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1. BEVEZETO

A jelen telepitési tanulméanytervben két tervezési teriiletet kiilonitiink el egymastél Ocsa kiiltertiletén.
Mindkét tervezési teriilet a belteriilett6l észak-nyugati irdnyban helyezkedik el, egymashoz kozel. Az
els6 szdmu tervezési teriilet a 07/3 helyrajzi szdmu ingatlanon helyezkedik el, mely jelen allapotaban
teljesen beépitetlen. Az ingatlan kapcsolédik a meglévs gazdasagi teriiletekhez. A masodik szamu
tervezési teriilet a 04/5 helyrajzi szamu ingatlanon helyezkedik el, mely szintén {iires, beépitetlen
tertilet. A mésodik tervezési teriilet kapcsolodik a meglévo belteriileti lakotertiletekhez és a tervezett
belteriilethatdron beliil helyezkedik el. A tervezési teriiletek kornyezetében mez6gazdasagi miivelt
tertiletek talalhatok.

A jelen tanulményterv targya, hogy a 07/3 és a 04/5 hrsz.-u telkek a telepiilésrendezési tervekben
meghatarozott 6vezeti besorolasa véltozzon, melyhez a Helyi Epitési Szabalyzat (tovdbbiakban: HESZ)
és a Szabalyozasi Terv (tovdbbiakban: SZT), illetve a Telepiilésszerkezeti Terv (tovabbiakban: TSZT)
moédositésa is sziikséges. A 07/3 hrsz.-u teriilet jelenleg természetkozeli teriilet 6vezetébe van sorolva
a Szabalyozasi Terven és kereskedelmi, szolgéltaté gazdasagi teriilet 6vezetébe szeretnék atsoroltatni
gazdasagi teriiletek fejlesztése céljabol. A 04/5 hrsz.-u tertilet pedig jelenleg a SZT-n korlatozott
mezGgazdasagi teriilet ovezetébe van besorolva, melyet lakoéteriiletek fejlesztése céljabodl falusias
lakotertiiletbe szeretnének atsoroltatni. Az érintett ingatlanok a TSZT-en természetkozeli tertiletként,
illetve tervezett lakoéteriiletként vannak feltiintetve. A tervezett moédositasok sordn a 07/3 hrsz.-a
ingatlan esetében 1j beépitésre szant teriilet kijelolése torténik, igy a tanulmanyterv kiilon hangsulyt
fektet a magasabb szintli jogszabéalyok megfelelés igazolasara is.

A tervdokumentéci6 tartalmazza az érintett teriiletek 6sszefoglald vizsgalatat és bemutatja a tervezett
tertiletfelhasznalas jelenlegi koncepcidjat, az ezzel kapcsolatos telepiilésrendezési terv modositasanak
javaslatat, varhato telepiilésrendezési hatdsait, valamint a beépitési koncepcién tdl az egyes szakagi
munkarészeket, ezzel is segitve a tervmoddositds kezdeményezéséhez sziikséges onkormanyzati
dontést.

A varosra vonatkozoéan jelenleg az alabbi telepiilésrendezési és telepiiléskép védelmi eszkdzok vannak
hatalyban:

- Ocsa Varos Onkormanyzata Képvisels-testiiletének 100/2017. (IV.26.) sz. 6nkorményzati
hatdrozataval elfogadott Telepiilésszerkezeti Terv /egységes szerkezetben tobbszor
moédositva azéta/

- Ocsa Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 4/2017. (IV.27.) sz. 6nkormanyzati
rendelete Ocsa Varos Helyi Epitési Szabalyzatarél /egységes szerkezetben tobbszor
moédositva azéta/

- Ocsa Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiilete 246/2023. (IX.28) sz. 6nk. hatérozata Ocsa
Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégia 2023-30 -rol

- Ocsa Véros Onkorméanyzata Képvisel6-testiiletének 12/2019. (VI27.) sz. &nkormanyzati
rendelete Ocsa Varos telepiilésképének védelmérél

A telepitési tanulmanyterv a telepiiléstervek tartalmdrol, elkészitésének és elfogaddsinak rendjérdl, valamint
egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézmeényekrol szolo 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet 19. § és 7.
melléklet tartalmi kovetelményei szerint késziil 6sszhangban az Ocsa HESZ elfogadaskor hatalyos
OTEK allapotaval.

A Kkészitend6 1j Telepiilésterv a jelen hatdlyos jogszabalyokkal valé osszhangba késziil, igy a
bemutatasra kertilnek a tanulménytervben: a Magyar épitészetrdl szolo 2023. évi C. térvény (Méptv) és a
telepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabilyzatdrdl sz6l6 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (TEKA)
jogszabalyi megfelelései is.




2. A TERVEZESI TERULET ES KORNYEZETENEK BEMUTATASA

2.1. L sz tervezési teriilet lehatarolasa és elhelyezkedése

Az 1. szamu tervezési teriilet Ocsa kozponti belteriiletété] észak-nyugatra helyezkedik el, a 46104 sz.
mellékat mentén taldlhat6é ipar teriilet nyugati részén. A tervezési teriilet jogszabdly szerinti
lehatarolasat a 05, 05/5, 011/9, 07/22 és 03/3 hrsz.-ti utak és dtil6utak adjak. A médositassal érintett

tomb az I. szamu tervezési teriilet esetében a médositassal érintett 07 /3 hrsz.-ti ingatlanon kiviil a 06/2,
06/6-7,07/4-22,07/53,07/126 és a 07/129-130 hrsz-u telkekbdl all.
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A teriiletek elhelyezkedése a kozigazgatdsi teriileten beliil, forrds: OpenStreetMap

A moédositédssal érintett tombben tobbségében miivelt mezégazdasagi teriiletek talalhatok, a 07/4 hrsz.-
4 teriilet mtivelésbdl kivett gazdasagi erd6tertilet. Jelenlegi gazdasagi teriiletként hasznositott tertiletet
a modositdssal érintett tombben az aldbbi ingatlanok alkotjak: 06/2, 06/6-7 és a 07/129-130 helyrajzi
szdmuak. A tervezési teriilet a moédositassal érintett tomb keleti részén helyezkedik el. A 07/3 hrsz.-a
ingatlan kozvetlen szomszédsagaban talalhaté a meglévé gazdasagi teriilet. A moédositani kivant
ingatlan egy kivett mocsar mtivelési 4ga szerint, de a jelenleg mar felt5ltott és részben parkoloként és
egyéb dolgok tarolasara hasznéljak a tertiletet, épiilet nincs elhelyezve.

A tervezési koncepcié megvaldsuldsa esetén, mivel Gj beépitésre szant tertilet keriil kijelolésre, a
magasabb szintli jogszabalyok megfeleltetése érdekében egy csereteriilet is kijelolésre kell keriiljon a
teleptilés kozigazgatasa tertiletén beltl. A csereteriilet kijelolése a késébbiekben a magasabb szint
jogszabalyoknak valé megfeleltetést igazold részben kertiil részletes bemutatdsra. A javasolt cseretertilet
a modositassal érintett tertilett6l délre helyezkedik el, a szomszédos 07/4 hrsz.-u telek egy része. A
tertilet jelenleg kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi tertiletbe van sorolva a szerkezeti terv szerint, de
jelenleg erd6kataszterben nyilvantartott gazdasagi erds.




1. sz. tervezési teriilet (térkép forrdsa: E-TER)

2.2. 1L sz.tervezési teriilet lehatarolasa és elhelyezkedése

Az 1. szadm tervezési teriilet Ocsa kozponti belteriiletétsl szintén észak-nyugatra helyezkedik el, az
Almos Vezér utca folytatasaban, Cstirkert elnevezésti varosrész észak-nyugati részén. A tervezési
teriilet jogszabaly szerinti lehatarolasat a 46104 sz. mellékut, az Almos Vezér utca, a belteriilethatara,
valamint a 05 helyrajzi szama at adja. A médositassal érintett tomb az II. szdma tervezési teriilet
esetében a médositassal érintett 04/5 hrsz.-a ingatlanon kiviil a 04/2-3, 04/5-9 hrsz-t telkekbdl 4ll.

A médositassal érintett tombben mitivelt mez6gazdasagi teriiletek talalhatok, kivéve a 04/3 hrsz.-u
tertilet, ami latszélag egy telephely. A tervezési teriilet a modositassal érintett tomb keleti részén
helyezkedik el. A 04/5 hrsz-u teriilet kozvetleniil a meglévé belteriilet szomszédsagéaban talalhaté. A
moédositani kivant ingatlan szanté mitivelési agt és jelenleg beépitetlen tertilet. Az érintett tertilet a
hatélyos szerkezeti terven tervezett falusias lakdteriilet 6vezetébe van sorolva.




1. sz. tervezési teriilet (térkép forrdsa: E-TER)

3. A TERVEZESI TERULETEK VIZSGALATA

3.1. Hatalyos teriilet- és telepiilésrendezési eszk6zok bemutatasa a tervezési
teriiletek viszonylataban

Az egyes telepiilésrendezési eszkozok készitése, vagy modositasa sordn a teleptiléseknek minden
esetben meg kell felelniiik a hatdlyos magasabb szintl- orszagos, megyei, térségi - teleptilésrendezési
el6irasoknak.

3.1.1. Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek telepiilésrendezési tervrél szolo térvény

A 2018. évi CXXXIX. torvény (tovabbiakban: MaTrT) hatdrozza meg az orszag egészére és egyes kiemelt
térségekre vonatkozo térségi tertiletfelhasznélés feltételeit, a miszaki infrastrukttra-halézatok térbeli
rendjét, valamint a tertileti, taji, természeti, 6koldgiai és kulturalis adottsdgok, értékek, honvédelmi
értékek, valamint a hagyoményos tdjhasznalat megérzésére, védelmére vonatkozé szabalyokat.

3.1.1.1. Az Orszdgos Tertiletrendezési Terv

,5.§ (1) Az OTrT. az Orszig Szerkezeti Tervét, valamint az Orszdgos Ovezeti Tervet és az ezekre vonatkozd
szabalyokat foglalja magdban.”

A torvény 2. mellékletét képz6 Orszagos Szerkezeti Terv négy kiilonbozé teriiletfelhasznalasi kategoériat
hatdroz meg;:

- erd6gazdalkodasi térséget
- mezbgazdasagi térséget

- vizgazdélkodasi térséget

- telepiilési térséget




A szerkezeti terven lathato, hogy a
tervezési  teriiletek  telepiilési
térségben és  mezdgazdasagi
térségben helyezkednek el.

Az Orszégos Ovezeti Terv tervlapjait a 3. melléklet tartalmazza, melyek a kévetkez6k

- 3/1. melléklet az tkolégiai halézat magteriiletének 6vezetét, az okolégiai halézat ckologiai
folyosodjanak ovezetét és az 6koldgiai haldzat pufferteriiletének Gvezete,

- 3/2. melléklet a kivalo termd&helyi adottsaga szanték dvezete,

- 3/3. melléklet az erd6k dvezete,

- 3/4. melléklet a vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos teriiletek cvezete,

- 3/5. melléklet a honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezete.

Az ovezetek koziil 3/5. melléklet szerinti honvédelmi és katonai céla teriilet 6vezete érinti Ocsa teljes
kozigazgatasi teriiletét.

-

Az oOvezet a teljes kozigazgatasi
tertiletet érinti, de a hatalyos
teleptilésrendezési terv alapjan a
tervezési teriileteket nem érinti
honvédelmi, katonai célu teriilet.

Az ide vonatkozo elGirasokat a MaTrT 32. §-a tartalmazza:

,1) A honvédelmi és katonai célii teriilet Gvezetét a telepiilésrendezési tervben kell tényleges kiterjedésének
megfelelden lehatdrolni.
(2) Az dvezet (1) bekezdés alapjdn lehatdrolt teriiletét a telepiilésrendezési tervben
a) a b) pontban megfogalmazottak kivételével — minden teriiletfelhasznildsi kategoridban - beépitésre szant
vagy dvezetbe kell sorolni;
b) a zart bekeritett objektumok kivételével honvédelmi célii erddteriilet Gvezetbe kell sorolni, ha az adott
teriilet az erddk dvezete dltal is érintett.
(3) A (2) bekezdésben foglalt épitési oOvezet, dvezet modositisa csak a honvédelemért felelds miniszter
hozzdjdruldsdval lehetséges.”




A kordbban hatalyos OTrT mellékletében szerepld, a
- j6 termo6helyi adottsagn szantok ovezetét,

- erdételepitésre javasolt teriiletek dvezetét,
- tajképvédelmi teriilet Gvezetét,

- vizmin&ség-védelmi teriiletek Gvezetét,

- nagyvizi meder dvezetét,

- VTT-tarozok ovezetét

bemutaté tervlapokat a MaTrT 19. § (4) bekezdése alapjan kiilon miniszteri rendelet, a 9/2019. (V1.14.)
MvM rendelet tartalmazza.

A fenti ovezetek koziil a tervezési teriileteket egy dvezet se érinti.
3.1.1.2. A Budapesti Agglomerdcié Teriiletrendezési Terve

A Budapesti Agglomeréci6 Teriiletrendezési Terve (tovabbiakban: BaTrT) magaba foglalja a Budapesti
Agglomeraci6 Szerkezeti Tervét (MaTrt 7. melléklete), valamint Ovezeti Tervét és az ezekre vonatkozo

szabalyokat.

S
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A médositdssal érintett tombok elhelyezkedése a Budapest Agglomerdcid Szerkezet Terven (forrds: E-TER)
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A BaTrT szerkezeti tervén a tervezett médositdssal érintett teriiletek telepiilési térség teriiletében

helyezkedik el a javasolt csereteriilettel egytitt.

A MaTrT teriiletfelhasznaldsara az alabbi el6irdsok vonatkoznak:

,11. § A kiemelt térségi, illetve varmegyei teriiletfelhaszndldsi kategoridk teriiletén beliil a telepiilésrendezési
tervben, a 90. § (2) bekezdése figyelembevételével,

[...]
b) amezdgazdasigi térség teriiletének legaldbb 75 %-dt a mezdgazdasagi teriilet Gvezetébe kell sorolni,

a fennmarado részen nagyvdrosias lakoteriilet és vegyes teriilet épitési dvezet nem jelolhetd ki;

[...]

/////

A BaTrT 6vezeti tervében alkalmazott orszédgos és kiemelt térségi 6vezetek egyiittesen a kovetkezdk:

az Okoloégiai halézat magteriiletének Ovezete, az 6koldgiai halézat okologiai folyosdjanak
Ovezete és az 6koldgiai halozat pufferteriiletének Gvezete,

a kivalo terméhelyi adottsdgt szantok ovezete,
jo terméhelyi adottsagt szantok vezete,

az erddk dvezete,

erdételepitésre javasolt teriiletek tvezete,
tajképvédelmi teriilet 6vezete,

a vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos tertiletek 6vezete,
vizmindség-védelmi teriilet 6vezete,
rendszeresen belvizjarta teriilet 6vezete,
nagyvizi meder Gvezete,

asvanyi nyersanyagvagyon dvezete,

foldtani veszélyforras teriilet 6vezete,

a honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezete.

