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1. Bevezet6

Az Ocsa véros teriiletén elhelyezkedd Czirjdk tanya tulajdonosa a jelenlegi, a lovas sporttal
Osszefliggé terilethaszndlat és beépités szabalyossa tétele, illetbleg a jovébeni fejlesztési
lehetOségek biztositdsa érdekében a teleplilésrendezési eszkdzok mddositdsat kezdeményezi. A
Czirjak tanyan a lovas sport altal haszndlt terlilet hdrom telken helyezkedik el, melynek csak egy
része kerilt m(ivelés aldli kivételre ,tanya” terlilethasznositassal. Az ingatlan-nyilvantartas alapjan
a terilet nagyobb része jelenleg is szanté muvelési 4gba tartozik. A terilet jelenlegi hasznositasa a
lovas sporttal 0sszefliggd, rajta karamok, istalldk, tarold éplileteket és a tanya egykori lakéépllete

talalhato.

A hatdlyos teleplilésrendezési tervek a terililet meglévé allapotat és valds hasznositasat figyelmen
kivil hagyva az ingatlanokat az Mko-1 jell tdj- és természetvédelmi szempontbdl korlatos
mez6gazdasagi ovezetbe soroltak, melynek oka a természetvédelmi érintettség, az az hogy a terilet
az Ocsai tajvédelmi kdrzet része. Ezen dvezetben a teriilet jelenlegi hasznositdsa és beépitettsége

nem tehet6 szabdlyossa.

Mindennek kovetkeztében a Czirjak-tanyan és kornyezetében a jelenlegi terllethasznalat
megtartdsahoz, az éplletek fennmaradasahoz, tovabbad a jovobeni fejlesztési lehetdségek
biztositdsa érdekében Ocsa varos telepiilésrendezési terveinek mddositdsa szilkséges. Jelen
telepitési tanulmanyterv a telepllésrendezési eszkdzok modositasanak lehetdségeit és azzal
Osszefliggésben az esetlegesen felmertld konfliktusokat, azok feloldasanak lehetdségét vizsgalja az
onkormanyzat  telepilésrendezési  eszk6zok  moddositdsaval  kapcsolatos — dontésének
megalapozadsahoz. A telepitési tanulmanyterv sziikségességét a telepiléstervek tartalmardl,
elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepilésrendezési sajatos
jogintézményekr6l szolé 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 19. §-a irja el6, annak tartalmat a

rendelet 7. melléklete tartalmazza.



2. A valtoztatdssal érintett terilet és kornyezetének, hatasteriletének bemutatasa

2.1. A tervezési terilet és kdrnyezete

A tervezési terlilet Pest varmegyében, a budapesti agglomeréacio terlletén helyezkedik el Ocsa varos

délkeleti részén, kdzvetlenll az Inarccsal kdzos kdzigazgatadsi hatar mellett.
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a tervezési terlilet elhelyezkedése Pest varmegyén és Ocsa kozigazgatasi teriiletén beliil

a tervezési terllet és kornyezete miholdfelvételen



A tervezési terilet (0326/3, 0326/6, 0326/5 hrsz.) kdornyezetének hasznositasa a terllet mellett
kdzvetlentl elhaladd 4604 szamu Ut és a vasut altal képzett hatarvonal két oldalan eltéré. A
tervezési teriilet az Ut délnyugati oldaldn helyezkedik el, ahol az Ocsai tajvédelmi korzet teriilete
taldlhatd. A Czirjdk tanya, illetve a valtoztatassal érintett terlilet ennek az észak-keleti szélén
helyezkedik el, t6le dél- nyugatra orszagos védelem alatt allé6 természetvédelmi terilet talalhato.
Ez rét, legel6 és erd6 mlvelésliek elszértan néhany tanya jellegl beépitéssel. Szanté mivelés a
tervezési terllett6l északnyugatra, az Ut menti teriileteken jelenik meg a foldhivatal
nyilvantartasdban, a valésagban e teriileteken a helyszini bejaras alkalmaval bodza Ultetvények
voltak lathatok. Az orszagut délnyugati oldaldn elhelyezkedd valtoztatassal érintett teriilet és
kornyezete a hatalyos telepilésrendezési tervben korlatos mez6gazdasagi, illetve védelmi

erdGterllet besorolasd.

Az Uttol észak-keletre intenziv mez6gazdasagi mlvelés, egykori féliasatrak és hatalmas kiterjedésl
napelempark lelhet6 fel. Ez utdbbi mar Inarcs teleplilés terliletén taldlhatd, mégis a tanya kdzvetlen
szomszédsagat képezi. Mindez alapjan megallapithatd, hogy a Czirjdk tanya a tajvédelmi korzet
szélén elhelyezked6 terllet, ugyan akkor a valds hasznositast tekintve inkabb sorolhat6 a védelem

alatt nem alld terlletekhez.



a tervezési terilet miholdfelvételen

2.2. Teleplilésszerkezeti és tajtorténeti vizsgalat

A kozigazgatasi hatar mentén elhelyezked6 Czirjdk-tanya a kozponti beépitésektdl tavol esd
terliletként, attol elszigetelve helyezkedik el. Az elmult évszdzadok katonai térképei alapjan vizsgalni
tudjuk, hogy a tervezési teriileten nagyjabdl mikor alakultak ki az els6 beépitések, illetve miként

hasznositottak a teriletet a multban.
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harmadik katonai felmérés, 1869-1887 katonai felmérés 1941

Az els6, masodik és harmadik katonai felmérések térképein lathatd, hogy a teriileten ezen
id6szakokban nem volt beépités. A mivelését illetéen a masodik katonai felmérésen egyértelmUien
latszik, hogy a tertlileten szélSiltetvény volt, mely mivelés idében a 19. szazad elsé felére tehetd.
A harmadik katonai felmérés alapjan nem allapithaté meg egyértelm(ien, hogy a sz6l6 muivelést

tovabbra is fenntartottak-e, a térkép késziiltekor erre utald jelmagyarazat hianyzik.

Az 1941-ben késziilt katonai felmérés térképén mar megjelenik a beépités a teriilet délkeleti
oldalan. A két felmérés kozotti id6szakbdl nem all rendelkezésre torténeti térkép, igy a beépités

pontos ideje nem ismert.

Elmondhat6, hogy az 1941-es katonai térkép és a késGbbiekben bemutatott |égifotdk tanlsaga
szerint a terlilet mar a 20. szazad kodzepétdl biztosan a jelenlegi egységében kerllt hasznositasra.
Lathaté az is, hogy a terllet korll a fasitds mar kozel egy évszazada megtortént, az azéta is

fellelhetd, illetve a terllet erd6sddése dél-nyugat irdnyba novekedett.



e

|égifelvétel, 1963 (forras:Fentrél.hu)

il 3 . ":
|égifelvétel, 1974 (forras:Fentrél.hu)



|égifelvétel, 1992 (forras:Fentrél.hu)

mUholdfelvétel, 2000 (forras: ekézm(i.hu)




mUholdfelvétel 2015 (forras: ekdzmd.hu)

Az 1941 6ta
kialakult
terlilethasznalati
egységen, a
korbefasitott
részen belll a
lovassport
szamara torténd
kialakitas mar a
2015-6s
mdholdfelvételen
lathatd. A terilet
kozponti
beépitése a
korabbi
|égifelvételeken
|atottakkal

legfrissebb elérheté m(iholdfelvétel (forrds: maps.arcanum.com)

azonos helyen
helyezkedik el,
az Uj épitmények ezen kdzponti beépités kordl taldlhatdk, mely épitmények elsésorban allattartd

és tarolo létesitmények, valamint karamok.
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2.3. Az épitett kdrnyezet, meglévd beépitettség és ingatlanallapotok

A tervezési terilet hdrom ingatlanbdl, a 0326/3, 0326/6, 0326/5 hrsz.-U telkekbdl ll. Az ingatlan-
nyilvantartasi adatok alapjan a harom telek Osszesen kb. 3,9 ha nagysagu. A jelenlegi

ingatlanhatarok és a valos allapotok viszonya a kdvetkezé térképen lathatd.

