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1. BEVEZETO

A jelen telepitési tanulmanyterv tervezési teriilete Ocsa kiilteriiletén helyezkedik el, a belteriilettsl
észak-nyugati irdnyban, mely kapcsolédik a meglévé gazdasagi teriiletekhez. Cél, hogy a 016/11,
016/12, 016/29, 016/30, 016/31, 016/77 és 016/78 hrsz.-t telkek telepiilésrendezési tervekben
meghatarozott Gvezeti besorolasa valtozzon, melyhez a Helyi Epitési Szabalyzat (tovdbbiakban: HESZ)
és a Szabalyozasi Terv (tovdbbiakban: SZT), illetve a Teleptiilésszerkezeti Terv (tovdbbiakban: TSZT)
modositédsa is sziikséges. A tervezési tertiilet jelenleg altalanos mez6gazdasagi és gazdaséagi erd6tertilet
Ovezetébe van sorolva a Szabalyozasi Terven és kereskedelmi, szolgéltat6 gazdasagi tertilet, illetve ipari
gazdasagi tertilet 6vezetébe szeretnék atsoroltatni gazdaséagi telephelyek megvalésitdsa céljabol. Az
érintett ingatlanok a TSZT-en altalanos mez6gazdasagi és gazdasdgi erd6teriiletként vannak
felttintetve. A tervezett médositdsok soran az érintett ingatlanokon 1j beépitésre szant tertilet kijelclése
torténik, igy a tanulmanyterv kiilon hangstlyt fektet a magasabb szintli jogszabalyoknak vald
megfelelés igazolasara is.

A tervdokumentaci6 tartalmazza az érintett teriiletek sszefoglalé vizsgalatat és bemutatja a tervezett
tertiletfelhasznalas jelenlegi koncepcidjat, az ezzel kapcsolatos telepiilésrendezési terv moédositasanak
javaslatat, varhaté telepiilésrendezési hatdsait, valamint a beépitési koncepcién til az egyes szakagi
munkarészeket, ezzel is segitve a tervmodositds kezdeményezéséhez sziikséges onkormanyzati
dontést.

A varosra vonatkozoéan jelenleg az alabbi telepiilésrendezési és telepiiléskép védelmi eszkozok vannak
hatélyban:

- Ocsa Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 100/2017. (IV.26.) sz. énkormanyzati
hatarozataval elfogadott Telepiilésszerkezeti Terv /egységes szerkezetben tobbszor
moédositva azéta/

- Ocsa Varos Onkorményzata Képvisel6-testiiletének 4/2017. (IV.27.) sz. oénkormanyzati
rendelete Ocsa Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol /egységes szerkezetben tobbszor
moédositva azdta/

- Ocsa Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiilete 246/2023. (IX.28) sz. onk. hatarozata Ocsa
Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégia 2023-30-r61

- Ocsa Véros Onkorményzata Képviselé-testiiletének 12/2019. (VI27.) sz. onkormanyzati
rendelete Ocsa Varos telepiilésképének védelmérél

A telepitési tanulmanyterv a telepiiléstervek tartalmdrol, elkészitésének és elfogaddsdinak rendjérdl, valamint
egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézmeényekrol szolo 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet 19. § és 7.
melléklet tartalmi kovetelményei és a 2026.02.20-i Onkorményzati Féépitészi allasfoglalas szerint
késziil.

A készitend6 1j Teleptilésterv a jelen hatdlyos jogszabédlyokkal valé osszhangban késziil, igy
bemutatasra keriilnek a tanulménytervben: a Magyar épitészetrdl szolo 2023. évi C. térvény (Méptv) és a

///////

jogszabalyi megfelelései is.




2. A TERVEZESI TERULET ES KORNYEZETENEK BEMUTATASA

A tervezési teriilet Ocsa kozponti belteriiletétsl észak-nyugatra helyezkedik el, a 4604 j. mellékat mellett
a Szélmalom-dil6ben. A médositéssal érintett tomb a 016/11-12, 016/29-31, 016/77-78 hrsz-u telkekb6l
all.
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A tervezési teriilet (pirossal) elhelyezkedése a kozigazgatdsi teriileten beliil (forrds: OpenStreetMap)
A kiltertileti elhelyezkedésti tervezési tertiilet beépitetlen, tobbségében mtivelt mez6gazdasagi teriiletek
taldlhatok itt (016/11. 016/12, 016/29, 016/30, 016/77, 016 /78 hrsz), egy kisebb erd6tomb (016/31 hrsz)
és foldat (011/9 hrsz). A tervezési koncepcié megvaldsuldsa esetén, mivel Gj beépitésre szant teriilet
kertil kijel6lésre, illetve erdSteriilet megsziinésével kell szamolni, ezért a magasabb szintii jogszabélyok
megfeleltetése érdekében csereteriilet és erdéteriilet kijelolése is sziikségessé vélik a telepiilés
kozigazgatdsa tertiletén beliil.

Ortofoto a tervezési teriiletrdl (pirossal, forrds: E-Kozmif)




103 455 n?

