaltak teljestilését,
b)_szamitassal igazolva, hogy a teleplilés kbzigazgatasi teriiletének bioldgiai aktivitas értéke az uj beépitésre
szant tertiletkijelbléssel nem csékken,
c) hogy uj lakdteriilet kijelolése esetén a szilard burkolatu udton valé megkdzelités biztositott lesz, a
kézmikapacitas a kbzmdiszolgéltato nyilatkozata szerint rendelkezésre all — vagy ha nem all rendelkezésre, a
kézmlpotlo miitargyak az ingatlanon bellil biztositottak lesznek —, valamint az ovodai, altalanos iskolai és
egészséqliqyi alapellatas a teleptilésen vaqy a kijeldlt tj lakotertilet legfeljebb 5 km-es kérnyezetében a kijelblést
kévet6 3 éven belll biztositott lesz,

17



Ocsa Varos teleplilésrendezési eszkdzeinek modositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERV és a kapcsolodo telepllésrendezési szerz6dés el6készitéséhez

d) hogy a teleptilés mar beépitésre kijeldlt teriiletén bellil nincs olyan szabad, épitési tevékenységgel nem érintett
teriilet vaqy barnamezds teriilet, amely az uj beépitést elbiranyzé rendeltetésnek és hasznalatnak megfelel, és
e) a Magyarorszag és eqgyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolé 2018. évi CXXXIX. térvény (a
tovabbiakban: Trtv.) Uj beépitésre szant teriilet kijelblésére vonatkozd kbvetelményeinek teljeslilését.

(4) Kiemelt kbzérdek esetében az (1) bekezdés b) pontjaban, a (2) bekezdésben és a (3) bekezdés c) és e) pontjaban
foglaltak teljesiilése aldl az orszagos f6épitész orszagos f6épitészi véleményében — részletes indokolas mellett —
felmentést adhat, amellyel szemben az 6nkormanyzati rendelet elfogadasat kévetéen, egyéni jogsérelem esetén az
érintett  birésaghoz fordulhat vagy a torvényességi felligyeletet gyakorl6 kormanyhivatalnal eljarast
kezdeményezhet.”

A _telepiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes

”r

telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz616 419/2021. (VIl. 15.) Korm. rendelet eldirasai:

14. § (2) A helyi épitési szabalyzat melléklete legalabb
d) az uj beépitésre szant teriilet kijelbléssel érintett teriiletek vonatkozasaban az épitési vezetekhez, évezetekhez
— egyedi esetben telekhez — tartoz6 bioldgiai aktivitas érték melléklete, az 5. melléklet IV. pontja szerinti tartalommal,

18. § (1) Az egy hektar teriiletnagysagot meghaladd Uj beépitésre szant teriilet kijelblésével jard teleplilésterv
készitése vagy modositasa soran, ideértve azt az esetet is, ha az uj beépitésre szant részteriiletek nagysaga
Osszesen haladja meg az egy hektart, a Méptv. 8. § (3) bekezdés b) pontjaban meghatarozott kévetelmény
teljesiilése érdekében, az ujonnan kijeldlt beépitésre szant teriilettel 6sszefliggd bioldgiai aktivitasérték

a) egyenleg fenntartasat a rendezési terv alatamaszté munkarészében kell igazolni, és

b) egyenleg fenntartasahoz sziikséges zéldfeliileti kbvetelményeket a helyi épitési szabalyzatnak kell tartalmaznia.

78. § (1c) Ha a teleplilésnek van teleplilésszerkezeti terve, akkor a biologiai aktivitasérték szamitasat és az uj
beépitésre szant tertilet kijelblést a telepiilésszerkezeti terven kell els6dlegesen megjeleniteni.

5. melléklet a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelethez

A HELY!I EPITESI SZABALYZAT EGYES MELLEKLETEINEK TARTALMI KOVETELMENYEI

Ill. AZ UJ BEEPITESRE SZANT TERULETEK NYILVANTARTASA

1. Az Uj beépitésre szant teriiletek nyilvantartasa tartalmazza uj beépitésre szant teriiletenként

a) az érintett terlilet vagy tertiiletek helyrajzi szamat,

b) nagysagat m2-ben,

c) a kijelblést megelbzd bvezeti besorolasat vagy évezeti besorolasait,

d) a kijelolést kbvetd épitési 6vezeti besorolasat vagy épitési 6vezeti besorolasait a sziikséges zéldteriilettel vagy
erddtertilettel egyuitt,

e) a csereteriilet meghatarozasat a Trtv. 12. § (2) bekezdésében és (3) bekezdés a) pontjaban meghatarozott
esetben.

Az érintett jogszabalyokbdl az uj beépitésre szant egyéb ipari gazdasagi terilet kijeldlésére vonatkozé
részeket gyUjtottik ki, és mutattuk be.
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3.1.4 Ocsa varos Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégiaja

Ocsa rendelkezik kibévitett tartalmi, atmenetileg teleplilésfejlesztési tervként is alkalmazhaté Integralt
Telepulésfejlesztési Stratégiaval, mely szerint a telepllés tavlati céljai kozott szerepel az Uj gazdasagi
terlletek beépilésének elésegitése, nagyvallalatok megtelepedésének 6sztdnzése.

A telepulés gazdasagi lehetéségei a potencidlis és esetleg 6nkormanyzati tulajdonban 1évé fejlesztési
terlletek hianya miatt er6sen korlatozott. A helyi gazdasag fejlesztése érdekében ezért kiemelt prioritast
jelent Uj gazdasagi tertletek megvalositasa, Uj vallalatok megtelepedésének 6sztdnzése. Kézéptavon a
varos szamara cél a munkahelyek szamanak névelése és Uj munkahelyek bevonzasa, ami
nagymértékben hozzajarulhat a lakossag helyben foglalkoztatott aranyanak néveléséhez.

3.1.5 Ocsa varos Telepiilésszerkezeti Terve

Ocsa hatalyos Telepiilésszerkezeti Tervét a Varos Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete a 100/2017.
(IV.26.) sz. 6nkorméanyzati hatarozataval hagyta jova, amely azo6ta tdbbszér modosult, legutébb 2024-ben.

A hatalyos Telepulésszerkezeti Terv alapjan a tervezési terulet északinyugati és délikeleti szélén Gip jell
beépitésre szant ipari gazdasagi tertletek csatlakoznak, mely terlleteken a szabalyozasi terv egyéb ipari
épitési Ovezeteket jeldl. A csatlakozé terlletek egyéb részein és magan a tervezési terlleten is Ev jell
beépitésre nem szant védelmi célu erdbteriletek jeldltek. A tervezési tertletet délnyugti iranybdl Ma jell
altalanos mez8gazdasagi tertiletek hataroljak.

A tervezési terlletet tobb iranyban atszeli 22 kV-os villamosenergia atviteli halézat, illetve annak
oszloptengelytél mért 7-7 méteres biztonsagi dvezete. A teriilettél délre 1évé ipari teriileten 1évé NAGEV
Kft. horganyz6 Gzemének 300 méteres véditavolsaga szintén érinti a tervezési tdmb egy részét, de a
0121/16 és 0121/6 hrsz.-u telkeket nem. A terllet északkeleti hatara mentén nagykdzép-nyomasu
foldgazvezeték halad.

A terv kodzlekedési infrastruktura elemei kozul a tervezési terllet délnyugati hatéraban, a meglévd koézut
nyomvonalan tervezett Uj orszagos féut nyomvonala (és védétavolsaga), illetve annak jelentésebb
csomopontja jeldlt. A nyomvonal az 5. sz. féuthoz csatlakozik, elkeriilve Ocsa kdzponti belteriiletét. A
tervezett kozuti fejlesztés az elmult évtizedekben nem valdsult meg és kdzeljbvében nem latszik forras
sem a lehetséges megvalésitasara, igy a kdzeljovében készitendd teleplilésterv keretében a tervezett
nyomvonal felllvizsgélatara lehet
szukség.

A tervezési terilet déli hataraban
halad a 4603 jell orszagos mellékut,
amely mentén tervezett kerékparos
utvonal jeldlt, mely az M5 autdpalya
északi oldalan leszakadd
alsopakonyi telepllésrészeket lenne
hivatott 6sszekétni Ocsa torténelmi
belteriletével.

A TSZT egyéb eleme nem érinti a
tervezési terlletet.

Ocsa Viéros hatéalyos
Teleplilésszerkezeti Terve — kivagat
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3.1.6 Ocsa Varos Helyi Epitési Szabalyzata és Szabalyozasi terve

Ocsa Helyi Epitési Szabalyzatat a 4/2017. (IV.27.) sz. 6nkorményzati rendelettel hagytak jova, amely
azota tobbszor modosult. A rendelet 2.e melléklete tartalmazza a tervezési terlletet bemutatd
Szabalyozasi Tervi szelvényt. Tovabbiakban az SZT tartalmat vizsgaljuk a tervezési terulet
vonatkozasaban.

A tervezési tomb a hatalyos Szabalyozasi Terven északon Geip-2 jelli, délen pedig Geip-1 jell beépitésre
szant egyeb ipari évezetbe sorolt, a fennmaradd részeken, kéztik a tervezett modositassal érintett
terlleten is Ev jell védelmi erdéterilet Gvezete kijeldlt.

A hatalyos telepulésrendezési tervek esetében megemlitend6, hogy a hatalyos TSZT nem tartalmaz Geip
jell teruletfelhasznalasi kategériat, csak Gip jell ipari gazdasagi terlleteket. Ennek az az oka, hogy az
OTEK 20217. aprilis 27-i allapota még nem nevesitett egyéb ipari gazdasagi teriileteket, mint 6nallo
altalanos hasznalat szerinti kategoriat, hanem az egyéb ipari terlleteket is az ipari tertiletek ala sorolta:

OTEK 2017.01.01.-2017.06.23. kézbtt hatalyos allapota szerint:

»ipari tertilet”

»20. § (1) Az ipari teriilet, olyan gazdasagi célu ipari épitmények elhelyezésére szolgal, amelyek mas beépitésre
szant teriileten nem helyezhetdk el.

(2) Az ipari tertiilet lehet:

1. kbrnyezetre jelentds hatast gyakorlo terlilet,

2. egyéb tertilet.

(3) A kbrnyezetre jelent8s hatast gyakorld ipari teriilet a kilénlegesen veszélyes (pl. tliz-, robbanas-,
fert6z6veszélyes), blizés vagy nagy zajjal jaré6 gazdasagi tevékenységhez sziikséges épitmények elhelyezésére
szolgal.

(4) Az egyéb ipari teriilet els6sorban az ipari, az energiaszolgaltatasi és a telepiilésgazdalkodas épitményei
elhelyezésére szolgal.

(5) A kérnyezetre jelent6és hatast gyakorlo iparteriileten lakas nem helyezheté el. Az eqyéb ipari gazdasagi teriileten
a gazdasagi tevékenységi célu éplileten beliil a tulajdonos, a hasznalé és a személyzet szamara szolgal6 lakasok
helyezhetdk el, 6nallo lako rendeltetési épllet nem helyezheté el.”

igy a TSZT-n jeldlt Gip teriiletfelnasznalas alatt, a szabalyozasi terven Geip jelli, egyép ipari teriiletek
épitési dvezetei megfelelnek a HESZ jéovahagyasakor hatalyban 1évé eldirasoknak.

A TSZT vonatkozasaban mar emlitett kozmi- és kdzlekedési infrastruktira elemek, illetve a déli NAGEV
Uzemhez tartozd védétavolsag az SZT-n is jeldltek. Ezen kivll a Szabalyozasi Terv a tervezési tertlet
nagy részén kataszteri erdészeti allomanyt is jeldl, illetve a terulet egésze tajképvédelmi szempontbdl
kiemelten kezelendd teruletként jeldlt, ami viszont mar elavult jeldlés, mert az MATIT vonatkozé dvezeti
jeldlése alapjan a tajképvédelmi terllet 6vezete mar nem fedi le, csak kisebb mértékben érinti a teriletet.
Az eltérés oka az, hogy az MAT(T és a kiegészité MVM rendelet is az 6csai HESZ elfogadasat kovetden
|épett hatalyba.

Az orszagos mellékut mentén szabalyozasi vonal halad, amely érinti a tervezési tomb déli részét, de a
0121/16 és 0121/6 hrsz.-u telkeket nem.

20



Ocsa Varos teleplilésrendezési eszkdzeinek modositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERV és a kapcsolodo telepllésrendezési szerz6dés el6készitéséhez

Ocsa Varos hatélyos Szabélyozési Terve - kivagat

Az érintett dvezetekre/épitési dvezetekre a HESZ-ben az alabbi eldirasok vonatkoznak:

41. Eqyéb ipari 6vezetek altalanos elbirasai

»41. § (1) Az épitési bvezet azon nem jelentSs zavard hatasu ipari, energiaszolgaltatasi és teleplilésgazdalkodasi
épitmenyek elhelyezésére szolgal, amelyek mas beépitésre szant tertleten nem helyezheték el.
(2) Az épitési 6vezet telkein tébb éplilet is elhelyezhetd.
(3) Az épitési 6vezetben elhelyezhetbk - az épitési bvezetre vonatkozé eltéré elbiras hianyaban:
a) az ipari, az energiaszolgéltatasi és a teleplilésgazdalkodas épitményei;
b) a gazdasagi tevékenységi célu éplileten beliil a tulajdonos, a hasznélb és a személyzet szamara szolgald
lakasok,
(4) Az épitési 6vezetben elhelyezhetd melléképitmények:
a) kbzml-becsatlakozasi mitargy,
b) k6zm(ipotlé miitargy,
¢) hulladéktartaly-tarolo,
d) éplilettél kiilénallé — épitménynek mindsiil6 kirakatszekrény,
e) kerti épitmény,
f) sil6, 6mlesztettanyag-, folyadék- és gaztarolo,
g) épitménynek mindsiilé antennatarté szerkezet, zaszlotarté oszlop.”

42. Eqyéb ipari ovezetek eqyedi elbirasai

42.§/...]
(2) A Geip-1 jell épitési 6vezetben
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a) 51az elhelyezhetb éplilet a 41. § (3) bekezdés szerinti rendeltetéseken kiviil hitéleti, nevelési, oktatasi,
egészséqlgyi, szocialis rendeltetést is tartalmazhat,
b) maganut létesitése esetén annak szélessége legalabb 16 m,
c) az el6kert mérete 10 m, az oldalkert mérete 5 m, a hatsékert mérete 10 m,
d) a Bacsé Béla utca meghosszabbitasa menti (a rendelet hatalybalépésekor 016/7, 8 hrsz.-u) teriileten a
telekhatarok menti 10 m széles savra - az elGirt kbtelezé zoldfellileten bellil - beliltetési kbtelezettség vonatkozik.
e) Az el6kert mérete 10 m, az oldalkert mérete 5 m, a hatsokert mérete 10 m, mely szabaly aldl kivételt csak a
Kiss Janos utcaban tervezett, tlizoltészertar rendeltetési éplilet jelent, mely épliletet, technolbgiai okokbdl a
keritésvonalra ki lehet helyezni.
f) Az e) pontban meghatarozott szabaly, a pontban meghatarozott kivétellel, csak az uj épitmények elhelyezése
esetén alkalmazandoé, az el6-, oldal, vagy hatsokertbe esé meglévé épitmények megtarthatok.

(3) A Geip-2 jelli épitési bvezetben
a) a nem jelentds zavaré hatasu allattarto és feldolgozo telepek épitményei helyezhetbk el;
b) az el6kert mérete 5 m, az oldalkert mérete 7,5 m, a hatsokert mérete 10 m

Az Svezet szabalyozasi hatarértékeit a HESZ 1. mellékletének 5. pontja tartalmazza:
5. Egyéb ipari dvezetek (Geip)

A g | ¢ D | £ | F |1 ¢ | H
1 A kialakithat6 Az épitési ovezetben
|| telek
2| Epitési [legkise [ kialakith a a az épiilet- a legnagyob
ovezet bb até beépitési |beépitetts | magassig | zoldfeliile b
jele teriilet | legkisebb maéd ég megenged t megenged
e telek- megenged ett legkisebb ett
szélesség ett legnagyob | mértéke |terepszint
e/ legnagyob | b mértéke alatti
mélysége b mértéke beépitetts
ég
2 (m?) (m) rividités (%) (m) (%) (%)
4| Geip-1 5000 - SZ 45 15 25 55
5] Geip-2 5000 - SZ 45 15 25 55
6| Geip-3 5000 - SZ 50 10 25 60

51. Védelmi erdéteriilet 6vezet eqyedi elbirdsa
»91. § (1) Az Ev jelli dvezetbe a teleplilés taj- és természetvédelmi, tajképvédelmi és kbrnyezetvédelmi
szempontbol érzékeny, természet-és kérnyezetvedelmi célokat szolgalo erddi tartoznak.
(2) Az bvezetben az erdd védelmi rendeltetését szolgald erdészeti létesitmények helyezhetbk el, amennyiben a
rendeltetést nem akadalyozzak.”
[...]
(4) Az bvezet teriiletén nem helyezhetbk el:
a) az erdei kilato kivételével épliletek,
b) nyilvanos illemhelyek,
¢) megujulé energiaforrasok mditargyai.
(5) Az bvezetek bkoldgiai halozattal érintett teriiletein az j erd@sitések és erddfelljitasok esetében csak
természetkimélé gazdalkodasi modszerek alkalmazhatok.”

Az Svezet szabalyozasi hatarértékeit a HESZ 1. mellékletének 10. pontja tartalmazza:
10. Védelmi erddteriilet 6vezete (Ev)

A B | c D | E | F ¢ | #H
A kialakithaté
. telek Az ovezetben
Kkialakit . az
legkise a | veepitert | (PSS
legkiseb | bb a beépithe ség £ zoldfeliil
2 Ovezet b telek- | beépité to megenge meggenge ot
L2k teriilete | szélessé | si méd ]ehg':Lgsetzi le ‘:f:t o dett ]egl;lseb
ge/ ENABYO | yoonagyo
mélység teriilet bb bb mértéke
mértéke
L2 mértéke
4 Ev - - SZ 100 000 -
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Egyéb vonatkoz6 elbirasok az alabbiak:
»24. § (1) Belteriileten és kiilteriilet beépitésre szant teriiletén lizemeld fold feletti elosztéhalbzat rekonstrukcidja,
figyelembe véve az egyes foldfeletti bekotésii ingatlanok atkétési igényét is miiemléki kbrnyezetben
[...]
c) tajképvédelmi tertileten
a halozatépités csak foldalatti elhelyezéssel kivitelezheto.”