-,

-3
\“-::-.

ingatlanhatarok és m(iholdfelvétel az ek6zmd.hu weboldalrol

A kovetkez6 oldalon |év6 térképmasolat a terilet jelenlegi foldhivatali nyilvantartas szerinti
mUvelését, hasznositdsat mutatja. Lathatd, hogy a 0326/3 hrsz.-U telek egy része, az ‘a’ alrészlet
‘tanya’ megnevezéssel mivelés aldl kivett tertilet. A tovabbi teriiletek 5-6s minéségli szantoként

nyilvantartottak. Elmondhatd, hogy a valés allapotok nem felelnek meg a nyilvantartasnak.
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E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2024.11.26 10:04:23
Helyrajzi szamy  OCSA kiilteriilet 326/3 Megrendelés szanr 2554085/6/2024

IMéretarany: 1: 2000

E-hiteles térképmasolat a teriiletrdl

A terllet tulajdonosa a Pest Varmegyei Kormanyhivatal Foéldhivatali Osztdlydnal eljarast
kezdeményezett az ingatlanok egy részén a term6fold mas céli hasznositasa érdekében a mlivelés
alol torténd kivonasra. A Foldhivatali Osztély foldvédelmi jarulék medfizetése mellett utdlagosan

hozzajarult az ingatlanok egy részén a terméfold mas céli hasznositasahoz.
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A Foldhivatal a kérdésben két dontést hozott a kovetkezd, 13.404-9/2025. ugyiratszamu

hatarozatbdl kiemelt részletek szerint:

. Hatdrozat- UWdlagos hozzdjarulis

A Pest Varmegyei Kormanyhivatal Féldhivatali Féosztaly Foldhivatali Osztaly 3. (2 tovabbiakban: Foldhivatali
Osztaly) Gaal Ferencné (sziletett: Torma Agnes) kérelmére az

hrsz ha, m* min. o, milv. &g | Ak
‘Gcsal 0326/3 hraz-0 foldrésziet -b alrészietébol 01218 5, szAnkd 127
desai 0326/5 hrsz-u foldrészletbal 00583 s, SZAN0 0,61
dcsal 0326/6 hrsz-0 féldrészlethal 0.2043 5 szanta 3,06
Bssresen: 04744 4,94

= a kérelem melékleteként banyiilofl 65/2025. munkaszamd helyszinrajzon é&s az ahhoz tartozd terllet-
kimutatdson feltintetett - Gsszesen 4744 m” nagysagi, 4,94 Ak értéki engedély nélkiil lovarda, lovas-tanya,
lotartas (gazdasagi eéplletek. karamok, tarcldtér) céljara igénybevett term&fold mas céld hasznositasahoz

utdélagosan hozzajarul,

. Hatdrozat- eredetiillapotba tdrténd helyredllitis elrendelése

A Pest Varmegyei Kormanyhivatal Fildhivatali Féosztaly Faldhivatali Osztaly 3. (a tovabbiakban: Féldhivatali
Osztaly) kételezl Gaadl Ferencné (szlletett: Torma Agnes) 2364 Ocsa, Czirjdk-tanya 1. szam alatti lakost, mint
Igénybevevdt, hogy az alibbi féldrészletekbdl:

hrsz ha, m* min. 0. | miv. &g Al
dcsai 0326/3 hrsz-i foldrésziet -b alrészletébdl 00,2794 5 SZANkH 2,91
besal 0326/5 hrsz-0 foldrészletbdl 2 655D 5 szantd 2762
ecsai 0326/ hrsz-u foldrészletbal (4008 -3 SZantd 5,10
dsszesen: 34281 ha 35.63

- a kérelermn mellékleteként benyljtott 65/2025. munkaszaml helyszinrajzon és az ahhoz tariozo terilet-
kimutatason feltintetet terilaten &5 a 13,541-7/2023. szdmon engedélyezalt ter(laten fellli - Ssszesen 3 ha 4261
m’ nagysagu, 3563 Ak értékii engedély nélkiil - fedett szin, karamok, taroldtér céligra — igénybevett
termdfildat eredati dllapotiba llitsa vissza.

A mivelés aldli kivonas a kdvetkezd térkép alapjan kerilt utdlagos engedélyezésre.

14
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nsep

15



A teriilet meglévl beépitése tobb éplletbdl all. Ennek kbzéppontjaban a tanya épiilet taldlhatd, mely

mar a mult szazad elején is ezen a terlileten helyezkedett el.

a kdzponti tanyaépllet

A tanyaéplilettdl déinyugatra egy istalld épllet taldlhatd, mely szintén a teriilet korabbi beépitésének

része.

az istallé épllet

16



A tanya kozponti részén elhelyezked6
éplleteken kivil két nagyobb tarold
épitmény, egy szénatarold és egy gépszin
talalhatd. Ezek labakon &ll6 nyitott fedett

épuletek.

o e >
R T

szénatarol6 és gépszin

A fenti éplleteken tul kisebb allattartd éplletek, 16-boxok, istallok, valamint karamok és a lovas
sporthoz szlikséges eszkozdk helyezkednek el a tertileten. Ezek a mivelés aldl utdlagosan kivonasra

kerult tertletlehataroldson belul elszdérva talalhatdk.

16-boxok, istallok

17



2.4. A taji és természeti adottsagok, értékek

A tervezési teriilet az Ocsai Tajvédelmi korzet teriiletén helyezkedik el, igy orszagos védelem alatt

allé terlileten, a Csepeli-sik kistdj tertletén talalhatd. Sik domborzatl, a tengerszint feletti

magassaga 126 méter. Talaja homokos.

A tervezési terllet felszinboritasat tekintve elmondhato,

hogy mesterségesen kialakitott

gyepfellletek, kitaposott fellletek jellemzik, de mindemellett szoliter fak, bokrok is megtalalhaték

az Osszefiiggl fasitassal korllvett lovarda terlletén. Mez6gazdasagi mivelés nincsen jelen, mely

mar legaldbb egy évtizede igaz. A kdvetkez6 abrakon a terllet és kornyezetének felszinboritasi

jellemzéi lathaték.

a tervezési terlilet a Nemzeti Nagyfelbontasu Felszinboritas-rétegen (NHRL), 2024

.’n{l 11";;

NHRL felszinboritas

NHRL RAW eredmény

Code |Name

111111 Alacsony éplilet

112112 Magas épiilet

1212 Beépitett alacsony

1313 Uthaldzat

1414 Vasit

2020 Csupasz talaj

225|225| 225

21|21 Kalészos

255| 255( 190

2222 Kapas

255|235| 175

24{24 Lucermna

211|255| 180

25 25 Repce

2626 Gyep

2727 Gylméles

2828 Sz616

29|29 Kiskert

255(255| 0

30|30 Bokor

31/31 Lombhullaté

33/33 Orékzéld

35|35 Heterogén fas bokros gyep

36;36 Heterogen vizenyds gyep

37|37 Szikes gyep

41|41 Vizenyds

4343 Nad

51|51 Vizek

™
o NDVI
Red Green Blue NDVI |

156 156 156|1- 29

178 178 178|29-71

190 190 190(71-121

204 204 204|121 - 149

225 225 225|149 - 162

255 255 115|162 - 177

209 255 115|177 - 193
85 255 0|193 - 210 |
56 168 0210 - 227
16 69 16(227 - 255

a terllet a felszin fotoszintetikus aktivitasat méré NDVI térképen (2024. szeptember)
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A terlletet tobb természetvédelmi kategodria is érinti a tajvédelmi korzethez vald tartozasan tul,

melyek a kdvetkezdk:

e Aterllet a Turjanvidék Natura 2000 kilonleges természetmegGrzési terlilet része, melynek

szintén a hatarteriletén helyezkedik el.

e Aterilet az orszagos 6koldgiai haldzat okoldgiai folyosdjanak része. Szintén a haldzat szélén
talalhatd, téle keletre mar nincs a halézathoz tartozd terlilet. A terilett6l nyugatra a

magterilethez tartozd részek helyezkednek el.

2.5. A meglévd kozlekedési és kozml( infrastruktura

A Czirjak-tanya megkozelitése a 4604 szamu Soroksar — Orkény 6sszekdtd Gtrdl lekanyarodva,

......