Alaptérkép a tervezési teriiletrdl (pirossal, forrds: E-kézmii)

Tervezett modositassal érintett ingatlanok
Sorszam | Helyrajzi szam Tertilet (m2) Miivelési ag terijlztlfaetﬁr{e}::zsnélés teriilztef?llﬁz(se;tnélés

1. 016/11 46 575 szanto Maé Gksz

2. 016/12 14 324 szanto Ma Gksz

3. 016/29 103 455 szanto Ma Gip

4. 016/30 9 869 szanto Ma Gip

5. 016/31 54 790 szanto Eg Gip

6. 016/77 17 949 szanto Maé Gksz

7. 016/78 99 247 szanto Ma Gksz

8. 011/9 10 799 at Mg, Ev, Gip M4, Ev, Gip

A tervezetten moédositassal érintett teriiletek Osszesen 34,62 ha kiterjedéstiek, melybdl kozel 5,48 ha
erdétertilet és 29,14 ha mez6gazdasagi teriilet a hatalyos szerkezeti terv és valds &llapot alapjan.




3. TERVEZESI TERULETEK VIZSGALATA

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

Az egyes telepiilésrendezési eszkozok készitése, vagy moédositdsa soran a telepiiléseknek minden
esetben meg kell felelniiik a hatdlyos magasabb szint(i- orszdgos, megyei, térségi - teleptilésrendezési
el6irasoknak.

3.1.1. Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek teleplilésrendezési tervrél szolo térvény

A 2018. évi CXXXIX. torvény (tovabbiakban: MaTrT) hatdrozza meg az orszag egészére és egyes kiemelt
térségekre vonatkoz6 térségi tertiletfelhasznalas feltételeit, a mtiszaki infrastruktara-halézatok térbeli
rendjét, valamint a tertileti, taji, természeti, 6koldgiai és kulturalis adottsdgok, értékek, honvédelmi
értékek, valamint a hagyomanyos tajhasznéalat meg&rzésére, védelmére vonatkozoé 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 vonatkozé
szabdlyokat foglalja magdban.”

A torvény 2. mellékletét képz6 Orszagos Szerkezeti Terv négy kiilonbozé teriiletfelhasznalasi kategoriat
hataroz meg: erd6gazdélkodési térséget, mez6gazdasagi térséget, vizgazdéalkodasi térséget és teleptilési
térséget.
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OTYT 2. melléklet Szerkezeti Terv kivdgat (forrds: E-TER)

A szerkezeti terven lathat6, hogy a tervezési teriilet erd6gazdalkodasi és mezégazdasagi térségben
helyezkedik el.




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

- 3/1. melléklet az 6koldgiai halézat magteriiletének ovezetét, az ckoldgiai halézat ckologiai
folyosé6janak ovezetét és az okoldgiai halozat pufferteriiletének dvezete,

- 3/2. melléklet a kivaloé termd&helyi adottsagu szantok cvezete,

- 3/3. melléklet az erd6k bvezete,

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

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

IJUHUI\ ly

OTrT 3/3. melléklet az erddk dvezete kivigat OTrT 3/5. melléklet a honvédelmi és katonai célui teriilet

(forrds: E-TER) dvezete kivdgat (forrds: E-TER)

Az ovezetek koziil a 3/3. melléklet erdGk dvezete érinti a tervezési teriiletet, tovabba a 3/5. melléklet
szerinti honvédelmi és katonai céli teriilet 6vezete érinti Ocsa teljes kiozigazgatasi teriiletét.

A MaTrT vonatkozo elbirdsai

Erdék ovezete

,29. § Az erddk dvezetébe tartozo teriileteket az adott telepiilésnek a telepiilésrendezési tervében legaldbb 95 %-ban erdéteriilet
dvezetbe kell sorolnia. Az e torvény hatilybalépését megeldzden kijeldlt beépitésre szint teriiletek, valamint az erddrdl, az erdd
védelmérdl és az erdégazddlkoddsrol szol6 2009. évi XXX VII. torvény 4. § (2) bekezdésében meghatdrozott teriiletek, tovdbbd
az Orszdg Szerkezeti Terve, a Budapesti Agglomerdcié Szerkezeti Terve, valamint a Balaton Kiemelt Udiil6kirzet Szerkezeti
Terve dltal kijelolt telepiilési térség teriiletein 1évd erddk dvezetének teriiletét a szamitdsndl figyelmen kiviil kell hagyni.

30.§ Az erddk oOvezetében kiilfejtéses mifvelésii banyatelket megdllapitani és bdnydszati tevékenységet engedélyezni a
banydszati szempontbdl kivett helyekre vonatkozo szabdlyok szerint lehet.

30/A. § Az erdbk dvezetében az erdmiivek koziil csak hdztartdsi méretii kiserdmii létesithetd, épiileten elhelyezve.”

Honvédelmi és katonai célii teriilet ovezete

,32.§ 1) A honvédelmi és katonai célil teriilet dvezetét a telepiilésrendezési tervben kell tényleges kiterjedésének megfelelden

lehatdrolni.

(2) Az dvezet (1) bekezdés alapjan lehatdrolt teriiletét a telepiilésrendezési tervben
a) a b) pontban megfogalmazottak kivételével - minden teriiletfelhaszndldsi kategoridban - beépitésre szint vagy
kell sorolni;
b) a zirt bekeritett objektumok kivételével honvédelmi célii erddteriilet ovezetbe kell sorolni, ha az adott teriilet az erddk
ovezete dltal is érintett.

(3) A (2) bekezdésben foglalt épitési dvezet, dvezet modositisa csak a honvédelemért felelds miniszter hozzdjdruldsival

lehetséges.”

A hatalyos teleptiilésrendezési terv alapjan a tervezési teriiletet nem érinti honvédelmi, katonai céla
tertilet.