»29. § (3) Maganut kialakitasa esetén az épitési Gvezetre, bvezetre meghatarozott kialakithaté legkisebb
telektertilet értékét nem kell figyelembe venni.
(4) Eltéré évezeti el6iras hianyaban maganut telkének legkisebb szélessége:

[...]
b) gazdasagi tertileten legalabb 12 m.”

»30. § (7) A megengedett legnagyobb épliletmagassagi értékeket — eltéré épitési bvezeti, illetve évezeti elbiras
hianyaban — a nem épliletnek mindsiil6é épitmények esetében is alkalmazni kell, kivéve a gazdasagi és kiilénleges
teriileteken a technolbégiahoz sziikséges mlitargyakat.

[...]

(13) Epitési munka végzése sorén figyelembe kell venni a szabalyozési terven feltiintetett, illetve egyéb
Jjogszabalyokban régzitett, tovabba a szakhatésagok altal megszabott védétertiletet, véddtavolsagot, véddsavot.
Az érintett szakhatoésagot, illetékes szerveket a védétavolsaggal 6sszefliggé kérdésekben meg kell keresni.”

»30/A. § (2) Ingatlanon beliil, vagy az ingatlan elbtti kbzteriileten 1 darab, nem tarolas céljat szolgald
parkolohelyet, rendszeres teherszallitas esetén rakodohelyet kell Iétesiteni legalabb a

[...]

i) egyéb épliletek, rendeltetési eqgységek f6helyiségeinek minden megkezdett 30 m? nettd alapteriilete utan,
raktarozasi tevékenység és gyartas esetén minden 5 dolgozé utan,”

»46. § (9) Az djonnan beéplil6 gazdasagi terlileteken jelent6sebb forgalomkelts, vagy forgalomvonzdé
létesitmények csak forgalmi méretezés alapjan létesithetdk.”

,,658. § (4) Kbzlekedési és k6zmi nyomvonalak és létesitmények védbtavolsaga, véddteriilete:
[...]
c) Orszagos mellékutak kiilteriileti szakaszan az ut tengelyétél mért 20-20 méteren beliil keritést, az ut
tengelyétél mért 30-30 méteren bellil egyéb épitményt elhelyezni nem lehet.
[...]
e) Kiiltertileti mez6- és erdégazdasagi lizemi utak, diilbéutak esetén az ut tengelyétél mért 10-10 m-en bellil
éplilet épitmény nem helyezhet6 el.
[...]
h) 1-35 kV-os elektromos légvezetékeé kiilteriileten 5-5 m, belteriileten 2,5-2,5 m,
i) kisfeszliltségli fold feletti Iégvezeték esetén 1-1 m,
J) 35 kV-nal nem nagyobb fesziiltségli féldben elhelyezett vezetéknél 1-1 m,”

»(7) A horganyzoé lzem védébtavolsaga 300m az (zem légszennyez6 pontforrasaitdl mérve, ami a kdrnyezeti

hatasvizsgalatban foglaltaknak megfelelGen, felmentéssel csékkenthetd. A védbtavolsagon bellil csak az illetékes
hatésagok altal engedélyezett funkcioju épitmény helyezheté el a lakééplilet kivételével.”
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3.2 Epitett kérnyezet

A tervezési terllet északi részen talalhaté az Olivia Kft. nyultelepe, ahol nyultenyésztéssel, hizlalassal,
takarmanygyartassal, husfeldolgozassal és értekesitéssel foglalkoznak. Az itt talalhatd épuletek
jellegikb8l adéddan nagyrészt kdnnylszerkezetesek, nem képviselnek épitett értéket.

A 4603 jell ut mentén téglaépitési raktarépiletek talalhatok, melyek allaga nagyrészt leromlott.

A tervezett moddositassal érdemben érintett 0121/16 hrsz.-u telek nagyrészt beépitetlen, egyetlen
koénnylszerkezetes épllet talalhaté rajta.

E

A tervezési terlilet, forras: GoogleMaps

A tervezési terllet beépitett részei tdbbnyire telepllési térségben fekszenek, beépitésre szant épitési
Ovezetbe soroltak (kivétel a 0121/6 hrsz-u ingatlan). A 0121/16 hrsz.-u telek jelenleg beépitetlen,
erd6gazdalkodasi térségben talalhatd, nagyrészt kataszteri erdétertlethez tartozé erdével boritott.

A terulet telekstrukturaja nem egységes jellegli, a mar beépitett telkek szabalytalan alakzatban, akar
nyeles telekként kerlltek kialakitasra egykor, a nagy kiterjedés(i erdék telkeibe ékelédve, amely a
teleplilés ezen részén talalhatd telephelyekre altalanosan jellemzd. Megfigyelhetd egy gazdasagi és
kalonleges hasznositasu, északnyugat-délkelet iranyu tengely kialakulasa a telepulésnek ezen részeén.

A tervezési teruleten 1évd ingatlanok tulajdonviszonyainak vonatkozasaban elmondhato, hogy a terilet
szinte egésze magantulajdonban van. A déli raktarépuletek telkeinek (0121/11 és 0121/12 hrsz.)
tulajdonviszonyardl nincs adat a féldhivatali nyilvantartasban. A beépitésre szant dvezethez tartozo telkek
(és az erdd besorolasu 0121/6 hrsz.) mivelési agbdl kivettek, a fennmarado telek miivelési aga erdd, 5-
0s muvelési osztallyal.
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‘Q\\ 4 4 Tulajdonviszonyok Miivelési ag
§ y Allami tulajdon Szanto
'\\ ; Onkormanyzati tulajdon Erdé
P \0 o, Magantulajdon Kivett
- o o Nincs adat Fasitott tertilet

A tervezési terlilet vizsgalata tulajdonviszonyok és miivelési agak vonatkozasaban

3.3 Epitett 6rokség védelme

A tervezéssel érintett ingatlanokon orszagos, illetve helyi védelem alatt allé épulet vagy épitmény nem
talalhato, tertletiket miemléki kornyezet nem érinti. A tervezési terlleten bellul és annak kdzvetlen
kdrnyezetében nincs nyilvantartott régészeti lel6hely sem.

3.4 Kozlekedési helyzetelemzés

Ocsa és igy a tervezési teriilet elhelyezkedése kdzlekedésfoldrajzilag rendkiviil elényds, a varost szamos
orszagos infrastrukturahalézati elem érinti (M5-6s autdpalya, 5. sz. féut, 142. sz. vasutvonal). A tervezési
terllet déli hataraban halad a 4603 j. orszagos mellékut, amely a terulettdl kb. 500 m tavolsagban haladé
M5 autopalyaval teremt kézvetlen kapcsolatot.
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A tervezési teriilet kbzlekedési kapcsolatai, forras: OpenStreetMap
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A tervezési terllet kiépitett kozuton torténd elérhetésége jelenleg a mar emlitett mellékut felél biztositott,
a terllet nyugati hatara feldl. A terllet keleti felén halado kiépitetlen diléut jelenleg sorompéval elzart igy
ezzel egyel6re nem szamol a terv.

1-2: A tertilet északnyugati hataraban haladoé lezart diil6ut északi és déli keresztez6dése
3: A mellékuthoz csatlakoz6 gydjtéut
4: A 0121/16 hrsz. telek egyetlen kiépitett kbzuti kapcsolata, forras: GoogleMaps

A terilet kdzelében meglévd kerékparut nem talalhatd, azonban a hatalyos teriletrendezési tervek az
orszagos mellékuttal parhuzamosan tervezett kerékparos infrastruktura-elemet jeldinek.

A tervezési terilet jelenlegi tdomegkozlekedési viszonylatokkal torténd megkdzelithetésége a szabvanyos
500 méteres gyaloglasi tavolsagon kivll esik, mivel a legkdzelebbi autébusz megalldhely a tervezési
terulettdl légvonalban kb. 1 km-re talalhato, illetve kiépitett gyalogos utvonal sem vezet errefelé. Ezt a
tervezési terllet kalterdleti mivolta indokolja.
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3.5 E-kozmi adatok

A teriilet villamosenergia ellatasat az ELMU Zrt. szolgaltatja. A 0121/16 hrsz. telken kdzépfesziiltségi
atviteli szabadvezetékek haladnak at. Az északi ut mentén kisfeszultségl vilamosenergia szabadvezeték
halad, amely a kdzvilagitast biztositja.

A telepulésen a vizellatast és a vizelvezetést a DPMV Zrt. szolgaltatja. A tervezési tertlet nyugati hatara
mentén nyomas alatti telepllési szennyviz szallitovezeték halad. A tervezett beépitésre javasolt telek
kdzelében a vizellatast biztositd halézat a térkép alapjan hianyos.

A foldgazellatast az OPUS TIGAZ Zrt. szolgaltatja. A tervezési teriilet keleti hataraban nagykdzép-
nyomasu foldgaz eloszté vezeték halad.

A hirkozléshez kapcsolddd halézatok kézul a Vodafone Magyarorszag Zrt.-hez tartozé halozati elemek
talalhatok a terileten: a mellékut, az északi Ut és a nyugati ut mentén helyi (elosztd) vezetékes hirk6zlé

vezeték halad, utdbbi alépitményben, a tobbi pedig fold felett.
2 Hirkézlés N
Szénhidrogén
Tavhé

Villamos energia
Vizellatas
Vizelvezetés

A tervezési teriilet kbrnyezetének meglévé kbzmiihaldzata,
forras: ekozmu.e-epites.hu

A tervezett médositas kézmiinfrastruktira feltételei a 7. fejezetben kertilnek bemutatasra.
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3.6 Természet- és kornyezetvédelem, taji és természeti adottsagok
3.6.1 Természetvédelem

A tervezési terulet egyedi jogszabaly altal kijelOlt orszagos jelent6ségi védett természeti tertletet és a
természet védelmérdl sz6l6 1996. évi Llll. térvény (a tovabbiakban: Tvt.) 23. § (2) bekezdés alapjan ex
lege védett tertiletet nem érint.

Az ingatlanok az eurdpai kbzdssegi jelentbségli természetvédelmi rendeltetésii teriiletekrél sz6l6
275/2004. (X. 8.) Korm. rendelet és az eurdpai k6zbsségi jelent6ségli természetvédelmi rendeltetésii
teriiletekkel érintett foldrészletekrél szo6l6 14/2010. (V. 11.) KvVM rendelet altal meghatarozott Natura 2000
halozat tertletének nem részei.

A Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szold 2018. évi CXXXIX.
térvényben lehatarolt orszagos 6koldgiai halézat elemei nem érintik a tervezési teriletet.

A teriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészité szabalyozasardl szolé 9/2019.
(VI.14.) MvM rendelet 3. melléklete szerint a tervezési terulet északi része érintett a tajképvédelmi terulet
Ovezete altal, mely lehatarolas folt szer(, nem egzakt féldhivatali hatarokhoz igazodik. Az érintettséget a
magasabb szint( jogszabalyoknak valé megfelelés keretében fejtjuk ki.

VélhetSen a fenti jogszabaly szerinti érintettség okan, a hatalyos telepiilésrendezési eszkdzokben az ,Uj
erdék nyugati része a Fels8pakonyi hatarig” tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelend§ tertletként
is jelolt, amelybe a tervezési teriilet egésze is beletartozik, de ezzel kapcsolatban a HESZ korlatozo jellegi
el6irasokat nem fogalmaz meg.

3.6.2 Zoldfeluleti rendszer

Egy telepllés zdldfellleti rendszerét a kdzigazgatasi terlletén belll talalhaté zoéldterlletek, erdék, a
jelentdés zoldfelllettel rendelkezé intézmények kertjei, valamint az egyes lakoterlleti zéldfellletek
(kdzkertek, parkok, lakdkertek) és a mindezen elemeket 6sszekapcsold fasorok alkotjak.

A tervezéssel érintett 0121/16
hrsz.-u telek, a hatalyos tervek
& e alapjan védelmi célu erdéterulet
N4 145/B . Ovezetbe sorolt, szinte

143,\;\“( n - A beépitetlen, terliletét jelenleg

[ ullr.ﬂp

kataszteri__erd6k boritjak. A
Nemzeti Foldagyi Kdzpont
Erd6térkép adatbazisa alapjan a
tervezési terlleten  talalhato
erdérészletek nem  védettek,
faanyagtermelé rendeltetésiiek,
természetességi allapotuk szerint
féként kulturerddk, a 145/J kodu
erdbrészlet pedig atmeneti erdé. A
tervezési teriileten akacos, nemes
nyaras-akacos és akacos-hazai
nyaras erdék talalhatok.

Erdérészletek, forras: https://erdoterkep.nebih.gov.hu/

A terlleten egyéb orszagosan védett természetvédelmi tertilet, tajképvédelmi korzet terllete, illetve egyéb
védett természeti érték nem talalhato.
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A térképen jelolt erddrészletek adatai

llletékes megyei kormanyhivatal

PVKH

PVKH

Korzet Csévharaszt-Felso-Tapio-videki korzet Csévharaszt-Felsd-Tapid-vidéki korzet
Helység fkad/ Ocsa (5611) Ocsa (5611)

Tag 143 145

Részletiel /kod/ M (130) H (80}

Erdégazdalkodo kod 1021667 1021667

Teriillet 1,11 ha 3,09 ha

Erdészeti t3j Duna-Tisza kozi hatsag Duna-Tizza kbzi hatzag

Tulajdonforma

Elztdleges rendeltetés

Tovabbi rendeltetés 1

Tovabbi rendeltetés 2

Ertékbecsléshez fatermiképesség adat (Fik)
Ertékbecsléshez fakészlet adat (V)
MNatura200d

Magantulajdon

Faanyagtermeld

14 m3fha/ev (erdorészlet elso fafajsoranak n
278 m3/ha (erddrészlet fajlagos fakészlete)

Mem része a haldzatnak

Magantulajdon

Faanyagtermeld

6 m3Mhaiév (erddrészlet elsd fafajsoranak me
47 m3/ha (erdbrészlet fajlagos fakészlete)

MNem része a halozatnak

Faallomany tipus Akacos Akacos

Természetessegi allapot Kultirerdd Kultirerdd
Természetességi alapelvaras Kultirerdd Kultirerdd

Erddsitési kotelezettséqg ala vont terilet

Wédettség Nem védett terilet MNem vededt ferilet

Klima Erdissztyepp klima Erddssziyepp klima
Hidrolagia Tobbletvizhatastdl fiiggetien Tabbletvizhatastdl fiiggetien
Genetikai talajtipus focsoport Vaztalaj Vaztalaj

llletékes megyei kormanyhivatal FVKH FVKH

Korzet Csévharaszi-Felsd-Tapid-vidéki korzet Csévharaszt-Felsd-Tapid-vidéki korzet
Helység /kbd/ Ocsa (5611} Ocsa (5611)

Tag 145 145

Részletjel fkod/ 11 (91) J(100)

Erddgazdalkodo kod 1021526 1021526

Terilet 7,90 ha 6,76 ha

Erdészeti taj Duna-Tisza kozi hatsag Duna-Tisza kozi hatsag
Tulajdonforma Magantulzjdon Magantulajdon

Elsddleges rendelietés Faanyagtermeld Faanyagtermeld

Tovabbi rendeltetés 1

Tovabbi rendeltetés 2

Ertékbecslésher fatermBképasség adat (Ftk)
Ertékbecsléshez fakészlet adat (V)
Matura2 (o

Faallomany tipus

Termeszetessegi allapot
Természetességi alapelvaras
Erdositési kotelezettség ala vont terilet
Wédettség

Klima

Hidrologia

Genetikai talajtipus ficsoport

6,9 m3/halév (erddrészlet elsd fafajsoranak r
161 m3/ha (erdorészlet fajlagos fakeészlele)
Mem része a haldzatnak

Memes nyaras-akacos

Kultirerdd

Kultirerdd

Mem védett terilet
Erddssztyepp klima
Tobbletvizhatastol fiiggetlen
Vaztalaj

7 m3fhalév (erdorészlet elsd fafajsoranak m
53 m3/ha (erdorészlet fajlagos fakészlete)
MNem része a halézatnak

Akacos-hazai nyaras

Atmeneti erdd

Atmeneti erdd

MNem védett terilet
Erddssztyepp klima
Tabbletvizhatastol figgetlen
Waztalaj
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A terlleten az U beépitésre szant terillet kijeldlésének — tdbb orszagos, terlletrendezési,
telepillésrendezési és agazati jogszabaly mellett — feltétele az is, hogy a terlleten a 145/J és 145/I1 jelii
kataszteri erd6k megsziintetésre és mas terileten poétlasra keriljenek. Ennek kérilményeirdl elézetes
egyeztetések torténtek, melyek soran megallapitast nyert, hogy a 145/11 jell erdd 7,90 ha, a 145/J jell
erdd 6,76 ha teriletli, mely utdbbit egy 1,5-szeres szorzészam is terheli, igy a 145/J jel erd6 pétlasa
esetén 10,14 ha erd6 potlasa szikséges. Ez 6sszesen 7,90 ha + 10,14 ha = 18,04 ha.

Ocsa kozigazgatasi teriiletén beliil a pétlasra az alabbi teriiletek javasolhatok az el6zetes egyeztetések
alapjan:

‘ Szebedinszky Szolobmok@
Uy @

¢ »
Ocsa dreghegyi'pincesor

PA-VA Pmce

Macskalapos@

Az sze 11 terilet: 1,28 ha; az sze 12 teriilet: 3,02 ha; az sze 18 terilet: 2,26 ha; mig az sze 19 terllet:
15,22 ha teruletll, melyek egyuttesen béven meghaladjak (21,78 ha) a potlasi kotelezettséggel jelezett
terllet méretét, igy nem is kell feltétlentl minden teruletet a csereerddsitésbe bevonni, de a megjeldlt
teruletek alternativat jelenthetnek a megvalositaskor.
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3.6.3 Felszini és felszin alatti vizek
A tervezési terlileten és annak kdzelében nem talalhato felszini viz.
A tervezési terllet vizbazis védo6terlletet nem érint.