]
i
L ]

a Czirjak-tanya kozlekedési kapcsolatai és megkdzelitése a KIRA térképén

Kozmlvek kozil a teriletet a villamos energia éri el, a tovabbi kézmlvek egyedi kdzmipdtld
megoldasokkal biztositottak. Az ivéviz kett6 furt kutrdl érhetd el. Gazelldtds nincsen, a fiités

fatlizeléssel megoldott.
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3. Hatalyos teleplilésrendezési eszkdzok valtoztatassal érintett terlletre vonatkozdé

szabalyozasa

Ocsa véros a hatélyos telepiilésrendezési terveit 2017-ben fogadta el. A telepiilésszerkezeti tervet
a 100/2017. (IV.26.) hatarozattal, mig a helyi épitési szabdlyzatot és annak mellékleteként a
szabalyozasi tervet a 4/2017. (IV.27.) 6nkormanyzati rendelettel hagyta jova.

A Czirjdk-tanya teriletét a hatalyos telepiilésszerkezeti terv az Mko jell korlatos mezdgazdasagi
terliletek kozé sorolja. A szabdlyozasi terven a teriilet ezen bellil az Mko-1 jel( taj- és
természetvédelmi  szempontbdl korlatos mez6gazdasagi terlletek kozé tartozik. A
telepllésszerkezeti és szabalyozasi tervlapokrdl leolvashatd tovabba, hogy a teriiletet érinti az Ocsai
tajvédelmi korzet, a tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelend6 teriilet (mai nevén

tajképvédelmi terllet), és az dkoldgiai folyosd dvezete.

¥ EE L N ¥ =R
Hp {5 NN
NN e N N

HAWE s

ANRN s [ 2
SN Mko-1\

.‘" <t N\ v N
o / N N

s ‘ ) - A

A &, 8

b > SSRN \

b b Q 3

AWML N

s AR b ( =

HhNN ?/ - A=

WHN Q.. | :

Lo - ) MKo-1 L

RN S 1

b b

5 3 1
hatalyos teleplilésszerkezeti terv részlet hatalyos szabalyozasi terv részlet

A helyi épitési szabalyzat 52. és 53.§-a tartalmaz az Mko-1 jelli dvezet szempontjabdl relevans
el6irdasokat. Az 52.§ a mezdgazdasdgi teriiletek altaldnos elbirdsait fogalmazza meg, melyek kozil
a kovetkez6k hatdroznak meg a teriilet beépithetéségét érinté szabalyt:
52.§ (3) Elterd dvezeti rendelkezés hianydban a mezégazdasagi tertilet dvezeteiben az elo-, oldal-, és
hatsckert mérete 10-10-10 méter:
A tervezési terlileten meglév6 beépitések talalhatok a szabdlyozdsban meghatarozott elGkert,
oldalkert és hatsdkert teriiletén is.
52.§ (5)A telek beépithetéségét meghalads, a rendelet hatilyba Iépése eldtt a foldhivatali
nyilvantartasban tanyaként és udvarként nyilvantartott foldrészleteken a mar meglévd épliletek

atalakitasa (felujitas, korszeriisités, helyreallitas) megengedett.
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Az ingatlannyilvantartas szerint a 0326/3 hrsz.-U ingatlan ‘a’ alrészlete tanyaként mivelés aldl kivett
teriillet, igy e szabdly értelmében az itt elhelyezked§ és méar a HESZ 2017-es jovahagyasat
megeldz6en is meglévé éplilet feldjithatd, helyredllithatd és korszer(sithetd, de a bévitése mar nem

engedélyezhetd. Mindez a kdzponti tanyaépliletet és az istallo éplletet érinti.

rrrrr

hataroz meg konkrét eldirasokat a kdvetkezdk szerint:

53. § (1) Az 6vezetben a telekalakitasra és a beépitésre vonatkozo paramétereket az 1. melléklet 11.
pontja tartalmazza.
(2) Mko-1 jeld tdj- é&s természetvédelmi szempontbdl korldtos mezbgazdasagi tertiletek
természetvédelmi oltalom alatt Gll0, természeti tdji 6koldgiai szempontbdl értékes, tobbnyire Skoldgiai
hdlozattal érintett mezégazdasdgi tertiletek.

(3) Az Mko-1 dvezetben az extenziv legeltetéses dllattartdst, gyepgazdalkodast €s taroldst szolgdlo

épitmények (karam, fedett karam, allatkifuto, szénatdrold), méhészet fenntartdasahoz sziikséges
épitmények helyezhetdk el.

(4) Az Mko-1 dvezetek tertiletén éplilet nem helyezhetd el.

(5) Az Mko-1 jelli 6vezetben mivelési ag valtds csak extenzivebb iranyban torténhet.

(10) Az dvezetek terdiletén nem helyezhetd el

a) a nyilvanos illemhelyek

b) a megujulo energiaforrasok mdtargyai,

¢) lakdépliletek.

(11) Az ovezetekben birtokkdzpont nem alakithato ki.

(13) Az ovezetekben a meglévd Epliletek, épitrmények fenntarthatok és felujithatok.

A B c | b» | E | F | & | H
1 A Az ovezetben
kialaki
t-
hato
telek
2 | Ovezet | legkise a a a az épiilet- | az épiilet- a
jele bb beépité | beépithe | beépitet | magassiag | magassag | zoldfel
teriilet | si moéd to tség megenge | megenge ilet
e legkiseb | megenge dett dett legkise
b telek dett legnagyo | legnagyo bb
teriilet | legnagyo bb bb mérték
bb mértéke | mértéke e
mértéke lako
épiilet
esetén
3 (m2) rovidit (m2) (%) (m) (m) (%)
és
4 | Mko-1 50 000* SZ 100 000 0,3 4,0 - -
5 | Mko-2 50 000* SZ 100 000 0,5 4,5 - -
6 | Mko-3 5000* SZ 3000 3 4,5 - -
* kivéve telekegyesités és telekhatdr rendezés

21



Az Mko-1 jell ovezet elGirdsaik attekintve elmondhatd, hogy a terililet jelenlegi és tervezett
hasznositdsa az épitési szabalyzat hatalyos elirdsainak nem felel meg. Rogzitendé ugyanakkor,
hogy a HESZ jévahagydsakor a teriilt hasznositésa, beépitése az elfogadott szabalyoktdl eltérd volt,
hiszen a torténeti vizsgalat szerint a tertileten mar korabban is voltak épliletek. (Az 53.§ (13) ugyan
kitér a meglévd épliletek és épitmények fenntarthato mivoltara, ugyan akkor az épliletek egy része
engedély nélkiil jott létre és az ingatlan-nyilvantartasban nem volt feltintetve.)

Az Ovezetre meghatdrozott normativ elGirdsok kozil a beépithet6 legkisebb telektertletre
vonatkozéan 10 ha szerepel, melynek a tervezés ald vont terlilet nem tud megfelelni. Az
éplletmagassagra meghatarozott 4 méter a nem éplletnek mindsulé épitmények esetében is

alkalmazandé, errél a HESZ 30.§ (7) bekezdése rendelkezik.

Az dvezetre vonatkozd szabdlyozasban hibasan értelmezett az épllet és épitmény fogalma. A (3)
bekezdés megenged bizonyos épliletek - fedett karam, szénatarolo — elhelyezését, majd a (4)
bekezdésben az éplilet elhelyezését tiltja. Felllvizsgdland6 a szabalyozas 30.§ (7) bekezdésben
foglaltak, az épiletnek nem minGsll6 épitmény magassagi korldtozasa, mely szerintlink

indokolatlanul vonatkozik pld. a villanyoszlopra, vagy a terménytarolé siléra.

4. Terlletrendezési és egyéb fels6bb jogszabalyi el6irasok

Ocsa varos a Budapesti Agglomeracié Teriiletrendezési Tervének (tovébbiakban BaTrtT.) hatalya ala
tartozo teleplilés, igy a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérdl szolo
2018. évi CXXXIX. torvény Masodik Részében foglalt Orszagos Terlletrendezési terv (tovabbiakban:

OTrT.) mellett a Harmadik Részben meghatarozott eldirdsok is érvényesek.