A korabban hatdlyos OTrT mellékletében szerepls, a j6 termdShelyi adottsagi széntok Ovezetét,
erdételepitésre javasolt teriiletek Ovezetét, tijképvédelmi teriilet Ovezetét, vizmindség-védelmi
tertiletek dvezetét, nagyvizi meder 6vezetét, és VIT-tarozok ovezetét bemutatd tervlapokat a MaTrT
19. § (4) bekezdése alapjan kiilon miniszteri rendelet, a 9/2019. (V1.14.) MvM rendelet tartalmazza.

A fenti 6vezetek koziil a j6 termdShelyi adottsagu szdntok ovezete, a tdjképvédelmi teriilet 6vezete és a
vizmingség-védelmi teriiletek 6vezete érinti a telepiilést, a tervezési teriiletet azonban egyik ovezet
sem érinti.

- g

MuoM rendelet 1. melléklet jo MuoM rendelet 3. melléklet MuoM rendelet 4. melléklet vizmindség-

termdhelyi adottsdgii szantok dvezete  tdjképvédelmi teriilet Gvezete kivigat védelmi teriiletek dvezete kivigat
kivdgat (forrds: E-TER) (forrds: E-TER) (forrds: E-TER)

3.1.1.2. A Budapesti Agglomerdcié Tertiletrendezési Terve

A Budapesti Agglomeraci6 Teriiletrendezési Terve (tovabbiakban: BATrT) magéba foglalja a Budapesti
Agglomeraci6 Szerkezeti Tervét (MaTrt 7. melléklete), valamint Ovezeti Tervét és az ezekre vonatkoz6

szabalyokat.
N ~"‘ /

A tervezési teriilet elhelyezkedése a Budapest Agglomerdcié Szerkezet Terven (forrds: E-TER)

9



A BATTT szerkezeti tervén a tervezett moédositassal érintett teriilet erd6gazdalkodasi és mezégazdasagi
térség teriiletén helyezkedik el.
A MaTrT teriiletfelhasznalasara az alabbi el6irasok vonatkoznak:

,11. § A kiemelt térséqi, illetve virmegyei teriiletfelhasznaldsi kategoriik teriiletén beliil a telepiilésrendezési tervben, a 90. §
(2) bekezdése figyelembevételével

a) az erdégazdilkoddsi térségben az erddteriilet dvezetet a térséget lefedd erddk dvezetére vonatkozo szabalyok szerint, valamint
az erddtelepitésre javasolt teriilet dvezetére vonatkozo szabalyok figyelembevételével kell, meglévd és tervezett erdd dvezetként
differencidltan lehatdrolni;

b) a mezdgazdasdgi térség teriiletének legaldbb 75 %-dt a mezdgazdasdgi teriilet Gvezetébe kell sorolni, a fennmarado részen

.....

A BATTT 6vezeti tervében meghatarozott egyedi térségi 6vezetek a kovetkezsk:
- asvanyinyersanyagvagyon dvezete,
- rendszeresen belvizjarta teriilet 6vezete,

- foldtani veszélyforras teriilet 6vezete.

A fentiek kozill &svanyi nyersanyagvagyon
Ovezete és rendszeresen belvizjarta tertilet
Ovezete érinti a telepiilést, a tervezési tertiletet
azonban csak az asvanyi nyersanyagvagyon
ovezete érinti, mely Ocsa teljes kozigazgatdsi
tertiletére kiterjed.

Az Ovezet pontos kiterjedését a hatalyos
teleptilésrendezési tervekben sziikséges
meghatarozni, melyek szerint a tervezési
tertiletet nem érinti dsvanyi nyersanyagvagyon
Ovezet teriilete.

MvM rendelet 7. melléklet dsvinyi nyersanyaguvagyon
dvezete kivdgat (forrds: E-TER)

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

(1) Az dsvdnyi nyersanyagvagyon Ovezetét a telepiilésrendezési eszkozokben kell tényleges kiterjedésének megfelelden
lehatdrolni.

(2) Az (1) bekezdés szerinti teriileten, a telepiilésrendezési eszkozokben csak olyan teriiletfelhaszndldsi eQység, épitési ovezet
vagy dvezet jelolhetd ki, amely az dsvanyi nyersanyaguagyon tivlati kitermelését nem lehetetleniti el.”
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3.1.2. Pest Megye Tertiletrendezési Terve (PMTrT)

Pest varmegye Uj teriiletrendezési terve, Pest Megye Onkorményzat Képvisel6-testiiletének 10/2020.
(VL30) sz. onk. rendeletével lett jovahagyva és az aldbbiak szerint terjed ki a hatalya:

2. § A rendelet hatdlya - az egyedileg meghatdrozott dvezetek kivételével - Pest megye kizigazgatdsi teriiletébdl a Budapesti
agglomerdcié teriiletén kiviili teriiletekre terjed ki. Az egyedileg meghatdrozott vezetek meghatdrozdsa és szabdlyozdsa a megye
teljes kozigazgatdsi teriiletére terjed ki. [...]”

A 2.§ alapjén a megyei rendezési terv Ocsa esetében csak az egyedileg meghatarozott vezetek kapcsan
érinti, mivel agglomeracios telepiilés.

A PMT1T szerinti egyedileg meghatarozott 6vezetek a kovetkezdk:
- innovdéciés-technoldgiai fejlesztés taimogatott célteriiletének ovezete
- logisztikai fejlesztések tdimogatott célteriiletének 6vezete
- turisztikai fejlesztések taimogatott célteriiletének cvezete
- kertes mez&gazdasagi teriiletek dvezete
- klimavaltozasnak fokozottan kitett tertiletek Gvezete.