A fentiek koziil csak az 4svanyi nyersanyagvagyon évezete (MvM rend. 7. melléklete) érinti a tervezési

teriileteket.

Az oOvezet a teljes kozigazgatasi
tertiletet érinti, de a hatalyos
teleptilésrendezési terv alapjan a
tervezési teriileteket nem érinti
adsvanyi nyersanyagvagyon Ovezet
tertilete.

Az ide vonatkozo elGirasokat az MvM rendelet 8. §-a tartalmazza:

,(1) Az dsvdnyi nyersanyagvagyon Gvezetét a telepiilésrendezési eszkdzokben kell tényleges
kiterjedésének megfelelden lehatdrolni.

(2) Az (1) bekezdés szerinti teriileten, a telepiilésrendezési eszkozokben csak olyan teriiletfelhaszndldsi
egység, épitési dvezet vagy dvezet jeldlhetd ki, amely az dsvdnyi nyersanyagvagyon tavlati kitermelését
nem lehetetleniti el.”
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3.1.2. Pest Megye Tertiletrendezési Terve (PMTrT)

Pest varmegye {j teriiletrendezési terve, Pest Megye Onkorményzat Képvisel6-testiiletének 10/2020.
(VL30) sz. 6nk. rendeletével lett j6vahagyva és az aldbbiak szerint terjed ki a hatalya:

2. § A rendelet hatdlya - az eQyedileg meghatdrozott Gvezetek kivételével - Pest megye kézigazgatdsi teriiletébol
a Budapesti agglomerdcio teriiletén kiviili teriiletekre terjed ki. Az egyedileg meghatdrozott dvezetek
meghatdrozasa és szabalyozdsa a megye teljes kozigazgatisi teriiletére terjed ki. [...]”

A 2.§ alapjan a megyei rendezési terv Ocsa esetében csak az egyedileg meghatarozott 6vezetek kapcsan

érinti, mivel agglomeréacios telepiilés.
A PMTrT szerinti egyedileg meghatarozott 6vezetek a kovetkezok:

- innovéciés-technoldgiai fejlesztés taimogatott célteriiletének ovezete
- logisztikai fejlesztések tamogatott céltertiletének Svezete

- turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének Gvezete

- kertes mez&gazdasagi teriiletek tvezete

- klimavaltozasnak fokozottan kitett teriiletek vezete.

A fentiek koziil Ocsa kozigazgatasi teriiletét, ezaltal a tervezési teriileteket az alabbi ovezetek
érintik:
Logosztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének 6vezete

,9. § A logisztikai fejlesztések tdamogatott célteriiletének
dvezete dltal érintett telepiilések telepiilésrendezési eszkozei
készitése sordn — azokon a logisztikai fejlesztésre kijelolt
kereskedelmi, szolgaltaté gazdasdigi besoroldsii teriileteken,
amelyeket a telepiilési onkormdnyzat diéntésével kiemelt
logisztikai fejlesztési teriiletté mindsit - az épitési telek
megengedett legnagyobb beépitettsége 10 %-al lehet
magasabb, a legkisebb zéldfeliileti ardny pedig 5 %-al
alacsonyabb, mint az OTEK 2. szdmii mellékletében
meghatdrozott, a kereskedelmi, szolgdltato gazdasagi teriilet
sajdtos haszndlat szerinti teriiletéhez rendelt érték.”

Turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének dvezete

,10. § A turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének
dvezetével — érintett  telepiilések  telepiilésfejlesztési
koncepcidja, integrdlt telepiilésfejlesztési stratégidja és
telepiilésrendezési  eszkdzei  készitése,  feliilvizsgdlata,
valamint modositisa sordn a turisztikai fejlesztések (a
parhuzamos fejlesztések elkeriilése érdekében) a térségi
szempontok figyelembevételével, a koordindlt tervezés
keretében, valamint a folytonossdigot biztosité nyomvonalak
megteremtésével valdsithato meg.”
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Klimavaltozasnak fokozottan kitett teriiletek ovezete

,12. § (1) A klimavdltozdsnak fokozottan kitett teriiletek
(Homokhidtsdg) dvezetébe tartozo telepiilések: Dunaharaszti,
Alsonémedi, Ocsa, Indrcs, Bugyi, Dabas, Tatdrszentgyorgy,
Kakucs, Ujhartydn, Ujlengyel, Nydregyhdza,
Dinszentmiklos, Ceglédbercel, Cegléd, Tdpiosz6lds, Tortel,
Jiszkarajend, Kocsér, Pilis, Albertirsa, Herndd, Pusztavacs,
Mikebuda, Orkény, Taborfalva, Csemd, Nagykords,
Nydrsapat.
(2) Az dvezettel érintett telepiilések telepiilésfejlesztési
koncepcidja, integrilt telepiilésfejlesztési stratégidja és
telepiilésrendezési  eszkozei  készitése,  feliilvizsgdlata,
modositdsa sordn

a) a wvizek helyben tartdsira és helyben torténd

felhasznadldsdra,

b) a telepiilés zoldfeliileteinek bovitésére,

c) a telepiilés zoldfeliiletein és a beépitésre szdant

teriileteken a lombkoronaardny, egyben az drnyékolt

feliiletek ndvelésére szolgdlo eldirdsokat is meg kell

fogalmazni.
(3) A telepiilésrendezési eszkdzokben a mezdveédd erddsdvokkal
koriilvett mezbgazdasigi mifvelés alatt dllo legnagyobb
tablaméreteket meg kell hatdrozni

a) a klimakiegyenlitési,

b) a mechanikai védelmi, és

c) a benapozottsigi szempontok egyiittes mérlegelése

alapjdn.

(4) Az Odvezettel érintett telepiilések telepiilésfejlesztési
koncepcidja, integrilt telepiilésfejlesztési stratégidja és
telepiilésrendezési  eszkozei — készitése,  feliilvizsgdlata,
modositisa sordn az Gvezet szdntoteriiletein mezdvédd
erddsdvok telepitését kell el6irni valamennyi, a (3) bekezdés
szerint meghatdrozott tablaméretet elérd, vagy meghalado
teriiletre.”

3.1.3. Uj beépitésre szdnt teriiletekre vonatkozé szabdlyozds

A 1. szdmu tervezési teriilet esetében, mivel a 07/3 hrsz-a ingatlan jelenleg természetkozeli teriilet
Ovezetébe van sorolva és tervezetten gazdasagi kereskedelmi, szolgéltaté teriilet 6vezetébe szeretnék
atsoroltatni, igy ez 1j beépitésre szant tertiletnek mindsiil. Az Gj beépitésre szan teriilettel kapcsolatos
magasabb szintli jogszabalyi el6irdsok keriilnek bemutatdsra, azon beliil is csak azok, amik ezen
atsorolasa soran figyelembe kell venni.

MaTrT Gj beépitésre szant teriiletre vonatkoz6 elgirasai

,12. § (1) Uj beépitésre szint teriilet a telepiilés kozigazgatdsi hatdrdhoz 250 méternél kiozelebb
nem jelolhetd ki.

[...]
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(3) A zéldteriileten és az erdoteriileten kiviili eqyéb beépitésre nem szant — jellemzden mezdgazdasigi -
teriiletet csak abban az esetben lehet vijonnan beépitésre szdnt teriiletbe sorolni, ha

a) az ij beépitésre szdnt teriilet kijelolésével egyidejiileg a kordbban beépitésre szdnt
teriiletként kijelolt, de még be nem épitett teriiletet csereteriiletként a telepiilésrendezési terv
zoldteriilet, erdOteriilet, mezégazdasdgi teriilet, vizgazddlkoddsi teriilet vagy
természetkozeli teriilet Gvezetbe sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysdiga
eléri vagy meghaladja az iijonnan kijelolt teriilet kiterjedését, vagy

b) az a) pont szerinti csereteriilet nem dll rendelkezésre, de a telepiilésrendezési tervben az 1ij beépitésre
szant teriilet kijelolésével egyidejiileg a tertiletndvekmény legkevesebb 25 %-dnak megfeleld kiterjedésti,
1j zoldteriiletet vagy erddteriiletet is egyidejilleg kijelolnek azzal, hogy gazdasigi teriilet Gvezet
kijelolése esetén ez a szabdly nem alkalmazhato. [...]"

,»13. § (1) Borvidéki telepiilés borszd16 termdhelyi katasztere I-11. osztdlyii teriileteihez tartozé
foldrészlet - a kiilonleges mezdgazdasdgi iizemi teriilet kivételével - nem mindsithetd
beépitésre szint teriiletté.

(2) Az Orszdgos Gyiimolcs Termdhely Kataszter 1. és II. osztdlyii teriileteihez tartozé

foldrészlet - a kiilonleges mezdégazdasdgi iizemi teriilet kivételével - nem mindsithetd
beépitésre szint teriiletté.”

,37. § A Budapesti Agglomerdcio telepiilésein a telepiilésrendezési tervben 1ij beépitésre szdant teriilet
kijelglésére vonatkozéan a 8. alcim szerinti eldirdsok mellett a 38-40. §-ban foglalt rendelkezések
alkalmazanddk.”

,38.8 (1) Uj lakéteriilet, vegyes teriilet, gazdasdgi teriilet, illetve tidiilGteriilet abban az esetben
jelolhetd ki, ha

a) a tervezett teriiletfelhaszndlds jol illeszkedik a telepiilés meglevd szerkezetéhez,

b) tdj- és természetvédelmi, kornyezetvédelmi, erddvédelmi, valamint kulturdlis
orokségvédelmi és vizgazdilkoddsi szempontok alapjin nem sért tirsadalmi érdeket,
tovdbbd

¢) a tervezett funkcio elldtdsdhoz sziikséges miiszaki infrastruktira-kapacitis azt
lehet6vé teszi, vagy az a teriilet igénybevételével parhuzamosan kiépiil, tovdbba iij
lakoteriilet kijelolése esetén a Kormdny rendeletében meghatdrozott feltételek teljesiilnek.

(2) Uj beépitésre szint teriilet a telepiilés kozigazgatdsi hatdrdhoz 200 méternél kozelebb csak az dllami
foepitészi hatdskorében eljaro fovirosi és vdarmegyei kormdanyhivatalnak a teriiletrendezési hatosigi
eljardsa sordn kiadott teriiletfelhaszndldsi engedélye alapjdn jelélhetd ki.

(3) A (2) bekezdésben foglalt teriileten 1ij beépitésre szdnt teriilet nem jeldlhetd ki, ha a kijelélés a
kornyezetre jelentls hatdst gyakorlo ipari teriiletre iranyul. [...]”

,39.§8 (1) Az e térvénnyel valo dsszhang megteremtése érdekében tortént feliilvizsgdlat alapjin
elfogadott telepiilésrendezési tervben a természetkozeli teriiletként és erddteriiletként kijelolt dvezetek
nagysdga a telepiilés kozigazgatdsi teriletére vonatkozoan dsszességében nem csokkenhet.”

,40. § (1) A telepiilés kozigazgatdsi teriiletére vonatkoztatott teriiletén a telepiilésrendezési tervben a
beépitésre szant teriilet ndvekménye nem haladhatja meg a 8. mellékletben foglalt teriileti mérleg szerinti
telepiilési térséq teriiletének 2%-dt. A beépitésre szdnt teriilet ndvekményére is alkalmazni kell a 12. §-
ban és a 38. §-ban foglalt rendelkezések elbirdsait.

[...]

(5) A beépitésre szant teriilet ndvekményének mértékérdl — a jovihagyott telepiilésrendezési terv alapjin
- az illetékes dllami féépitészi hatdskdrében eljdro févdrosi és virmegyei kormdnyhivatalnak kézhiteles és
szabadon hozzdférhetd nyilvintartdst kell vezetni.
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- (6) A beépitésre szdant teriilet ndvekményét az illetékes allami fOépitészi hatdskorében eljaro févdrosi és
vdrmegyei kormdnyhivatal a telepiilésrendezési terv egyeztetése sordn ellendrzi, és amennyiben
jogszabilyi titkozést észlel, véleményében jelzi. A beépitésre szint teriilet ndvekményét az illetékes dallami
fGépitészi hatdskdrben eljdro févdrosi és varmegyei kormdanyhivatal a végsé szakmai véleményezése sordin
is ellendrzi, és amennyiben jogszabalyi titkozést észlel, akkor annak megsziintetésére szolitja fel az
onkormdnyzatot, és végsd szakmai véleményét csak abban az esetben adja ki, ha a jogszabdlyi iitkézés
megsziint.

- (8) Az (1) és (2) bekezdésben rogzitett ndvekményen feliil csak az dllami féépitészi hatdaskorében eljdro
fbvdrosi és virmegyei kormdnyhivatalnak a teriiletcserére vonatkozo térségi teriiletfelhaszndldsi
engedélye alapjdn, és legfeljebb olyan mértékben novelhetd a beépitésre szdnt teriilet kiterjedése, amilyen
mértékben a Budapesti Agglomerdcié Szerkezeti Tervében rogzitetthez képest a telepiilés kdzigazgatdsi
tertiletén beliil mdshol csokken a telepiilési térség kiterjedése. A teriiletcsere sordn a telepiilési térség
tertiletének nagysdga nem ndhet. A teriiletcserét tdj- és természetvédelmi, termdfoldvédelmi, erddvédelmi,
valamint kulturalis rokségvédelmi és drvizvédelmi szempontok figyelembevételével és 1igy kell
végrehajtani, hogy ne sértsen tarsadalmi érdekeket. A teriiletcserérdl az azt kezdeményezd telepiilési
onkormdnyzat az érintetteket a helyben szokdsos médon tdjékoztatja.

- (9) A telepiilésrendezési terv készitésekor a 8. mellékletben foglalt teriileti mérleg szerinti telepiilési
térség és minden mds térségQi teriiletfelhaszndlds térmértékének a meghatdrozdsa sordin figyelembe kell
venni a 92. § (2) bekezdés szerinti beépitésre szdnt teriileteket, valamint e térvényben meghatdrozott
pontositdsi lehetdségek dltal [étrejott teriiletfelhaszndldsi teriileti vdltozdsokat.”