4.1. A térségi szerkezeti terv

A tervezési terllet a térségi szerkezeti terv alapjan a mez6gazdasagi térség terlletén helyezkedik
el, melyre vonatkozdan a kovetkezbk kerliltek meghatarozasra a torvényben:
11.§ (1) b) a mezbgazdasagi térség teriiletének legalabb 75%-at a mezbgazdasagi tertilet
Ovezetébe kell sorolni, a fennmarado részen nagyvarosias lakdterdlet s vegyes tertilet épitési

ovezet nem jeldlhetd ki;
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a tervezési terllet a BaTrT. szerkezeti tervlapjan

A térségi szerkezeti terv a tervezési terililet mellett elhaladd vasut és térségi Gsszekots ut

nyomvonalat is jeloli.

4.2. A térségi dvezetek

A terlletrendezési tervekben meghatarozott térségi dvezetek koziil az aldbbi a tervezést
befolyasold, relevans elbirasokkal rendelkezé dvezetek érintik a tervezési terlletet:
e Okoldgiai haldzat 6koldgiai folyosdjanak dvezete

o tajképvédelmi terlilet Ovezete

okoldgiai halézat 6koldgiai folyosdjanak
Ovezete

A tervezési terllet az orszagos okologiai
haldzat 6kologiai folyosdjanak terliletén
helyezkedik el. Az Ovezetre vonatkozo

eldirdsok kozil kiemelendS, hogy az

Ovezetben csak olyan
tertletfelhasznalasi egység jelolhet6 ki,
mely a természetes és természetkozeli
él6helyeket és azok kapcsolatait nem
karositja. Kiemelend6 tovabba, hogy Uj
beépitésre szant terilet nem jeldlhetd
Ki.
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MaTrT.

14. Okoldgiai hdldzat 6koldgiai folyosdjdnak dvezete

26.§ (1) Az Jkoldgiai halozat dJkoldgiai folyosdjanak Ovezetében csak olyan varmegyei
teriiletfelhasznaldsi kategoria és varmegyei évezet, valamint a telepilésrendezési tervben csak olyan
Ovezet és épitési ovezet jeldlhetd ki, amely az dkoldgiai hdlozat magteriilete és az bkoldgiai halozat

Okoldgiai folyosdja természetes és természetkozeli éldhelyeit €s azok kapcsolatait nem karositja.

(2) Az 6kologiai hdlozat 6koldgiai folyosdjanak ovezetében uj beépitésre szant teriilet nem jeldlhetd ki,

kivéve, ha

a) a teleplilési tertiletet az ékologiai halozat okologiai folyoso, vagy az ékoldogiai halozat magtertilet €s
az okologiai hdlozat okoldgiai folyoso kdrtiilzarja, tovabbd

b) a kijelolést mas jogszabaly nem tiltja.

(3) A (2) bekezdésben szerepld kivételek egylittes fennalldsa esetén, a beépitésre szant teriilet csak az
allami féeépitészi hatdskdrében eljdro fovdrosi és varmegyei kormanyhivatalnak a tertiletrendezési
hatdsagi eljardsa soran kiadott terdletfelhasznaldsi engedélye alapjan jelolhetd ki. Az eljdrds soran
vizsgalni kell, hogy biztositott-e az 6koldgiai halozat magteriilet és az 6koldgiai halozat ékologiai folyoso
természetes és természetkozeli élbhelyeinek fennmaraddsa, valamint az Okoldgiai kapcsolatok
zavartalan mikodése.

(4) Az Gkologiai hdlozat 6koldgiai folyosdjdnak dvezetében a kdzlekedési és energetikai infrastruktira-
halozatok elemeinek nyomvonala, az o6kologiai folyoso €s az érintkezd magteriilet természetes
El6helyeinek fennmaradasat biztosito modon, az azok kozotti 6koldgiai kapcsolatok mikodését nem
akadalyozo miszaki megolddsok alkalmazadsaval jeldlhetdk ki és helyezhetdk el.

(5) Az Skoldgiai hdlozat okoldgiai folyosdjanak dvezetében kiilfejtéses mivelést banyatelek létesitése,
a meglevid kiilfejtéses mivelésd banyatelek horizontalis bovitése csak az orszag mads tertiletén fel nem
lelhetd dsvanyi nyersanyag esetében, a kbrnyezeti hatdsvizsgalati és az egységes kdrnyezethasznalati
engedélyezési eljarasrol szolo kormanyrendelet szerinti hatasvizsgalat alapjan lehetséges. A meglévd
kiilfejtéses mivelést banyatelek horizontalis bovitésével a banyatelek eredeti mérete (felszini vetiilete)
nem valtozhat. Az évezetben uj célkitermeldhely nem létesithetd.

(6) Az bkologiai halozat ckoldgiai folyosdjanak dvezetében az erdmdivek kozil csak haztartdsi méretd

kiseromti létesithetd, éplileten elhelyezve.,

28. Az 6koldgiai halozat 6koldgiai folyosdjanak dvezete

44.& (1) Az Okoldgiai hdlozat Gkologiai folyosdjanak oOvezete tekintetében a 26. § szerinti dvezeti
elbirdsok alkalmazdsa mellett alkalmazando, hogy a teleplilésrendezési tervben a teleplilés kbzigazgatasi
hatarahoz 200 méternél kézelebb IeVo 6koldgiai halozat koldgiai folyosdjsnak évezetében - kivéve, ahol
a Budapesti Agglomeracio Szerkezeti Terve teleplilési térséget jelol — uj beépitésre szant terdilet nem
Jjelblhetd ki,

(2) Az Skoldgiai hdlozat dkologiai folyosdjanak ovezetében uj beépitésre szant terilet a 26. & (2)
bekezdésében meghatdrozott feltételeken tul akkor is kijeldlhetd, ha az dvezetben a Budapesti

Agglomeracio Szerkezeti Terve teleplilési térséget jeldl.
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tajképvédelmi teriilet Gvezete

A tajképvédelmi tertlet
Ovezetére  vonatkozdéan a
telepilésrendezési eszkozok
készitésekor meghatarozandok
egyedi kovetelmények a tajképi
egység meglrzése érdekében.

Ennek  érvényesitéséhez a

teleplilésképi rendelet
meghatarozott egyedi
el6irdsokat a terlletre a

kovetkezdk szerint:

TKR. 25.§ (4) A 15. § 9. pontban meghatdrozott teriiletek természetkozeli tertiletein a helyi
8pitési szabdalyzatban meghatarozott Epitmények csak

a) tajba illo modon,

/////

c) lehetdleg természetes anyaghasznalat mellett

helyezhetdk el.

9/2019. VI. 14.) MVM rendelet.

4. § (1) A tdjképvédelmi teriilet dvezete teriiletére a varmegye tertiletrendezési tervének megalapozo
munkarésze keretében meg kell hatdrozni a tdjjelleg térségi jellemzdit, valamint a teleplilés teljes
kdzigazgatdsi terliletére készild teleplilésrendezési eszkéz megalapozo vizsgadlata keretében meg kell
hatdrozni a tdjjelleg megdrzendd elemeit, elemegylitteseit, valamint a tdjképi egység és a hagyomanyos
tdjhasznalat helyi jellemzoit,

(2) A tajképvédelmi terdilet dvezetével érintett tertiletre a tajképi egység, a hagyomanyos tajhasznalat
fennmaraddsa, valamint a tdjba fllesztés biztositdsa érdekében — a telepliléskép védelmérd! szolo
torvény vagy annak felhatalmazdsa alapjan kiadott jogszabdly eltérd rendelkezésének hidnyaban — meg
kell hatdrozni

a) a teleplilésrendezési eszkézbkben a tertiletfelhaszndlds és az épités helyi rendjének egyedi szabalyait,
b) a telepliléskép védelmérd! szolo 2016. évi LXXIV. térvény 2. § (2) bekezdése szerinti teleplilésképi
rendeletben (a tovabbiakban. teleplilésképi rendelet) a teleplilésképi kévetelményeket.