A fentiek koziil Ocsa kozigazgatasi teriiletét, ezaltal a tervezési teriiletet az alabbi 6vezetek érintik:

Logosztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének 6vezete

,9. § A logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének
dvezete dltal érintett telepiilések telepiilésrendezési eszkizei
készitése sordn — azokon a logisztikai fejlesztésre kijelolt
kereskedelmi, szolgdltaté gazdasdigi besoroldsti teriileteken,
amelyeket a telepiilési dnkormdnyzat dontésével kiemelt
logisztikai fejlesztési teriiletté mindsit - az épitési telek
megengedett legnagyobb beépitettsége 10 %-al lehet
magasabb, a legkisebb zoldfeliileti ariny pedig 5 %-al
alacsonyabb, mint az OTEK 2. szimii mellékletében
meghatdrozott, a kereskedelmi, szolgdltato gazdasagi teriilet
sajatos haszndlat szerinti teriiletéhez rendelt érték.”

Turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének ovezete

,10. § A turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének
dvezetével  érintett  telepiilések  telepiilésfejlesztési
koncepcidja, integrdlt telepiilésfejlesztési stratégidja és
telepiilésrendezési  eszkdzei  készitése,  feliilvizsgdlata,
valamint médositdsa sordn a turisztikai fejlesztések (a
parhuzamos fejlesztések elkeriilése érdekében) a térségi
szempontok figyelembevételével, a koordindlt tervezés
keretében, valamint a folytonossdgot biztosité nyomwvonalak
megteremtésével valdsithato meg.”
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Klimavaltozasnak fokozottan kitett teriiletek 6vezete

,12. § (1) A klimavdltozdsnak fokozottan kitett teriiletek
(Homokhidtsdg) ovezetébe tartozo telepiilések: Dunaharaszti,
Alsénémedi, Ocsa, Indrcs, Bugyi, Dabas, Tatdrszentgydrgy,
Kakucs, Ujhartydn, Ujlengyel, Nydregyhdza,
Danszentmiklos, Ceglédbercel, Cegléd, Tapiészolds, Tortel,
Jaszkarajend, Kocsér, Pilis, Albertirsa, Herndd, Pusztavacs,
Mikebuda, Orkény, Taborfalva, Csemd, Nagykords,
Nydrsapit.
(2) Az Ovezettel érintett telepiilések telepiilésfejlesztési
koncepcicja, integrilt telepiilésfejlesztési stratégidja és
telepiilésrendezési  eszkizei  készitése,  feliilvizsgdlata,
modositdsa sordn

a) a wvizek helyben tartisira és helyben torténd

felhasznaldsdra,

b) a telepiilés zoldfeliileteinek bovitésére,

c) a telepiilés zoldfeliiletein és a beépitésre szdint

teriileteken a lombkoronaardny, egyben az drnyékolt

feliiletek novelésére szolgdlo eldirdsokat is meg kell

fogalmazni.
(3) A telepiilésrendezési eszkdzokben a mezévédd erddsdavokkal
koriilvett mezbgazdasigi mitivelés alatt dllo legnagyobb
tablaméreteket meg kell hatdrozni

a) a klimakiegyenlitési,

b) a mechanikai védelmi, és

c) a benapozottsigi szempontok egyiittes mérlegelése

alapjdn.

(4) Az Ovezettel érintett telepiilések telepiilésfejlesztési
koncepcicja, integrilt telepiilésfejlesztési stratégidja és
telepiilésrendezési  eszkizei  készitése,  feliilvizsgdlata,
modositdsa sordn az dvezet szdntoteriiletein mezdvédd
erddsdvok telepitését kell eléirni valamennyi, a (3) bekezdés
szerint meghatdrozott tiblaméretet elérd, vagy meghalado
teriiletre.”

3.1.3. Uj beépitésre szdnt teriiletekre vonatkozé szabdlyozds

A tervezési teriilet esetében, mivel az érintett ingatlanok jelenleg mezégazdasagi és erdéteriilet
Ovezetébe vannak sorolva és tervezetten ipari gazdaségi és kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriilet
Ovezetébe szeretnék atsoroltatni, igy ez 1j beépitésre szant teriiletnek mindésiil. Az Gj beépitésre szan
tertilettel kapcsolatos magasabb szintii jogszabalyi el6irasok keriilnek bemutatasra, azon belil is csak
azok, amik ezen atsorolasa soran figyelembe kell venni.

MaTrT j beépitésre szant teriiletre vonatkozo elGirdsai

- ,12. § (1) Uj bedpitésre szdnt teriilet a telepiilés kozigazgatdsi hatdrdhoz 250 méternél kozelebb
nem jelolhetd ki.

[...]
(3) A zéldteriileten és az erddteriileten kiviili eQyéb beépitésre nem szant — jellemzden mezégazdasigi -
teriiletet csak abban az esetben lehet tijonnan beépitésre szant teriiletbe sorolni, ha
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a) az 1ij beépitésre szdnt teriilet kijelolésével egyidejiileg a kordbban beépitésre szdnt
teriiletként kijelolt, de még be nem épitett teriiletet csereteriiletként a telepiilésrendezési terv
zoldteriilet, erddteriilet, mezdgazdasdgi  teriilet, vizgazddlkoddsi teriilet vagy
természetkozeli teriilet 6vezetbe sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysdga
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 kijeldlésével egyidejiileg a teriiletndvekmény legkevesebb 25 %-dnak megfeleld kiterjedést,
Uj zéldteriiletet vagy erdéteriiletet is egyidejilleg kijelélnek azzal, hogy gazdasagi teriilet Gvezet
kijelolése esetén ez a szabdly nem alkalmazhato. [...]"