A Magyvar épitészetrdl sz616 2023. évi C. torvény wj beépitésre szant teriiletre vonatkozo elhatarozasai

., 8. § Az 1ij beépitésre szant teriiletekre vonatkozo kdvetelmények
(1) A zdldteriilet dvezet nagysiga
a) a telepiilés kozigazgatdsi teriiletén beliil dsszességében nem csokkenhet, és

b) a telepiilésen - ha térvény ennél szigoriibb szabdlyt nem dllapit meg — nem lehet kevesebb a
telepiilés beépitésre szant teriiletének 3 szdzalékandl.
(2) Ha jogszabdly 1ij beépitésre szdnt teriilet kijelolését nem tiltja, a telepiilésrendezési tervben ij
beépitésre szant teriiletet a kdvetkezd szempontok alapjin kell kijelolni:

a) a lakoteriilet épitési dvezeteknek és a vegyes teriilet épitési dvezeteknek csatlakozniuk kell a
meglévd telepiilési teriilethez,

b) a telepiilések beépitésre szint teriileteinek dsszességét — ott ahol ez fizikailag lehetséges -
beépitésre nem szint teriiletekbdl dll6, a szomszédos telepiilések beépitésre szdnt teriiletei kozott mért
legaldbb 500 méteres zéldgyiirtivel kell kérbevenni, amely a telepiilési zoldinfrastruktiira részét
képezi és az 1j kijelolést kovetden is megmarad a szomszédos telepiilésekkel torténd Osszendvés
elkeriilése érdekében, és

c) ha a tervezett 1ij beépitésre szdant teriilet 5 km-es kdrnyezetében, az adott telepiilés kozigazgatdsi
teriiletén beliil az adott fejlesztés mequaldsitdsdra alkalmassd tehetd 9. § szerinti barnamezds teriilet
van, akkor 1ij beépitésre szdnt teriilet csak kiemelt kozérdek esetében jelolhetd ki.

(3) Az 1j beépitésre szdnt teriiletek kijeldlése sordn a kdvetkezd feltételeknek egyriittesen meg kell felelni,
és ezt az dnkormdnyzatnak kiilon onkormdnyzati hatdrozattal - amely a telepiilésrendezési terv
mellékletét képezi — igazolni kell:

a) a 7. § (2) bekezdésében, valamint az (1) és (2) bekezdésben foglaltak teljesiilését,
b) szamitdssal igazolva, hogy a telepiilés kizigazgatdsi teriiletének bioldgiai aktivitds értéke az 1ij
beépitésre szint teriiletkijeléléssel nem csokken,

c) hogy 1ij lakoteriilet kijelélése esetén a szildrd burkolatii titon valo megkozelités biztositott lesz, a
kézmiikapacitis a kézmiiszolgaltato nyilatkozata szerint rendelkezésre dll - vagy ha nem dll
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rendelkezésre, a kozmiipotlo miitarqyak az ingatlanon beliil biztositottak lesznek -, valamint az
ovodai, dltaldnos iskolai és egészségiigyi alapelldtis a telepiilésen vagy a kijelolt 1ij lakoteriilet
legfeljebb 5 km-es kornyezetében a kijeldlést kdvetd 3 éven beliil biztositott lesz,

d) hogy a telepiilés madr beépitésre kijeldlt teriletén beliil nincs olyan szabad, épitési tevékenységgel
nem érintett teriilet vagy barnamezds teriilet, amely az 1ij beépitést elGirinyzo rendeltetésnek és
hasznalatnak megfelel, és

e) a Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX.
torvény (a tovdbbiakban: Trtv.) 1ij beépitésre szint teriilet kijeldlésére vonatkozé kovetelményeinek
teljestilését.”
Az 1j beépitésre szant tertilet nagysdga nem éri el az 1 ha, igy a 419/2021. (VIL15.) Korm. rendelet
alapjan a biolégiai aktivitas értékét ellentételezni nem sziikséges. A fentebb hivatkozott jogszabalyi
el6irasok alapjan az 1. szadmu tervezési tertilet kozvetlen kdrnyezetében talalhaté 07/4 hrsz-u ingatlan
mely egy részének gazdasagi rendeltetésti erd6k ovezetébe val6 atsorolasaval teljesiil a cseretertiletre
vonatkozo feltételek.

3.1.4.  Ocsa Vdros Integrdlt Telepiilésfejlesztési Stratégidja

Ocsa Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégia 2023-30 cimti dokumentumot (tovabbiakban: ITS) Ocsa
Véros Onkormanyzat Képvisel-testiilete 246/2023. (IX.28) sz. onk. hatérozattal fogadta el. A ITS az tj
teleptilésterv készitésiéig atmenetileg teleptilésfejlesztési tervként is alkalmazhato.

A véaros hosszui tava céljai kozott szerepel a helyi gazdasag erdsitése, modernizalasa és a
versenyképesség fokozdsa. A telepiilés gazdasagi lehet&ségei a potencidlis és esetleges onkormanyzati
tulajdonba 16v6 fejlesztési tertiletek hidnya miatt er6sen korlatozottak. A helyi gazdasag fejlesztése
érdekében els6bbséget élvez tobbek kozott az 4j gazdasagi teriiletek megvaldsitasa. A mikro-, kis- és
kozépvallalkozdsok tAmogatasa is hozzajarul a versenyképesség fokozdsahoz. Az I. tervezési tertileten
megvalésitani kivant fejlesztési beruhdzas hozzajarul a hosszu tava cél megvalésitasahoz, mivel a
meglévo gazdasagi tarsasag a teriiletnovelésével hatékonysagat és versenyképességét fokozza.

A varos atfogo céljai kozott szerepel a gazdasagi célok mellett a képzett, ijdonsagokra nyitott, befogad6
és erds helyi kozosség épitése. Ocsa népessége 2017 6ta dinamikusan novekszik, viszont a természetes
szaporodasi ratdja negativ értéket mutatott az elmalt 10 évben. A varos novekedd lakossaganak 6
forrasat pozitiv vandorlasi rataja adja. Ezért is kapott kiemelt figyelmet az ITS-ben a helyi kozosség
épitése, valamint ezen beliil tematikusan az alabbi célok elérése Ocsan: megtarté és vonzoé varos, oktato
varos és sokszinti befogadé véaros megteremtése. A II. tervezési teriileten tervezett lakotertileti
fejlesztések illeszkednek a varos hosszu tavi terveihez.

3.1.5. Ocsa vdros Telepiilésszerkezeti Terve

Ocsa hatalyos Telepiilésszerkezeti terv Ocsa Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 100/2017.
(IV.26.) sz. onkormanyzati hatarozataval hagyta jéva, mely azéta tobbszér médosult.
A telepitési tanulmany tervben szerepld két modositasi szandék kiilon-kiilon kertil bemutatésra:

I. szama moédositas

A hatalyos szerkezeti terven az I. szdmu tervezési teriilet esetében észak-keleti oldalon Gksz és Gip jeld
gazdasagi teriiletek talalhatok. A modositani kivant tertilet Tk jelti természetkozeli teriilet Gvezetébe
van sorolva és ehhez kozvetleniil kapcsolodé egyéb teriiletek déli és nyugati oldalrél Ma jelt beépitésre
nem szént teriiletek hataroljk, déli oldalrol pedig beépitésre szant Gksz jeldi tertiletek.

A csereteriiletként javasolt 07/4 hrsz-a ingatlan egy része jelenleg Gksz jeldi, beépitésre szant teriiletbe
van sorolva.
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A moédositani kivant 07/3 hrsz-a ingatlanon, a szerkezeti terv szerint athalad egy 22 kV-os
villamosenergia atviteli halézat, illetve annak 7-7 méteres biztonsagi ovezete. A villamos-energia
halézat vezetéke a szomszédos telken talalhaté transzformator allomasra csatlakozik ra.

A terven szerepl6 kozlekedési infrastruktira és egyéb elemei az I. szami tervezési teriiletet nem
érintik.

II. szamu modositas

A hatalyos szerkezeti terven a II. tervezési teriilet esetében Lf jelti lakotertiletek hataroljak, valamint
Gksz jelti gazdasagi ovezetek teriiletei. A moédositani kivant 04/5 hrsz-u tertilet tervezett falusias
lakotertiletként szerepel a hatdlyos terven. A tervezési teriiletet dél fel6l a 46104 jelti mellékat masik
oldalérdl mez6gazdasagi beépitésre nem szant 6vezetek hatéroljak.

A tervezési teriiletet érinti a 46104 j. orszdgos mellékit védGovezete, mely az at tengelyétSl mérve a
szerkezeti terv szerint 50-50 méter, de a HESZ 65. § (4) bekezdés c) pontja szerint orszagos mellékutak
kiiltertileti szakaszan az tt tengelyétSl mért 20-20 méteren beliil keritést, az Gt tengelyét6l mért 30-30
méteren beliil egyéb épitményt elhelyezni nem lehet. Késébbiekben, ha a mddositani kivint teriiletet
belteriiletbe vonjik, fenti korldtozis mdr nem lesz aktudlis az érintett ingatlan esetében.

A SZT egyéb elemei koziil a tervezési teriiletet a 65480 és 65476 sz. régészeti lel6hely érinti, az utébbi
kis mértékben érinti a 04/5 hrsz-u teriiletet.

Ocsa viros hatilyos Telepiilésszerkezeti Tervének kivigta - /tervezési teriiletek sdrgdval jelolve/

3.1.6. Ocsa Vdros Helyi Epitési Szabdlyzata és Szabdlyozdsi Terve

Ocsa Véros Helyi Epitési Szabalyzatat a 4/2017. (IV.27.) sz. onk. rendelettel hagytak jova, mely
elfogadédsa ota tobbszor is modosult. A rendelet 2a. mellékletén, az északi varosrészt tartalmazé
beltertileti szabalyozasi terv szelvényén lathatéak a tervezési tertiletek.

I. szamu tervezési teriilet

A modositési szdandék esetében a 07/3 hrsz-a szamda teriilet - a szerkezeti tervvel azonosan - a
szabalyozasi terven természetkozeli teriilet ovezetébe keriilt besoroldsra. Az ingatlan gazdasagi
tertiletek fel6li telekhatdrdra keriilt a tervezett belteriilethatara. A szomszédos gazdasagi tertiletek
Gksz-1 jeld épitési 6vezetbe kertiltek besorolasra.
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L. szamii tervezési teriilet kivigata a hatdlyos belteriileti SZT-n

A tagabb értelmezésti tervezési teriiletek 6vezeti besorolasa megegyezik a szerkezeti terven latottakkal,
kivéve a csereteriiletként javasolt 07/4 hrsz-t ingatlan esetében. Az ingatlan a beltertileti szabalyozasi
terv alapjan altalanos mez&gazdasagi teriiletbe kertilt besorolasra.
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I. szdmii modositdssal érintett tomb kivdgata a hatdlyos kiilteriileti SZT-n

A kereskedelmi, szolgaltatd cazdasaei dvezetekre vonatkozé hatalyos HESZ eléirdsok:
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,40. Kereskedelmi, szolgaltato dvezetek eQyedi eldirdsai

40. § (1) Az épitési dvezetben a telekalakitdsra és a beépitésre vonatkozo paramétereket az 1. melléklet 4. pontja
tartalmazza.

(2) A Gksz-1 és Gksz-4 jelii épitési Gvezetekben

3)

a) az elhelyezhetd épiilet a 39. § (3) bekezdés szerinti rendeltetéseken kiviil hitéleti, nevelési, oktatdsi,
egészséqiigyi, szocidlis, valamint kulturdlis, koz0sségi szorakoztato rendeltetést is tartalmazhat,

b) szabdlyozdsi terv eltérd dbrizoldsa hidnydban az elékert mérete 5 m, az oldalkert mérete 10 m, a hdtsokert
mérete 10 m, kivéve a Némedi major tertiletén elhelyezkedd gazdasdgi teriileteket, ahol az oldalkert minimilis
mérete 5 m is lehet, ha a szomszédos telkeken dllo épiiletek tiiztdvolsiga és egqyéb - az épitmények telepitésére

” .z

vonatkozo - szabalyok ezt lehetdvé teszik,

c) szabdlyozdsi terv eltérd dbrdzoldsa hidnydban - amennyiben a kérnyezd beépités lehetdvé teszi - az épitési
hely az észak-nyugat, észak-kelet irdnyba esd oldalso telekhatar mentén, attdl legaldbb 1 m tdvolsigra
(csurgétivolsdg) helyezkedik el,

d)
A Gksz-2

jelii épitési Gvezetben szabdlyozdsi terv eltérd dbrazoldsa hidnydban az elkert mérete 5 m, az oldalkert mérete 3,75
m, a hatsokert mérete 6 m.

s

(4) A Gksz-3 jelii épitési Gvezetben

a) az elhelyezhetd épiilet a 41. § (3) bekezdés szerinti rendeltetéseken kiviil kulturdlis, kdz0sségi szorakoztato
rendeltetést is tartalmazhat,

b) magdniit létesitése esetén annak szélessége legaldbb 16 m,
c) az el6kert mérete a Pesti it fel6l 20 m, eqyéb helyen 5 m, az oldalkert mérete 5 m, a hdtsokert mérete 10 m,

d) a Pesti 1it tengelyétél mért 20 m-en beliil kerités nem létesithetd,

e)

(5) A Gksz-5 jelii épitési dvezetben szabilyozdsi terv eltérd dbrdzoldsa hidnydban az elbkert mérete 5 m, az oldalkert
meérete 5 m, a hatsokert mérete 10m.”

4.% Kereskedelmi, szolgaltaté dvezetek (Gksz)

A B [ D | E | F | G | H
1 A kialakithatd Az épitési Gvezetben

telek
E Epitési dvezet jele legkise bb teriilet ¢ | kialakith até legkisebh a heépitési mad a beépitetts ég az épiilet- magassag a zildfeliile t legkisebb | legnagyob b megenged
telek- szélesség ef megenged ett legnagyob | megenged ett legnagyoh mértéke ett terepszint alatti
mélysége b mértéke b mértéke beépitetts
g

3 (m2) () rovidités (%) {m) (%) (%a)
4| Glsz-1 3000 - o] 43 10 20 30
5| Gksz-2 1300 o] 43 7.5 20 60
6| Gksz-3 3000 SZ 43 10 20 60
7| Glsz-4 2000 o] 43 10 20 30
8| Gksz-3 5000 SZ 33 10 20 4

a hatdlyos HESZ 1. mellékletének 4. pontja

II. szamu tervezési teriilet

A lakoétertileti fejlesztés esetében a 04/5 hrsz-t ingatlan észak-keleti fele Lf - 2 /B jelti falusias lakétertilet
Ovezetébe van sorolva, a masik fele pedig Mko-2 jelti beépitésre nem szant korlatozott mez&gazdasagi
tertiletek 6vezetébe tartozik.

A modositani kivant ingatlant érinti az Almos vezér utca 16 méteres utszélesitése, valamint a

telektombot feltaré 4j utcaszakasz kiszabalyozasa az El6d vezér utca folytatdsa és racsatlakozéasa az

Almos vezér utcara.

Egyéb szabalyozasi elemek koziil a tervezési teriiletet régészeti lel6helyek, valamint az 46104 j. orszagos
mellékut védstavolsaga érintik.
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2 dnd tas

II. szamui tervezés

vt b

i teriilet kivdgata a hatdlyos SZT-n

A falusias lakoteriiletek dvezeteire vonatkozé hatalyos HESZ, el6irasok:

,,36. Falusias lakéovezetek eqyedi eldirdsai
36.§ (1) Az épitési Gvezetben a telekalakitdsra és a beépitésre vonatkozo paramétereket az 1. melléklet 2. pontja
tartalmazza.