(3) A tajképvédelmi teriilet dvezetében banydszati tevékenység folytatdsa a banydszati szempontbol/

kivett helyekre vonatkozo eldirdsok alkalmazdsaval engedélyezheto.
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(4) A tdjképvédelmi teriilet ovezetében a kozlekedési, elektronikus hirkdzlési és energetikai
infrastruktura-halozatokat, tovabba az eromiveket a tdjképi egység megorzéset és a hagyomanyos

tdjhasznalat fennmaradasat nem veszélyezteté miiszaki megolddsok alkalmazasaval kell megvaldsitani.

4.2. Tovabbi relevans, magasabb szint(i jogszabalyi elGiras

1. tanydk szabalyozasa

A tervezési terlilet 0326/3 hrsz.-U telek ‘a’ alrészlete tanyaként mdvelés aldl kivett tertlet. A
tanyakra vonatkozdan egyedi fels6bb jogszabdlyok érvényesek a kovetkez6k szerint:

TEKA

35. A tanya

36. § (1) Tanydnak mindstil az a kiiltertileten, ezen bellil italdnos vagy kertes mezbgazdasagi terdileten
fekvd foldrészlet, amelyre a kdvetkezd feltételek egylittesen teljesiilnek:

a) a foldrészlet tertiletének nagysaga legalabb 1500 mZ2, legfeljebb 10 000 m2,

b) a foldrészieten névénytermesztést és allattenyésztést, valamint ezekkel kapcsolatos terménytarolast,
termény- vagy termékfeldolgozast végeznek,

¢) a foldrészleten van gazdasdgi éplilet, épliletcsoport, valamint lakoépiilet, amely a b) pont szerinti
feladatelldtdshoz kapcsolddik,

teriiletet a sajatos hasznalatnak megfeleld altalanos vagy kertes mezdgazdasagi tanyatertilet vezetként
vagy a tanyat évezeti szabdlyozasi elemként feltiintették, és

e) a d) pontban foglaltakat kbvetden a foldrészletet az ingatlan-nyilvantartasba tanya jogi jellegként
bejegyezték.

(2) Tanyanak mindstil a Trtv. hatdlybalépése elbtt tanyaként az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre
vagy jogi jellegként feljegyzésre kertilt terdilet akkor is, ha

a) a tanya erddtertileten taldlhato, vagy

b) az (1) bekezdés a)-d) pontjiaban foglaltak nem teljestilnek.

(3) Az (1) és (2) bekezdés szerinti tanya terdiletének megengedett beépitettsége legfeljebb 30 szazalek
lehet, lakdéplilet legnagyobb megengedett parkanymagassaga legfeljebb 4,50 méter.

(4) A tanyan legfeljebb kettd lakdrendeltetést tartalmazo éplilet, Epliletrész helyezhetd el oly mddon,
hogy

a) a lakorendeltetést tartalmazo éplilet vagy €Epliletrész brutto alapteriilete nem haladhatia meg a
tanyan Iévé gazdasagi éplilet vagy Epliletrész, épliletcsoport brutto alapteriiletét, egyben teljesiiinek az
(5) bekezdésben foglaltak, és

b) a lakorendeltetést tartalmazo éplilet megvaldsitasat — kivéve, ha a tanydnak mindsilés eldtt is volt
mar a foldrészleten gazdasagi éplilet — a gazdasagi éplilet, épiiletcsoport létesitésével egyidejiileg meg
kell kezdeni.

(5) A tanyan

a) a lakorendeltetést tartalmazo éplilet nagysaga

aa) 2000 m2-es telekmeéretig a (3) bekezdés szerinti beépithetdség 45 szazalékat,

ab) 2001 és 6000 m2-es telekméret k6zott a (3) bekezdés szerinti beépithetéség 35 szazalékat,
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ac) 6000 m2-es telekmeéret felett a (3) bekezdés szerinti beépithetdség 25 szazalekat

nem haladhatja meg, és

b) a tanya teriilete legalabb 60 szdzalekanak a fekvése szerinti dltaldnos vagy kertes mezdgazdasagi
terdiletnek megfeleld mivelési dgban kell szerepelnie az ingatlan-nyilvantartasban.

(6) A tanya terdiletén - a (3) és az (5) bekezdés szerinti kbvetelmények betartdsa mellett — vendéglato
rendeltetést tartalmazo éplilet is elhelyezhetd.

(7) E rendelkezés hatdlybalépeset kbvetden uj tanyat nem lehet létesiteni az orszagos jelentdsegu védett

természeti tertileten.
136. § (2): 2025. junius 30 utdn a TEKA 35. § és 36. §-at helyi épitési szabdlyzat hatdlybalépésének

iddépontjatdl fliggetiendl alkalmazni kell, €s a helyi épitési szabadlyzat ezekkel ellentétes vagy ezekkel

Jdssze nem egyeztethetd eldirdsait nem lehet alkalmazr.

/////

az épitési tevékenység megkezdésekor a teleplilésrendezési eszkdznek, telepliléstervnek a 36. § (3)-

(7) bekezdésével ellentétes vagy ezzel dssze nem egyeztethetd eldirdsat figyelmen kiviil kell hagyni.

A tanyadkra vonatkozdan a fenti el6irdsok alapjan kedvezObb beépitési feltételek lennének
alkalmazhatdk, ugyanakkor az el6irdsok rogzitik, hogy Uj tanyat nem lehet létrehozni orszagos
jelentdségli védett természeti terlileten. Ennek megfelel6en ezen elirdsok nem terjeszthetdk ki az

egész tervezési terlletre.

2. kiilonleges beépitésre nem szant teriiletek szabalyozasa
A teriilet jelenlegi és tervezett hasznositdsa alapjan kilonleges beépitésre nem szant terllet
kijelolését javasoljuk, mely rendeltetés figyelembe veszi a valds allapotokat. Erre az esetre a

kovetkezd, Méptv.-ben meghatarozott elGirdsoknak meg kell felelni:

7. & [A természeti rendszerek megdrzésének elve]

(2) Zéldterdilet 6vezetbdl, mezbgazdasagi teriilet 6vezetbdl és erddtertilet dvezetbdl uj be€pitésre szant
terdiletet, vagy kiilénleges beépitésre nem szant terdiletet kijeldini nem lehet, kivéve, ha legalébb az uj
kijeldléssel azonos mértekd és legalabb azzal megegyezd biologiai aktivitds értékd zoldteriilet dvezet,
mezdégazdasagi terlilet 6vezet vagy erdotertilet ovezet kerlil cseretertiletként kijeldlésre az uj beépitésre
szant terdilet kijeldlésével azonos teleplilés kbzigazgatdsi tertiletén beldl. Amennyiben a csereterdilet
zoldtertilet ovezetként kerlil megvaldsitasra, a zoldteriiletnek alkalmasnak kell lennie az dltaldnos
telepiilésrendezési és épitési kévetelményekrdl szolo kormanyrendeletben meghatarozott kézkerti vagy

kGzparki funkcio elldtdsara.

”r

3. természetvédelmi teriiletek elGirasai
A tervezés soran figyelemmel kell lenni a korabban rogzitetteknek megfelel6en a teriletet érint6é
orszagos és nemzetkozi természetvédelmi kategdridkra:

o Ocsai Tajvédelmi Korzet:
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o atermészet védelmérdl szold 1996. évi LIIIL. torvény
o az Ocsai Tajvédelmi Korzet védettségének fenntartasarél szol6 138/2007. (XII. 27.)
KvVM rendelet
e Natura 2000 terilet, Turjanvidék
o az eurdpai kdzosségi jelentGségl természetvédelmi rendeltetés(i teriletekrdl szold
275/2004. (X. 8.) Korm. rendelet
o Turjanvidék (HUDI20051) Natura 2000 terilet fenntartdsi terve
o Okoldgiai folyoso teriilete
o a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérdl szolé 2018.
évi CXXXIX. torvény

A tapasztalatok alapjan a terlileten természetkozeli allapotok nincsenek jelen, a hasznositas teljes
mértékben a lovassport koré épll, mely hasznositds nem tekinthet6 intenzivnek. Jelen
dokumentumhoz él6helytérképezés, hatasvizsgalat nem késziilt, de feltételezhets, hogy a terlleten

a természetvédelmi kijel6lés alapjaul szolgald éléhelyek, allat- és ndvényfajok nem talalhatok.