A telepllés - és igy a tervezési terllet is - a felszin alatti viz allapota szempontjabdl érzékeny teriileteken
1évé teleplilések besorolasarol szol6 27/2004. (XlII. 25.) Korm. rendelet melléklete szerint felszin alatti viz
allapota szempontjabdl fokozottan érzékeny teriilet. Ocsa érzékenységi besoroldsa a beruhazasok
tervezése soran is elsédleges szempont.

A fokozottan érzékeny kategoriaba sorolt teleplilésekre a 219/2004. (VII.21.) Korm. rendelet szerint az
alabbi elbirasok vonatkoznak:

,9.8 (1) A felszin alatti vizek j6 mennyiségi allapotanak biztositasa érdekében a tevékenység

a) nem okozhatja (Mi) igénybevételi hatarérték tullépését,

b) nem vezethet a felszin alatti viztest kémiai és fizikai allapotromlasahoz, beleértve a karos viz(nyomas)szint (a
tovabbiakban: vizszint) emelkedését.

[...]

(4) A felszin alatti viz allapota szempontjabdl fokozottan érzékeny tertileteken [...] tilos

a) a felszini vizek poétlasa felszin alatti vizbdl;

b) olyan tevékenység végzése, amelynek kévetkeztében a fedbrétegek eltavolitasa révén felszinre keriil a felszin
alatti viz;

c) olyan banyaszati tevékenység végzése, amelynek kévetkeztében a kiilszin megbontasaval kialakitott
banyatalp a maximalis karsztvizszintet 10 m-en beliil megkézeliti;

d) a szén-dioxid geologiai tarolasa.”

,10.§ (1) Szennyezb anyagok felszin alatti vizbe t6rténé bevezetésének megelbzésére vagy korlatozasara, a
felszin alatti vizek j6 mindségi allapotanak biztositasa érdekében tevékenység

a) végzése soran szennyezd anyag, illetve lebomlasa esetén ilyen anyagok keletkezéséhez vezeté anyagok
hasznalata, illetve elhelyezése csak kérnyezetvédelmi megel6z6 intézkedéssel, és — az engedélyezhetd
kbzvetlen bevezetések kivételével — miiszaki védelemmel folytathato;

b) a felszin alatti viz, féldtani kbzeg (B) szennyezettségi hatarértéknél kedvez8bb allapotanak lehetéség szerinti
megdbrzésével végezhets;

c) nem eredményezhet kedvezdbtlenebb allapotot, mint amit a felszin alatti viz, a féldtani kbézeg (B)
szennyezettségi hatarértéke vagy az annal magasabb (Ab) bizonyitott hattér-koncentracio, tovabba az (E) egyedi
szennyezettségi hatarérték, illetve karmentesités esetében a (D) karmentesitési célallapot hatarérték jellemez,
kivéve a (3) és (4) bekezdésekben foglalt esetet;

d) nem eredményezheti a viztest j6 kémiai allapotanak romlasat, valamint a szennyezbanyag koncentraciok
Jelentés és tartos emelkedését;

e) részeként végzett bevezetést, elhelyezést csak engedéllyel lehet folytatni.

(2) Tilos — a (3) és (4) bekezdésekben foglalt kivételektdl eltekintve

a) az 1. szamu melléklet szerinti szennyezd anyagnak, illetve az ilyen anyagot tartalmazé, vagy lebomlasuk
esetén ilyen anyag keletkezéséhez vezetd anyagnak

aa) felszin alatti vizbe térténé kézvetlen bevezetése,

ab) bevezetése minden olyan mesterséges téba, amely kbzvetlen kapcsolatban van a felszin alatti vizzel,

ac) mélymiivelésii banyaban térténd elhelyezése, kivéve az ideiglenes jelleggel, a miiszaki lizemi tervben az
adott nyersanyag banyaszatahoz engedélyezett anyagot,

ad) a felszin alatti vizek allapota szempontjabdl fokozottan érzékeny terlileten a felszin alatti vizbe térténé
kézvetett bevezetése, kivéve egyedi szennyvizkezel6 berendezésekkel tisztitott haztartasi szennyviz
bevezetésének a vizek hasznositasat, védelmét és kartételeinek elharitasat szolgalé tevékenységekre és
létesitményekre vonatkozo altalanos szabalyokrdl sz6l6 kormanyrendeletben meghatarozott eseteit;

b) a felszin alatti vizbe veszélyes anyagok kbzvetett bevezetése. Ezt a kévetelményt kell alkalmazni az olyan
tertileten levd, vagy olyan terliletre rafolyo idészakos vizfolyasba térténé bevezetés esetén is, ahol a felszin alatti
viz szintje tartésan alacsonyabban van, mint a vizfolyas fenékszintje.”
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,11.§ (1) Tilos szennyezd anyagnak mélyinjektalassal térténé elhelyezése vagy barmilyen moédon térténé
mélybesajtolasa, kivéve a (2) bekezdésben foglaltakat.

(2) A felszin alatti vizbe, foldtani k6zegbe a (3) bekezdés szerinti feltételek teljeslilése esetén, az olyan természeti
okokbol mas célra tartésan alkalmatlan foldtani képz6dménybe, amely a szennyez8 anyagok — beleértve a szén-
dioxidot is — tovabbterjedése szempontjabdl zartnak tekinthet6 szénhidrogén tarold, a felszin alatti viz
mindségromlas minden jelenlegi vagy jévébeni veszélyének kizarasaval a 13. § szerint engedélyezhetd:

a) az olyan veszélyes anyagokat nem tartalmazé vizek visszasajtolasa, amelyek a banyaszati kutatashoz,
feltarashoz, kitermeléshez tartoz6 tevékenységbdl szarmaznak,

b) természetes dsszetételli vizek besajtolasa szénhidrogén kitermelés elbsegitésére,

¢) a természetes gaz vagy a cseppfolyésitott féldgaz besajtolasa tarolasi céllal,

d) veszélyes anyagokat nem tartalmazé szén-dioxid kérnyezetvédelmi szempontbdl biztonsagos elhelyezése.”

Ocsan a vizmindségvédelemben elsédleges szempont, hogy a telepiilésen kiéplilt szennyvizcsatorna-
halézatra vald rakdtések aranya teljeskorii legyen. igy megsziinhet a veszélye annak, hogy a szennyviz
derit6aknaba keriljén, amely potencialisan szennyezi a talajt és a felszin alatti vizek minéségét. Ennek
megakadalyozasara a tervezett beruhazasok kapcsan is kiemelt figyelmet kell forditani.

3.6.4 Levegoétisztasag védelem, zaj- és rezgésterhelés

Levegbmindség-védelmi szempontbdl a 4/2002. (X. 7.) KvWM rendelet a légszennyezettségi
agglomeraciok és zoénak kijelolésérdl, a telepulést az 1. kategoriaba sorolja. Ez Budapest és kornyéke
légszennyezettségi agglomeraciojat jelenti, amely alapjan er6sen szennyezett elsésorban NO2 és PM10
tekintetében.

A B C D E F G H J K L
1 Zonacsoport a szennyezd anyagok szerint

2 Kén- Nitro- SzEN- PM10 Benzol Talajkdzeli Gzon PM10 PM10 PM10 PM10 PM10 benz(a)-
dioxid gén- mo- Arzén Kad- Nik- Olom pirén (BaP)
dioxid noxid (As) mium kel (Pb)
(cd) (Ni)

3 |Légszennyezettségi agelomeracid

4 | Budapest és kdrnyeke E B D B E 01 F F F F B

Budapest és kérnyékének zonacsoportjai
forras: 1. melléklet a 4/2002. (X. 7.) KvVM rendelethez

A telepllés altalanos levegbtisztasagi helyzetét f6ként a kdzlekedési eredetii 1€g- és zajszennyezés érinti.
A kdzuti kdzlekedés a nitrogén-oxidok, a szén-monoxid, a benzol és karcinogén szén-hidrogének donté
részéeért felels. A tervezési terllettdl keletre halad az M5 autdpalya, amelynek kdzlekedési eredetli
légszennyezd hatasa, illetve zaj- és rezgésterhelése alapvetben jelentfs, de tavolsaga okan a tervezési
terlletre gyakorolt kdzvetlen hatasa mar kevésbé jelentés. A terllettél nyugatra jelenleg mez8gazdasagi
muvelés zajlik, igy az ebbdl eredd por idészakosan negativan befolyasolhatja a terllet levegétisztasagat.

A telepllésen a kozlekedési eredetli szennyezésen kivil a gazdasagi és a klldonleges teruletek (pl.
szennyviztisztitd) okozta negativ hatasok emlithetéek meg. A tervezési terulet kdzelében jelentésebb
légszennyez6 hatasu objektum a NAGEV horganyzé izeme.

Osszességében azonban elmondhatd, hogy a tervezési teriilet és tagabb kdrnyezetének jelenlegi jelentés
erdbboritottsaga kedvezé hatassal van a levegédminéségre, illetve csdkkenti a kdrnyez6 hatasok okozta
esetleges zaj- és rezgeésterhelést, igy jelentds kornyezeti terhelést nem jelentek az el6bbiekben ismertetett
hatasok.

A terulet mar meglévd gazdasagi terlletek k6zott helyezkedik el, a lakoteriletektél 1égvonalban kb. 1 km
tavolsagra. A fejlesztési elképzelések kozott a kérnyezetre jelentés hatast nem gyakorld rendeltetések
elhelyezése szerepel a tervezési terlilet vonatkozasaban és ennek megfeleld épitési dvezet kijeldlése is
acel.
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3.6.5 Hulladékkezelés

A telepllésen a kommunalis szilard hulladékok elhelyezése és elszallitdsa szervezetten megoldott,
ideértve a veszélyes hulladékokat is. A szelektiv hulladékbegyiijtés (kdzvetlenil a haztartasokbol),
valamint a zdldhulladékok kezelése is biztositott.

A telepllésen a szervezett hulladékszallitas ellenére egyes terlleteken jellemzé az illegalis
hulladéklerakas, azonban a tervezési terilet kdzelében ez nem, vagy csak idészakosan jellemzé.

A tervezeési terllettdl északra kulonleges beépitésre nem szant hulladékkezel6 terulet 6vezete talalhato,
amelynek azonban 1000 méteres védétavolsagan éppen kivil esik a tervezési tertlet.

Az egyes épitkezések soran keletkez6 hulladékok kornyezetvédelmi szempontbdl is megfelel6 gyljtésérdl
és elszallitasardl a beruhazoknak kell gondoskodni. A keletkezé épitési tormelék kezelésére kilon
figyelmet kell forditani. A szilkségessé valo feltoltések, tereprendezések kizardlag hulladéknak nem
mindsulé anyagok felhasznalasaval torténhetnek.

A tervezési terlletre a jovOben telepulé gazdasagi tevékenység soran esetlegesen keletkezett
hulladékokat a torvényi elSirasok szigoru betartasaval kell gyUjteni, tarolni és kezelni.

3.7 Katasztrofavédelem
3.7.1 Epitésfoldtani korlatok

Ocsa a 9/2019. (V1. 14.) MvM rendelet 9. melléklete szerint a
féldtani veszélyforras tertlet 6vezete a telepllést és igy a
tervezési terlletet sem érinti.

A Magyar Banyaszati és Foldtani Szolgalat altal kiadott
Magyarorszag mozgasveszélyes tertiletei c. térkép alapjan a
tervezési teruletet nem érinti pontszerl esemény, valamint
feluleti és vonalas erozié.

Ocsa Magyarorszag szeizmikus térképe alapjan a 4.
z6naban helyezkedik el. A telepulés magyarorszagi

viszonylatban sem tartozik a foldrengés veszélyeztetett Magyarorszag szeizmikus zénatérképe,
terGletek kozé. forras: https://www.georisk.hu/Maps

© Tk o ol 2006

Ocsa a 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 7. melléklete szerint
asvanyi  nyersanyagvagyon Ovezete altal  érintett
telepulésként jelolt, azonban a tervezési tertleten nem jelolt
ilyen tertlet a hatalyos telepulésrendezési tervek alapjan.

3.7.2 Arviz- belviz veszélyeztetettség

A 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet 4. melléklete szerint a tervezési terulet egésze vizmin6ség-védelmi
Ovezethez tartozik. Az MvM rendelet 8. melléklete szerint rendszeresen belvizjarta terllet dvezete a
tervezés teruletet nem érinti.

Katasztroéfavédelmi szempontbdl veszélyeztetd hatasként jelentkezhetnek az egyre gyakoribba valé
rendkivli idéjarasi jelenségek és az altaluk okozott karok. A jov6ben fel kell készilni az esetleges nagy
mennyiségl csapadékviz gyors elvezetésére, kezelésére.

A telepllésen arvizveszély, arvizveszélyes teriletek nincsenek.
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A belviz veszélyeztetettségre vonatkozé és a vizlgyi igazgatésagok altal is
hasznalt (Palfai-féle) index alapjan a tervezési terllet belvizzel nem
veszélyeztetett terlleten talalhaté. Az MBFSZ (Magyar Banyaszati és
Foldtani Szolgalat) talajviztérképe alapjan a tervezési terileten a

S talajvizszint mélysége a felszin alatt 5-10 m koérdili.
1 Magyarorszag talajviztérképének kivagata - Talajvizszint mélysége a felszin alatt,
10-20m forras: https://map.mbfsz.gov.hu/tvz

3.7.3 Egyéb veszélyeztetettség

Ocsa a teleplilések katasztréfavédelmi besorolésérdl sz616 44/2021. (X11.16.) BM rendelet alapjan Monor
székhelyl katasztréfavédelmi kirendeltséghez és Ill. besorolasi osztalyba tartozik, amely alacsony
kockazati szintet jelent.

A klimavaltozas okozta sulyosbodd aszalyok, a héseggel parosuld, hosszan tartd csapadékhiany egy uj
veszélyt jelent a telepllések és féként a mez8gazdasag szamara. Az Orszagos Vizlgyi F8igazgatosag
aszalyérzékeny-teriileteket bemutaté tér képe alapjan Ocsa teriilete a nagyon erésen aszalyos teriiletek
zOnajaba esik (forras: OVF  prezentacio, https://www.met.hu/doc/rendezvenyek/metnapok-
2016/18_KolossvaryG.pdf).

A tervezési teriletet kdzmiiszolgaltatassal 6sszefliggb korlatozas érinti, mégpedig a terlleten athaladé
kézepes erdsségi villamosenergia haldzatok és azok oszloptengelytél mért 7-7 m biztonsagi dvezete,
illetve a terllet északkeleti hataraban haladd nagyk6zép-nyomasu féldgazvezeték és biztonsagi dvezete.

A terlletet kozlekedési elemek kozul az orszagos mellékut és annak 50-50 méteres védbtavolsaga is
érinti, amely azonban a 0121/16 hrsz. telket nem éri el.

A telepiilésen egyetlen veszélyes lizem talalhatd, a mar emlitett NAGEV horganyzé (izeme, amelynek
légszennyezd pontforrasaitdl mért 300 méteres véddtavolsaga érinti a tervezési terllet déli részét (a
0121/16 hrsz. telket nem). A HESZ el6irasai alapjan ez a védétavolsag kornyezeti hatasvizsgalatban
foglaltaknak megfeleléen, felmentéssel csokkenthetd. A védbtavolsagon belll csak az illetékes hatdsagok
altal engedélyezett funkcidju épitmény helyezhet6 el a lakéépllet kivételével. Jelen tanulmanytervben
szereplé modositasi javaslat azonban érdemben nem terjed ki a védétavolsagon belilre.

A teruletet nem érinti egyéb tevékenységbdl adédo korlatozas.

3.8 Human infrastruktura

A tervezési terllet jelenleg gyakorlatilag beépitetlen, igy a terllet human infrastrukturajanak vizsgalata
nem relevans. A terlletre tervezett gazdasagi funkcid, a telepllés human infrastrukturajara varhatéan
inkabb pozitiv hatassal lesz, melyek k6z6tt megemlithetd a jovében esetlegesen ide telepulé gazdasagi
telephely/ek altali munkahelyteremtés.
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4 A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA,
FEJLESZTESI PROGRAMELEMEK ES BEEPITESI TERV

A tervezett modositas elsédleges célja, hogy a 0121/16 és 0121/6 hrsz.-u telkek telepllésrendezési
tervekben meghatarozott besorolasa beépitésre nem szant erdéterlletrél, Gj beépitésre szant ipari
gazdaségi terllletre valtozzon, melyhez a Helyi Epitési Szabalyzat (tovabbiakban: HESZ) és a
Szabalyozasi Terv (tovabbiakban: SZT) modositasa, illetve a Telepllésszerkezeti Terv (tovabbiakban:
TSZT) moédositasa is szukséges. A tervezett modositas soran uj beépitésre szant terulet kijeldlése
torténik, igy a tanulmanyterv kilon hangsulyt fektet a kdzelmultban megvaltozott magasabb szintl
jogszabalyoknak valé megfelelés igazolasara is.

A jelen tanulmanyterv targyat képezé tervezési teriilet Ocsa kiilteriiletén, a 0121/16 helyrajzi szamu
ingatlanon helyezkedik el, melynek terilete egyelére majdnem teljesen beépitetlen. A mddositassal
érintett terllet kiegészil a 0121/6 helyrajzi szamu ingatlannal is annak érdekében, hogy a tervezett
allapotban ne j6jjon létre olyan zarvany-erdéterilet, mely a valosagban nem erddsult, nem létezik, de
cserébe intenziven beépitett.

A tervezett allapotban tehat a 0121/6 és 0121/16 helyrajzi szamu ingatlanokon egyéb ipari gazdasagi
terlilethez kapcsolodo épitési Ovezet és ezaltal Uj beépitésre szant terilet kijelolése tervezett. A fejlesztési
elképzelés szerint ez Uj Geip jell épitési dvezet kijeldlését jelentené, mely épitési dvezet terliletén nem
jelentds zavard hatasu ipari és egyéb gazdasagi, energiaszolgaltatasi és telepulésgazdalkodasi
épitmények elhelyezésére lenne lehetéség.