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

(2) Az Orszigos Gyiimolcs Termbhely Kataszter 1. és II. osztdlyii teriileteihez tartozo
foldrészlet - a kiilonleges mezdégazdasdgi iizemi teriilet kivételével - nem mindsithetd
beépitésre szdnt teriiletté.”

,37. § A Budapesti Agglomerdcid telepiilésein a telepiilésrendezési tervben 1ij beépitésre szdnt teriilet
kijellésére vonatkozéan a 8. alcim szerinti eldirdsok mellett a 38-40. §-ban foglalt rendelkezések
alkalmazandok.”

,38.§ (1) Uj lakéteriilet, vegyes teriilet, gazdasdgi teriilet, illetve tidiilGteriilet abban az esetben
jeldlhetd ki, ha

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

P

b) tdj- és természetvédelmi, kornyezetvédelni, erdévédelmi, valamint kulturdlis
orokségvédelmi és vizgazddlkoddsi szempontok alapjin nem sért tirsadalmi érdeket,
tovdabbd

c) a tervezett funkcio elldtdsdhoz sziikséges miiszaki infrastruktiira-kapacitds azt
lehetévé teszi, vagy az a teriilet igénybevételével parhuzamosan kiépiil, tovdbba iij
lakéteriilet kijelolése esetén a Kormdny rendeletében meghatdrozott feltételek teljesiilnek.

(2) Uj beépitésre szint teriilet a telepiilés kozigazgatdsi hatdrdhoz 200 méternél kozelebb csak az dllami
fbépitészi hatdskorében eljard fOvirosi és vdrmegyei kormdnyhivatalnak a teriiletrendezési hatdsigi
eljardsa sordn kiadott teriiletfelhasznaldsi engedélye alapjian jelolhetd ki.

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

,39.§ (1) Az e térvénnyel valo dsszhang megteremtése érdekében tortént feliilvizsgdlat alapjin
elfogadott telepiilésrendezési tervben a természetkozeli teriiletként és erdéteriiletként kijeldlt dvezetek
nagysdga a telepiilés kdzigazgatdsi teriiletére vonatkozoan dsszességében nem csokkenhet.”

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

[...]

(5) A beépitésre szdant teriilet ndvekményének mértékérdl — a jovihagyott telepiilésrendezési terv alapjin
- az illetékes dllami foépitészi hatdskdrében eljdaro févarosi és varmegyei kormanyhivatalnak kozhiteles és
szabadon hozzdférhetd nyilvintartdst kell vezetni.

(6) A beépitésre szant teriilet novekményét az illetékes dllami féépitészi hatdaskdrében eljaro fovdrosi és
vdrmegyei kormdnyhivatal a telepiilésrendezési terv egyeztetése sordn ellendrzi, és amennyiben
jogszabalyi titkozést észlel, véleményében jelzi. A beépitésre szint teriilet ndvekményét az illetékes allami
fGépitészi hatdskdrben eljdrd févdrosi és varmegyei kormdanyhivatal a végsd szakmai véleményezése sordn
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is ellendrzi, és amennyiben jogszabalyi titkozést észlel, akkor annak megsziintetésére szolitja fel az
dnkormdnyzatot, és végsd szakmai véleményét csak abban az esetben adja ki, ha a jogszabdlyi titkdzés
megsziint.

- (8) Az (1) és (2) bekezdésben rogzitett ndvekményen feliil csak az dllami féépitészi hatdskdrében eljiro
fbvdrosi és virmegyei kormdnyhivatalnak a teriiletcserére vonatkozo térségi teriiletfelhasznaldsi
engedélye alapjdn, és legfeljebb olyan mértékben novelhetd a beépitésre szdnt teriilet kiterjedése, amilyen
mértékben a Budapesti Agglomerdcio Szerkezeti Tervében rogzitetthez képest a telepiilés kozigazgatdsi
teriiletén beliil mdshol csokken a telepiilési térség kiterjedése. A teriiletcsere sordn a telepiilési térség
teriiletének nagysdiga nem néhet. A teriiletcserét tdj- és természetvédelmi, termdfoldvédelmi, erdévédelmi,
valamint kulturdlis rokségvédelmi és drvizvédelmi szempontok figyelembevételével és 1igy kell
végrehajtani, hogy ne sértsen tarsadalmi érdekeket. A teriiletcserérdl az azt kezdeményezd telepiilési
onkormanyzat az érintetteket a helyben szokdsos modon tdjékoztatja.

- (9) A telepiilésrendezési terv készitésekor a 8. mellékletben foglalt teriileti mérleg szerinti telepiilési
térség és minden mds térségi teriiletfelhaszndlds térmértékének a meghatdrozdsa sordn figyelembe kell
venni a 92. § (2) bekezdés szerinti beépitésre szant teriileteket, valamint e torvényben meghatdrozott
pontositdsi lehetdségek dltal létrejott teriiletfelhasznaldsi teriileti vdltozdsokat.”