(2) Az Lf1 jelii épitési dvezetben sem telepengedély-koteles, sem telep bejelentés-koteles egyéb gazdasigi
tevékenység céljdra tertilet nem hasznalhatd, épitmény nem létesithetd, az ezek kdrébe nem tartozé eqyéb gazdasdgi
tevékenység céljara - a kézmiiipari rendeltetés fogalmanak keretei kozott - teriilet hasznilhato és épitmény
létesithetd, amennyiben a telken lakorendeltetés is van.

(3) Az Lf-2/A, Lf-3 és Lf-4 jelii épitési Gvezetben az elhelyezhetd épiilet a 35. § (3) bekezdés szerinti rendeltetéseken
kiviil nem tizemszerii mezégazdasagi célii rendeltetést is tartalmazhat.

(4) Az Lf-2/A, Lf-3 és Lf-4 jelii épitési Gvezetben az elhelyezhetd épiilet a 35. § (3) bekezdés szerinti rendeltetéseken
kiviil a teriilet rendeltetését nem zavarc telep bejelentés-koteles kézmiiipari gazdasigi tevékemységet is
tartalmazhat.

(5) Az Lf-4 jelii épitési dvezet telkein kettonél tobb lakdst tartalmazo lakoépiilet is elhelyezhetd.
(6) Az Lf-2/A, Lf-3 és Lf-4 jelii épitési dvezetben a (4) bekezdés szerinti elhelyezhetd melléképitményeken kiviil:
a) hiisfiistold,
b) dllat 6l, allatkifuto nem tizemszerii dllattartds céljdra, amennyiben a telken lakorendeltetés is van.
c) tragyatdrold, komposztdlo,
d) silo, 6mlesztettanyag-, folyadék- és gdztarold is elhelyezhetd.
(7) Az Lf-2/A és Lf-2/B épitési bvezetekben

ps

a) az elGirt kialakithato legkisebb telekszélesség/mélység paramétereket nem teljesitd, mdr
beépiilt épitési telkek megoszthatok, ha a telek telekalakitds el6tti utcai telekszélessége min. 24,0
m, mélysége min. 45,0 m, teriilete min. 580 m2 és minden kialakulo telek teljes mélységében
legaldbb 12,0 m széles,

telkek legkisebb teriilete 500 m?2.
(8) Az Lf-1, Lf-2/A és Lf-2/B jelii épitési 6vezetben
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a) 1ij épiiletet, az f) pontban meghatdrozott eset kivételével, a kialakult (beépitetlen telek esetén a
szomszédos ingatlanokon kialakult) oldalhatiros beépitésnek megfeleld6 épitési helyet
meghatdirozo telekoldalon és a telek oldalhatdridtél legfeljebb 1,0 m-re kell elhelyezni;

b) az elékert mérete: 0,0 m, az oldalkert mérete: 4,0 m, a hdatsokert mérete: 6,0 m, védett épiiletek
esetén az eld-, oldal- és hdtsékert a kialakult dllapot szerinti;

Pyl

¢) a féépitmény kozteriilet fel6li homlokzata az elGkerti épitési hatdrvonaltol legfeljebb

5,0 m-re dllhat;

PR s Py

d) meglévé féépitménnyel rendelkezd telken a f6épitmény kozteriilet fel6li homlokzata

- 1ij épiilet létesitése esetén is - a kialakult dllapotnak megfelelé helyen, de legfeljebb az elGkerti
épitési hatdrvonaltol mért 5,0 m-re dllhat;

e) f6épitménnyel nem rendelkezd telek esetén a f6épitmény kozteriilet fel6li homlokzatit az adott
épitési oOvezetbe tartozé utcaszakaszon jellemzdéen kialakult dllapotnak megfelelGen, - ha

egyértelmiien nem hatdarozhaté meg, akkor a c) pont szerint - kell elhelyezni.

P

P Uj épiilet az utciban kialakult oldalhatdros beépitésnek megfelel6 épitési helyen beliil, az épitési
helyet meghatdirozo telekoldalon, a telek oldalhatirdtél minimum 4,0 méterre is elhelyezhetd.

(9) Az Lf-3 jelii épitési Gvezetben

a) az elbkert: 3 m, az oldalkert: 4,5 m, a hitsokert: 20 m;
b) a kiegészitd funkciojii épiiletnek — amennyiben a lakdépiilettel nincsen dsszeépitve — a hitsokert feldli épitési
hatdrvonalon kell dllnia.

(10) Az Lf-4 jelii épitési dvezetben az elbkert: 3 m, az oldalkert: 4,5 m, a hitsdkert: 6 m;

(11) "
2.%% Falusias lakéévezetek (Lf)86
A B c D E F G H
1 A kialakithaté Az épitési Gvezethen
telek
B Epitési dvezet jele legkise bb teriilet e | kialakith atd legkisebb a beépitési mod a beépitetts ég az épiilet- magassag a zdldfehiile t legkisebb | legnagyob b megenged
telek- szélesség e/ megenged ett legnagyob | megenged ett legnagyoh mértéke ett terepszint alatti
mélysége b mértéke b mértéke beépitetts
‘2
3 (m2) (€3] rovidités (%) (m) (24) (@
4(Lf-1 K - o 30 K 40 40
(max. 3,5)
G 145 o] 30 43 40 40
G 14 o] 30 4.3 40 40
9 15/40 o] 30 3.3 40 40
2300 SZ 30 4 40 40

3.2.

a hatdlyos HESZ 1. mellékletének 2. pontja

Epitett kérnyezet

I. szamu tervezési teriilet

A moédositani kivant ingatlan kozvetlen kornyezetében a kereskedelmi, szolgaltaté gazdaségi tertileten

tobb vallalkozas is mtikodik. A tertilet nyugati részén tizemel egy gumifeldolgozé és tjrahasznosit6

tizem, valamint egy hulladékfeldolgozassal foglalkoz6 tizem. Tovabbi itt talalhato telephelyek: a Pallet

Bau Trans Kft. raklap forgalmazé és -javitd telephelye; Vegs&Bags Kft. zoldség nagykeresked6

tarolassal és csomagolassal foglalkozé telephelye, a Gudfruit Kft. zoldségtermesztéssel és

kereskedésével telephelye. Az itt talalhato épitmények és épiiletek f6ként konnytiszerkezetesek, illetve

téglaépiiletek, épitészeti értéket nem képviselnek. A telephelyek udvara és kdrnyezete tobbségében
burkolt utakboél és rakodo, tarolo feliiletekbol all.
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- forrds: GoogleMaps 2025. 10.14.

A 07/3 hrsz-a ingatlanon jelenleg
épiilet/épitmény nem talalhat6. A 05
hrsz-a uthoz kozelebb es6 telekrészen
egy korbekeritett burkolt parkol6 kertilt
kialakitidsra az aruszallité teherautdk
szamara. A telek masik fele hasznalaton
kiviil van.

A teriilet telekstruktdrdja rendezett,
igazodik a tényleges hasznositdsi
allapotokhoz. A teriileten taldlhat6
telkek tobbségében magéantulajdonban
vannak és miivelési dguk megfelel a
tényleges allapotoknak. A modositani
kivant ingatlan kivett mocsarként van
bejegyezve a foldhivatali
nyilvantartdsba, de ténylegesen egy
teljesen feltoltott tertilet.

A cseretertiletként javasolt tertilet jelenleg erd6kataszterben nyilvantartott faanyagtermel6 akacos erdé.

I. modositdssal érintett tomb /forrds GoogleMaps 2025.11.14./
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| Erdéreszietek |
‘t Eredmény 10f 1
Name

liletékes megyei kormanyhivatal

Kbrzet

Helység fkod/

Tag

Részletiel fkod!

Erdgazdalkedd kéd

Teriilet

Erdészeti t3]

Tulzjdonforma

Elsédleges rendeltetés

Tovabbi rendelietés 1

Tovabbi rendelietés 2
Erlékbecsléshez fatermbképesség adat (Ftk)
Eriékbecsléshez fakészlel adat (V)
Natura2000

Fallomany tipus

Természetességi llapot
Természetességi alapelvaras
Erdbsitési kdtelezetiséq ala vont teriilet
Védetiség

Kiima

Hidrologia

Genefikai talajtipus fécsoport
Terméhely meghatarozas modja
Tiizveszélyesség

Kovetkezd lervezés éve

@ Toniés 7] Tablazat [ Letot
Value
PVKH
Csévharaszt-Fels5-Tapio-vidéki karzet
Ocsa (5611)
209
H (80)
1023539
4,06 ha
Duna-Tisza kozi hitsdg
Magéntulajdon
Faanyagtermeld

5 m3/haiév (erdBrészlet elsd fafajsoranak me.
4 m3/ha (erddrészlet fajlagos fakészlete)
Nem része a hil6zatnak

Akacos

Kultirerdd

Kultirerdd

lgen

Nem védett terillet

Erdéssztyepp klima

Tébbletvizhatastol fiiggetien
Véztalaj
Talajszelvény helyszini- és laborvizsgalat

Kismértékben veszélyezistett terilet

2028

I. szamii tervezési teriilet /sajdt 1égifoto 2025. oktober/

II. szadm tervezési teriilet

A 1I. szamt modositassal érintett tomb esetében tobbségében mezbgazdasigi miivelésti teriiletek
talalhatok. A tertilet kornyezetét nyugati oldalrél a fent emlitett gazdasagi teriilet hatérolja, keleti
oldalrdl pedig a telepiilés kozponti belteriilete, tehat lakott teriiletek hataroljak. A szomszédos utcak
beépitését tekintve foldszintes csaladi hazak talalhatok itt, épitési paramétereik igazodnak a falusias
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lakoteriilet 6vezet paramétereihez. A Cstirkert varosrész e részén a hazak dj épitéstiek, elmult
évtizedekben keriiltek beépitésre, igy védendo épitészeti értéket nem képviselnek.

A 04/5 hrsz-a ingatlan jelenleg beépitetlen, miivelési agat tekintve szanto.

II. médositdssal érintett tomb /forrds GoogleMaps 2025.11.14./

3.3. Epitett 6rokség védelme

A tervezéssel érintett ingatlanokon orszagos, illetve helyi védelem alatt all6 épiilet vagy épitmény nem
taldlhato, teriileteket mtiemléki kornyezet nem érinti. Az I. szdmu tervezési tertiletet és kornyékét
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régészeti lel6hely nem érinti, de a II. szdmu tervezési teriiletet és kornyezetét két lel6hely érinti: 65476
és 65480 azonosité szamada.

forris: Orckséguédelmi Hatdstanulmdny

3.4. Kozlekedési helyzetelemzés

Ocsa elhelyezkedése kozlekedése alapvetéen foldrajzilag elényos, a varost tobb orszagos
infrastruktarahélézati elem érinti: M5-6s autdpalya, 5.5z f6ut és a 142. sz. vasatvonal. A médositani
kivant tomboket délr6l a 46104 j. orszagos mellékat hatarolja, mely Alsénémedinél (kb. 2,5 km
tdvolsagra) csatlakozik rd az 5. sz. f6utra.
. BEARS R T !

) A 4 Ty RN

b % - &

A tervezési teriiletek kézlekedési kapcsolatai /forrds: OpenStreetMap/

A fejlesztési teriiletekhez legkozelebbi orszagos kozut, a 46104 j. ut kisforgalmu, atlagos napi
gépjarmiforgalma 1709 Ej/nap, nehézgépjarmd forgalma 23 jarmii/nap. A tertiletektSl északra 1év6
4604 j. at forgalma mar joval jelentésebb, mivel ez az egyik f& kapcsolat Budapest és az M5
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gyorsforgalmi Gt iranyéba. Atlagos napi gépjarmtiforgalma 4840 Ej/nap, nehézgépjarmii forgalma 424
jarmt/nap.
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Az 1. szamd tervezési teriilet esetében, az érintett ingatlan és vallalkozés telephelye a mar emlitett 46104

Py

j. orszagos mellékutrol, az Ocsai bekotéttrol kozelithets meg. A mellékutra racsatlakozé 05 hrsz-a

telephelyi bekotd tt 3 méter széles aszfaltozott tt.

A 1. szamu tervezési teriilet bekot6tutja /forras: GoogleStreetView/

A 1L tervezési teriilet esetében a lakéteriileti bévités az Almos vezér utca folytatdsdban valésulna meg.
A hatalyos szabélyozési tervek tartalmazzak a sziikséges utcaszélesitést és 1j utca szakaszok
megnyitasat. Jelenleg az Almos vezér utca és a racsatlakozé Ond vezér utca keresztez6déséig ztzott
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koves az utca, valamint az ebben a lakétombben talalhaté Osszes utca is. Ond vezér utca
keresztez6désétol az utca (03/10 hrsz.) mar kiépitetlen foldut.

Almos Vezér utca és az Ond Vezér utca keresztezédése - /sajit foté 2025. oktéber/

A teriiletek kozelében meglévé kerékpartt nem taldlhatd, de az orszagos mellékittal parhuzamosan a
hatélyos teleptilésrendezési tervek jelolnek tervezett kerékparos - infrastruktara elemet.

A gazdasagi teriilet tomegkozlekedéssel nem megkozelithets, kozvetlen kornyezetében autdbusz-
megall6 hely nem taldlhaté, amit a kiiltertileti elhelyezkedésébdl adédik. A telephely gyalogosan a
legkozelebbi buszmegall6tol foldes Gton kozelithetd meg az Almos vezér utca iranyabol.
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A terezett lakoteriilethez legkozelebbi buszmegallé kb. 550 méteres gyalogos tavolsdgra taldlhato, 10
percen beliil elérhets. A buszmegall6ig vezet6 legrovidebb tutszakaszon kiépitett jarda nincs.

A teleptiilésen talalhatd vasut allomas az érintett teriiletektdl viszonylag messzebb helyezkedik el,
gyalogosan kb. 30 perc.

3.5. Kozmii ellatottsag

Vizellatas

A telepiilésen a vizellatast és a szennyvizelvezetést a Dél-Pest Megyei Vizikozm(i Szolgaltaté Zrt.
(roviden DPMV Zrt) szolgaltatja.

A 07/3 hrsz-u ingatlan esetében viz rdkotés még nincs, jelenleg a szomszédos 06/6 hrsz-u ingatlanig
kertilt kiépitésre. A tervezési teriilet és kdrnyezetében szennyvizhalézat nincs kiépitve, gerincvezeték
nem kertilt kiépitésre itt.

A 04/5 hrsz-t ingatlan teljesen kbzmiivesitetlen, a szomszédsagaban talalhato lakéutcak rendelkeznek,
mind viz és szennyviz ellatassal.

Foldgaz ellatottsdg

A telepiilésen a foldgazellatast az OPUS TIGAZ Zrt. biztositja.

A 07/3 hrsz-t ingatlanon és kornyezetében nincs kiépitve a foldgaz vezeték, legkozelebb 500 méteres
tavolsagba van vezeték.

A 04/5 hrsz-u ingatlan esetében az utcaba az Almos vezér és Ond vezér utca keresztez6déséig van
kiépitve az elosztd vezeték.