A tervezett Uj gazdasagi terllet kdzelében a szikséges kdézmihalézati elemek vagy megvannak, vagy
kiépithetbk és kozuti megkdzelitése is biztositott a 0112 hrsz-utrdl, mely kézvetlenll kapcsolddik a 4603
j- orszagos mellékuthoz és azon keresztul az M5 autopalyahoz.

A modositassal érintett tertleten jelenleg kijelolt kataszteri erd6k poétlasa és az uj beépitésre szant
terlletek miatt szlikséges tertleti kijeldlések és poétlasok az elézetes egyeztetések alapjan megoldhatok.
A megoldasi javaslatok és jogszabalyi megfeleléségi-igazolasok a késdbbi fejezetekben kerilnek
bemutatasra részletesen.

A tervezési terlleten a fejleszték gazdasagi rendeltetésl, jellegében klasszikus csarnoképuletek
megépulésével szamolnak, de a terilet hasznalati jellegérél még nincs végleges elképzelés. Az egyik
lehetséges megoldas, hogy a teljes 0121/16 helyrajzi szamu ingatlan egy telek marad és belsé utak
mentén kerllnek kialakitasra az egyes beteleplld cégek éplletei (ipari park jelleggel, csak kisebb
méretben). Masik lehetdség a terilet esetleges felosztasa és 1-2 ha méreti telkek kialakitasa, melyre a
szabalyozasi tervi javaslat a meghatarozott minimalis telekméret okan lehetéséget ad majd, de a
tovabbiakban a tanulmanyban és a beépitési tervben is az els6 valtozat kerll részletesebben kifejtésre. A
beépitési tervlap, mint egy sematikus elképzelési lehetéség, a fejezet végén kertl bemutatasra.

A tervezett Uj beépitésre szant terillet kialakitasanak terlletrendezési térvényben rogzitett feltétele, hogy
a jelenlegi erdéterulet 125%-anak medfelel6 Uj erdéterilet is kijeldlésre kerlljon az Uj beépitésre szant
terllet kijeldlésével egyszerre. Ezzel kapcsolatban sziikségessé valt a 0121/6 és 0121/16 helyrajzi szamu
ingatlanok tertiletének (19 8161 m?) 125%-anak megfeleld méretl, dsszesen legaldbb 24 7701 m? (j
erdéterulet kijeldlése, mely erdéterilet nem azonosithaté a 3.6.2. fejezetben bemutatott kataszteri
erddpotliasok teriletével, mivel az MATrT vonatkozé rendelkezése szerint ezen pétlé erdéteriletek nem
lehetnek védett természeti tertletek, Natura 2000 teruletek és természetkdzeli terlletek. Az uj Méptv. 8. §
(2) bek. b) pontja értelmében a telepllések beépitésre szant teruleteinek 6sszességét — ott ahol ez
fizikailag lehetséges — beépitésre nem szant terlletekbdl allé, a szomszédos telepulések beépitésre szant
terlletei kozott mért legaldabb 500 méteres zoldgylrivel kell koérbevenni, amely a telepulési
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zoldinfrastruktura részét képezi és az (j kijeldlést kdvetéen is megmarad a szomszédos telepllésekkel
torténd dsszendvés elkertlése érdekében. Ezen elvnek megfelelve kertlt tehat meghatarozasra a javasolt
csereerdé-teriilet Ocsa és Felsépakony kdzigazgatasi hataranal, mely teriilet jelenleg tervezett gazdasagi-
és tervezett lakoteruletként kijelolt, de épitési joggal jelenleg sem rendelkezik.
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Szintén a hatalyos telepllésrendezési tervek modositasat is igényli a Méptv. 8. § (1) bek. b) pontja, mely
szerint Uj beépitésre szant terllet kijelolésénél a telepulési zoldterulet Ovezet nagysaga nem csokkenhet
és terllete nem lehet kevesebb a telepilés beépitésre szant terliletének 3 szazalékanal. A tervezett
modositas nem érint zdldterlletet, igy az elsé feltétel adott. A masodik feltétel azonban ésszvarosi szinten
kezelendd, ami tilmutat a jelen médositasi feladaton, mivel Ocsa kdzigazgatasi teriiletének jelentds része
természetkozeli- (427,07 ha), erd6- (2674,67 ha), vagy védett (erdék, vizgazdalkodasi teriletek, korlatos
mezd8gazdasagi terlletek) tertlet, igy egyedi terlleti 6sszetételébdl fakaddan a zdldterilet vezeteinek (Z)
mérete relativ alacsony aranyu (6sszesen: 1,36 ha, mig a beépitésre szant teriletek teljes tertlete:
1601,66 ha). A jelen modositas esetében ugy lehet a tervezett Uj beépitésre szant teriletet ezen szabaly
felé kdzeliteni, hogy az Ujonnan beépitésre szant terilet utan kijeldlink djonnan 3% uj zéldteriletet, igy a
jévBbeni aranyt a jelen kijeldlés nem befolyasolja majd, de az dsszvarosi megfelelést a telepllés teljes
kozigazgatasi teruletére készuld terv keretében lehet majd csak kezelni. A tervezett modositas soran
Osszesen 19 8161 m? (j beépitésre szant teriilet kerll kijelolésre, melynek 3%-a 5945 m?2. Ekkora méret(
Uj zéldterilet két médon latszik kijeldlhetének, szem elétt tartva, hogy Uj zéldtertletet — elsésorban annak
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jovébeni rendeltetése miatt — mar kialakult kdzteruleten, vagy dnkormanyzati tulajdonban lévé teruleten
célszeri/szukséges kijeldIni:

- Az egyik lehet6ség, hogy olyan teriletet keresink, mely énkormanyzati tulajdonu, de nem a
kialakult allapotnak megfelelé besorolassal rendelkezik és mely tertleten Uj zoéldtertleti funkciéd
kialakitasa is elképzelhetd. El6zetes vizsgalat alapjan erre nem sok lehetéség nyilik, mert a széba
johet6 terlletek tébbsége inkabb allami tulajdonban, mintsem dnkormanyzati tulajdonban van.
Eppen ezért a tanulmanytervben mi a masodik megoldast javasoljuk.

- A masik lehetséges megoldas, hogy a meglévd kdzteruletek azon részeit, ahol a kialakult allapot
szerint is a zoldfelllet kiszélesedik, vagy a terlilet mas célu hasznositasa nem tinik realisnak
valamely adottsag okan, uj zoldterilet évezetbe soroljuk at beépitésre szant, vagy kozlekedési
terGletbdl, mely tébb kisebb modositast jelentene a telepulés kdzterlleteinek részeként, foként a
féutak és nagyobb terek, teresedések mentén.

A tanulmanytervben a koézterliletek és egyéb jelenleg hasznositatlan ingatlanok atsorolasara tettiink
javaslatot, de természetesen dnkormanyzati dontés fliggvényében a masik valtozat is alkalmazhato lehet.
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gazdasdgi terlletek fejlesztése
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5 SZABALYOZASI KONCEPCIO

5.1 Telepulésszerkezeti Terv tervezett médositasa

A tervezett gazdasagi fejlesztés megvaldsitasahoz a Telepllésszerkezeti Terv médositasa sziikséges. A
tervezett modositas a 0121/6 és 0121/16 hrsz. telkeket érinti: a jelenleg Ev jell védelmi célu erdéterlletbe
sorolt terilet Gip jell beépitésre szant ipari gazdasagi teriletbe sorolasa tervezett, a mar meglévd
szomszédos gazdasagi terlletekhez csatlakozoan, Uj beépitésre szant terilet kijeldléseként.

v

i e

\
\
|

y |

|

/ / !

Hatalyos TS

ZT Tervezett TSZT

A magasabb szintli jogszabalyoknak valé megdfelelés érdekében az erdéterlilet atsorolasaval jaro, Uj
beépitésre szant terlilettel megegyez6 kiterjedésli (198 161 m?) erdéterlletet kell kijelolni, illetve a
teriletnévekmény minimum 25%-anak megfeleld nagysagu tovabbi Uj erdéterlletet (49 540 m?) is ki kell
jelolni. Ez 6sszesen 247 701 m? uj erdéterllet kijelolését jelenti, melyet a teleplilés kbzigazgatasi hatara
mentén javasolunk kijeldlni, Ev jell védelmi célu erdéként, a meglévd kijeldlt erddterilethez csatlakozoan.

Hatalyos TSZT Tervezett TSZT
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Szintén a magasabb szintli jogszabalyoknak valé megfelelés érdekében az Uj beépitésre szant tertilet 3%-
anak megfelels teriilet(i (5945 m?) uj zoldterllet kijelolésére is szikség van, mely azt biztositja a jelen
modositas szamara, hogy az a kialakult telepuilési szinti allapotot a zéldterileti arany tekintetében nem
rontja. A javasolt modositas négy részteriileten, 6sszesen 6395 m? teriletet érint.

Hatalyos TSZT

Az erdbtérvény szerinti és a 3.6.2. fejezetben bemutatott lehetséges erddpdtlasi tertiletek atsorolasa nem
képezi a tervezési program részét, de dnkormanyzati igény szerint a késébbi esetleges tervmddositas
részeként ez is elvégezhetd, mely atsorolasok csak tovabb javitananak mind az erdéteruleti, mind a BIA
értéket érintd kimutatasokon.
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5.1.1 Teruleti mérleg

Az el6z6ekben bemutatott tervezett modositasok teruleti mérlege:

Teriileti mérleg
Hatalyos allapot Tervezett allapot
Médositas Altalanos hasznalat Teruzlet Altalanos Teruzlet
(m?) hasznalat (m?)
Terv?zeS| Veédelmi erdéterulet 198 161 m? Iparlugazdafsagl 198 161 m?
terllet (Ev) terllet (Gip)
Erdd szaméara Kereskedelmi,
csereterilet szolgéltaté gazdasagi | 162572 m? | \gdelmi erdéteriilet ,
teriilet (Gksz) (Ev) 247701 m
0,
(125%) Falusias lakéterilet (Lf) | 85 129 m2
Falusias lakéterilet (Lf) 3134 m?
Uj zoldteriilet 1. Kozt kozlekedési Zoldtertlet (2) 3610 m?
. ) 476 m?
tertlet (KOu)
S . Kozuti kozlekedesi ) ; . 5
Uj zoldtertlet 2. teriilet (KOu) 940 m Zoldterllet (Z) 940 m
S . Kozuti kozlekedesi ) ; . 5
Uj zoldtertlet 3. teriilet (KOu) 650 m Zoldterllet (Z) 650 m
S . Kozuti kozlekedesi ) ; . )
Uj zoldterulet 4. teriilet (KOU) 1195 m Zoldterulet (2) 1195 m
Osszesen: | 452 257 m? Osszesen: | 452 257 m?

A tablazatbdl lathatd, hogy a 125%-0s szabaly miatt a tervezett modositas okan a beépitésre szant
tertletek mérete telepulési szinten csdkken.

5.2 Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi Terv tervezett médositasa

Atervezésiterlleten a tervezett gazdasagi terulet-fejlesztés megvaldsithatésaga érdekében a helyi épitési
szabalyzat és a szabalyozasi terv — a tervezett TSZT mddositasokkal is dsszhangban allé — alabbi
modositasai tervezettek:

A tervezési teruleten Uj beépitésre szant terulet kerul kijelOlésre, melynek keretében az Uj épitési ovezet
beépitési paramétereit egyrészt az OTEK (a HESZ még OTEK alapu terv), masrészt a hatalyos HESZ
hasonlo épitési Ovezeteinek értékeihez igazodva az alabbiak szerint tervezett meghatarozni:

- épitési dvezet jele: Geip-4;

- beépitési moéd: szabadonallo;

- minimalis telekméret: 5000 m?;

- amaximalis beépithetéség: 50%;

- az épuletmagassag legnagyobb megengedett értéke: 15,0 m;

- a zoldfelulet legkisebb mértéke: 25%
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A jogszabalyi kotelezettségen alapulé csereerdfsités terlletén a TSZT tervezett moédositasaval
O6sszhangban uj Ev jel( véderdé terlletek kertlnek kijeldlésre, az alabbiak szerint.

Hatalyos SZT

~o

Tervezett SZT
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Szintén jogszabalyi kdtelezettség okan sziikséges kijeloIni legalabb 5945 m?2(j zoldterlletet is, igy legalabb
ekkora Z jelli 6vezet kijeldlése szlkséges a szabalyozasi terven is. A javasolt zéldtertleti modositassal
érintett terlletek:

- Némedi ut és Némedi koz térsége, ahol a 2451/1 és 2452/9 hrsz-U ingatlanok érintettek a

javaslattal, dsszesen 3610 m? terlleten.
03/5

- Némedi ut és Zrinyi utca csatlakozasa, ahol a 2449 hrsz-u ingatlan érintett a javaslattal, dsszesen
940 m? terlleten.
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- A katolikus templom mdogotti tér, ahol a 2213 és 1598/1 hrsz-u ingatlanok érintettek a javaslattal,
Osszesen 650 r_n2 terlleten.
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- A kdzelmultban felujitott Falu Tamas utca menti zdldfellletek terlilete a Madach utca és Jokai Mor
utca kozti szakaszon, ahol a 1598/1 hrsz-u ingatlan érintett a javaslattal, 6sszesen 1195 m?
terlleten.
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6 A MAGASABB SZINTU JOGSZABALYOKKAL VALO OSSZHANG IGAZOLASA

6.1 Magyarorszdag és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdl
sz0l6 torvény - térségi elbirasok

A modositassal érintett terlletet erd6gazdalkodasi térség, a mezdgazdasagi térség és a teleplilési térség
terllete érinti, mig a csereerddk és Uj zoldterlletek kijeldlése teleplilési térségben torténik, ezért csak az
ezen térségekre vonatkozé szabalyoknak valé megfelelés igazolasa kerul bemutatasra.

Az MaTrT. tertletfelhasznalasra vonatkozo el6irasai:
Erdégazdalkodasi térség

»11. § A kiemelt térségqi, illetve varmegyei teriiletfelhasznalasi kategoriak teriiletén beliil a teleplilési
tervben, [...]
a) az erd6gazdalkodasi térségben az erdbteriilet 6vezetet a térséget lefedd erdbk bvezetére vonatkozo

Szabalyok szerint, valamint az erdételepitésre javasolt teriilet Ovezetére vonatkozé szabalyok
figyelembevételével kell, meglévé és tervezett erdd dvezetként differencialtan lehatarolni;

b) a mez6gazdasagi térség teriiletének legalabb 75%-at a mezégazdasagi terlilet bvezetébe kell sorolni,

a fennmarado részen nagyvarosias lakotertilet és vegyes tertilet épitési 6vezet nem jelblhetd ki

[..]

d) a teleplilési térség teriiletén barmely épitési bvezet, 6vezet kijeldlheto; [...]”

és
,29. § Az erdbk bvezetébe tartozo teriileteket az adott teleplilésnek a teleplilésrendezési tervében legalabb
95%-ban erddteriilet 6vezetbe kell sorolnia. Az e térvény hatalybalépését megel6zben kijeldlt beépitésre szant
tertiletek, valamint az erd6rél, az erdé védelmérdl és az erd6gazdalkodasrol szolo 2009. évi XXXVII. térvény
4. § (2) bekezdésében meghatarozott teriiletek, tovabba az Orszag Szerkezeti Terve, a Budapesti

Agglomeréacié Szerkezeti Terve, valamint a Balaton Kiemelt Udiil6kérzet Szerkezeti Terve éltal kijelolt
teleplilési térségq teriiletein Iévd erdbk 6vezetének teriiletét a szamitasnal figyelmen kiviil kell hagyni.”

Erdételepitésre javasolt teriilet dvezete Ocsa kdzigazgatasi terliletét nem érinti.

A hatélyos telepiilésszerkezeti terv alapjan Ocsan az erdégazdalkodasi térség erdd Svezeteinek, a
tertletlk kapcsan alkalmazva az MATrT 29. §-a szerinti szabalyokat is, tdbb mint 95% van erd6 dvezetbe
sorolva, igy e tekintetben a lenti tablazat szerinti tartalékkal rendelkezik a telepuilés. A tervezett modositas
soran 16,23 ha erd6gazdalkodasi térségben talalhatd és azon belll erd6k dvezetéhez tartozé erdéterilet
kerll megszlntetésre. A telepulés hatalyos telepulésszerkezeti tervében 97,461 ha tartalék szerepel,
amely a tovabbi modositasok kapcsan felhasznalhato, igy a tervezett médositas kdvetkeztében ez 81,23
ha-ra csokken, de igy is jelent6s teruleti tartaléka marad még a telepulésnek, igy a tervezett médositas
megfelel a torvényi eldirasnak.

o Térségi Hatdlyos dllapot Tovabbi
Térsegi .. B p .. . mdodositasok
.. o teriiletfelhaszndldsi Jogszabadly szerinti szerint ,
teriiletfelhaszndldsi .. .. o o o kapcsan
.. kategoria teriilete mddositdsi lehetdoség elhasznalt , ,
kategdoria .. felhaszndlhato
(ha) teriiletek teriiletek
MATrT 29. § szerint
csokkentett méret:
o 2544,45-22,03 MEGPELEL
erdégazdilkoddsi de a szabalyt az e
térség erdok ovezetére kell 2522,42 ha
igazolni, melynek
teriilete 2544,45 ha 2522 42X0 05 28 66 ha _gz 461 ha
1 L 5% 1 1
=126,121 44,89 ha 81,23 ha
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Mez6gazdasagi térség

»11. § A kiemelt térségqi, illetve varmegyei teriiletfelhasznalasi kategdriak teriiletén beliil a teleplilésrendezési
tervben, a 90. § (2) bekezdése figyelembevételével [...]

b) a mezbgazdasagi térséq teriiletének legalabb 75%-at a mezbégazdasagi teriilet 6vezetébe kell sorolni, a
fennmaradé részen nagyvarosias lakoterlilet és vegyes tertilet épitési bvezet nem jelblhetd ki; [...]”