A Magyar épitészetrdl sz616 2023. évi C. torvény 1j beépitésre szant teriiletre vonatkozo elhatarozasai

., 8. § Az 1ij beépitésre szant teriiletekre vonatkozo kovetelmények
(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 szint teriiletének 3 szdzalékanl.
(2) Ha jogszabdly 1ij beépitésre szint teriilet kijelolését nem tiltja, a telepiilésrendezési tervben iij
beépitésre szint teriiletet a kdvetkezd szempontok alapjin kell kijeloIni:
a) a lakoteriilet épitési dvezeteknek és a vegyes teriilet épitési Ovezeteknek csatlakozniuk kell a
meglévd telepiilési teriilethez,

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

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

(3) Az 1ij beépitésre szdnt teriiletek kijelélése sordn a kdvetkezd feltételeknek eqyiittesen meg kell felelni,
és ezt az dnkormdanyzatnak kiilon onkormanyzati 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 kizigazgatdsi teriiletének bioldgiai aktivitds értéke az 1ij
beépitésre szint teriiletkijeloléssel nem csokken,

c) hogy 1j lakéteriilet kijeldlése esetén a szildrd burkolatii titon valo megkozelités biztositott lesz, a
kézmiikapacitas a kézmiiszolgaltato nyilatkozata szerint rendelkezésre dll - vagy ha nem dll
rendelkezésre, a kozmiipotlo miitargyak 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 kivetd 3 éven beliil biztositott lesz,
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d) hogy a telepiilés mar beépitésre kijelolt teriiletén beliil nincs olyan szabad, épitési tevékenységgel
nem érintett teriilet vagy barnamezds teriilet, amely az 1ij beépitést elGiranyzo rendeltetésnek és
hasznalatnak megfelel, és

e) a Magyarorszig és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX.
torvény (a tovdbbiakban: Trtv.) 1ij beépitésre szint teriilet kijelGlésére vonatkozé kovetelményeinek
teljestilését.”
Az 1j beépitésre szant teriilet nagysaga 34,62 ha, igy eléri az el6irt 1 ha hatért, ezaltal a 419/2021.
(VIL.15.) Korm. rendelet alapjan a médositassal érintett tertiletek bioldgiai aktivitas értékét ellentételezni
sziikséges.

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 telepiilésfejlesztési tervként is alkalmazhatoé.

A véaros hosszui tava céljai kozott szerepel a helyi gazdasdg erdsitése, modernizalasa és a
versenyképesség fokozdsa. A telepiilés gazdasagi lehet&ségei, a potencidlis és esetleges 6nkormanyzati
tulajdonba 1évé fejlesztési teriiletek hidnya miatt erésen korlatozottak. A helyi gazdasag fejlesztése
érdekében elsGbbséget élvez tobbek kozott az Gj gazdasagi teriiletek megvaldsitasa. A mikro-, kis-
és kozépvallalkozasok tdmogatasa is hozzajarul a versenyképesség fokozdsahoz. A tervezési teriileten
megvaldsitani kivant fejlesztési beruhazas hozzajarul a hossza tava cél megvalésitasahoz, mivel a
meglévé gazdasagi tarsasag a teriiletnovelésével hatékonysagat és versenyképességét fokozza.

A varos atfog6 céljai kozott szerepel a gazdasagi célok mellett a képzett, jdonsagokra nyitott, befogad6
és er6s helyi kozosség épitése. Ocsa népessége 2017 6ta dinamikusan novekszik, viszont a természetes
szaporodasi ratdja negativ értéket mutatott az elmult 10 évben. A varos novekedd lakossaganak f6
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: megtart6 és vonzo véros, oktatd
varos és sokszinli befogad6 varos megteremtése.

3.1.5. Ocsa vdros Telepiilésszerkezeti Terve

Ocsa hatalyos Telepiilésszerkezeti terv Ocsa Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 100/2017.
(IV.26.) sz. bnkormanyzati hatarozataval hagyta jéva, mely azéta tobbszér médosult.

A hatalyos szerkezeti terven a tervezési teriiletet dél-keleti oldalrdl kozvetlentil csatlakozé Gksz és Gip
jelti gazdaségi teriiletek hatdroljak. A moédositani kivant 016/31 hrsz-u telek Eg jelti gazdasagi
erdéteriiletbe, a 016/11. 016/12, 016/29, 016/30, 016/77, 016/78 hrsz-u telkek Ma jeli altalanos
mezdgazdasagi teriilet teriiletfelhaszndlasba soroltak, melyekhez északrél szintén altalanos
mezdgazdasagi teriiletek csatlakoznak.

A tervezési teriilet észak-keleti hatarat érinti a 4604 j. mellékat védéovezete, mely az Gt tengelyétél
mérve a szerkezeti terv szerint 50-50 méter, de a HESZ 65. § (4) bekezdés c) pontja szerint orszégos
mellékutak kiilteriileti szakaszén az ut tengelyét6l mért 20-20 méteren beliil keritést, az ut tengelyétsl
mért 30-30 méteren beliil egyéb épitményt elhelyezni nem lehet.

A 016/29 hrsz-a telken 2 db nyilvantartott, azonositott régészeti lelhely talalhaté a hatdlyos TSZT
szerint 65 488 és 65490 azonositészdmon.
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Ocsa viros hatdlyos Telepiilésszerkezeti Tervének kivdgata (tervezési teriilet pirossal 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
elfogadasa 6ta tobbszor is médosult. A rendelet 2e. mellékletének SZT-2/ A jelt “Kiiltertilet északi rész’
M=1:8000 szabalyozasi terv szelvényén lathato6 a tervezési tertilet.
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A tervezési teriilet kivagata a hatdlyos kiilteriileti SZT-n (tervezési teriilet pirossal jelolve)

A tervezési teriilet - a szerkezeti tervvel azonosan - a szabalyozasi terven Eg jelti gazdasagi erd6tertilet
Ovezetébe és M4 jelti altaldnos mez&gazdasagi teriilet 6vezetébe keriilt besorolasra. A szomszédos
gazdasagi tertiletek Gksz-3 és Geip-1 jelli épitési 6vezetben jeloltek. Az SZT-n szintén feltiintetésre
kertiltek a 016/29 hrsz-u telket érint6 nyilvantartott régészeti lel6helyek, tovabba a tervezési teriilet
észak-keleti hatarat érint6 4604 sz. mellékat 50-50 méteres védéovezete. A tertilet tengelyében 16v6
016/10 hrsz-a Gt KOu-3 telepiilési kiszolgal6 és egyéb utak ovezetébe sorolt. Egyéb kozmii- és
kozlekedési infrastruktiira elemek a tervezési teriiletet nem érintik.