Villamos-energia ellatas

A telepiilésen a villamos-energia ellatasat az ELMU Hal6zati Kft biztositja.

A gazdasagi tertileten kozépfesziiltségli atviteli szabadvezeték halad keresztiil, kozvilagitas nincs a
telephelyen. A szabadvezetéknek 7-7 méteres biztonsagi 6vezetet jelol a hatdlyos szabalyozasi terv. A
villamos-energia halézat vezetéke a szomszédos telken talalhaté transzformator alloméasra csatlakozik
ra.

A lakéteriileti fejlesztéssel érintett ingatlan esetében kisfesziiltségti atviteli szabadvezetékhez
csatlakoztathaté az ingatlan aram elldtasa. Az utcaban kozvilagitas taldlhatd, de bévitése sziikséges a
jovoben.

Hirkozlés
A telepiilésen az alabbi hirkozlési szolgaltatok elérhetéek:

- ELMU Halézati Kft. (1117 Budapest, Hengermalom it 18.)
- HFC Network Kivitelezd és Szolgaltato Kft. (1173 Budapest, Csabai 1it 34)
- Magyar Telekom Tavkozlési Nyrt. (1097 Budapest, Kényves Kdlmdn kériit 36)

- MAVIR Magyar Villamosenergia-ipari Atviteli Rendszeriranyité Zrt. ( 1031 Budapest
03. ker., Aniko utca 4.)

- MVM NET Tivkézlési Szolgiltaté Zrt. (1138 Budapest, Tomori utca 32.)

- 2Connect Tdavkézlési Infrastruktiira és Halozati Szolgaltatdsok Kft. (1013 Budapest,
Krisztina kériit 39.)

A tervezési teriiletek kozvetlen kornyezetében a 2Connect Tdavkozlési Infrastruktira és Hdlozati
Szolgaltatdsok Kft. kiépitett halézata érhet6 el.
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Hirkozlés
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Vizelvezetés
| Készih az Ek8zmd rendszerben (2025. 11.17.). A térkép téjékoztatd jellegd, hivatalos eljgrdsban nem hasznélhaté fell

A tervezési teriilet és kdrnyezetének meglévd kézmithdlozata /forrds: E-kozmil/

3.6. Természet- és kornyezetvédelem, taji és természeti adottsagok

Természetvédelem

A tervezési teriileteket egyedi jogszabaly &ltal kijelolt orszégos jelent6ségti védett természeti tertiletet
és a természet védelmérdl sz6lo 1996. évi LII. trv. 23. § (2) bekezdése alapjan ex lege védett teriilet nem érinti.
A 07/3 hrsz-t ingatlan nyilvantartas szerint mocsar mitivelési dga, de valaha csak ezért lehetett itt
természetkozeli dllapot, mert a volt TSZ vizét erre a teriiletre vezették ki.

A beruhézassal érintett ingatlanok az eurdpai kozdsségi jelentdséqii természetvédelmi rendeltetésii teriiletekrdl
szolo 275/2004. (X.8.) Korm. rendelet és az eurdpai kézdsségi jelentdségii természetvédelmi rendeltetésii
teriiletekkel érintett foldrészletekrdl szolo 14/2010. (V.11.) KvVM rendelet altal meghatarozott Natura 2000
halézat tertiletének nem részei.

A MaTrT altal lehatarolt orszagos 6koldgiai hal6zat elemei nem érintik a tervezési teriileteket. A 9/2019.
(V1.14.) MvM rendelet szerinti tajképvédelmi tertilet Gvezete sem érinti a tertileteket.

Zoldfeliileti rendszer

A telepiilések zoldfeliileti rendszerét a kozigazgatasi teriiletén beliil talalhaté zoldteriiletek, erdék,
intézmények zoldfeliiletei és egyes lakoteriileti zoldfeliiletek (pl. kozpark, kertek), valamint ezen
elemeket 6sszekapcsol6 fasorok alkotjak. A beruhazassal érintett ingatlanok nem részei jelenleg Ocsa
varos zoldfeliileti rendszerének. A 07/3 hrsz-u jelenleg nem természetkozeli teriilet mert erésen
bolygatott, feltoltott telek. A csereteriiletként javasolt teriilet jelenleg akdcos erds, mely a Nemzeti
Foldiigyi Kézpont nyilvanosan elérhet6 adatbézisa alapjan kataszteri erdd.
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Az 1. szamui tervezési teriilet /forrds: sajit foté — 2025. oktober/

Talajvédelem, term6fold

A modositassal érintett ingatlanok koziil a 04/5 hrsz-t min6stil terméfoldnek. Ingatlan-nyilvantartas
szerint 5 mindségi osztalyba tartozik, 23,68 kataszteri jovedelemmel.

Ocsa a 47/2017. FM rendelet alapjan a Soroksari becsl6jarasba tartozik. Az egyes becslsjarasok, illetve
osztalyozasi vidékek miivelési dganként megallapitott minéségi osztalyaihoz rendelt kataszteri tiszta
jovedelem adatait a rendelet melléklete tartalmazza.

Soroksari tfecslé'ljérés tnésodik mindségl osztily 1 2 3 a 3 6 7 8
osztalyozasi videk
szantd 382 | 313 | 235 16,5 104 6,3 35 1,7
rét 365 | 26,1 20 13,2 8,7 5,6 35 21
52018 782 | 591 | 41,7 | 31,3 | 226 | 191 | 104 | 45
kert 45,2 40 33 29,5 24,3 20,9 13,2
gyumolcsds 45,2 40 33 29,5 24,3 20,9 13,2
legeld 14,8 11,5 7.6 6,3 3,5 2,1 1 0,7
nadas 62,6 | 487 | 313 243 13,2 4,9 0,9
fasitott terulet 11,5 10,4 7.3 6,6 3,8 2,1 1,6 0,2

Az atlag aranykorona érték meghatarozédsa érdekében megkerestiik a Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Foldhivatali Féosztalyat. 2025.11.24-i foldhivatali adatszolgéltatas alapjan Ocsa teriiletén a szant6
miivelési 4g esetén az atlag aranykorona érték: 15,95, azaz a tdblazat alapjan az 2, 3 és 4 mindségi
osztalyba tartozoé tertiletek mindsiilnek atlagosnal jobbnak. A médositassal érintett teriilet tehat nem
atlagosnal jobb mingségti szanté teriilet.
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Ocsa telepiilésen a
- L 3 kataszteri tiszta S
telepiilés miivelési ag mindségi osztaly szanto6 atlaga
jovedelem (Ak/ha)
(Ak/ha)

2 31,30
3. 23,50
4. 16,50

Ocsa szanté 15,95
5. 10,40
6. 6,30
T 3,50

Ocsa teriiletén 1év6 szianto termdfoldek dtlagos aranykorona értéke /forrds: Pest Megyei Foldhivatal 13.518/2025.
tigyiratszamii levele - 2025. 11. 24./

Felszini és felszin alatti vizek

A tervezési teriileteken és kornyezetiikben felszini viz nem taldlhaté és vizbazis védéteriilettel sem
érintettek.

A teleptilés, tehat igy a tervezési tertiletek is a felszin alatti viz dllapota szempontjdbol érzékeny teriileteken
lévd telepiilések besoroldsardl szolo 27/2004. (XI11.25.) Korm. rendelet melléklete szerint felszin alatti viz
allapota szempontjabol fokozottan érzékeny teriilet. Ocsa érzékenységi besorolasa a beruhazasok
tervezése soran is elsédleges szempont.

A fokozottan érzékeny kategoriaba sorolt teleptiilésekre vonatkozé eléirasokat a 219/2004. (VIL21.)
Korm. rendelet tartalmazza.

LevegGtisztasagi védelem, zaj-rezgésterhelés

Leveg6minGség-védelmi szempontbodl a légszennyezettségi agglomerdciok és zondk kijeldlésérdl szolo 4/2002.
(X.7.) KoVM rendelet 1. melléklete Ocsa telepiilést 1. kategoridba sorolja.

A B C D E F G H I ] K L
1 Zénacsoport a szennyezd anyagok szerint
2 Kén- Nitro- Szén- PM10 Benzol Talajkdzeli 6zon PM10 PM10 PM10 PM10 PM10 benz(a)-
dioxid gen- mo- Arzén Kad- Nik- Olom piren (BaP)
dioxid noxid (As) mium kel (Pb)
(Cd) (i)

3 |Légszennyezettségi agglomeracio

4 | Budapest és kdrnyéke E B D B E 0- F F F F B

Budapest és kornyéke zonacsoportjai /forrds: 4/2002. (X.7.) KvVM rendelet 1. melléklete/

Altalanossdgban a telepiilés levegémindségét féként a kozlekedésbsl fakado lég- és zajszennyezés
érinti. A kozuti kozlekedés felel nagyrészt a nitrogén-oxid, a szén-monoxid, a benzol és a karcigén szén-
hidrogének megnovekedett szintjéért. A tervezési teriiletek mellett nagy forgalmu autétt nem halad el,
de a gazdasagi telephelyen teheruték forgalma kovetkeztében negativan befolyasolhatja a
levegSmindségét és jelentGsebb lehet a zaj- és rezgésterhelés. A tervezési teriiletek szomszédsagaban
jelenleg mez&gazdasagi mivelés zajlik, igy ebbdl adéddan idészakosan a por negativan befolyasolhatja
a levegé minGségét.

Az 1. szamu tervezési teriiletet érinté gazdaségi teriileteken jelenleg jelentSsebb légszennyez6 hatdstu
objektum nem taldlhat6. A tervezett beruhazas légvonalba kb. 400 méterre van a lakoétertilettSl. A
fejlesztési elképzelés sordn jelent6s kornyezeti hatdst nem gyakorlé rendeltetések elhelyezése a cél,
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melyet az Ovezeti besorolds is meger@sit. A telephely koriill a mar meglév6 fasor bévitése és
egységesitése javasolt a jovSben.

A lakotertileti fejlesztésre a meglévd gazdasagi telephelytSl valo 400 méteres tavolsdg nincs negativ
befolyassal. A lakdingatlanok kialakitdsa soran kiemelt figyelmet kell forditani a novényzet telepitésére
a mez6gazdasagi teriiletek fel6l, ezaltal csokkentve a mez&gazdasagi gépektdl és a kozati forgalombol
szarmaz0 esetleges zajterhelést, valamint a novényzettel csokkenthet6 a porszennyezés hatasa is.

Hulladékkezelés

Ocsa kozigazgatasi teriiletén beliill a kommunalis szilird hulladékok elhelyezése és elszallitasa
szervezetten megoldott, beleértve a veszélyes hulladékokat is. Kozvetleniil a haztartdsokbdl a szelektiv
hulladékok begytijtése, valamint a zoldhulladékok kezelése is biztositott. A teleptilés tertiletén beliil
néhol el6fordul illegalis hulladéklerakas, de a tervezési teriiletek kozelében nincs ilyen. A tervezési
tertiletek kornyezetében kiilonleges beépitésre nem szant hulladékkezeld teriilet ovezete nem talalhato.

A Dberuhazasok sordn keletkezé hulladékok kornyezetvédelmi szempontbdl is megfelels gytijtésérdl,
szétvalogatasarol és elszallitatdsarol a beruhazoknak kell gondoskodni. Az épitési tormelékre kiemelt
figyelmet kell forditani, feltoltések és tereprendezések csakis hulladéknak nem mindsiil6 anyagok
felszanalasabol torténhetnek.

A jov6ben keletkez6 hulladék kezelése sordn a torvényi el6irdsokat betartani sziikségeltetik.

3.7. Katasztrofavédelem

Epitésfoldtani korlatok

Ocsa kozigazgatasi teriiletét 9/2019. (VI1.14.) MoM rendelet 9. melléklete szerint foldtani veszélyforras
tertilete nem érint. A SZTFH altal nyilvantartott Magyarorszag mozgasveszélyes tertiletei c. térkép
alapjan pontszerti esemény illetve feliileti és vonalas er6zi6 se érinti a beruhdzéssal érintett teriileteket.

Magyarorszag szeizmikus térképe alapjan Ocsa a 4. zénéba helyezkedik el. A varos magyarorszagi
viszonylatban sem tartézik a foldrengés altal veszélyeztetett teriiletek kozé.

Magyarorszdag szeizmikus zonatérképe /forrds: GEORISK Féldrengés Mérndk Iroda/

A teleptilés a 9/2019. (VI.14.) MuM rendelet 7. melléklete szerint d&svanyi nyersanyagvagyon dvezete altal
érintett, de a hatélyos telepiilésrendezési tervek alapjan a beruhazassal érintett teriileten nem kertilt
kijelolésre ilyen tertilet.

Arviz- belviz veszélyezettség
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A 9/2019. (V1.14.) MuM rendelet 4. melléklete és 8. melléklete szerint a tervezési teriileteket sem
vizmindség-védelmi 6vezete, sem rendszeresen belvizjérta teriilet Gvezete nem érinti.

Katasztréfavédelmi szempontbdl veszélyezteté hatasként jelentkezhetnek a mostandban egyre
gyakoribb rendkiviili id6jarasi jelenségek és az altaluk okozott kdrok. A jovében érdemes felkésziilni a
nagy mennyiségli csapadékviz gyors elvezetésére és kezelésére. A telepiilésen arvizveszély, valamint
arvizveszélyes teriiletek nincsenek.
A Magyar Banyaszati és Foldtani szolgélat altal elérhets
talajviztérkép alapjan a tervezési teriiletek észak-keleti
felén 2-5 méter koriili a talajvizszint mélysége, a délebbik
felén pedig 0-2 méter koriili.

talajv zmentes terilet

0-2m

- Magyarorszag talajviztérképének kivagata /forras: MBFSZ/

Egvyéb veszélyezettség

Ocsa a telepiilések katasztréfavédelmi besoroldsrdl szolé 44/2021. (XI1.16.) BM rendelet alapjan a Monor
székhely( katasztréfavédelmi kirendeltséghez tartozik és III. besorolasi osztalyba sorolt, mely alacsony
kockazati szintet jelent.

A PMTrT mellékletei alapjan Ocsa a klimavaltozasnak fokozottan kitett teriiletek ovezetével érintett. A
klimavaltozas okozta egyre stulyosbod¢ aszélyok, hosszantarté csapadékhiany egy 4j veszélyt jelent a
teleptilések életében, ami nem csak a mez&gazdasagot sujtja. Az itt él6k mindennapjait és életmodjat is
befolyasolja.

A 1. szamu tervezési teriiletet érinti még kozmiszolgaltatasokkal Osszefliggé korlatozas, a tertileten
végig halad egy 22 kV-os kozépfesziiltségli villamos-energiahdl6zat szabadvezetéke, aminek az
oszlopoktdl mért 7-7 méteres biztonsagi 6vezete van.

A1l szamu tervezési teriiletet érinti a kozlekedési infrastruktaraval osszefiiggo korlatozas, a 04/5 hrsz-
u ingatlan dél-keleti felén halad a 46104 j. orszagos mellékut tengelyt6l mért 50 méteres védétavolsaga.