A tervezett modositas soran a mezégazdasagi térségben 1évé 3,51 ha erdéteriletbél gazdasagi tertlet
lesz. Mivel a tervezési tertleten a mezégazdasagi térséghez tartozo teruletek a hatalyos terv szerint sem
mezégazdasagi terlletbe soroltak, igy a TSZT-ben szerepld tartalék terlletek kézé eddig sem kerlltek
beszamitasra. A terv a megfelelésen nem maodosit, a jelenlegi és tervezett allapot tovabbra is megfelel
a torvényi eldirasnak.

Lo Teérségi Hatalyos dllapot ?’ova’b,bt
Térsegi .. A . .. . mdodositasok
.. I teriiletfelhaszndldsi Jogszabaly szerinti szerint ,
teriiletfelhasznalasi . .. o, Ja , kapcsdn
.. kategoria teriilete madositdsi lehetdoség elhasznalt , ,
kategoria .. felhaszndlhato
(ha) teriiletek p
teriiletek
MATrT 11. § b) szerint MEGFELEL
mezogazdasdagi térség 3416,87
854,2175 ha 25% 717,24 ha 136,9775 ha

Telepiilési térség

A teleplilési térség terlletén barmely épitési dvezet kijeldlhetd, igy a tervezett allapot e tekintetben
megfelel a jogszabalyi el6irasnak. Ugyanakkor a telepulési térség ndvekménye kapcsan:

40. § (1) A teleplilés kbézigazgatasi terliletére vonatkoztatott terliletén a teleplilésrendezési tervben a
beépitésre szant teriilet nbvekménye nem haladhatia meg a 8. mellékletben foglalt teriileti mérleqg szerinti
teleplilési térség teriiletének 2%-at. A beépitésre szant teriilet névekmeényére is alkalmazni kell a 12. §-ban és
a 38. §-ban foglalt rendelkezések elGirasait.

A tervezett modositas 19,82 ha uj beépitésre szant terulet kijelolésével jar, amely erd6gazdalkodasi és
mezdgazdasagi térség teriiletét is érinti. A hatalyos TSZT tablazata szerint Ocsa 26,7036 ha teriiletet
hasznalhat még fel a tovabbi mdédositasok kapcsan a rendelkezésére allé6 2%-os tartalékbdl. A jelen
tervezés keretében keletkez6 ndvekmény levonhato ebbdl a tartalékbadl, igy még 6,8836 ha teruleti tartalék
marad. igy a tervezett médositas megfelel a torvényi eldirasnak.

L Térségi Hatdlyos dllapot )
Térségi .. P z o 0 : mddositasok
.. rro. teriiletfelhasznaldsi Jogszabadly szerinti szerint ,
teriiletfelhaszndldsi .. .. o v o kapcsan
%5 kategoria teriilete mddositdsi lehetdoség elhasznalt Z .
kategdoria .. felhaszndlhato
(ha) teriiletek ..
teriiletek
MATrT 40. § (1) bek. MEGEELEL
szerint —
telepiilési térség 1585,18
5.00-ha 26,7036-ha
31,7036 ha 2%
24.82 ha 6,8836 ha
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6.2 MATIT és 9/2019. (VI.14.) MVM rendelet dvezeti elirdsai

Az alabbiakban a tervezési teriletet és a cseretertletet érinté orszagos és kiemelt térségi dvezetekre
vonatkoz6 szabalyok és az azoknak valé megfelelés igazolasa keril bemutatasra.

Erd6k 6vezetére vonatkozé szabalyok:

29. § Az erdbk bvezetébe tartozo teriileteket az adott teleplilésnek a teleplilésrendezési tervében
legalabb 95%-ban erddteriilet évezetbe kell sorolnia. Az e térvény hatalybalépését megel6z6en
kijeldlt beépitésre szant tertiletek, valamint az erd6rél, az erdé védelmérdl és az erdégazdalkodasrol
sz0I6 2009. évi XXXVII. térvény 4. § (2) bekezdésében meghatarozott teriiletek, tovabba az Orszag
Szerkezeti Terve, a Budapesti Agglomeracié Szerkezeti Terve, valamint a Balaton Kiemelt
Udiilékérzet Szerkezeti Terve altal kijelolt telepiilési térség teriiletein Iév6 erd6k évezetének teriiletét
a szamitasnal figyelmen kivil kell hagyni.

30. § Az erdbk Ovezetében Kkiilfejtéses mivelésl banyatelket megallapitani és banyaszati
tevékenységet engedélyezni a banyaszati szempontbol kivett helyekre vonatkozd szabalyok szerint
lehet.

30/A. § Az erdbk Ovezetében az erbmiivek kéziil csak haztartasi méretl kiserémi létesitheté,
éplileten elhelyezve.”

Az erd6k Ovezetére vonatkozo szabdlyok és a szabalyoknak valé megfelelés mar a kiemelt térségi
terlletfelhasznalasi kategoriak kapcsan, az erddgazdalkodasi térséghez kapcsolédéan bemutatasra
kertlt. A tervezett allapot megfelel a torvényi eléirasnak.

Honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezetére vonatkoz6 szabalyok:

32. § (1) A honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezetét a teleplilésrendezési tervben kell tényleges
kiterjedésének megfeleléen lehatarolni.

(2) Az bvezet (1) bekezdés alapjan lehatarolt teriiletét a teleplilésrendezési tervben

a) a b) pontban megfogalmazottak kivételével — minden terliletfelhasznalasi kategdériaban —
beépitésre szant vagy beépitésre nem szant kiilénleges honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsagi
célra szolgalb épitési bvezetbe vagy évezetbe kell sorolni;

b) a zart bekeritett objektumok kivételével honvédelmi célu erdéteriilet 6vezetbe kell sorolni, ha az
adott teriilet az erd6k bvezete altal is érintett.

(3) A (2) bekezdésben foglalt épitési bvezet, bvezet modositasa csak a honvédelemért felels
miniszter hozzajarulasaval lehetséges.”

Az Ovezet a telepllés telijes kdzigazgatasi terlletét érinti, ezért a tervezési terilet és a csereterilet
tényleges érintettségét a hatalyos TSZT alapjan kell vizsgalni, amely szerint egyiket sem érinti honvédelmi
és katonai célu terllet dvezete, igy a terv tovabbra is megfelel az el6irasoknak.

Tajképvédelmi teriilet 6vezetére vonatkozé szabalyok:

»4.§ (1) A téképvédelmi teriilet Ovezete teriiletére a varmegye terliletrendezési tervének
megalapozé6 munkarésze keretében meg kell hatarozni a tajjelleg térségi jellemzdit, valamint a
teleplilés teljes kbzigazgatasi teriiletére készlils teleplilésrendezési eszkéz megalapozo vizsgalata
keretében meg kell hatarozni a tajjelleg megbrzendé elemeit, elemegydlitteseit, valamint a tajkepi
egyseég és a hagyomanyos tajhasznalat helyi jellemzéit.
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(2) A tajképvédelmi teriilet bvezetével érintett teriiletre a tajképi egység, a hagyomanyos
tajhasznalat fennmaradéasa, valamint a tajba illesztés biztositasa érdekében — a telepliléskép
védelmérél szol6 térvény vagy annak felhatalmazasa alapjan kiadott jogszabaly eltéré
rendelkezésének hianyaban — meg kell hatarozni

a) a teleplilésrendezési eszk6zbkben a terliletfelhasznalas és az épités helyi rendjének egyedi
szabalyait,

b) a telepiiléskép védelmérdl szolo 2016. evi LXXIV. térvény 2. § (2) bekezdése szerinti
teleplilésképi rendeletben (a tovabbiakban: teleplilésképi rendelet) a teleplilésképi
kévetelményeket.

(3) A tajképvédelmi teriilet bvezetében banyaszati tevékenység folytatasa a banyaszati szempontbol
kivett helyekre vonatkozo elbirasok alkalmazasaval engedélyezheté.

(4) A tajképvédelmi teriilet Ovezetében a kbézlekedési, elektronikus hirkbzlési és energetikai
infrastruktura-halozatokat, tovabba az erémliiveket a tajképi eqység megdbrzését és a hagyomanyos
tajhasznalat fennmaradasat nem veszélyeztet6 miszaki megoldasok alkalmazasaval kell
megvalositani.”

A telepllés hatalyos telepulésrendezési eszkozei jeldlik a tajképvédelmi szempontbdl kiemelten
kezelendd terlleteket, bar ezen jeldlés aktualizalasa javasolhatd telepllési szinten, mivel idékdzben
valtozott a vonatkozé magasabb szintli jogszabaly (MATrT) tartalma és a jeldlés foldhivatali hatarokhoz
valé hozzaigazitasa is indokolt lenne. Ugyanakkor a hatalyos HESZ és TKR tartalmaz a jogszabaly szerinti
eléirasokat, melyben jelen médositas keretében valtozas nem tervezett. A terv tovabbra is megfelel a
torvényi eléirasoknak.

Vizminéség-védelmi teriilet 6vezetére vonatkozé szabalyok:

»9.§ (1) A vizminbség-védelmi teriilet 6vezetében keletkezett szennyviz évezetbdl térténé
kivezetésérdl és az dvezeten kiviil keletkezett szennyvizek bvezetbe térténd bevezetésérdl,
illetve a szennyviz Ovezeten beliili kezelésének feltételeirbl a varmegye teriiletrendezési
tervében rendelkezni kell.

(2) A vizminéség-védelmi teriilet bvezetébe tartozd teleplilések telepiilésrendezési
eszkézeinek készitése soran ki kell jel6lni a vizvédelemmel érintett teriileteket. A kijeldlt
vizvédelemmel érintett teriiletekre vonatkozo egyedi szabalyokat a helyi épitési szabalyzatban
kell megallapitani.

(3) A vizmindség-védelmi terlilet bvezetében banyaszati tevékenység folytatasa a banyaszati
szempontbdl kivett helyekre vonatkozo elGirasok alkalmazasaval engedélyezheté.

(4) A Balaton Kiemelt Udiil6kérzet hatélya ala tartozoé teriileten a vizminéség-védelmi tertilet
Ovezet teriiletén, az (1)—(3) bekezdésben foglaltak mellett

a) korlatozott vegyszer- és mlitragya-hasznalati, kdérnyezetkimélé vagy extenziv
mezdbgazdasagi termelés folytathato;

b) uj vegyszertarold, hulladékkezeld létesitmény — a komposztalo telepet és az atrakéallomast
kivéve — nem létesithetd.”

A tervezési terllet és a csereterillet is egyarant érintettek a vizminéség-védelmi terilet dvezetével. A
telepulés telepulésrendezési eszkbzei a szabalyoknak megfelelve kijeldlnek vizvédelemmel érintett
terlleteket és azokhoz kapcsolodd elbirasokat. Ezek foéként a vizikézmivek (pl. vizellatas
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szennyvizelvezetés, -kezelés, felszini vizrendezés, csapadékviz elvezetés) kialakitasara vonatkoznak,
amelyek betartasara kiemelt figyelmet kell forditani a tervezési teruleten torténé jovébeni beruhazasok
esetén is. A terv tovabbra is megfelel a torvényi eldirasoknak.

Asvanyi nyersanyagvagyon dvezete

,8.8 (1) Az asvanyi nyersanyagvagyon Ovezetét a teleplilésrendezési eszkbzdkben kell
tényleges kiterjedésének megfeleléen lehatarolni.

(2) Az (1) bekezdés szerinti terlileten, a teleplilésrendezési eszkdzbkben csak olyan
teriiletfelhasznalasi egység, épitési bvezet vagy bvezet jelblheté ki, amely az asvanyi
nyersanyagvagyon tavlati kitermelését nem lehetetleniti el.”

Az Ovezeten belll a tényleges érintettséget a hatalyos TSZT alapjan kell vizsgalni, de eszerint asvanyi
nyersanyagvagyon tertlet nem érinti egyik modositassal érintett tertletet sem, igy a terv tovabbra is
megfelel az eléirasoknak.

6.3 Pest Megye Teriletrendezési Terve

Az alabbiakban a tervezési terliletet és a csereteriletet, valamint az Uj zoldterlleteket érinté a Pest Megye
Teruletrendezési Tervében alkalmazott egyedileg meghatarozott megyei évezetekre vonatkozé szabalyok
és az azoknak valé megfelelés igazolasa kerul bemutatasra.

Logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének 6vezetére vonatkozé6 szabalyok

,9. § A logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének bvezete altal érintett teleplilések
teleplilésrendezési eszkbzei készitése soran — azokon a logisztikai fejlesztésre kijelolt
kereskedelmi, szolgaltatdé gazdasagi besorolasu teriileteken, amelyeket a teleplilési
Onkormanyzat doéntésével kiemelt logisztikai fejlesztési teriiletté minésit — az épitési telek
megengedett legnagyobb beépitettsége 10 %-al lehet magasabb, a legkisebb zdldfeliileti
arany pedig 5 %-al alacsonyabb, mint az OTEK 2. szému mellékletében meghatarozott, a
kereskedelmi, szolgaltat6 gazdasagi teriilet sajatos hasznalat szerinti teriiletéhez rendelt
érték.”

A varos koézigazgatasi terlletén, a hatalyos helyi épitési szabalyzat alapjan nincs olyan Gksz jelli épitési
Ovezet, melyben az épitési telek kialakithaté legnagyobb beépitettsége terepszint felett/alatt meghaladna
az OTEK-ban rogzitett 60%-ot, és jelen eljarasban sem tervezett ilyen épitési dvezet kijeldlése, igy a
telepllés tervei megfelelnek az eléirasnak.

50



Ocsa Varos telepiilésrendezési eszkdzeinek modositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERV és a kapcsolodo telepllésrendezési szerz6dés el6készitéséhez

Turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének ovezetére vonatkozé szabalyok

,10. § A turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének bvezetével érintett teleplilések
teleplilésfejlesztési koncepciodja, integralt teleplilésfejlesztési stratégiaja és teleplilésrendezési
eszkozei készitése, feliilvizsgalata, valamint modositasa soran a turisztikai fejlesztések (a
parhuzamos fejlesztések elkeriilése érdekében) a térségi szempontok figyelembevételével, a
koordinalt tervezés keretében, valamint a folytonossagot biztositd6 nyomvonalak
megteremtésével valdsithaté meg.”

Ocsa fejlesztési dokumentumai (TFK, ITS) készitése/mddositasa soran az Onkormanyzat minden esetben
figyelembe vette a szabalyt, ami megfelel az eléirasnak.

Klimavaltozasnak fokozottan kitett teriiletek vezetére vonatkozé szabalyok

,12. § [...] (2) Az Ovezettel érintett teleplilések teleplilésfejlesztési koncepcidja, integralt
teleplilésfejlesztési stratégiaja és teleplilésrendezési eszkdzei készitése, fellilvizsgalata,
modositasa soran

a) a vizek helyben tartasara és helyben toérténé felhasznalasara,
b) a teleplilés zéldfellileteinek bévitésére,

c) a teleplilés zoldfeliiletein és a beépitésre szant teriileteken a lombkoronaarany, egyben az
arnyékolt felliletek névelésére szolgald elGirasokat is meg kell fogalmazni.

(3) A teleplilésrendezési eszk6zbkben a mezbvédb erdbsavokkal koriilvett mezégazdasagi
mdvelés alatt allo legnagyobb tablaméreteket meg kell hatarozni

a) a klimakiegyenlitési,
b) a mechanikai védelmi, és
¢) a benapozottsagi szempontok egydlittes mérlegelése alapjan.

(4) Az Ovezettel érintett telepiilések teleplilésfejlesztési koncepcibja, integralt
teleplilésfejlesztési stratégiaja és teleplilésrendezési eszkdzei készitése, feliilvizsgalata,
modositasa soran az bvezet szantoteriiletein mezévédd erdbsavok telepitését kell elbirni
valamennyi, a (3) bekezdés szerint meghatarozott tablaméretet elérd, vagy meghaladd
teriiletre.”

A tervezett allapot megfelel Pest Megye Tertlletrendezési Tervében régzitett klimavaltozasnak fokozottan
kitett terlletek Ovezetére vonatkozo elbirasnak is, mivel az uj Geip-4 jell épitési Ovezetben biztositott lesz
a magasabb szint(i jogszabalyokban régzitett minimalis zdldfellileti arany és emellett csereteriiletként
jelentds méretl erdéterilet kerll kijeldlésre, mely hozzajarul a Méptv.-ben rogzitett cél eléréséhez is a
telepllések Osszenovésének elkerulése érdekében. A megszind kataszteri erdbk is az el6zetes
elképzelések szerint kdzigazgatasi terlleten belll keriilnek poétlasra, melyek tényleges kialakitasa a
telepulés zdldterlleteinek bovitésén keresztul a javuld lokalis klimahaztartashoz is, tehat a médositas
megfelel az eléirasnak.
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6.4 Uj beépitésre szant teriiletekre vonatkozé szabalyozas
A magyar épitészetrél sz6l6 2023. évi C. torvény vonatkozoé eldirasai

»1-§ [A természeti rendszerek megbrzésének elve] [...]

(2) Zoldtertilet 6vezetbdl, mezbgazdasagi terlilet 6vezetbdl és erdbterlilet 6vezetbdl Uj beépitésre szant terliletet,
vagy kilbnleges beépitésre nem szant tertiletet kijelélni nem lehet, kivéve, ha legalabb az uj kijeléléssel azonos
mértékdi és legalabb azzal megegyezd bioldgiai aktivitas értéki zéldteriilet bvezet, mez6gazdasagi teriilet bvezet
vagy erdéteriilet 6vezet keriil csereteriiletként kijelblésre az Uj beépitésre szant teriilet kijelblésével azonos
teleplilés kézigazgatasi tertiletén beliil. Amennyiben a csereteriilet zéldteriilet vezetként kerlil megvaldsitasra,
a zdbldtertiletnek alkalmasnak kell lennie az altalanos teleplilésrendezési és épitési kbvetelményekrél szol6
kormanyrendeletben meghatarozott kbzkerti vagy kbézparki funkcioé ellatasara.”