A tervezési teriiletet dél-nyugatrol hatarolé 011/9 hrsz-a Gt a kiilteriileti SZT-n barna racsos sraffozassal
ellatott. Ezt a rajzi elemet azonban nem tartalmazza a jelmagyarazat és a HESZ-ben sem talalhaté hozza
beazonosithat¢ el6iras. Vélhet6en maganut lehet a jelolés célja. Ez azonban nincs 6sszhangban az SZT-
1/ A belteriileti SZT-n &bréazottal, ugyanis ott KOu-3 kozteriiletként abrazolt.

A tervezési teriilet és kérnyezetének dbrdzoldsa a hatdlyos belteriileti SZT-n

A cazdasagi erdéteriilet dvezetére vonatkozé hatalyos HESZ el6irdsok:

49. Erdéteriiletek 6vezeteinek altaldnos elGirasai

49. § (1) A kozigazgatisi teriileten taldlhato erdéteriiletek funkciojuk és épitmeények elhelyezése szempontjabol az
aldbbi dvezetekbe soroltak:

a) Eg jelti gazdasdgi erdd dvezet,
b) Ev jelii védelmi erdd dvezet.
(2)
50. Gazdasagi erdéteriilet ovezete egyedi elGirasai

50. § (1) Az Eg jelii dvezetbe az erddgazdalkoddst, faanyag termelést szolgdlo erddteriiletek tartoznak.
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(2) Az Ovezetben a rendeltetésnek megfeleld erdészeti létesitmények helyezhetdk el, amennyiben az erdit
rendeltetésének, dkologiai szerepének betiltésében nem akaddlyozzdk.

(3) Az dvezetben a telekalakitisra és a beépitésre vonatkozo paramétereket az 1. melléklet 9. pontja tartalmazza.
(4) Az dvezetben Iévd telken maximum brutté 300 m2 alapteriiletii épiilet helyezhetd el.

(5) Az Ovezetben a rendelet hatilyba lépése eldtt mdr meglévd épiiletek dtalakitdsa (feliijitds, korszeriisités,
helyredllitds) megengedett.

9. Gazdasagi erdéterilet ovezete (Eg)

A B | C D E F G H
1 A ldalakithatd Az Gvezethen
telak
[ oull | kialalit hatd legldze a bedpitett :ég megzenze az épiilet- magazzd g

oull bb telek- szélezs a beépithe td legkizeb b | dett leznagyo bb mértéke | megenge dett legnazyo | a zildfeldl et legkizeb b
null éze/ mélyzé ge telek teriilet bb mértéke mérteke
oull Ovezet legkizeb b teriilete a heépité zi méd

2 jele

3 {m2) (m) rividit &= (m2) (%) (m) (%)

4 Es 10 000 - 5Z 100 000 05 3

A hatdlyos HESZ 1. mellékletének 9. pontja

Az altaldnos mezéeazdasagi teriilet dvezetére vonatkozoé hatalyos HESZ el6irdsok:

52. Mez6gazdasagi teriiletek altalanos eléirasai

52.§ (1) A mezdgazdasigi teriiletek dvezeteihez tartoznak a telepiilés mezdgazdasigi termelés, gyepgazdilkodds,
dllattartds és dllattenyésztés, haldszat és a sajat termék feldolgozdsa, taroldsa céljara szolgdlé teriiletei.

(2) A Szabadlyozdsi Terv a telepiilés kiilteriiletének mezégazdasdgi teriileteit alabbi dvezetekbe sorolja:
a) Mad jelii dltaldnos mezégazdasdgi teriilet,
b) Mko-1 jelii tdj- és természetvédelmi szempontbol korldtos mezdgazdasagi teriiletek
c) Mko-2 jelii tavlati telepiilésfejlesztési szempontbdl korldtos mezdgazdasdgi teriiletek
d) Mko-3 telepiilésfejlesztési szempontbol korlitos mezégazdasdgi teriiletek
e) Mk-1 jelii miiemléki jelentdségii sz6l6hegyi kertes mezdgazdasigi teriilet,
1) Mk-2 jelii sz6l6hegyi kertes mezdgazdasagi teriilet.

(3) Eltérd dvezeti rendelkezés hidnydban a mezdgazdasagi teriilet dvezeteiben az eld-, oldal-, és hdtsokert mérete
10-10-10 méter.

(4) A mezbgazdasigi teriilet Gvezeteiben a zirtkerti miivelés aldl kivett telkekre is vonatkoznak az dvezetekben
meghatdrozott telekalakitdsi és beépitési paraméterek és eqyéb dvezeti elbirdisok.

(5) A telek beépithetdségét meghaladd, a rendelet hatdlyba lépése el6tt a foldhivatali nyilvdntartdsban tanyaként és
udvarként nyilvantartott foldrészleteken a mdr meglévd épiiletek dtalakitdsa (feliijitds, korszeriisités, helyredllitds)
megengedett.