A tervezési teriileteket egyéb tevékenységbdl adodé korlatozas nem érinti.

3.8. Human Infrastruktara

Az 1. szdmu tervezési teriiletet érinten a gazdasagi fejlesztési beruhazasbol adédéan a human
infrastruktara vizsgalata nem relevans. A tervezett telephelyi b6vités pozitiv hatdssal lehet a human
infrastruktdréra, jovében esetlegesen Gj munkahelyek teremtésével is jarhat.

A II. szamu tervezési teriilet kapcsan, mivel itt 4j lakéingatlanok létesiilnek fontos a varos human
infrastrukturajanak attekintése. Ocsan az alapvet6 kozszolgaltatdsok elérhetSek. Az alap szocialis,
nevelési (bolcs6de) és egészségligyi szolgaltatasok elérhetSk. Az oktatés tekintve az 6vodatol egészen
a kozépfoku tanulmanyokig elérhet6 helyben. De ezzel kapcsolatban megjegyzends, hogy
onkormanyzati tdjékoztatas alapjan a varos valamennyi human infrastrukturdlis intézménye talterhelt
jelenleg. Ez mindenképpen kezelend6 feladat az Onkormanyzat és az Allam részérsl, de a jelen
beruhédzéas megvalésuldsa kovetkeztében minimalis lakossdgszam novekedés varhatd, mivel 6sszesen 2
gj lakéingatlan kertiilne kialakitasra, a jelen elérhet6 kozszolgaltatasokat érdemben nem terhelné jobban.
A 2023-ban elfogadott ITS részletesen foglalkozik a tavlati humaén infrastruktira fejlesztésével.
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4. AMODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA,
FEJLESZTESI PROGRAMELEMEK ES BEEPITESI TERV

4.1. L. szamu tervezési teriilet

A tervezett modositas célja, hogy a 07/3 helyrajzi szdmu ingatlan teleptilésrendezési eszkozokben
meghatdrozott besoroldsa beépitésre nem szant természetkozeli teriilet 6vezetébdl, beépitésre szant
gazdasagi kereskedelmi, szolgaltat6 teriiletére valtozzon. Ovezet médositas okan, javasolt a tervezett
belteriileti hatar médositasa. A médositdshoz sziikséges mind a hatdlyos Telepiilésszerkezeti Terv,
mind a Helyi Epitési Szabalyozat és Szabalyozési Terv modositasa. A tervezett modosités Gj beépitésre
szant tertilet kijelolésével jar, igy a tanulmanyterv kitér a magasabb szintli jogszabalyoknak val6
megfelelés igazolasara is.

Az1. szamu tervezési teriilet a 07/3 helyrajzi szamu ingatlant érinti, ami Ocsa kiilteriiletén helyezkedik
el. Az ingatlan jelen allapotéba teljesen beépitetlen a telek keleti felén talalhaté egy ztazottkoves parkol6
a tehergépjarmtivek szdmadra. A tervezett dllapotban a tertilettel szomszédos gazdasagi kereskedelmi,
szolgaltato teriilettel (Gksz-1) azonos épitési tvezet keriilne kijelclésre. A mar kialakitott parkolé
mellett, egy iroda és fedett tarold létesiilne az ingatlanon a Gksz-1 jelti 6vezet paraméterein beliil. A
fejlesztési cél a kérelmez6, a Pallet Bau Trans Kft. telephelyének bévitése.

A tervezett Gj gazdasagi teriilet kozelében a sziikséges kozmtelemek kiépithet6k, a kozati
megkozelitése biztositott a 05 hrsz-ti atrél, mely kozvetlenil kapcsolédik a 46104 j. orszagos
melléktthoz és azon keresztiil az 5. sz. f6tthoz.
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A tervezett Gj beépitésre szant teriilet kialakitdsanak MaTrT 12.§ (3) bekezdésben rogzitett feltétele,
hogy az 1j beépitésre szant teriilettel egyidejiileg a korabban beépitésre szant teriiletként jelolt, de még
be nem épitett teriiletet csereteriiletként beépitésre nem szant ovezet teriiletébe kell visszasorolni. A
visszasorolt cseretertilet nagysaga vagy ugyanakkora kell legyen, mint az 4j beépitésre szant tertilet
vagy azt meg is haladhatja. Az altalunk javasolt 07/4 hrsz-t csereteriilet a médositdssal érintett
tombben helyezkedik el. A 07/4 hrsz-G szdmu ingatlan jelen hatdlyos telepiilésrendezési tervben
kereskedelmi, gazdasagi tertiletbe van sorolva és kataszteri akdccos erdd. A javaslat, hogy e telekbél
9000 m2 nagysagu rész gazdasagi rendeltetésti erd6tertiletbe kertiljon visszasorolésra.

Az Gj beépitésre szant tertilet kijelolésénél a Méptv. 8. § (1) bekezdés b) pontjat is figyelembe kell venni,
mely szerint az 4j beépitésre szant teriilet kijelolésével a telepiilési zoldteriilet nagysiga nem
csokkenhet, és teriilete nem lehet kevesebb a teleptilés beépitésre szant teriiletének 3 szazalékanal. A
terezett modositds sordn nem keriil megsziintetésre zoldteriilet, igy a torvény els6 felének el6irdsai
teljesiilnek. A masodik feltétel dsszességében, a teljes kozigazgatasi teriilet vizsgédlataval kezelendd.

El6zetes vizsgdlatok alapjan a beépitésre szant teriiletek nagysagahoz képest relativan alacsony a
zoldtertiletek aranya, csupan 0,08 %. Jelen médositast az 1. tervezési teriilet estében csak akkor lehet
érvényesiteni, ha a véros kijell tovabbi zoldtertiletek a kozigazgatasi tertileten beliil. A tanulményterv
4j zoldteriiletek kijelolésre nem tesz javaslatot, mivel ehhez mindenképp a helyi énkormanyzat
hataskore kell, hogy hol vannak erre ideélis tertiletek.

4.2. II.szamu tervezési teriilet

A tervezett modositas célja, hogy a 04/5 helyrajzi szamu ingatlan északi része mind a
teleptilésszerkezeti terven, mind a szabalyozasi terven falusias lakotertilet 6vezeti besorolasba kertiljon.
A hatélyos Telepiilésszerkezeti Terven az ingatlan 6vezeti besorolasa tervezett falusias lakoétertilet,
melyet tervezetten meglév{ falusias lakoéteriiletként lesz feltiintetve. A hatalyos Szabalyozasi Terv az
ingatlan dél-keleti felét a jelenleg korlatozott mez&gazdasagi teriilet 6vezetbe sorolja, mely falusias
lakotertilet 6vezetébe keriilne atsoroldsra, valamint telepiilési kiszolgald és egyéb utak ovezetébe
kertilne besoroldsra. A médositashoz sziikséges mind a hatalyos Telepiilésszerkezeti Terv, mind a Helyi
Epitési Szabalyzat és Szabélyozasi Terv modositasa. A tervezett modositas tj beépitésre szant teriilet
kijelolésével nem jar, mert a hatalyos Szerkezeti Terven az ingatlan teljes teriilete falusias lakétertilet
dvezetébe van sorolva.

ATl szamu tervezési tertilet a 04/5 helyrajzi szamt ingatlant érinti, ami Ocsa kiilteriiletén helyezkedik
el, a telek keleti fele hatdros a jelenlegi belteriilethatarral. Az ingatlan jelen allapotdba teljesen
beépitetlen a telek, mez6gazdasagi mivelés alatt all. A tervezett allapotban a tertilettel szomszédos
falusias lakotertilettel (Lf-2/B) azonos épitési 6vezet keriilne kijelolésre. Az ingatlan tovabbi dsszesen 8
kiulon &ll6 épitési telek keriilne kialakitasra. Telkenként egy foldszintes lakéingatlan keriilne
elhelyezésre hozza tartoz6 egyéb sziikséges melléképiilettel. A a terezett beépités a meglévd LE-2/B jeld
épitési 6vezet paraméterein beliil valésulna meg.

A tervezett 1j lakoétertileten és az Gj épitési telkeken a sziikséges kozmtelemek kiépithetok, a kozati
megkozelitése jelenleg az Almos Vezér utcardl (03/10 hrsz.) biztositott, mely Etele utcara csatlakozik
ra, igy kapcsolodik a 46104 j. orszagos melléktuthoz és azon keresztiil az 5. sz. f6tthoz. A hatalyos
szabalyozasi terven szerepel az Ond Vezér utca folytatasa, erre merslegesen keriilne kialakitasra egy uj
utca megnyitdsa, mely tovabbi titemben tudnak kapcsolédna az orszagos mellékuthoz.
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5. SZABALYOZASI KONCEPCIO

5.1. Telepiilésszerkezeti Terv terezett modositasa

I. szamu tervezési teriilet

A tervezett gazdasagfejlesztési beruhdzas megvaldsitdsahoz a Telepiilésszerkezeti terven a 07/3 hrsz-t
ingatlant 6vezeti médositdsa sziikséges: a jelenlegi Tk jelt természetkozeli tertiletb6l Gksz jelt
kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriiletbe sorolds. A moédositdssal érintett ingatlan csatlakozik a
meglévo szomszédos gazdasagi tertiletekhez. A médositassal érintett ingatlan gazdasagi tertiletek fel5li
telekhataran htizédik a tervezett belteriilethatar, mely at keriilne a mez6gazdasagi teriiletek fel6li
telekhatarra.

Az 1j beépitésre szant tertilet kijelolésének okédn, a magasabb jogszabalyi megfeleltetés érdekében az 4j
beépitésre szant teriilettel megegyez6 nagysagti még be nem épitett beépitésre szant teriilet kertil
visszasoroldsra. Az 1j beépitésre szant teriilet nagysaga 9393 m?, tehat kozel egy hektarnyi beépitésre
szant tertiletet kell visszasorolni.

A csereteriilet kijelolésekor figyelembe veend6 az 6nkormanyzat kértalanitasi felel6sségre vonatkoz6
el6irasok, melyet a Méptv. 15. §-a tartalmazza: (1) Ha térvény mdsként nem rendelkezik, az dllam és az
onkormanyzat kdrtalanitdssal tartozik, amennyiben a kordbbi szabdlyozds hatdlybalépésétdl szamitott 7 éven beliil
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hasznaléjanak kira szdrmazik.

A Kkartalanitasi felelGsség elkertiilésének figyelembe vételével az aldbbi csereteriiletek kijelslése javasolt:
A tervezési tertilettel hataros 07/4 hrsz-u ingatlan a telepiilésszerkezeti terven Gksz jeld tervezett
kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriiletbe sorolt. A szabalyozasi terven pedig Ma jelti altalanos
mezdgazdasagi teriilet 6vezetbe sorolt. A TSZT alapjan beépitésre szént teriiletként nyilvantartott,
viszont épitési jogok tekintetében, mint mezégazdasagi teriilet veend6 figyelembe. A teriilet tényleges
hasznalatat tekintve erd6kataszterben nyilvantartott faanyagtermel6 akacos erd6. Ennek a tertiletnek a
9393 m2-es részét javasolt Eg jelti gazdasigi rendeltetésti erdéteriiletbe sorolni (majdani TEKA
megfeleltetés esetén egyéb erdéteriiletbe sorolando). A teriiletre vonatkozé hatédlyos el6irdsok 7 évnél
régebbiek és a javasolt dtsoroldssal nem dsszhangban 1év6 tevékenység, épitmény nincs a tertileten.
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Teriileti mérleg
Hatalyos allapot Tervezett allapot
Modositas Altalanos hasznalat Te(:;lzl)et Altalanos hasznalat Teriilet (m?)
I. tervezési tertilet Természetkozeli 9393 Kereskedelmi, 9393
tertilet (Tk) szolgaltaté gazdasagi
tertilet (Gksz)
Cseretertilet Ipari gazdasagi tertilet | 9393 Gazdaségi céla erdd 9393
(Gksz) tertilet (Eg)

II. szamu tervezési teriilet

A tervezett lakotertileti fejlesztés okan, a 04/5 hrsz-t ingatlan a hatélyos Teleptilésszerkezeti Tervhez
képest csupan annyi moédositds torténne, hogy a jelenlegi tervezett Lf jelti falusias lakétertilet helyett
meglévé falusias lakotertiletként lenne feltiintetve.

;'f

- S :
~ Y ~ - /
hatédlyos TSZT tervezett TSZT

A II. szama tervezési teriilet esetében a telepiilés teriileti mérlege nem véltozik.

5.2. Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi Terv tervezett modositasa

A tervezési teriileteken megvaldsulé fejlesztések megvalésithatésdganak érdekében a helyi épitési
szabalyzat és szabalyozasi terv a tervezett TSZT moédositasokkal is 6sszhangba 4116 aldbbi médositasai
tervezettek:

I. szam tervezési teriilet

A tervezési teriileten Gj beépitésre szant teriilet kertil kijelolésre, mely tertilet a mar hatalyos HESZ-ben
szerepl6 ovezetbe keriil besorolasra. A tervezett beruhdzas a Gksz-1 jelti 6vezet épitési paraméterein
beliil megvaldsithato, igy a Gksz-1 jelti épitési 6vezet el6irdsainak modositadsara nincs sziikség.
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Hatalyos HESZ

Beépitési terv szerint tervezett
tényleges beépités

épitési ovezet

(6vezeti jel)

Kereskedelmi, szolgaltato
gazdasagi teriilet (Gksz-1)

beépitési mod

oldalhataron allo

oldalhataron all6é

max. beépithetdség 45 % 15 %
min. zoldfeliilet 20 % 30 %
max. épitménymagassag | 10 m 10 m

A csereteriilet esetében a sziikséges 9393 m2 nagysdgu csereteriilet Md jelti dltalanos gazdasagi
tertiletbdl Eg jelti gazdasagi rendeltetésti erdétertilet Gvezetbe javasolt atsorolni a tertilet tényleges
hasznalatdval megegyez6en. A mddositasra javasolt teriiletnél nagyobb kiterjedésti a nyilvantartott

erddrészlet, de a fennmarad6 részek tovabbi célzott atsoroldsok kompenzacidja esetén javasolt.

TSZT-en torténd visszasoroldsa szerzett épitési jogokat nem korlatoz, az Onkorményzat részérdl

kartalanitasi kotelezettség nem meriil fel.

A SZT-en az 6vezeti hatar médositasan kiviil a tervezett belteriilethatar médositésa is javasolt.
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tervezett SZT

II. szadm tervezési teriilet

A 04/5 hrsz-u ingatlan észak-keleti részén a jelenleg hatdlyos SZT-en szerepl$ szabalyozasi elemek
valtozatlanul szerepelnek a tervezett SZT-en is. Az ingatlan déli részén a beépitési terv alapjan
kiszabélyozésra keriil egy 1j utca, mely racsatlakozik az orszagos mellékatra. Az 4j utca telepiilési
kiszolgald és egyéb utak dvezetébe keriilne besorolasra. Kisebb korrekcidként javasolt a tertilet nyugati
hataran hatalyos 8,0 m-es szabalyozasi szélességti ut szélességnek novelése 12,0 m-re.