Az Uj beépitésre szant terulet védelmi célu erddterilet megsziinésével jar, de a jogszabalyi el6irasnak
megfelelve a telepllés kbdzigazgatasi teriletén belil a megszlind teriletnél nagyobb védelmi célu
erdéterulet kerdl kijelolésre, igy a tervezett modositas megfelel az eléirasnak.

,,8.§ [Uj beépitésre szént teriiletekre vonatkozé kévetelmények]

(1) A zdldteriilet 6vezet nagysaga
a) a teleplilés kbézigazgatasi tertiletén beliil 6sszességében nem csbékkenhet, és
b) a teleplilésen — ha térvény ennél szigorubb szabalyt nem allapit meg — nem lehet kevesebb a teleplilés
beépitésre szant tertiletének 3 szazalékanal.

A tervezett mddositas nem érinti zoldterulet dvezetét, igy ezen dvezetek dsszterllete nem csokken, sét
az Uj beépitésre szant terllet kijeldlése utan a tertlet 3%-anal nagyobb 6sszteriletl Uj zdldteruleti
Ovezetek keriulnek kijelolésre a telepllésen.

A telepulési 3%-os arany kialakitasa Osszvarosi szinten kezelendd, ami tulmutat a jelen modositasi
feladaton, mivel Ocsa kdzigazgatasi teriiletének jelentés része természetkdzeli- (427,07 ha), erds-
(2674,67 ha), vagy védett (erddk, vizgazdalkodasi teriletek, korlatos mez8gazdasagi teriletek) tertilet,
igy egyedi teruleti 0sszetételébdl fakadoan a zdldterulet dvezeteinek (Z) mérete relativ alacsony aranyu
(6sszesen: 1,36 ha, mig a beépitésre szant terlletek teljes terulete: 1601,66 ha). A jelen mddositas
esetében ugy lehet a tervezett Uj beépitésre szant terliletet ezen szabaly felé koézeliteni, hogy az Ujonnan
beépitésre szant terulet utan kijelélink ujonnan 3% Uj zéldteruletet, igy a jovébeni aranyt a jelen kijeldlés
nem befolyasolja majd, de az dsszvarosi megfelelést a telepilés teljes kdzigazgatasi terlletére készuld
terv (telepulésterv) keretében lehet majd csak kezelni. A tervezett moédositas soran 6sszesen 19 8161 m?
Uj beépitésre szant terilet keril kijelolésre, melynek 3%-a 5945 m?. Jelen modositas keretében 6sszesen
6395 m? Uj zOldterllet kijelolése javasolt, ami a tervezési teriilet tekintetében megfelel a 3%-os
szabalynak.

(2) Ha jogszabaly uj beépitésre szant terlilet kijelblését nem tiltia, a teleplilésrendezési tervben uj beépitésre
szant teriiletet a kbvetkezé szempontok alapjan kell kijeldlni:
a) a lakoteriilet épitési 6vezeteknek és a vegyes teriilet épitési 6vezeteknek csatlakozniuk kell a meglévd
teleplilési tertilethez,
b) a teleplilések beépitésre szant teriileteinek 6sszességét — ott ahol ez fizikailag lehetséges — beépitésre nem
szant tertiletekbdl allo, a szomszédos teleplilések beépitésre szant teriiletei kbzbtt mért legalabb 500 méteres
zbldgydirivel kell kbrbevenni, amely a teleplilési zéldinfrastruktira részét képezi és az uj kijelélést kbvetben is
megmarad a szomszeédos teleplilésekkel térténé 6sszenbveés elkerlilése érdekében, és
¢) ha a tervezett Uj beépitésre szant teriilet 5 km-es kérnyezetében, az adott teleplilés kbzigazgatasi teriiletén
beliil az adott fejlesztés megvaldsitasara alkalmassa teheté 9. § szerinti barnamezds teriilet van, akkor uj
beépitésre szant tertilet csak kiemelt kbzérdek esetében jelblhetd ki.

A terv nem tartalmazza laké, vagy vegyes teriletek épitési dvezeteinek kijeldlését. Az Uj beépitésre szant
terililet a szomszédos telepiilések beépitésre szant teriileteitl 500 méternél tavolabb esik. Ocsan egyelére
nincs kijeldlve barnamezds terllet, igy a tervezett moédositas megfelel a jogszabalyi eléirasoknak.
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(3) Az uj beépitésre szant teriiletek kijelblése soran a kbvetkezd feltételeknek egylittesen meg kell felelni, és ezt
az énkormanyzatnak kuilén énkormanyzati hatarozattal — amely a teleplilésrendezési terv mellékletét képezi —
igazolni kell:
a)a 7. § (2) bekezdésében, valamint az (1) és (2) bekezdésben foglaltak teljesliilését,
b) szamitassal igazolva, hogy a teleplilés kbzigazgatasi terliletének bioldgiai aktivitas értéke az Uj beépitésre
szant teriiletkijelbléssel nem csdkken,
c) hogy Uj lakoteriilet kijelblése esetén a szilard burkolatu dton valé megkdzelités biztositott lesz, a
kézmlikapacitas a k6zmUiszolgaltaté nyilatkozata szerint rendelkezésre all — vagy ha nem all rendelkezésre, a
kézmlpotld miitargyak az ingatlanon beliil biztositottak lesznek —, valamint az 6vodai, altalanos iskolai és
egészséqligyi alapellatas a telepilésen vagy a kijeldlt aj lakoteriilet legfeljebb 5 km-es kbrnyezetében a
kijelélést kévetd 3 éven beliil biztositott lesz,
d) hogy a teleplilés mar beépitésre kijeldlt teriiletén beliil nincs olyan szabad, épitési tevékenységgel nem
érintett tertilet vagy barnamezds teriilet, amely az uj beépitést elbiranyzé rendeltetésnek és hasznalatnak
megfelel, és
e) a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terliletrendezési tervérél szol6 2018. évi CXXXIX. térvény (a
tovabbiakban: Trtv.) uj beépitésre szant tertilet kijelblésére vonatkozd kévetelményeinek teljeslilését.

A 7.8 (2) és 8. §(1)-(2) fentebb igazolasra kertltek. A telepllés BIA értéke jelen tervezett modositas
kovetkeztében nem csokken, mely szamitas a 6.6. fejezetben kerul bemutatasra. A tervezett modositas
nem lakoterllet kijeldlésére iranyul. A telepulésen barnamezés terulet nincs kijeldlve és ekkora méreti
egyéb gazdasagi ipari épitési dvezeti tartalékkel sem rendelkezik. Az MATrT-nek valdé megfelelé a
tovabbiakban kerul igazolasra, igy a tervezett médositas megfelel a jogszabalyi eléirasoknak.

(4) Kiemelt kbzérdek esetében az (1) bekezdés b) pontjaban, a (2) bekezdésben és a (3) bekezdés c) és e)
pontjaban foglaltak teljesiilése alol az orszagos féépitész orszagos féépitészi véleményében — részletes
indokolas mellett — felmentést adhat, amellyel szemben az 6nkormanyzati rendelet elfogadasat kbvetéen, egyéni
jogsérelem esetén az érintett birbsaghoz fordulhat vagy a térvényességi felligyeletet gyakorlé korméanyhivatalnal
eljarast kezdeményezhet.”

A jelen tervezés keretében ezzel a lehetéséggel nem szamolunk.

”wr

MaTrT vonatkozo eldirasai

,12.§ (1) Uj beépitésre szant teriilet a telepiilés kbzigazgatasi hataréhoz 250 méternél kézelebb nem jeldlhets ki.

(2) Ha az uj beépitésre szant tertilet kijelblése zdldteriilet vagy erdéteriilet atsorolasaval jar, csereteriiletként a
megsz(ind zéldteriilet vagy erdétertilet kiterjedésével megegyezd kiterjedesii zéldterliletet vagy erdétertiletet kell
kijeldini, tovabba az uj beépitésre szant teriiletnbvekmény legkevesebb 25%-anak megfelel6 kiterjedési tovabbi
uj zoldtertiletet vagy erdétertiletet is ki kell jelbini. Csereteriiletként nem vonhatok be védett természeti teriiletek,
Natura 2000 tertiletek és természetkézeli teriiletek.

(3) A zdldtertiileten és az erdéteriileten kiviili egyéb beépitésre nem szant — jellemzben mezégazdasagi — tertiletet
csak abban az esetben lehet ujonnan beépitésre szant tertiletbe sorolni, ha

[..]

(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az Uj beépitésre szant teriilettel egyidejiileg kijelélésre keriild zbldterliletnek a
telepiilési 6nkormanyzat tulajdonaban kell allnia, vagy a telepllési énkormanyzati tulajdonba adasrol az
O6nkormanyzat képvisel6-testiiletének teleplilésrendezési szerz6deést kell kbtnie azzal, hogy a teleplilésrendezési
szerz6désnek a teleplilésrendezési terv elfogadasaval egy idében kell hatalyba lépnie.”

A tervezett Uj beépitésre szant terlilet a kdzigazgatasi hatartdl 250 méternél tavolabb esik. Az Uj beépitésre
szant terulet erdéterlleten kerul kijeldlésre, igy a tervezett modositas keretében ezen terilet 125%-anak
megfeleld Uj erdéteriilet is kijeldlésre kerill a kdzigazgatasi teriileten beliil, de nem védett teriileten. Uj
zoldterllet kijelolésre kerul jelen tervezett modositas soran, de azok nem ezen jogszabaly, hanem a
Méptv. alapjan kertlnek kijeldlésre. Mindazonaltal az uj zoldtertletek vagy meglévé kdzterlleten, vagy
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onkormanyzati tulajdonu telkeken kertlnek kijelélésre, igy a tervezett moédositas megfelel a jogszabalyi
eléirasoknak.

,»37.§ A Budapesti Agglomeracio teleplilésein a teleplilésrendezési tervben Uj beépitésre szant terlilet kijelolésére
vonatkozoéan a 8. alcim szerinti elGirasok mellett a 38—40. §-ban foglalt rendelkezések alkalmazandok.”

,,38.8 (1) Uj lakoteriilet, vegyes teriilet, gazdaségi teriilet, illetve iidiilGteriilet abban az esetben jelélheté ki, ha
a) a tervezett teriiletfelhasznalas jol illeszkedik a teleplilés meglevé szerkezetéhez,

b) ta- és természetvédelmi, kdérnyezetvédelmi, erdb6védelmi, valamint kulturalis &érékségvédelmi és
vizgazdalkodasi szempontok alapjan nem sért tarsadalmi érdeket, tovabba

c) a tervezett funkcio ellatasahoz sziikséges miszaki infrastruktura-kapacitas azt lehetévé teszi, vagy az a tertilet
igénybevételével parhuzamosan kiéplil, tovabba uj lakéterlilet kijelblése esetén a Kormany rendeletében
meghatarozott feltételek teljesdiilnek.

(2) Uj beépitésre szant teriilet a telepiilés kézigazgatasi hatarahoz 200 méternél kbézelebb csak az allami
féépitészi hataskérében eljard févarosi és varmegyei kormanyhivatalnak a teriiletrendezési hatésagi eljarasa
soran Kiadott teriiletfelhasznalasi engedélye alapjan jeldlhetd ki.

(3) A (2) bekezdésben foglalt teriileten Uj beépitésre szant teriilet nem jelblhetd ki, ha a kijelblés a kbrnyezetre
Jelentds hatast gyakorlo ipari tertiletre iranyul. [...]”

Az Uj gazdasagi terllet kdzvetlenll két mar meglévé és mikoédd gazdasagi tertlet kozé ékelbdik, igy
illeszkedik a kialakult telepulésszerkezethez. Az atsorolassal érintett kataszteri erdbterlletek és a
telepllésrendezési terven kijeldlt erdd dvezetek is potlasra keriinek, igy ezekhez kapcsolddo tarsadalmi
érdek nem sérul. A gazdasagi terllet infrastrukturalis kiszolgalasa megoldott/megoldhatd, melynek
részletei a 7. fejezetben kerlilnek bemutatasra. A tervezett Uj beépitésre szant terllet a kézigazgatasi
hatartél 200 méternél tavolabb esik, de a tervezett gazdasagi terlleten a kdrnyezetre jelentds hatast
gyakorlé rendeltetés elhelyezése egyébként sem tervezett. A tervezett moédositas megfelel a

s

jogszabalyi eléirasoknak.

»39.§ (1) Az e térvénnyel valo 6sszhang megteremtése érdekében tértént fellilvizsgalat alapjan elfogadott
teleplilésrendezési tervben a természetkdzeli terliletként és erdbteriiletként kijeldlt bvezetek nagysaga a teleplilés
kbézigazgatasi teriiletére vonatkozéan 6sszességében nem csbkkenhet. [...]”

A tervezett modositas soran a kijelolt erdéterlletek és zdldterlletek tertlete telepllési szinten nd, igy a
tervezett moédositas megfelel a jogszabalyi eldirasoknak.

A telepuléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes

r

telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrél sz616 419/2021. (VIl. 15.) Korm. rendelet eldirasai

14. § (2) A helyi épitési szabalyzat melléklete legalabb

d) az uj beépitésre szant teriilet kijelbléssel érintett teriiletek vonatkozasaban az épitési évezetekhez,
Ovezetekhez — egyedi esetben telekhez — tartozd bioldgiai aktivitas értek melléklete, az 5. melléklet IV. pontja
szerinti tartalommal,

18. § (1) Az egy hektar teriiletnagysagot meghaladé Uj beépitésre szant teriilet kijelblésével jard telepiilésterv
készitése vagy modositasa soran, ideértve azt az esetet is, ha az Uj beépitésre szant részterliletek nagysaga
O6sszesen haladja meg az egy hektart, a Méptv. 8. § (3) bekezdeés b) pontjaban meghatarozott kbvetelmény
teljestilése erdekében, az tjonnan kijelblt beépitésre szant terlilettel 6sszefliggd bioldgiai aktivitasérték

a) egyenleg fenntartasat a rendezési terv alatamaszté munkarészében kell igazolni, és

b) egyenleg fenntartasahoz sziikséges zéldfelileti kdvetelményeket a helyi épitési szabalyzatnak kell
tartalmaznia.
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78. § (1c) Ha a teleplilésnek van telepiilésszerkezeti terve, akkor a bioldgiai aktivitasérték szamitasat és az uj
beépitésre szant teriilet kijelblést a teleplilésszerkezeti terven kell elsédlegesen megjeleniteni.

A telepllés BIA értéke jelen tervezett modositas kdvetkeztében nem csdkken, mely szamitas a 6.6.
fejezetben kerll bemutatasra, igy a tervezett médositas megfelel a jogszabalyi eléirasoknak.

5. melléklet a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelethez

A HELYI EPITESI SZABALYZAT EGYES MELLEKLETEINEK TARTALMI KOVETELMENYEI

Ill. AZ UJ BEEPITESRE SZANT TERULETEK NYILVANTARTASA

1. Az Uj beépitésre szant terliletek nyilvantartasa tartalmazza uj beépitésre szant teriiletenként

a) az érintett teriilet vagy teriiletek helyrajzi szamat,

b) nagysagat m2-ben,

¢) a kijelblést megel6z6 évezeti besorolasat vagy 6vezeti besorolasait,

d) a kijelolést kbvetd épitési bvezeti besorolasat vagy épitési bvezeti besorolasait a sziikséges zéldtertiilettel vagy
erddtertilettel egyulitt,

e) a csereteriilet meghatarozasat a Trtv. 12. § (2) bekezdésében és (3) bekezdés a) pontjaban meghatarozott
esetben.

A jelen tanulméanyterv alapjan késziil6 tervezett HESZ modositas keretében a fenti igazolast elkészithetd,
mivel a jogszabalyoknak megfelel csereterllet kerult kijeldlésre, igy a tervezett modositas megfelel a

”wr

jogszabalyi eldirasoknak.

6.5 OTEK megfelelés

Az orszagos telepllésrendezési és épitési kovetelményekrél szolé 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet
(OTEK) 111. § (2) bekezdése alapjan, az OTEK II-lIl. fejezeteiben meghatarozott kdvetelményeknél
megengeddbb kovetelményeket a telepulésrendezeési terv akkor allapithat meg, ha azt kilonleges
telepilésrendezési okok vagy a kialakult helyzet indokolja, tovabba ha az kézérdeket nem sért, valamint
ha az OTEK 31. § (1) bekezdésében foglalt kvetelmények teljesiilnek. Ez utdbbi szerint az épitményeket
csak ugy szabad elhelyezni, hogy azok egyuttesen feleljenek meg a telepulésrendezési, telepulésképi,
illeszkedési, a kdrnyezet-, a tgj-, természet- és a miiemlékvédelemi, tovabba a rendeltetési, az egészség-
, a thz-, a k6z- és mas biztonsagi, az akadalymentességi kdvetelményeknek, valamint a geoldgiai,
éghajlati, illetéleg a terep, a talaj és a talajviz fizikai, kémiai, hidroldgiai adottsagainak, illetéleg azokat ne
befolyasoljak karosan.

A bemutatott feltételek teljesulése mellett tehat az HESZ tartalmazhat az OTEK-tdl eltérs, attol
megengeddbb elbirasokat is, de ennek ujabb feltételét tartalmazza a telepiléstervek tartalmardl,
elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepulésrendezési sajatos jogintézményekrél
sz0616 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 60. § (1) bekezdése is, mely szerint a rendezési terv az orszagos
telepllésrendezési és épitési kdvetelményekben megallapitott telepllésrendezési kdvetelményeknél
megengedébb kdvetelményeket az OTEK 111. §-aban felsorolt feltételeken tul akkor hatarozhat meg, ha
ahhoz az allami f6épitész a zar6é szakmai véleményében hozzjarul.

Jelen telepitési tanulmanytervben olyan elem/mutaté/egyéb modositas nem kerilt alkalmazasra, mely az
OTEK-tdl vald eltérést igényelné.
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6.6 Bioldgiai aktivitasérték-szamitas

A tervezett modositassal 198.161 m? Ujj beépitésre szant terilet keril kijelolésre, igy a TSZT-ben vezetett
biologiai aktivitdsérték szamitasara is szukség van.