5. A fejlesztési cél és javasolt valtozasok bemutatasa

A telepilésrendezési tervek modositasara irdnyuld kezdeményezés elsddleges célja a terllet
jelenlegi haszndlatdnak és beépitettségének legalizdldsa, a moddositott szabadlyok altal a
tertlethasznositas és fejlesztés hosszu tavu biztositasa. A vizsgdlatok alapjan elmondhato, hogy a
tertlet jelenlegi beépitésének egy része a hatdlyos épitésszabalyozas alapjan nem fenntarthato, igy
az el6z6ekben megfogalmazott célok érdekében a teleplilésrendezési tervek mddositdsa sziikséges.
A meglévl hasznositasnak és beépitésnek megfeleld, a fejlesztést lehetévé tevl szabdlyozas
megalkotasat kdvetben a kdvetkez6kben bemutatott hosszutavu elképzelések meriiltek fel a tertlet

fejlesztését illetéen.

5.1 A tervezett fejlesztés bemutatasa

A korabbiakban részletezetteknek megfeleléen a fejlesztési cél els6dlegesen a meglévd
tertlethaszndlat és a beépitések szabdlyossa tétele, fennmaradasuk engedélyezése. A beépitettség
mértékének novelése csak kis mértékben tervezett, alapvetéen nem cél a terlileten. A beépités a
foldhivatali hatarozat szerinti, m(ivelés aldli kivételre engedélyezett terlletre koncentralddik, ezen

kivili teriileten nem kerl elhelyezésre tovabbi épllet, épitmény.

A terllet jelenlegi és tervezett hasznositdsa a lovas sport koré épil, tervezett hasznositas

ugyanakkor nem intenziv. Fejlesztési célként a kovetkezé elképzelések meriiltek fel:
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e a kozponti tanyaéplilet, lakdéplilet és istalld épllet korszerlsitése, feltjitasa, lakd, szocialis
és szallas rendeltetéssel torténd bévitése, Uj épllet épitése

e a lovassporttal 6sszefliggé lovarda, gazdasagi éplletek, lovas-boxok, istallok, takarmany és
géptaroldk korszer(sitése, Ujak elhelyezése

e a tajképi megjelenés javitdsa és a tajba illesztés biztositdsa érdekében az éplletek

természetes anyagokkal torténé fedése, burkoldsa

A teriileten taldlhatd ingatlanok a jovében 6sszevonasra kertilnek, ennek megfeleléen a kdvetkezd
beépitési paraméterek lesznek jellemzék a meglévé allapotokra:

1. A harombdl egy telek ker(l kialakitdsra, melyen alrészletként jelenik meg a mdvelés aldl

kivett terUlet.

2. Az dsszevont telek méretei: 3,9 ha, melybdl 4 744 m? mlivelés aldl kivett és 34 261 m?
mdvelés alatt all6 terilet kilon alrészleten.
A beépitési mdd szabadon allo.
Az oldalkert legkisebb mérete 2,5 m

Beépitettség: 1,89%, mely a harom telek dsszevonasa esetén értendd

SR I

Legnagyobb beépitési magassag: 6m

5.2. A hatéarolo koz-, illetve kdzhasznalatu teriletek

A fejlesztési javaslat a hatarold koz-, illetve kozhasznalatu terilileteket nem mddositja, a terllet a
jelenleg kozlekedési rend szerint marad tovabbra is megkozelithet6. Ez szerint a teriletet észak-
keletr6l a vasut terlilete hatarolja, a megkozelitési pont e 0326/4 hrsz.-U telek északi sarkanal
Uthoz. A feltard foldut kozterllet, a tervezési terlletet észak-nyugatrél hatarolja. Funkcidjat

jelenlegi szélességében jelenleg is és a jovében is el tudja 1atni, szélesitést nem igényel.

5.3. A zoldfellletek kialakitasanak modija

A tervezési terileten belll burkolt tertiletek nincsenek jelen. Ténylegesen zoldfellileteket az épiiletek
és karamok kozotti terlletek képeznek, melyek alapvetéen gyepfelliletek alacsony fas és bokros
allomanyokkal, illetve gyepfeliletek (aszdlyos iddszakban ezek kiszaradnak). A terllet belsé
kozlekedését biztositd teriletek is burkolatalanok. A terllet zoldfellletei a kovetkezé oldalon
taldlhaté térképen lathatok.

A szabalyozas mddositdsa soran nem javasoljuk a zoldfelllet megengedett legkisebb mértékének
korlatozasat, miutan a zoldfellilet terlileti meghatarozdsa a telek hasznalatanal nem egyértelm(,

azt az OTEK 2. melléklet 2. pontja nem teszi kételez6vé.
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5.4. A kozlekedési és parkolasi rend

A terlilet kozlekedési rendje a haszndlat sordn alakult ki. Az utak kitaposott foldutak, gyalogos
Osvények haldzata. A kozponti tanyaépllet mellett kerilt kialakitdsra a gépjarml elhelyezés
szamara terllet, mely szintén burkolatlan. Mindez igazolja, hogy a hasznositds nem tekinthetd
intenzivnek, hiszen burkolatok nélkil is megfeleléen tud miikodni a terilet. A terilet kozlekedési és

parkolasi rendje a kdvetkez6 oldalon taldlhatd térképen lathato.

5.5. A beépitési tervhez kapcsolddd infrastruktira-igények, a szlikséges és tervezett

m(iszaki infrastruktira-fejlesztések

A tervezési terlleten a tervezett hasznositashoz szilkséges villamos energia ellatas kozmUhalozatrol
rendelkezésre all. A vizelldtds és a szennyviz kezelése egyedi kozmiipdtld megoldasokkal
biztosithatd tovabbra is. A féldgaz és tavhé haldzathoz vald csatlakozas gazdasagos keretek kozott
nem megvaldsithatd. A flités a kialakult dllapot szerint fatlizeléssel, vagy villamos energia
felhasznaldsaval, hészivattyluval biztosithatd, mely utébbihoz megujulé energiaként napelemek
alkalmazas célszerl. Mindennek megfelel6en a tervezett fejlesztés soran infrastruktira fejlesztési

igény nem mertil fel.
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6. A javasolt beépités kdrnyezeti hatasai

A terlilet jelenlegi és tervezet hasznositdsanak kdrnyezeti hatdsait tekintve vizsgalni kell a talajt,
talajvizet éré hatdsokat, a levegétisztasagot, a zaj és rezgésterhelést, vizudlis kdrnyezetterhelést,
fényszennyezést, melyek 6sszefliggésben lehetnek a tervezett fejlesztéssel.

Alapvet6en elmondhatd, hogy a kdrnyezeti hatdsokat tekintve kulcsfontossagu, hogy a jelenlegi
hasznositds intenzitdsa ne, vagy csak nagyon korlatozott mértékben ndvekedjen. Minderre a
tervezett szabdlyozas fog meghatdrozni korlatozasokat. A hasznositds mddja a kornyezod,
feltételezhetden természetkozeli él6helyek védelme érdekében meghatdrozo. A terllet hasznositasa
a tdj- és természetvédelmi terlletek haldézatdt negativan nem befolydsolja, hiszen a
természetvédelmi terliletek peremén helyezkedik el, igy az él6helyek kdzotti 6koldgiai kapcsolatokat

sem befolyasolja, arra jelentés kdryezeti hatassal nem rendelkezik.

Az dllattartds kovetkeztében keletkez6 tragyat megfeleléen kell kezelni. Ezt alapvetden
talajjavitashoz haszndljék fel kisebb részt helyben, nagyobb részt elszdllitva mas mezdgazdasagi
tertletekre. A tervezett fejlesztés levegGtisztasag szempontjabdl nem jar jelentGs terheléssel, ahogy
a zaj és fényszennyezés sem tekinthetd szamottevének, hiszen a lovarda mikddése nem general
jelentds kozlekedési forgalmat.