Az ingatlan déli fele a szomszédos lakétombokhoz hasonléan Lf-2/B jelti falusias lakéteriilet 6vezetbe
kertil atsoroldsra a meglévé korlatozott mez6gazdasagi tertiletb6l. Az ingatlanon tervezett fejlesztés
ezen Ovezet paraméterin beliil valésulna meg.

A tervezési teriilet egyik megkozelitést biztositd 4801/5 hrsz-u kozteriiletként nem kiszabalyozott, az
Lf-2/B jelti épitési vezet része. Ez az Gt nem tartozik a tervezési teriiletbe és jelenlegi szabélyozasi
allapota nem befolyésolja a tervezési teriilet szabdlyozéasi médositast és a tervezett beruhdzasokat, de a
tényleges hasznalat szerinti szabalyozas érdekében javasolt kozutként kiszabalyozni targyi
moédositdsokkal egyiitt vagy ezektdl fiiggetleniil is.
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Hatalyos HESZ

Beépitési terv szerint tervezett
tényleges beépités telkenként

épitési ovezet (bvezeti jel)

Falusias lakoétertilet (Lf-2/B)

beépitési mod

oldalhataron allo

oldalhataron &llo

max. beépithetdség 30 % 25-30 %
min. zoldfeliilet 40 % 50 %
min. telekméret 600 m? 900 m?
min. telekszélesség 14 m 30 m
max. épitménymagassag 10 m 4,5m

v 2z

HESZ 32. § (8) bekezdése alapjan az Lf-2/B jelii épitési 6vezetre az alabbi elirasok vonatkoznak:

,,a) 1j épiiletet, az f) pontban meghatdrozott eset kivételével, a kialakult (beépitetlen telek esetén a
szomszédos ingatlanokon kialakult) oldalhatdros beépitésnek megfeleld épitési helyet meghatirozo
telekoldalon és a telek oldalhatdratol legfeljebb 1,0 m-re kell elhelyezni;

b) az elbkert mérete: 0,0 m, az oldalkert mérete: 4,0 m, a hdtsckert mérete: 6,0 m, védett épiiletek esetén
az eld-, oldal- és hatsokert a kialakult dllapot szerinti;

c) a féépitmény kozteriilet feldli homlokzata az elbkerti épitési hatarvonaltol legfeljebb

5,0 m-re allhat;

d) meglévd féépitmeénnyel rendelkezd telken a féépitmény kdzteriilet fel6li homlokzata

hatarvonaltol mért 5,0 m-re dllhat;

e) féépitménnyel nem rendelkezd telek esetén a féépitmény kdzteriilet feldli homlokzatit az adott épitési
dvezetbe tartozo utcaszakaszon jellemzden kialakult dllapotnak megfelelden, - ha eqyértelmiien nem
hatdrozhatoé meg, akkor a c) pont szerint - kell elhelyezni.

P Uj épiilet az utcaban kialakult oldalhatdros beépitésnek megfeleld épitési helyen beliil, az épitési helyet
meghatdrozo telekoldalon, a telek oldalhatdrdtol minimum 4,0 méterre is elhelyezhetd.”

Tehat a beépités tervben javasolt ingatlanok a fenti el6irasok figyelembevétele mellett kialakithatok és
beépithetbek, igy javasolt a tertiletet Lf-2/B. jeli épitési Svezetbe sorolni.
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6. MAGASABB SZINTU JOGSZABALYOKKAL VALO OSSZHANG
IGAZOLASA

6.1. MaTrT - térségi el6irasok

A moédositassal érintett teriiletek telepiilési térséget érintenek, igy csak ezen térségre vonatkozé
szabélyoknak val6é megfeleltetés keriil bemutatasra.

Telepiilési térség
A telepiilés térség teriiletén barmely épitési 6vezet kijelolhets, igy a tervezett allapot megfelel a

jogszabalyi el6irasnak. A teleptilési térség novekménye kapcsan az aldbbi el6irasnak kell megfelelni:

40.§ (1) A telepiilés kizigazgatdsi teriiletére vonatkoztatott teriiletén a telepiilésrendezési tervben a
beépitésre szint teriilet névekménye nem haladhatja meg a 8. mellékletben foglalt teriileti mérleg szerinti
telepiilési térséq teriiletének 2 %-dt. A beépitésre szdant teriilet ndvekményére is alkalmazni kell a 12. §-
ban és a 38. §-ban foglalt rendelkezések elbirisait.

A tervezett modositds az 1. szamu tervezési teriileten 0,9 ha nagysdgu 1j beépitésre szant teriilet
kijelolésével jar. A hatalyos TSZT tablazata szerint Ocsa tovabbi 26,7036 ha teriiletet hasznalhat fel a
jov6beni médositasok soran gy, hogy még megfelel a jogszabalyi kovetelményeknek. A jelen tervezés
soran keletkezend6 novekmény levondsa utan a meglévé tartalékbol még marad tovabbi teriileti
tartalék.

tovdbbi felhasznilhaté
Térségi Térségi Jogszabdlyszerinti teritletek
teriiletfelhaszndldsi | teriiletfelhaszndldsi modositdsi hatélyos
kategoria kategoria teriilete lehetdség dllapotok tervezett
, mddositisok utdn
szerint
telepiilési térség 1585,18 ha 31,7036 ha 26,7036 ha 25,8036 ha

6.2. MaTrT és 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet 6vezeti el6irasai

Az aldbbiakban a tervezési teriiletek és csereteriiletet érint6 orszagos és kiemelt térségi ovezetekre
vonatkoz6 szabalyok és az azoknak valé megfelelések igazolasa keriil bemutatésra.

Honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezet

Az oOvezetre vonatkozé szabalyoknak megfelel a tervezett moédositds, mivel az Ovezet a teljes
kozigazgatasi teriiletet érinti, de tényleges érintettsége a hatdlyos TSZT szerint nincs egyik érintett
teriiletnek sem. Igy megfelel az erre vonatkoz6 eléirasoknak.

6.3. Pest Megye Teriiletrendezési Terv dvezeti el6irasai

Az aldbbiakban a tervezési tertileteket érint6 egyedileg meghatérozott megyei 6vezetekre vonatkoz6
szabalyok és azoknak val6 megfeleltetések igazolasa keriil bemutatasra.

Logisztikai fejlesztések timogatott célteriiletének ovezete

A hatalyos HESZ nem tartalmaz olyan Gksz jelti épitési ovezetet, mely meghaladja az OTEK-ban
meghatarozott 60%-ot az épitési telek kialakithaté legnagyobb beépitettség esetében. A jelen
tanulmanyban bemutatott I. szdmu tervezési tertilet Gksz jel(i épitési 6vezetbe kertil besorolasra, de a
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mar hatélyos HESZ szerinti épitési 6vezetek egyikébe, igy megfelel az egyedileg meghatarozott megyei
ovezet el6irdsinak.

Turisztikai fejlesztések taimogatott célteriiletének dvezete

Ocsa Vérosa a fejlesztési dokumentumai készitése és médositdsa soran minden esetben figyelembe vette
az egyedileg meghatarozott megyei 6vezet el6irdsait. A jelen tervezett médositdsok nem érintenek
turisztikai fejlesztéseket.

Klimavaltozasnak fokozottan kitett teriiletek dvezete

A tervezett llapotok megfelelnek az 6vezeti el6irdsoknak. A 07/3 hrsz-u ingatlanon a HESZ altal el6irt
minimaélis zoldfeliileti aranyt6l (min. 20%) eltéréen a beépitési terv alapjan kozel 45% lesz a zoldfeliileti
arany. A csereteriiletként javasolt ingatlan is segiti ezen 6vezetre vonatkozo szabalyok betartasat, mivel
jelen allapotok szerint gazdasagi erd tertilet annak ellenére, hogy Gksz jelii tertiletbe van sorolva a
hatdlyos TSZT-en. A védelmi célt erdéteriiletbe sorolds el8segiti az erdéteriilet megérzését. A
lakoteriileteken szintén magasabb a tervezett zoldfeliileti ardny, mint a minimalisan el6irt.
Osszességében tehét a tervezett allapotok 6sszhangban allnak az egyedileg meghatérozott 6vezeti
el6irasokkal.

6.4. Ujbeépitésre szant teriiletekre vonatkozé szabalyozas

Magyar épitészetrdl szolo 2023. évi C. torvény 0j beépitésre szant teriiletre vonatkoz elhatarozasai

8. § Az 1ij beépitésre szant teriiletekre vonatkozo kdvetelmények
(1) A zéldteriilet Gvezet nagysiga
a) a telepiilés kozigazgatdsi teriiletén beliil dsszességében nem csokkenhet, és

b) a telepiilésen — ha térvény ennél szigorubb szabdlyt nem dllapit meg — nem lehet kevesebb a teleprilés
beépitésre szint teriiletének 3 szdzalékdndl.

A tervezett modositasok révén nem keriil megsziintetésre zoldteriilet és nem novekszik a telepiilés
beépitésre szant teriileteinek nagysaga. A hatalyos allapotok szerint nem éri el a zoldtertiletek aranya a
beépitésre szant teriiletek 3%-at, igy ennek megfelelhetéségének igazoldsa nem targya jelen
tanulmanytervnek.

(2) Ha jogszabily 1ij beépitésre szint teriilet kijelolését nem tiltja, a telepiilésrendezési tervben 1ij beépitésre
szant teriiletet a kdvetkezd szempontok alapjin kell kijelolni:

a) a lakoteriilet épitési dvezeteknek és a vegyes teriilet épitési Gvezeteknek csatlakozniuk kell a meglévd
telepiilési tertilethez,

b) a telepiilések beépitésre szant teriileteinek dsszességét — ott ahol ez fizikailag lehetséges — beépitésre nem
szdnt tertiletekbdl dllo, a szomszédos teleptilések beépitésre szdnt teriiletei kozott mért legaldbb 500 méteres
zéldgyiiriivel kell kérbevenni, amely a telepiilési zoldinfrastruktiira részét képezi és az 1ij kijelolést kdvetden
is megmarad a szomszédos telepiilésekkel torténd dsszendvés elkeriilése érdekében, és

c) ha a tervezett 1ij beépitésre szdnt teriilet 5 km-es kdrnyezetében, az adott telepiilés kdzigazgatdsi teriiletén
beliil az adott fejlesztés megualdsitasira alkalmassa tehetd 9. § szerinti barnamezds teriilet van, akkor 1j
beépitésre szint teriilet csak kiemelt kdzérdek esetében jelolhetd ki.

Az 1j beépitésre szant teriilet csatlakozik mar meglévé telepiilési tertilethez. A tertilet szomszédsagaban
mar van egy meglévo erd6sav. A barnamezds teriileteket tartalmazé digitalis kozhiteles nyilvantartast
az Epitési és Kozlekedési Minisztérium 2026. janudr 1-ig allitja fel. Jelenleg ilyen nyilvantartds még nem
elérhetd.
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(3) Az 1ij beépitésre szdnt teriiletek kijelolése sordn a kdvetkezd feltételeknek egyiittesen meg kell felelni, és ezt
az énkormdnyzatnak kiilon onkormdnyzati hatdrozattal - amely a telepiilésrendezési terv mellékletét képezi —
igazolni kell:
a)a 7. § (2) bekezdésében, valamint az (1) és (2) bekezdésben foglaltak teljesiilését,
b) szdmitdssal igazolva, hogy a telepiilés kdzigazgatdsi teriiletének biologiai aktivitis értéke az 1ij beépitésre
szdnt teriiletkijeloléssel nem csokken,
c) hogy 1j lakoteriilet kijelolése esetén a szildrd burkolatii titon valé megkdzelités biztositott lesz, a
kézmiikapacitds a kozmiiszolgidltatd nyilatkozata szerint rendelkezésre dll - vagy ha nem dll rendelkezésre,
a kézmiipotlo miitargyak az ingatlanon beliil biztositottak lesznek -, valamint az évodai, dltaldnos iskolai
és egészségtigyi alapellitds a telepiilésen vagy a kijelolt 1ij lakoteriilet legfeljebb 5 km-es kdrnyezetében a
kijelolést kivetd 3 éven beliil biztositott lesz,

d) hogy a telepiilés mar beépitésre kijeldlt teriiletén beliil nincs olyan szabad, épitési tevékenységgel nem
érintett teriilet vagy barnamezds teriilet, amely az 1uj beépitést elbirdnyzo rendeltetésnek és haszndlatnak
megfelel, és

e) a Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek tertiletrendezési tervérdl sz6l6 2018. évi CXXXIX. torvény
(a tovdbbiakban: Trtv.) 1ij beépitésre szdnt teriilet kijeldlésére vonatkozo kovetelményeinek teljestilését.”

Az 1j beépitésre szant teriilet kijelolésével csokken a telepiilés kizigazgatasi teriiletének BAE, de az
esteleges csereteriilet kijelolésével egyiitt osszegségében né az értéke. A tervezett Gij beépitésre szant
tertilet nem jar egytitt Gj lakotertilet kijelolésével.

Hatélyos rendezési terv Tervezett
Teriilet teriilet - Ertékmutaté . - Ertékmutato P BAE
(hrsz.) (hektar) Ovezet (pont/hektar) BAE Ovezet (pont/hektar) BAE kiilonbség
07/3 0,94 Tk 8 7,52 Gksz 04 0,376 -7,144
07/4 0,94 Gksz 04 0,376 Eg 9 8,46 8,084
Osszesen 0,94

MaTrT vonatkozoé elGirasai
,12.§

(1) Uj beépitésre szint teriilet a telepiilés kozigazgatdsi hatdrdhoz 250 méternél kozelebb nem jelolhetd ki.

Az 1j beépitésre szant teriilet a kozigazgatasi hatart6l 1770 méterre fekszik.

(3) A zéldteriileten és az erddteriileten kiviili eqyéb beépitésre nem szant - jellemzden mezdgazdasigi -
teriiletet csak abban az esetben lehet tijonnan beépitésre szant teriiletbe sorolni, ha

a) az 1j beépitésre szdnt teriilet kijelolésével egyidejiileg a kordbban beépitésre szint teriiletként kijelolt, de

még be mnem épitett teriiletet csereteriiletként a telepiilésrendezési terv zéldteriilet, erditeriilet,
mezdgazdasigi teriilet, vizgazdalkoddsi teriilet vagy természetkdzeli teriilet vezetbe sorolja vissza azzal,
hogy a visszasorolt teriilet nagysdga eléri vagy meghaladja az tijonnan kijelolt teriilet kiterjedését, vagy

b) az a) pont szerinti csereteriilet nem dll rendelkezésre, de a telepiilésrendezési tervben az 1j beépitésre
szdnt teriilet kijeldlésével egyidejiileg a teriiletndvekmény legkevesebb 25 %-dnak megfeleld kiterjedésii, 1ij
zéldteriiletet vagy erddteriiletet is egyidejiileg kijelolnek azzal, hogy gazdasdigi teriilet Gvezet kijeldlése
esetén ez a szabdly nem alkalmazhatd. [...]”