A 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 18. §-a szerint

»18. § (1) Az egy hektar teriiletnagysagot meghaladé j beépitésre szant teriilet kijelolésével jaro teleplilésterv
készitése vagy modositasa soran, ideértve azt az esetet is, ha az Uj beépitésre szant részteriiletek nagysaga
O0sszesen haladja meg az egy hektart, a Méptv. 8. § (3) bekezdés b) pontiaban meghatarozott kbvetelmény
teljesiilése érdekében, az ujonnan kijeldlt beépitésre szant teriilettel 6sszefiiggd bioldgiai aktivitasérték

a) egyenleg fenntartasat a rendezési terv alatamaszté munkarészében kell igazolni, és

b) egyenleg fenntartasahoz sziikséges zéldfeliileti kbvetelményeket a helyi épitési szabalyzatnak kell
tartalmaznia. [...]

(3) Az (1) bekezdés a) pontja szerinti alatamaszté munkarész a biologiai aktivitasérték szamitas soran keletkezett
névekmény (a tovabbiakban: névekmény) mértékét is tartalmazhatia. A névekmény a teljes kbzigazgatasi
tertiletre készlil6 uj teleplilésterv elfogadasaig felhasznalhatd, amennyiben a felhasznalas médjat az alatamaszté
Javaslat biologiai aktivitasértéek szamitasi eredménye és a helyi épitési szabalyzat tartalmazza.

(4) Az uj beépitésre szant tertilettel 6sszefliggd biologiai aktivitasérték egyenleg fenntartasa — ideértve a bioldgiai
aktivitasérték potlasat — a teleplilés, févarosban a févaros teljes kbzigazgatasi teriiletén térténhet. [...]

A tervezési terlleten, a csereterlleten és az uj zoldterlleteket érinté modositasok kovetkeztében, a
biolégiai aktivitasérték valtozasa az alabbiak szerint alakul:

Teruleti mérleg
Hatalyos allapot Tervezett allapot
A lonts BIAé egyenleg
it Terllet Altalanos hasznalat és Terilet
Modositas hasznalat és BIAé mutatoé
BIAé mutaté (ha) (ha)
. N Gip-0,2
ervezési )
G Ev-9 19,82 (nem Geip a régi OTEK 19,82 -174,416
alapu TSZT miatt)
Erd6 Gksz - 0,4 16,26 +139,836
szamara
. Ev-9 24,77
csereterlet Lf—24 8,51 +56,166
(125%)

Uj zéldteriilet Lf-2,4 031 ;.6 036 +1.116

L KOu - 0,6 0,05 ’ +0,27

Uj Zolgteru'et KOu - 0,6 0,09 Z-6 0,09 +0,486

Uj zoliterulet KOU - 0.6 0,12 7-6 0,12 +0,648

Osszesen: +24,43

A fenti tdblazatban igazolt, hogy jelen modositas BIA értéke is pozitiv, mely érték hozzaadasra kerulhet a
hatalyos tervben jelenleg rogzitett +868,232 értékll egyenleghez. A tartalék a telepulilésterv készitéséig
hasznalhato fel. A tervezett médositas megfelel a jogszabalyi eléirasoknak.
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7 A TERVEZETT MODOSITASOK VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYE

7.1 Kozlekedésfejlesztési igények /, KOZLEKEDES

7.1.1 Vizsgalati 6sszefoglalo TERVEZOIROD A

Kozuti kozlekedés

A terllet orszagos kdzuti kapcsolatai jok: az M5 autépalya 6csai csomopontjatol 800 — 1000 méterre van.
Kozvetlen megkdzelitését a 4603 jell, Gyomrd — Ul — Ocsa dsszekdts ut kiilteriileti szakasza biztositja.
A 4603 jell ut 2x1 forgalmi savos, atlagos napi forgalma 6334 Ej/nap.

A terllet dél — nyugati oldalan huzodo (0112) hrsz Székestanya megkozelitését biztositd telepulési ut,
kilteruleti jellegli, aszfalt burkolatanak szélessége 3,5 m, 0,5 m — 1 m széles padkaval.

Az Ut a 4603 jell orszagos kdzuthoz egyszerli T csomopontban csatlakozik.
Kozosségi kozlekedés

A 4602 jell uton kdzlekedd Volanbusz helykdzi jaratoknak nincs a teruletnél megalldja.
Kerékparos és gyalogos kapcsolatok

A kulteruleti utak mentén sem kerékparos, sem gyalogos infrastruktura nincs kiépitve.
Parkolas

A terlleten levd telephelyek telken belll biztositjak a parkolast.

7.1.2 Kozlekedési javaslat

Kozuti kozlekedés

A terulet fejlesztése logisztikai — ipari telephelyi felhasznalassal torténik. Fejlesztdi adatszolgaltatas
alapjan a varhato forgalom:

nappal 2 x 140 személygépjarm
2x1 autobusz
2x110 tehergépjarmi
éjjel 2x100 személygépjarmi
2x1 autobusz
2x15 tehergépjarmi

Ezek figyelembevételével (atlagosan 2,5 egységjarmiiszorzéval szamolva) a mértékado éra forgalom 834
Ejarmi{/nap. A forgalom varhatéan jelentés részben az M5 autdpalya felé iranyul (65 — 70 %).

A forgalom lebonyolitdsahoz a (0112) hrsz utat a telephelytél a 4603 jelG utig kétiranyd forgalomra
alkalmas keresztmetszettel kell kiépiteni. A 4603 jell uti csomoépontban az orszagos kodzut 633 Ej/éra
mértékado forgalmat figyelembe véve, az alarendelt iranybdl becsllt, iranyonként max. 80 — 100 Ej/éra
forgalom csomdéponti fejlesztés nélkiil is le tud bonyolddni, nem haladja meg a = 1250 Ej/6ra kapacitast.
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Ko6zo6sségi kozlekedés

A telephely utas forgalmat bérelt célbuszok fogjak lebonyolitani, a helykdzi jaratok részére nem sziikséges
megallo.

Kerékparos és gyalogos kozlekedés

A varhatdan kis kerékparos forgalmi igény miatt a kdzutaktél figgetlen kerékparut kiépitése nem indokolt.
Gyalogos kozlekedési igény nincs.

Parkolas

Az OTEK eldirasok szerinti személygépjarmii és tehergépkocsi parkolasi igényt telken belill kell
kielégiteni.

7.2 Kézmiifejlesztési igények KESZ kozmi s ENerGETIKA)
7.2.1 KézmUellatas 6sszefoglalé értékelése TERszﬂ KFT.

A vizsgalt teriilet Ocsa belteriiletétdl észak-keletre fekszik az UllSi Ut és az M5-6s autdpalya kdzotti
kulteruleten.

A fejleszt6é a 01221/16 és a 0121/6 hrsz-u 6sszesen kb. 19,8ha-os terlleten, gazdasagi hasznositas
megvaldsitasat (raktarozas, csomagolas, gyartas), valamint az ezekhez kapcsoldédd kiszolgalo
infrastruktura elhelyezését tervezi.

A terlletfelhasznalas médositasi igénye soran kb. 7,8 ha-on torténik majd beépités, és a terlilet beépitésre
nem szant terlletbdl beépitésre szant egyéb ipari dvezetek (Geip) épitési dvezetbe kerll atsorolasra.

Mivel a teruletfelhasznalas 6vezetmodositassal valtozik meg, amelyhez a telepulésszerkezeti és
szabalyozasi tervek modositasa is szukseges, ezek el6készitéséhez és megalapozasahoz telepitési
tanulmanyterv elkészitése szilkséges, amely a telepllés dnkormanyzat déntésének eldkészitését seqiti.

A telepitési tanulmanytervben a kdzmiérintettség vizsgalata két-iranyu. Els6sorban vizsgalni kell az
érintett tertilet k6zmUvesitéssel 6sszefliggd természeti adottsagait, valamint a k6zmlvek mivi adottsagait
és masodsorban a tervezett beruhazas okozta fejlesztési igényeket és azok biztositasi lehetdségeit.

7.2.2 KézmUvekkel 6sszefiggden figyelembe veendd természeti adottsagok:

«  Ocsa a 27/2004 (XI1.25) KvWM rendelet szerint felszin alatti viz szempontjabdl fokozottan érzékeny
terlleten lévé telepulések kozé tartozik. Ez a természeti adottsag a tervezett fejlesztés megvaldsitasat
nem akadalyozza meg, de a tovabbtervezés soran az arra vonatkozé el8irasokat figyelembe kell
venni.

+ Avizsgalt terulet teljes egésze a 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 4.sz. melléklete alapjan vizminéség-
védelmi terllet dvezetén fekszik.

*  Avizsgalt terlilet domborzata sik foldrajzi adottsagu, a telken bellli terepszint kiildnbség minimalis.

+  Ocsan a mélyebben fekvé teriileteken vizallasos és magas talajvizallasu teriiletek alakulnak ki.
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7.2.3 KéozmUvekkel osszefiggé mivi adottsag, illetve kézmi korldatozo
tényezdk:

* A vizsgalt terllettél észak-nyugatra kb. 600m-es tavolsagra halad az Alsépakony telepulésrészt
kiszolgald NA 160-as KPE ivoviz tavvezeték nyomvonala.

* A vizsgalt teruletet dél-nyugatrol hataroldé dton NA 200 PE térségi jelent6séglu szennyviz
nyomovezeték és oszlopsoron kiépitett hirkdzlési haldézat halad.

* A vizsgalt terlletet észak-nyugatrol hatarolo uton kiépitett DN 110 PE nagykdzép-nyomasu
féldgazvezeték halad, amelynek biztonsagi 6vezete 5-5m, ami nem érinti a fejlesztési tertletet.

* a0121/16 hrsz-u telket észak-déli és északnyugati-délkeleti iranyban is keresztezi egy-egy 22 kV-os
kozépfesziltségli villamosenergia halézat oszlopsoron vezetett nyomvonala és annak
oszloptengelyt6l mért 6-6m-es biztonsagi ovezete. Ezek a villamosenergia halézatok a kornyez6
gazdasagi terlletek és tavolabbi térseég villamosenergia ellatasat biztositjak.

A kézmilvek vizsgalata a vizsgalt terlletet is magaba foglalé telepilésrendezési terv szakagi
munkarészének és az E-kézm nyilvantartasanak a felhasznalasaval készlilt.

A vizsgalt terllet jelenleg beépitetlen, névényzettel boritott, kdzmUellatassal és kdzmibekotéssel nem
rendelkezik. Kornyezetében mar beépitéssel rendelkez6, meglévd, mikddd egyéb ipari dvezetbe sorolt
terlletek vannak, amelyek hianyos kézmdellatassal rendelkeznek.

A kiltertleten fekvé beépitésre szant egyéb ipari Geip terlleteken a jelenleg hatalyos helyi épitési
szabalyzat a hianyos kdzmiellatast elméletieg megengedheti, amennyiben a kiépitett kézizemd
k6zmihalézatok nagyobb tavolsagra talalhatok.

Bar a helyi épitési szabalyzat a kultertleten lévé beépitésre szant terileteken megengedi az egyedi
kézmUpotlok hasznalatat, de mivel a fejlesztési tertlet mellett kdzvetlendl elhalad egy szennyviznyomé
vezeték, valamint kb. 600m-es tavolsagban ivévizvezeték is kiépitésre kerilt, ezzel feleslegessé valik a
kézmlpotlok alkalmazasa. Szamitasok szerint a beruhazasi, lUzemeltetési koltségekben is a
kézcsatornara valé csatlakozas kinalja a gazdasagosabb és nagyobb koérnyezetbiztonsagi
megoldast. Tovabba indokolja ezt a tliziviz ellatdas megoldasanak biztonsaga is, ezért a vezetékes
vizellatas az elsédlegesen javasolhaté megoldas. Tovabba a felszin alatti vizkészletek, tovabba a
vizmindség-védelmi teriilet ovezeti érintettségre tekintettel is kizarélag a teljes kdozmiiellatas
kiépitése javasolt.

A tervezett Uj beépités teljes kézmUellatasahoz szikséges varhatd tervez6i kdzmiigény progndzisa a
fejleszt6 altal jelzett igények alapjan kiegészitve a kdvetkezék:

. Tlziviz | Keletkezd | . L, Termikus energia igény | Foldgaz
Vizigény igény | szennyviz Villamos-energia igény (kW) (kW) igény
I/perc . . . - kdzhéléza -
m3/nap ) mé/nap | kdzhaldzatrol | megujuléval . meguijuléval nms/h
2 6ra trol
10 6000 10 1962 490 1177 294 163

A tavlatra prognosztizalt igények csak a terllet megengedett beépitésének a teljes megvalositasat
kovetOen jelentkeznének, ezért ezek a prognosztizalt igények csak el6zetes tajékoztatasul szolgalnak a
kézmiszolgaltatok szamara, hogy az ellatas lehetéségére fel tudjanak késziilni.

A telepitési tanulmanyterv kézmi{ szakagi munkarészének készitéséhez elbzetes kézmiszolgaltatéi
nyilatkozatok nem alltak rendelkezésre, ezek bekérése folyamatban van.

Fel kell hivni a figyelmet, hogy a fejlesztési szandék megvaldsitasanak tovabbtervezését kdvetben az
igények felllvizsgalatara is szlikség lesz és az egyes épitményekre meghatarozott kdzmuigényeket kell a
szolgaltatok fele bejelenteni, valamint az arra adott k6zml(inyilatkozatok alapjan lehet a kézmuellatast
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kiépiteni. A varhato igények kielégitésének feltétele a kdzhaldzati kapcsolatok kiépitésének megoldasa,
tovabba a kdzhaldzatok, bazisok szikséges kapacitas-bévitésének a biztositasa. A vizi kdzmivekre
ugyanugy, mint energiak6zmivekre és elektronikus hirkdzlésre is szolgaltatasi megallapodast kell kdtni a
szolgaltatoval, amelyben a szolgaltatd az ellatas biztositasanak miiszaki-gazdasagi feltételeit rogzitheti.

Fel kell hivni a figyelmet arra, hogy Uj beépités kdzmiiellatasanal az arra vonatkozo a 9/2023 (V.25.) EKM
rendelet elGirasait is teljesiteni kell, amely el6irja, hogy az Uj épuletek Osszesitett energia igényének
legalabb 25%-at, helyben termelt megujulé energiaforrasbal kell biztositani.

7.2.4 VIiZIKOZIMUVEK
Vizellatas

Ocsa vizellatasat a Dél-Pest Megyei Vizik6zm{ Szolgaltaté Zrt. (DPMV Zrt.), biztositia a telepiilés
terGletén talalhaté 3db vizmkutjabdl. A kutak altal adott viz vas- és mangantartalma magas, valamint az
1. szamu kat ammonia- és gaztartalma miatt tartalékként, csak havaria esetre fenntartott. A kutak vizadé
kapacitasa tartalékkal rendelkezik. A vizellatod hal6zatban a viznyomast az ellennyomé tarozéként miikodo
viztorony fels® medencéjének vizszintje hatarozza meg (fsz.:152.95 mBf.), amely az egész telepulési
halozatban megfeleld.

A telepulés vizellaté halozati rendszere 100 %-0s szintre van kiépitve, azaz minden utcaban megépllt a
vizvezeték. Alsdpakony teleplilésrészen az ivévizellatas a Vizmtdl kildn nyomvonalon kiépitett NA 160-
as KPE ivoviz tavvezetékkel biztositott.

A vizsgalt teruletet kiépitett vizellatd halézati rendszer nem érinti, de a terilettdl észak-nyugatra kb. 600m-
es tavolsagra halad el az Alsépakony teleptilésrészt kiszolgalé NA 160-as KPE ivoviz tavvezetéke.

A jelenleg hatalyos helyi épitési szabalyzat kllterlleten, beépitésre szant tertletnél megengedi a
vizellatas biztositasat helyi vizbeszerzésrél is az elbirt engedélyek birtokaban, ha azt az érintett hatésag
ivovizként elfogadja. Fel kell hivni a figyelmet azonban arra, hogy helyi vizbeszerzéssel az ivéviz
minéségil vizellatas olyan szigoru vizkezeléssel és ellendrzéssel érhetd csak el, amelynek varhato
beruhazasi és Uzemeltetési koltségei messze tulhaladjak a kdzhaldzati csatlakozas koltségeit, ezért
hosszutavon a vezetékes vizellatas kiépitése kedvezébb megoldast eredményez a beruhdzashoz.

Az elbzetesen prognosztizalt vizigény biztositashoz ezért, célszerli a kodzuzemi vizellatd halozat
kiépitése.

Ugyanakkor meg kell jegyezni, hogy kdzluzemi vizhal6zat csak kdzcsatornas szennyvizelvezetéssel
egyutt épithet6 ki, ha a kdzcsatorna elérhet6 tavolsagban mar ki van épitve!

A javasolt beépités teljes megvaldsitasa esetén a prognosztizalt vizigény 10 m3/nap, ez a mennyiség a
fejlesztési terllet kozelében elhaladd NA 160-as KPE ivéviz tavvezetékrdl lecsatlakozva varhatdéan
biztosithatd. Amennyiben ehhez a szolgaltatd hozzajarul és racsatlakozasi lehetéségét biztosit, akkor errdl
a vezetékrdl a szocialis vizigény ellatasat tudja majd biztositani, azonban a teljes tiziviz igény
kiszolgalasahoz varhatéan helyi tiziviz tarolé létesitésével is szamolni kell. A szolgaltatd nyilatkozatéat erre
vonatkozdan is meg kell kérni.

Tlziviz ellatas

A telepulés beépitett tertletein a vizvezetékekre az el6irasoknak megfeleléen a sziikséges tliziviz csapok
elhelyezésre kerlltek, amelyek a térség szamara a jelenlegi igényeknek megfeleld tlziviz ellatast
biztositani tudjak.

A vizsgalt fejlesztéssel érintett terllet kdrnyezetében kiépitett tlziviz csap nem talalhato.