A vizualis kdrnyezetterhelés a terilet kortl meglévé fasitds miatt nem jelentds, valamint sik vidékrol
lévén sz6 ralatas a terliletre nincs. A fejlesztések soran a meglévd beépitések tajba illesztésérdl

gondoskodni kell természetes anyagokbdl allé tet6fedések és burkolatok kialakitasaval.
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7. A telepllésterv valtozasanak, modositasanak tartalma, szabalyozasi koncepcidja

A telepiilésrendezési tervek modositésanak célja a Czirjak-tanya jelenlegi beépitésének és jovibeni
mikddésének lehetdvé tétele. Mindehhez a telepiilésszerkezeti tervet és a helyi épitési szabalyzatot
és annak mellékleteként a szabalyozasi tervet is modositani kell.

A modositas soran az érintett terliletet kilonleges beépitésre nem szant teriletfelhasznalasba, azon
belll lovasport dvezetbe javasoljuk besorolni. Mindez tlikrozi a terilet meglévd és a jovGben
tervezett hasznositdsat. Ehhez a teleplilésrendezési tervekben egy Uj Ovezet |étrehozasa sziikséges.
Ugyan van a teleplilésen egy masik lovassport tevékenységet is lehetdvé tevd kilonleges beépitésre
nem szant Ovezet, de az szélesebb korl rekredcios tevékenységet is lehetévé tesz nagyobb
terlilethasznalati intenzitdssal. A meglévd beépitésre nem szant kilonleges lovassport dvezet itteni
alkalmazasat nem javasoljuk, a tulajdonos kizardlagosan a lovassport és az azt kozvetlenil
kiszolgalé rendeltetést, illetve azokhoz kapcsolddd éplleteket kivanja a terlileten elhelyezni. A
szabalyzatban meglév6 rekredciés Ovezet fejlesztési lehetOségei a tervezési terlleten

természetvédelmi szempontokbdl sem kivanatosak.

7.1. A telepllésszerkezeti terv mddositasa

A telepilésszerkezet mddositasa érinti a telepllésszerkezeti terv leirdsat és a teleplilésszerkezeti
tervlapot. A tervlapon az érintett harom telek a korlatos mez6gazdasagi teriletfelhasznalasbol
beépitésre nem szant kiilénleges lovassport teriletfelhasznalasba keril atsoroldsra. A moédositott
telepiilésszerkezeti tervben a teriiletet érintd egyéb korldtozasok és védelmi terliletek (Natura 2000,
Ocsai Tajvédelmi Korzet, Okoldgiai folyoso, tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelend§ teriilet,

valamint az Ut és vasut védG6tavolsdga) megtartdsat valtozatlanul javasoljuk.
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javasolt teleplilésszerkezeti terv részlet

A 4.2. fejezetben bemutatasra kerllt, hogy mez6gazdasagi teriletbdl kilonleges beépitésre nem
szant terllet kijelolése esetén a teleplilésrendezési tervekben cseretertiletet kell kijeldlni legaldbb
ugyanakkora terileti kiterjedésben, valamint a bioldgiai aktivitdsérték szinten tartdsat is igazolni

sziikséges.

Ezen jogszabalyi kovetelményeknek torténd megfelelés érdekében az erdészeti nyilvantartast
tekintettilk at olyan nyilvantartott erdérészleteket keresve, melyek a teleplilésrendezési tervekben
nem erdd telepulési tertletfelhaszndlasba soroltak. Javaslatunk, hogy az erdéként nyilvantartott, de
nem erddovezetbe sorolt teriilet rendeltetésének erd6 dvezetbe térténd valtoztatasaval feleljen meg
a telepllésrendezési terv a fenti jogszabalyi kdvetelménynek, mely véltoztatdssal a térségi erd6k

Ovezetére vonatkozéan meghatarozott tdrvényi elSirasnak torténd megfelelés javul.

A javaslat szerint a teleplilés északkeleti részén elhelyezked6 0159/12, 0159/11, 019/10, 0159/9,
0159/8, 0159/7, 0159/6, 0159/5 hrsz.-U telkek védelmi erdéterlletbe soroldsa torténne, melyek a
hatalyos teleplilésrendezési tervekben &ltaldnos mezdgazdasagi teriletként szabalyozottak. A

terlileten a friss m(iholdfelvételeken fiatal erdételepités lathatd. Ezen foldrészletek nem mindegyike

34



szerepel az erdészeti nyilvantartasban, de a telepilésszerkezeti egység megbrzése érdekében
mindegyik atsorolasa indokolt. A felsorolt ingatlanok a kovetkez6k szerint részei a nyilvantartasnak:
e a0159/12, 019/11 hrsz.-u ingatlanok szabad rendelkezés(i erddk,
e a0159/10, 0159/9, 0159/5 hrsz.-U ingatlanok ténylegesen nyilvantartott erd6részletek,

e a0159/8, 0159/7, 0159/6 hrsz.-U ingatlanok a nyilvantartasban nem szerepelnek

erdészeti nyilvantartas térképe (forras: https://erdoterkep.nebih.gov.hu/)

(Piros jelolés: Erddrészietek, Sdrga jelolés: Szabad rendelkezést erddk)
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a terlletek (korabbi) m(ihdldfelvételen a foldrészlethatarokkal (forras:ekézm(i.hu)

> N

hatalyos teleplilésszerkezeti terv részlet hatalyos szabalyozasi terv részlet
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tervezett teleplilésszerkezeti terv részlet tervezett szabdlyozasi terv részlet

7.2. A helyi épitési szabalyzat és a szabalyozasi terv mddositasa

rrrrr

keril meghatdrozdsra. Ez az Ovezet a tervezési teriilet adottsagaihoz, valdés allapotaihoz és
fejlesztési elképzeléseihez igazodik. Az Uj dvezet elGirdsai az épitési szabalyzatba a 64/B.§-ba

keriilnek meghatarozasra a kdvetkezdk szerint:

64/B.§ Kilonleges lovassport teriilet Ovezetének elbirasai
64./B.§ (1) A Kb-L jel(i Ovezetben a telekalakitasra és beépitésre vonatkozé paramétereket az 1.
melléklet 20. pontja tartalmazza.
(2) Az dvezet teriilete a lovas sport és az ahhoz kapcsolddd szallas és egyéb kiszolgald éplletek

elhelyezésére szolgél. Az 6vezetben elhelyezhet tovabba egy tulajdonosi vagy szolgalati lakas.

Az 6vezetre vonatkozé normativ elSirdsok meghatarozasa érdekében a HESZ elsG mellékletének

kiegészitése javasolt a kdvetkezdk szerint a 20. ponttal:

37



1. melléklet

20. Kilonleges lovassport tertiletek évezete (Kb-L)
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8. Magasabb szint{ jogszabalyokkal, a terlletrendezési tervekkel valé 6sszhang

megteremtése

8.1. A térségi szerkezeti tervvel valé 6sszhang

A hatdlyos teleplilésszerkezeti terv leirdsa tartalmazza a hatalyos tervek terlletrendezési tervekkel vald
0sszhangjanak igazoldsat. A tervezési teriiletek a kordbban bemutatottaknak megfeleléen a mez6gazdasagi
térség teriiletén helyezkedik el, valamint a csereteriiletként javasolt teriilet is e térségben talalhatd. Mindennek
megfeleléen igazolandd, hogy a telepllésrendezési tervekben a mez6gazdasagi térség legaldbb 75%-a
mez6gazdasagi Ovezetbe sorolt. Az egyes térségek hatdlyos terv szerinti megfelel6ségét 4. fejezet tartalmazza

a telepllésszerkezeti terv leirdsdban, melyb6l a mez6gazdasagi térségre vonatkozd szamitds a kdvetkezb:

a w

. .- . . Tovdabbi
... Tersegi Hutalyes allapot L.
Térségi . e - , .. . modositasok
. P teriiletfelhaszndldsi Jogszabdly szerinti szerint .
teriiletfellhaszndldsi .. i s o . kapesdan
oC kategoria teriilete modoesitasi lehetdség elhasznalt . c
karegoria N felhasznalharo
(ha) teriiletel .
teriiletek
o P e MATrT 11. § b) szerini MEGFELEL
mezogazdasagi 1érse 3416,87 - -
g grierseg : 8542175 ha | 25% 717.24 ha | 136,9775 ha

A javasolt mddositasokkal csdkkennek a mezdgazdasagi térségen a telepiilésrendezési tervben mezégazdasagi
teriletfelhasznalasba sorolt terliletek hozzavetSlegesen 16 hektarral. Nagyjabdl 4 ha terllet kerdl atsoroldsra
a kilonleges beépitésre nem szant lovassport teriletek kdzé, valamint tovabbi kb. 12 ha nyilvantartott
erdéterilet keril feljelolésre a csereterlilet biztositasa érdekében. A hatdlyos teleplilésszerkezeti terv leirasa
szerit 136,98 ha-nyi teriilet a tovabbi mddositasok kapcsan még felhasznalhatod, igy a térségi 6vezetnek torténé

megfelelés tovabbra is biztositott lesz.