Az 4j beépitésre szant teriilet kijelolésével egyidejlileg javasolt a hatalyos TSZT alapjan kereskedelmi,
szolgaltatd gazdasagi tertiletbe sorolt 07/4 hrsz-t ingatlan 9000 m2-es teriiletének visszasoroldsa
gazdasagi célu erdétertiletbe.
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,13.§

(1) Borvidéki telepiilés borszold terméhelyi katasztere I1-II. osztalyi teriileteihez tartozo foldrészlet — a
kiilonleges mezdgazdasagi tizemi teriilet kivételével — nem mindsithetd beépitésre szant teriiletté.

(2) Az Orszigos Gyiimolcs Termdhely Kataszter 1. és 11. osztalyu teriileteihez tartozo foldrészlet — a kiilonleges
mezdgazdasigi tizemi teriilet kivételével — nem mindsithetd beépitésre szant teriiletté.”

Az 1j beépitésre szant teriilet egyik terméhelyi kataszteri teriileteihez sem tartozik.

,37. § A Budapesti Agglomerdcio telepiilésein a telepiilésrendezési tervben 1ij beépitésre szdnt teriilet kijelolésére
vonatkozoan a 8. alcim szerinti elGirdsok mellett a 38-40. §-ban foglalt rendelkezések alkalmazandok.”

,38.§
(1) Uj lakéteriilet, vegyes teriilet, gazdasdgi teriilet, illetve iidiilSteriilet abban az esetben jeldlhetd ki, ha
a) a tervezett teriiletfelhaszndlds jol illeszkedik a telepiilés meglevd szerkezetéhez,

b) tdj- és természetvédelmi, kornyezetvédelmi, erddvédelmi, valamint kulturilis orokséguédelmi és
vizgazddlkoddsi szempontok alapjdn nem sért tdarsadalmi érdeket, tovdbbd

c) a tervezett funkcio elldtdsdhoz sziikséges miiszaki infrastruktiira-kapacitds azt lehetdvé teszi, vagy az a
tertilet igénybevételével pdrhuzamosan kiépiil, tovdbbd 1j lakéteriilet kijelélése esetén a Kormdny
rendeletében meghatdrozott feltételek teljesiilnek.

A tervezett teriiletfelhasznalds illeszkedik a telepiilés meglév$ szerkezetéhez. A tervezett médosités
nem sért tarsadalmi érdekeket, a beruhazashoz sziikséges muszaki infrastruktira elérhetd.

(2) Uj beépitésre szdnt teriilet a telepiilés kozigazgatdsi hatdrdhoz 200 méternél kozelebb csak az dllami
fGépitészi hatdskdrében eljard févdrosi és virmegyei kormanyhivatalnak a teriiletrendezési hatosagi eljirdsa
sordn kiadott teriiletfelhaszndldsi engedélye alapjdn jelolhetd ki.

Az 1j beépitésre szant teriilet 1770 méterre helyezkedik el a kozigazgatasi hatartol.

(3) A (2) bekezdésben foglalt teriileten 1ij beépitésre szdnt teriilet nem jelélhetd ki, ha a kijelélés a kornyezetre
jelentds hatdst gyakorld ipari teriiletre iranyul. [...]"

A Kkijelolés nem jelent6s hatast gyakorl6 ipari teriiletre iranyul, hanem kereskedelmi, szolgéltato
gazdasagi tertiletre.

419/2021. (VII1.15.) Korm. rendelet vonatkozoé elGirdsai

A Korm. rendelet 18.§ alapjan biolégiai aktivitasérték szamitdsa nem sziikséges, mivel az Gj beépitésre
szant teriilet nagysdga nem éri el az 1 hektart.

6.5. OTEK -TEKA megfelelés

A hatélyos HESZ az orszigos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szol6 253/1997. (XI1.20.) Korm.
rendelet (OTEK) alapjén késziilt igy ebbe a fejezetbe e jogszaballyal valé megfelelés keriil bemutatasra.

Az OTEK 111. § (2) bekezdése alapjan a II-IIl. fejezetben meghatarozott kovetelményeknél
megengeddbb kovetelményeket a teleptilésrendezési terv akkor allapithat meg, ha

a) azt kiilonleges telepiilésrendezési okok vagy a kialakult helyzet indokolja, tovibbd

b) kozérdeket nem sért, valamint

c) a31. § (1) bekezdésében foglalt kivetelmények teljesiilnek.
,31. § (1) Az épitményeket csak 1igy szabad elhelyezni, hogy azok egyiittesen feleljenek meg a telepiilésrendezési,
telepiilésképi, illeszkedési, a kdrnyezet-, a tdj- és természet- és a miiemlékvédelemi, tovdbbd a rendeltetési, az
e9észség-, a tiiz-, a koz- és mds biztonsdgi, az akaddlymentességi kovetelményeknek, valamint a geologiai, éghajlati,
illetéleg a terep, a talaj és a talajuiz fizikai, kémiai, hidrologiai adottsigainak, illetéleg azokat ne befolydsoljdk
karosan.”
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A HESZ tartalmazhat az OTEK-t6l eltérs, attol megengedd8bb elbirasokat is, de csak abban az esetben,
ha ahhoz allami f6épitész zaré szakmai véleményében hozzajarul. (419/2021. (VI.15.) Korm. 60. § (1)
bekezdése alapjin)

A telepitési tanulménytervben bemutatott tervezett moédositasok nem tartalmaznak olyan elemeket,
mely az OTEK-t6l valo eltérést igényelné.
A telepitési tanulmanyterv Ocsa Varos tj teleptiléstervéhez késziil, igy a jelen hatalyos telepiilésrendezési

és épitési kovetelmények alapszabalyzatdrdl szol6 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (TEKA) 6sszhangjaval valo
vizsgalandé.

A készitett beépités tervek alapjan, mind a gazdasagi teriileten, mind a lakéteriileten tervezett beépités
figyelembe vette a TEKA eléirésit.

FALUSIAS LAKOTERULET
Hatalyos TEKA Tervezett tényleges beépités

beépitési mod - oldalhataron 4llé
max. beépithetdség 30 % 25-30 %
min. zoldfeliilet 40 % 50 %
min. telekméret 900 m? 900 m2
min. telekszélesség - 30m
max. épitménymagassag 6m 4,5m

KERESKEDELMI, SZOLGALTATO GAZDASAGI TERULET

beépitési mod - oldalhataron 4llé
max. beépithetdség 60 % 15 %
min. zoldfeliilet 20 % 30 %
max. épitménymagassag - 10 m
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7. A TERVEZETT MODOSITASOK VARHATO INFRASTRUKTURALIS
IGENYE

7.1. Kozlekedésfejlesztési igények

I. szamu tervezési teriilet

A telephely fejlesztésére részletes tervek nem allnak rendelkezésre, igy a varhaté kozuti fogalom
nagysagat a tervezett telephely funkci6jab6l és a teriilet nagysdgabdl becsiiljiik meg.
Személygépjarmtiforgalom és tehergépjarmiforgalom egyardnt varhaté. Személygépjarmtivek
esetében a dolgozéi forgalom és kislétszdmu tgyfél forgalom varhaté, ez 20-30 jarmii/nap.
Tehergépjarmii esetén maximum napi 10 jarmi feltételezhets, azaz osszesen 100 egységjarmii/nap
kétiranyt atlagos napi forgalomnovekedés feltételezhets. Ezt a forgalomnovekedés a 46104 j. dton
jelentkezik, amely jelent6s kapacitastartalékokkal rendelkezik.

A teriilet meglév6 kozati kapcsolattal rendelkezik. Az érintett athalézat foly6pélyaszakaszai és
csomopontjai kapacitastartalékokkal rendelkeznek. Megéllapithatd, hogy az 4j gazdaséagi teriilet
kialakitasanak kozlekedésinfrastruktira fejlesztési igénye nincs.

II. szami tervezési teriilet

A tertileten legfeljebb 13 db 1j lakéingatlan alakithat6 ki. Ingatlanonként legfeljebb két lakas szamolva,
Osszesen 26 db 4j lakas lehetséges. Lakdsonként 1 személygépjarmiivet feltételezve és atlagosan napi
egy elindulast a kétiranyu atlagos napi forgalom novekedés 52 Ej/nap. Ez a forgalom Ocsa tobb
orszagos és helyi kozuatjan oszlik szét, igy egy-egy utat érintSen a varhaté forgalomnovekedés
elhanyagolhato.

Kozlekedési infrastruktarafejlesztési igény a tervezett 1 lakoutcak kiépitése. Ez 6sszesen 380 m Gj
lakéutca kiépitést jelenti.
7.2. Kozmiifejlesztési igények

I. szamu tervezési teriilet

Az Gj gazdasagi teriilet esetében az E-kozmiin elérhet6 adatok alapjan jelenleg csak villamos-energia
ellatast biztositott az ingatlanon. A tervezett beépités alapjan egy iroda épiilet elhelyezése is tervezett,
igy a telek kozmtellatottsaganak megoldasa elkeriilhetetlen a jovSben. A tertilet nem 6nallé gazdaséagi
tertiletként fog miikodni a jovében, hanem egy telephely részeként, igy bizony esetekben elfogadhato,
hogy az adott kozmi bekotése nem kozvetleniil az ingatlanhoz csatlakozik, hanem a telephelyhez.

Az ivéviz gerincvezetéke a 06/6 hrsz-u ingatlanig halad, melyhez a rakotés megoldhaté. A teriilet
kozelében a szennyvizhéldzat jelenleg nincs kiépitve, ennek megoldasa nem a beruhazé feladata.

A foldgaz vezeték a telephely kornyezetében jelenleg nincs kiépitve, melynek megolddsa nem a
beruhazo feladata.

A tervezési teriileten elérhetd vezetékes hirkozlési infrastruktara, melyre van rakotési lehet6ség.

II. szamu tervezési teriilet

A lakotertileti fejlesztéssel érintett ingatlan jelenleg teljesen kézmtivesitetlen, de a csatlakoz6 meglévé
lakétombben elérheté az vsszes kozm(. A tervezési teriilet harom meglévé utcahoz kapesolédik: Almos
Vezér utca, Ond Vezér utca, El6d Vezér utca.

A beépitési terv alapjan az Gjonnan szabalyozasra keriil§ teriileten 13 db kiilon all6 épitési telek kertil
kialakitdsra melyhez telkenként kell megépittetni a kozmid racsatlakozadsokat. A beruhazas
megvalésitasa el6tt javasolt a kialakulé ingatlanok kézmdellatast biztosité kozmtiterveket elkészittetni
és a kozmiiszolgéltatoval egyeztetni.
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A HESZ 30.§ (12) alapjan Beépitésre szint, mdr csatorndzott teriileten a haszndlatbavételi engedély, illetve a
hatdsdgi bizonyitvdny kiaddsdig a teljes kdzmilelldtdsnak rendelkezésre kell dllni. A szennyviz-kézcsatorna hdlozat
kiépitéséig atmenetileg részleges kozmilellatds alkalmazdsdra is sor kertilhet, de kzmiipotlo csak a 22. § vonatkozo
eléirasainak a betartdsaval alkalmazhato.

Ennek megfelelSen a teriileten az aldbbi halézatok és hazi bekotések épitendéek ki:
e energia (villamos energia, foldgaz vagy tavho),
e ivlviz,
e szennyvizelvezetés és -tisztitas, és
e kozteriileti csapadékviz-elvezetés

Ezeket a teriileten beruhazénak sziikséges kiépiteni.

8. KORNYEZETI HATASOK

A tervezett fejlesztések mind a gazdasagi, mind a lakoétertileti estében csak minimélis hat4ssal lesznek
a jelenlegi kornyezeti allapotra. A gazdasagi fejlesztés esetében annak ellenére, hogy természetkozeli
tertilet ovezete keriil megsziintetése a kornyezetben nem lesz szamottevs valtozas. A teriileten a
miivelési agatol eltéréen nincs nyoma mocsér teriiletnek, jelenleg egy bolygatott tertilet. A lakotertileti
fejlesztés esetében a mezdégazdasigi miivelés megsziinik, de a szdnté alacsony mindségi osztalya
betorlasd. A beépitési terv alapjan a lakoingatlanok elhelyezkedés és paraméteri igazodnak a mar
megléve lakétombhoz.

A tervezett beruhazasok nem jarnak jelent6s forgalomnovekedéssel. A lakéteriileten miutdn Gj utcak
kertilnek kiépitésre, igy nem terhelik a meglévék forgalmat.

9. A TERVEZETT MODOSITASOK HATASA AZ OROKSEGI VAGY
KORNYEZETI ERTEKEKRE

A tervezett médositdsok teriiletén nincs meglévs értékeket képvisel6 kornyezeti elem. A tervezési
tertiletek nem érintenek 6rokségi értékeket, de a II. szdmu érint nyilvantartott régészeti lel6helyet.

A 04/5 hrsz-t ingatlan esetében beruhdzas megkezdése el6tt fel kell venni a kapcsolatot a helyi
orokségvédelmi hatésaggal.

10. A BERUHAZASSAL ERINTETT KOZFEJLESZTESEK KORE ES
KOLTSEGBECSLESE /MEPTV. 92.§ (3)/
A telepitési tanulmanytervben bemutatott tervezett fejlesztésekhez kapcsolodd —sziikséges
kozfejlesztések kore és értéke minimalis.
A tervezett Gj gazdasagi teriilethez kapcsoléddan felmeriil6 kozfeladatok:

- ahatalyos teleptilésrendezési tervek modositasa
- cseretertiilet kijelolése a telepiilés kozigazgatasi teriiletén beliil:

A gazdasagi teriilet kijeloléséhez sziikséges javasolt csereteriilet csak a telepiilésszerkezeti
terven sorolt Gksz jelti kereskedelmi, szolgéltaté gazdaséagi teriiletbe, a szabalyozési terv
alapjan 4ltaldnos mez6gazdasagi teriilet (M4) Ovezetbe sorolt. Ez azt jelenti, hogy
cseretertiletként érvényesithets, mint beépitésre szant tertiletbSl visszasoroland¢ tertilet, de
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gazdasagi teriilet szerinti épitési jog nincs a tertileten, igy az 6nkormanyzat kdrtalanitassal nem
tartozik. Valamint a tertiletre hatalyos szabalyozas 7 évnél régebbi.

A tervezett 4] lakoteriilethez kapcsolédoan felmeriil$ kozfeladatok:

- ahatalyos teleptilésrendezési tervek modositasa

- Uj utcaszakaszok kiépitése

- kozvilagitas kiépitése

Osszegségében elmondhat6, hogy a tanulméanytervben bemutatott moédositasi elképzelésekhez
kapcsoléddan, a tanulmanytervben rogzitett mértékében és médon, a kozlekedési-, kozmi- és
egyéb miszaki infrastruktira-hdl6zatokat érint6 fejlesztési sziikségleteket a Beruhazé
magéantskébdl kivanja finanszirozni, igy Ocsa Varos Onkormanyzatdnak koltségvetését nem
terhelik.
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