A tovabbtervezés soran a tényleges tlziviz igény ismeretében lehet annak ellatas modjat megtervezni. A
kdzhalbézatrol vételezhet§ tlziviz mennyiségen fellli a tovabbi biztositando tlziviz igény mennyiséget helyi
vizbeszerzésbdl vételezve, helyi tliziviz tarold fenntartasaval-létesitésével sziikséges biztositani.
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Ontodzéviz ellatas

A fejlesztéssel érintett terllet fenntarthatésaga meghatarozé szempont. Az Uzemeltetési koltségek
csokkentése érdekében, valamint az ivovizzel vald takarékossag érdekében csak az ivoviz mindséget
igénylé vizellatast célszerli a kdzhalézatrél megoldani. Egyéb, nem ivéviz mindéségl vizellatasra, mint
példaul a locsolasi igény, vagy ipari vizigény, helyi vizbeszerzés kialakitasa javasolt az ahhoz sziikséges
engedélyek beszerzésével és az abban elbirtak betartasaval.

A k6zmU szolgaltatasi torvényben rogzitettek szerint ma mar Uj hazi kut csak engedéllyel létesithetd,
amelyre, ha azt egyéb eldiras nem akadalyozza, 500 m3/év vizkivételig az engedélyt a telepllés jegyzdje
adja ki, az ezt meghaladé vizkivételi igény esetén az engedélyezé a vizlgyi hatdésag.

Szennyvizellatas, szennyvizkezelés

Ocsa a 27/2004 (XI1.25) KvWM rendelet szerint felszin alatti viz szempontjabdl fokozottan érzékeny
terlleten lévo teleplilések kozé tartozik és a fejlesztéssel érintett terllet teljes egésze a 9/2019. (VI. 14.)
MvM rendelet 4.sz. melléklete alapjan vizminéség-védelmi terllet dvezetén fekszik. Ezek a természeti
adottsagok a tervezett fejlesztés megvaldsitasat nem akadalyozzak meg, de a tovabbtervezés soran az
arra vonatkozé eléirasokat figyelembe kell venni.

Ocsan elvélasztott vakuumos rendszer(i csatornahalézat Uzemel, a §zennyvizcsatorna halozat
Uzemeltetdje szintén a DPMV Zrt. A teleplilésen keletkezett szennyvizeket Ocsa sajat szennyviztisztitd
telepe fogadja és tisztitja.

Az E-k6zm( nyilvantartasa alapjan a fejlesztéssel érintett terlletet dél-nyugatrdl hatarolé aton kiépitett NA
200 PE térségi jelentéseégl szennyviz nyomévezeték érinti, ami kedvezd adottsagként tekinthetd a
tervezett javasolt teljes beépités megvaldsitasa esetén a prognosztizalt keletkezd 10 m3/nap szennyviz
mennyiség elvezetésre.

A jelenleg hatalyos helyi épitési szabalyzat ugyan megengedi egyedi szennyvizkezelés megvalodsitasat a
fejlesztési terlleten, de mivel a terilletet dél-nyugatrdl kdzvetlenll hatarold udaton kiépitett
szennyvizcsatorna halézat Uzemel, arra racsatlakozva a terllet szennyvizelvezetése varhatdéan
biztosithato lesz.

Szamitasok szerint a beruhazasi, Uzemeltetési koltségekben is a kdzcsatornara csatlakozas kinalja a
gazdasagosabb és nagyobb kdrnyezetbiztonsagi megoldast, ezért a tervezdi javaslat a kdzcsatorna
halézati csatlakozas kiépitése.

Csapadékviz elvezetés, felszini vizrendezés

A telepulés jellemz8en sik féldrajzi adottsagu, felszini vizekben rendkivil gazdag. Tébbnyire a természet
alakitotta mélyvonalakon vizfolyasok, mesterségesen kialakitott vizelvezet6 csatornak szallitjiak el a
telepulésrdl 6sszegyild csapadék- és felszini vizeket.

Ocsan a felszini vizrendezés nyilt arkos rendszerrel térténik, a talajadottsagok miatt a csapadékvizek nagy
részben elszikkadnak, de nagyobb zaporok esetén a mélyfekvési terlileteken az elvezetés lehetéségének
hianya miatt vizallasos és magas talajvizallasu terlletek alakulhatnak ki.

Mivel a fejlesztéssel érintett terilet jelenleg beépitetlen és ndvényzettel boritott, ezért teriletén a
csapadeékvizek jellemzéen elszikkadnak.

A javasolt beépités megvaldsulasa esetén a burkolt fellletek aranya jelentésen megné (kb. 7,8 ha-on
tervezett beépités), a burkolt fellletekre esd csapadékvizek gyorsan és csaknem teljes mértékben
lefolynak. A tervezett beépités esetén, tekintettel a terilet jelenlegi beépitetlenségére, igy jelentds tdbblet
csapadekviz elvezetéserdl kell gondoskodni. Ezt a vizmennyiséget els6sorban a telkeken belul kell
visszatartani, vagy késleltetett tovabbvezetésérdl gondoskodni kell, vagy amennyiben lehetéség van ra a
megfeleld elbékezelést kdvetden elszikkasztani, illetve locsolasi célra felhasznalni. Fel kell hivni a figyelmet
arra, hogy a csapadékviz szikkasztas vizjogi létesitési engedély koteles tevékenyseg.
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A fejlesztéssel érintett terilet kornyezetében a csapadékvizek befogadasara nagyobb kapacitasu arok
vagy csatorna nem talalhato, jellemz&en csak ut menti arkok vannak, ezért a fejlesztési terileten belll
zaportarozok kialakitasa sziikséges, amelyek kialakitasa vizjogi létesitési engedély koteles tevékenység.

Az atmeneti zaportarozas megoldasa mellett -a keletkezé tobblet csapadékvizek késleltetett
tovabbszallitasat az ut menti arkok felé van lehet8ség tovabbszallitani, amennyiben annak kezelbje arra
befogadoi nyilatkozatot ad.

A befogado nyilatkozat alapjan kell és lehet majd a tovabbtervezés soran a szikséges zaportarozo
kapacitast megallapitani.

A szennyez6dés kockazatanak kitett felUletekrél (pl. parkolok, rakodofellletek) 0Osszegydjtott
csapadékvizeket olaj- és homokfogdé mitargy segitségével sziikséges elbtisztitani.

Energiagazdalkodas és energiaellatas

A kézelmultban kialakult energiavalsag az energiaellatasi struktara felllvizsgalatat teszi sziikségessé. Az
elméleti lehet8ség a foldgazellatas kiépitésére ugyan biztositott, de a féldgaz beszerzésének nemzetkozi
bizonytalansaga és a mar tapasztalhaté arrobbanasa ezek hasznositasi, igénybe vételi lehetéségét
megkérddjelezi.

A vizsgalt fejlesztéssel érintett terllet energiaellatdsara elérhetdé kozelségben a vezetékes
energiahordozok kozll a villamosenergia és a foldgazellatas is all rendelkezésre all.

A villamosenergia, mint vezetékes energiahordozé elsédlegesen vilagitasra és erbatviteli célu, vagy
technoldgiai célu energiaigények kielégitésére hasznaljak. A beruhazé dontése esetén az uj tervezett
gazdasagi funkciok termikus célu energiaellatdsara is igényelhet6 a villamosenergia. De a beruhazo
dontése esetén a termikus energiaellatasra a foldgaz is igénybe vehetd.

Az energiaellatas fenntartasi koltségeit jelentdsen cstkkenheti a megujulé energiahordozok kiegészitdé
hasznositasa.

A beruhazé szamara a tervez6i javaslat, a hosszabb tavu el6relatassal olyan energia-mix kiépitése, amely
kedvezb kdrnyezetvédelmi és fenntarthatdsagi szempontok mellett az energiafliggetlenség elérésére is,
de ekbézben a klimavaltozds hataskompenzalasara is alkalmas. Mivel a nyari hités optimalis
energiaellatasara a villamosenergia plusz megujulé energiahordoz6 hasznalata a legkedvezé6bb, amely
rendszer egyben a téli héellatasra is alkalmassa tehetd, célszerli az energia-mix kialakitasaban a
villamosenergiara tdmaszkodni. A levegds hdszivattyu flitésre-hltésre egyarant alkalmas, ezért ennek
igénybevétele is javasolhato.

Villamosenergia-ellatas
A telepiilés villamosenergia ellatasat az ELMU Halézati Kft. biztositja.

A fejlesztéssel érintett terlletet észak-déli és északnyugati-délkeleti iranyban is keresztezi egy-egy 22 kV-
os kdzépfesziltségl villamosenergia halézat oszlopsoron vezetett nyomvonala és annak oszloptengelytdl
mért 6-6m-es biztonsagi Ovezete.

A tovabbtervezés soran, ezeket a kozépfeszultségl villamosenergia vezeték nyomvonalakat és azok
biztonsagi dvezetének helyfoglalast, mint a terllethasznositast korlatozé adottsagot kell kezelni. A
villamosenergia hal6zat biztonsagi évezetében vald épités és tertlethasznalati korlatozasokat a 2/2013
(1.22.) NGM rendelet rogziti, az abban el6irtak betartéasa szikséges.

A terllet beépitése soran amennyiben az Utkézik az épittetdi szandékkal, akkor a vezetékek
nyomvonalanak kivaltasat a beruhazo koltségterhére meg kell oldani.

Meg kell jegyezni, hogy uj hal6zatfektetés, Uj bekotés csak foldalatti kivitelezéssel valosithatd meg.

A fejlesztéssel érintett terulet tervezett hasznositasa soran és a beruhazo éltal valasztott energia-mix
igénybevétele esetén a varhaté villamosenergia igény a fejlesztéssel érintett tertileten athaladé 22 kV-os
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kozépfesziiltségil oszlopokon vezetett villamosenergia halézatrol kiépitendd leagazassal és arra telepitett
transzformator allomassal biztosithatd. A tovabbtervezés soran, az igények tényleges ismerete alapjan
lehet a szolgaltatoval egyeztetve a megfeleld miszaki megoldast megtervezni

A halozatépitésnél figyelembe kell venni az energiahatékonysag javitasat szolgalé megujuld
energiatermelés igényét is. A megujuld energiatermelés lehetésége idéjaras fliiggd, a fogyasztas-termelés
kiegyenlitését az ad-vesz rendszer alkalmazasa tudja biztositani, ezért a villamosenergia halozatat arra is
alkalmassa kell tenni.

Foldgazellatas

Ocsa foldgazellatasanak lizemeltetéje az OPUS TIGAZ Zrt. A telepiilés gazellatasanak bazisa Soroksar
gazatado allomas, amelyrél indulé DN 160-as 6 bar-os nagykdzép-nyomasu vezetéken keresztil taplaljak
be a teleplilés gaznyomascsokkentd allomasat.

A telepulésen belul a gazelosztas kdzépnyomasu haldzattal épdlt ki, a kisnyomasu gaz elballitasa
jellemzéen telkenként elhelyezett egyedi nyomasszabalyozdokkal torténik.

A fejlesztéssel érintett terlletet észak-nyugatrdl hatarold uton kiepitett DN 110 PE nagykozep-nyomasu
féldgazvezeték halad az UllGi ut keleti oldalan talalhaté gaznyomascsokkentdig, onnan északi iranyba
halad tovabb Alsopakony telepulésrész ellatasat biztositva.

A fejlesztéssel érintett terlleten a tervezett beépitések megvaldsitasa esetén, a prognosztizalt
féldgazigény 163 nm3/h.

A fejlesztéssel érintett terlilet termikus energiaellatasara, amennyiben a beruhazé az energia mix
kialakitasaban a foldgaz igénybevétele mellett dont, akkor a szikséges gazellatas kiépitésének
lehetbésége legkdzelebb a terlletet észak-nyugatrdl hatarold uton kiépitett DN 110-es PE nagykozép-
nyomasu féldgazvezetékrol lecsatlakozva rendelkezésre all.

A varhato igények kielégitésérél, annak miszaki-gazdasagi feltételeir6l a tényleges igénybejelentéskor
nyilatkozik majd a szolgaltato.

Megujulé energiahordozé hasznositasi lehetéség

A fejlesztési terulet uj beépitése soran a megujuld energiahordozok alkalmazasara elsédlegesen a
napenergiat és a leveg8s hdszivattyus rendszerek allnak rendelkezésre, de esetlegesen a geotermikus
hdszivattyuk alkalmazasa sem kizarhato.

A passziv napenergia-hasznositas az épliletek tajolasaval érhetd el. Ocsa teriiletén a kedvez6 fekvési
napos teruleteken 2200 koruli napsutéses oranyi napenergiat lehet hasznositani. Az aktiv napenergia
hasznositasara napkollektorok, napelemek telepitése szikséges. Ezek gondos elhelyezéséhez
szlkséges az épitész esztétikai igényessége is, ennek nem szabad arculatrontéva valnia.

A fejlesztéssel érintett tertilet energia igényének legalabb 25 %-ban a megujuld energiahordozéval térténd
kiszolgalasahoz napelem panel elhelyezésére van lehetdseég.

Elektronikus hirkozlés

Vezetékes hirkozlési létesitmények

Ocsa vezetékes tavkozlési ellatasat jelenleg a V-Haldzati Tavkozlési Zrt. biztositia és a 29-es
korzetszamon csatlakozik az orszagos, illetve nemzetkozi tavhivo halézathoz. A telepulésen beluli
vezetékes tavkdzlési haldzat részben foldalatti, részben oszlopokra szerelten épiilt.

A vizsgalt fejlesztéssel érintett terliletet dél-nyugatrdl hatarolé Ut nyomvonalan zemel oszlopsoron
kiépitve hirkdzlési halozat.
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A vezetékes hirkozlés bar miszaki megjelenésében kozmi jellegll, szolgaltatasa alanyi jogon torténik.
Ezért az igényl6k ellatasa is egyéni elbiralassal, egyéni szerz6déskotés alapjan torténik. A szukséges
hal6zatfejlesztést a szolgaltatd sajat beruhazasként valdsitia meg. Azt is meg kell jegyezni, hogy a
szolgaltatasi jogot a piaci verseny szabalyai szerint egy-egy tertleten belll tébb szolgaltato is kaphat.

A fejlesztéssel érintett terllet vezetékes elektronikus hirkozlés ellatasanak biztositasara a tertletet dél-
nyugatrol hatarol6 uton, oszlopsoron halado hirkdzlési haldzat igénybevételével van lehetdség.

Az Uj halozatfejlesztés mar csak foldalatti elhelyezéssel javasolhato.

Vezeték nélkuli hirkozlési létesitmények

A vezetékes szolgaltatast a vezeték nélkilli szolgaltatok egészitik ki. A vezeték nélkili szolgaltatas
biztositasa a telepulés terlletén Uzemeld és a tagabb térségben elhelyezett 1étesitmények, antennak
segitségével megoldott, Uj létesitmények elhelyezését egyedileg lehet vizsgalni a TKR-ben rogzitett
el6irasok figyelembe vételével. A fejlesztéssel érintett tertilettdl észak-keletre 800m-es tavolsagon belll
One Magyarorszag és Telekom antenna tizemel.
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Ocsa Varos telepiilésrendezési eszkdzeinek modositasahoz
és a kapcsolodo telepllésrendezési szerz6dés el6készitéséhez
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8 KORNYEZETI HATASOK

A tervezési terlleten tervezett fejlesztések mindenképpen hatassal lesznek a jelenlegi kornyezeti
allapotra, mivel a tertlet jelenleg kataszteri erdéteriletekkel boritott, amelyet beépitésre szant terileten
gazdasagi hasznositas valthat fel.

Mindazonaltal a tervezett gazdasagi terlleten a kdrnyezetére jelentés hatast gyakorlé rendeltetés
elhelyezése nem tervezett és a teriletre tervezett épitési Gvezet kivalasztasa is ennek megfeleld. A
jelenlegi kataszteri erd6k jogszabaly szerint pétlasra keriinek.

A tervezett allapotban — a fejleszté altal készitett forgalombecslés alapjan — jelentés forgalomndvekedés
a 0112-es hrsz-u beko6té és a 4603 j. orszagos mellékut esetében sem varhato.

Minden a fentiektdl eltéré késdbbi esetleges elképzelés esetén — szem elétt tartva, hogy a jévében ide
telepllé gazdasagi tevékenység jelentésebb kibocsatassal nem rendelkezhet — az adott tevékenység
engedélyezési folyamatanak keretében szikséges vizsgalni annak varhatdé kornyezeti hatasait
(Kérnyezeti hatasvizsgalat).

9 A TERVEZETT MODOSITASOK HATASA AZ OROKSEGI VAGY KORNYEZETI
ERTEKEKRE

A tervezett médositas és a tervezési terlileten tervezett fejlesztés nincs hatassal nyilvantartott épitett
Orokségi, regeészeti vagy kornyezeti ertékekre. A tervezési tertleten meglévd értéket képviseld ndvényzet
(kataszteri erd6) a magasabb szint(i jogszabalyokban rogzitett médon pétlasra kerdl.

10 A BERUHAZASSAL ERINTETT KOZFEJLESZTESEK KORE ES
KOLTSEGBECSLESE [MEPTV. 92. § (3)]

A jelen telepitési tanulmanytervben bemutatott tervezett fejlesztéshez kapcsoléddéan varhatéan a
szukséges kozfejlesztések kore és mértéke minimalis. A tervezett iparterllet kialakitasaval kapcsolatban
felmeril6 kozfeladatok:

A hatélyos Telepulésrendezési tervek modositasa;

- Atervezett beruhazas kdzmuellatasanak megoldasa (villamosenergia, viz, szennyviz);
Uj utcsatlakozas kiépitése a teriilet déli szélén haladd (0112) hrsz-u Utra;
Csereerdfsités megvalositasa az erétorvény szerint.

Mindazonaltal az kijelenthetd, hogy a tanulmanytervben bemutatott modositasi elképzelésekhez
kapcsoléddan, a tanulmanytervben régzitett mértékben és médon, a kbzlekedési-, kbzm-, zdldfellleti-,
és egyeéb miszaki infrastruktura-halozatokat érint6 fejlesztési sziikségleteket a Beruhazé magantékébdl
kivanja finanszirozni, igy azok Ocsa Varos Onkorméanyzata kéltségvetését nem terhelik. A finanszirozas
részleteirdl telepllésrendezési szerz8désben lehet rendelkezni. A tanulmanytervben bemutatott tervezett
moédosulas a humaninfrastrukturalis szolgaltatdsok érdemi modosulasat, vagy fejlesztését varhatéan nem
igénylik.
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