8.2. A térségi Ovezeti tervvel valé 6sszhang igazolasa

Okoldgiai halézat 6koldgiai folyosdjanak Gvezete

Az Okoldgiai haldzat okoldgiai folyosdjanak dvezetében helyezkedik el a tervezési terlilet, méghozza annak
peremteriiletén. Az 6koldgiai halézathoz tartozd tovabbi terliletek a tervezési terllett6l nyugatra talalhatok,
téle keletre a haldzat lehataroldsa megszakad. Elmondhatd, hogy a tervezett hasznositas alacsony intenzitasa
okan nem karos a kérnyezd, potencidlisan természetkozeli él6helyekre. Az él6helyek kapcsolatat pedig a ,hatar

menti” elhelyezkedése miatt nem befolyasolja.

tajképvédelmi teriilet Gvezete
A hatalyos teleplilésszerkezeti terv leirdsa alapjan az 6vezetre vonatkozoé el6irdsokban meghatarozottakat a
terv tartalmazza, igy az 6sszhang biztositott. A tervezési terlilet meglévé beépitésének tajba illesztésérdl a

fejlesztés soran gondoskodni kell, igy e szempontokbdl nem ellentétes a térségi dvezet elSirdsaival a terv.
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8.3. Tovabbi relevans, magasabb szint( jogszabalyi eldiras

kllonleges beépitésre nem szant teriiletek szabalyozasa

A terilet jelenlegi és tervezett hasznositdsa alapjan kilonleges beépitésre nem szant terllet

kijelolése javasolt, mely figyelembe veszi a valos allapotokat. Erre az esetre a kdvetkezd, Méptv.-
ben meghatarozott el6irdsoknak meg kell felelni:

7. & [A természeti rendszerek megdrzésének elve]

(2) Zéldterdilet 6vezetbdl, mezbgazdasagi teriilet 6vezetbdl és erddtertilet dvezetbd! uj beépitésre szant
terdiletet, vagy kiilénleges be€pitésre nem szant terdiletet kijeldini nem lehet, kivéve, ha legalébb az uj
kijeldléssel azonos mértekd és legalabb azzal megegyezd biologiai aktivitds értékd zoldterdilet dvezet,
mezdgazdasadgi tertilet dvezet vagy erddterdiilet dvezet kerdil csereteriiletként kijeldlésre az Uj beépitésre
szant terdilet kijeldlésével azonos teleplilés kbzigazgatdsi tertiletén beldl. Amennyiben a csereteriilet
zoldtertilet dvezetként kertil megvaldsitdsra, a zoldteriiletnek alkalmasnak kell lennie az &ltaldnos
telepiilésrendezési és épitési kévetelményekrdl szolo kormanyrendeletben meghatarozott kézkerti vagy

kGzparki funkcio elldtdsara.

Ahogy a 7.1. fejezetben bemutatasra kertilt, a kilonleges beépitésre nem szant terilet kijelolésével
parhuzamosan csereterilet biztositasa sziikséges a Méptv. 7.§-anak torténd megfelelés érdekében.
A cseretertilet elhelyezkedése, hatdlyos és tervezett szabdlyozasa a korabbi fejezetben lathato. A

kovetkez6 tablazatban a torvényben meghatdrozott, bioldgiai aktivitasérték fenntartdsara szolgald

szamitas eredménye lathaté.

A bioldgiai aktivitasérték (BIA érték) fenntartasahoz igénybe vett teriiletek
Pétlas
utani BIA
érték
Kuldnleges beépitésre nem szant teriiletek BIA érték fenntartdsara szolgald teriilet egyenleg
atsor
kijeloléss L R kijelolés , , , , olas
kijelolés kijelolés . . atsorolds atsoroldas ..
el rns - utani BIA [ . .. ens .- utani
, . , el6tti utani . ingatlanja(i , el6tti utani
érintett | mérete , , ’ , érték meérete , , , A BIA
ingatlan( altalanos altalanos covenle ) altalanos altalanos ertek
g hasznalata | hasznalata gy g hasznalata | hasznalata
ok) e egye
nlege
(BlA széfrill’/:ott
(dltalénos | (dltaldnos (BIA (dltalénos | (dltaldnos | szami Srtékéne
(hrsz) (ha) haszndlat | haszndlat | szamitott (hrsz) (ha) haszndlat | haszndlat | tott K
réviditése) | roviditése) | értéke) réviditése) | réviditése) | érték
egyenleg
e)
e)
0159/12,
0159/11,
0326/3, 019/10,
0326/6, | 4,1 Mko Kb-lo -1558 | 0159/9 12 M3 Ee 63,60 [ 48,02
I
0326/5 0159/8,
0159/7,
0159/6,
0159/5
Az Uj beépitésre nem szant kiilonleges teriiletek BIA érték egyenlege | 48,02
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9. Osszegzés

A Czirjak-tanya teriiletén a mult évtized kozepén kialakult és jelenleg is m(ikoédd lovarda taldlhatd.
A lovarda jelenlegi beépitése nem felel meg a hatdlyos szabalyozdsnak, cél a terilet valds
hasznositasanak megfeleld szabalyozas létrehozdsa annak érdekében, hogy a jelenlegi beépitéssel
a lovarda fennmaradhasson és tovabb miikodhessen. Mindennek megfeleléen a hatdlyos
telepilésrendezési eszk6zok mddositasa sziikséges, mely soran a teleplilésszerkezeti terv, a helyi

épitési szabalyzat és szabalyozasi terv médositésa is javasolt.

A telepulésrendezési tervek mddositasa soran a terlletet érintéen kiilonleges beépitésre nem szant
lovassport tertlet kijel6lése javasolt. Kiilonleges beépitésre nem szant terllet kijeldlése esetén a
Méptv. 7.§ (2) bekezdésének elGirdsainak tortén6 megfelelést igazolni kell. E megfelelés az Erdészeti
Nyilvantartas telepllésrendezési tervekben valé feljeloltségének novelésével biztosithatd, ahol a
telepiilés észak-keleti részén elhelyezkedS, hatdlyos tervek szerinti altaldnos mez6gazdasagi
tertletek védelmi erdGteriletek kozé sorolasat javasoljuk. A médositas soran a 0159/12, 0159/11,
019/10, 0159/9, 0159/8, 0159/7, 0159/6, 0159/5 hrsz.-u telkek érintettek a teleplilésszerkezeti
egység megdrzése érdekében. E terlletkijelolés a telepiilés bioldgiai aktivitasértékének szinten

tartasat is biztositja.

Az Uj Kb-L jeli 6vezet szabalyozasdnak meghatdrozasakor Ugyelni kell arra, hogy a terilet
hasznositasa a jelenlegi szinten maradjon, illetve attél csak kis mértékben térhessen el, figyelemmel
a kornyezetében, téle nyugatra |évd természetvédelmi terliletekre. A teriileten a szabalyozas
meghatarozasakor a hatdlyos szabdlyozds koncepcidja szerint a foldhivatal altal m(ivelés aldli
kivonasra engedélyezett terilet kijeldli az dvezet épitési helyét is. A megengedett legnagyobb

beépithetdség a kialakult allapotokhoz képest minimalis eltéréssel 3%-ban keril meghatarozasra.

A tervezett fejlesztés soran biztositani kell a telepllésképi kovetelményeknek torténé megfelelést

is, kiilonos tekintettel a tertilet Ocsai Tajvédelmi Kdrzeten valé elhelyezkedésére.
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