54. Altalanos mezégazdasagi teriiletek dvezeteinek egyedi el6irasai

54.§ (1) Az M jelii dltaldnos mezdgazdasdgi teriiletek Gvezetéhez tartoznak a teleptilés intenzivebb mezégazdasigi
termesztés (szdnto), az dllattenyésztés, tovabbd ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozis, tdrolds céljira szolgdlo
teriiletei.

(2) Az dvezetben a telekalakitisra és a beépitésre vonatkozo paramétereket az 1. melléklet 12. pontja tartalmazza.
(3) Az M jelii Gvezetekben elhelyezhetbk:
a) az ingatlan mifvelési dgiahoz kotddo, ndvénytermesztés és az ezekkel kapcsolatos sajit termék feldolgozdsa, -
tdroldsa (mezdgazdasigi hasznositds) céljdra szolgdlo épitmények,
b) allattenyésztés kapcsolodo épitményei.
(4) Az M jelti dvezet telkein meglévd épiilet bévitése esetén a kialakult dllapot szerinti oldalkert mérete nem
csokkenhet.
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(5) Az M jelii 6vezet telkein lakoépiilet elhelyezésének szabdlyai
a) 30 000 m2-t meghalado telken legfeljebb kétlakdsos lakéépiilet is elhelyezhetd amennyiben a mezégazdasigi
celu gazdasdgi épitmény kordbban mdr megépiilt, vagy azzal egyidejiileg épiil meg. A lakoépiilet dltal elfoglalt
teriilet a telek teriiletének 0,5%-a, de legfeljebb 300m2 lehet.
b) tovdbbi a rendelet hatilyba lépése elott a foldhivatali nyilvantartisban kivett tanyaként és udvarként
nyilvdntartott foldrészleteken a 6000 m2-t meghaladé telken is elhelyezhetd legfeljebb kétlakdsos lakoépiilet,
amennyiben mezdgazdasigi célu gazdasagi épitmény korabban mdr megépiilt, vagy azzal egyidejiileg épiil meg.
A lakéépiilet teriilete ebben az esetben a telek teriiletének 1,5 %-dt nem haladhatja meg.
(6)
(7) Altaldnos mezégazdasigi teriilet Gvezeteiben nem helyezhetk el:
a) novénytermesztéshez kapcsolodé gazdasagi épitmények védett természeti teriilettdl, vizfolydstol,
lakoteriilettdl 50 méteren beliil,
b) dllattartdshoz kapcsolodo gazdasdgi épitmények, védett természeti teriilettdl, vizfolydstol, lakoteriilettdl 200
méteren beliil.
(8) Az dvezetben kerités létesithetd:
a) kivett mifvelési dgban,
b) birtokkozpont teriiletén,
c) terményvédelmi indokbol sz6l6, Qyiimdlcs és szanté mifvelési dgban ideiglenes, bonthato jelleggel
tenyészidbszakban, az illetékes vaddsztdrsasigokkal egyeztetve
d) tovabbi dllattartds érdekében.
9)
(10) Birtoktest, birtokkozpont az Md dvezet teriiletén kialakithato, a telekalakitdsra és a beépitésre vonatkozo
paramétereket az 1. melléklet 13. pontja tartalmazza.
(11) Birtokkdzpont telkén az (1) és (3) bekezdés épitményein feliil lakoépiilet, tovdbbi a mezdgazdasigi
tevékenységhez kapcsolodo szdllds jellegii és vendéglito épiilet is elhelyezhetd, amennyiben mezdégazdasdagi célii
gazdasigi épitmény a haszndlatbavételi engedély megkéréséig kordabban mar megépiilt, vagy azzal egyidejiileg épiil
meg. Lakoépiilet a beépitettség 10%-dt veheti igénybe. Az Gvezetben a tulajdonos szamdra legfeljebb két lakds, ezen
feliil legfeljebb tovdbbi két szolgdlati lakds létesithetd.
(12) Ujonnan kialakitando birtokkozpont telkén az épitményeknek legaldbb 500 m-re kell lennie a belteriileti
hatdrtol.

(13) A birtokkézpont kialakitdsinak feltétele, hogy az ahhoz tartozo birtoktest legaldbb 25 %-a a telepiilés
kozigazgatdsi teriiletén helyezkedjen el.

12. Altaldnos mezdgazdasagi teriilet dvezete (M)

A B C | D | E | F | G | H | I
1 A Az vezetben
kialakit- hato
telek
7| legkizeb b teriilete | & beépit &si & beépithe to & bespithet & leskizebb a beépitetts &z a7 epiilet magazzag a7 epiilet- magasas & zaldfel dilet
mad leghizeb b telel telel- sélesziz megenzed et laznagvob | mezenzed ett lezmagvob mepengedett leenazvobb lezldze bb
e teriilet b mérteke b mértele mertele mértek &
Jele lakd épiilet esetén
3 (m2) rividités | (m) {mj) ] (m) (m) ]
4 Ma 10 00 5Z 30 000 Sy 4.5% 4

# kivéve relekegyesivés &5 telekhotdr rendezés

#* g rendelet hatalyba | i nyilvéntariasban kivett tanya, udvar mivelési dg esetén 2500m2
ibventartasban kivett tanya, udvar milvelési g esetén

technologio esstén 7,5 méter

A hatdlyos HESZ 1. mellékletének 12. pontja

**** rnzdasdgi épiiethe telepitert 520
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3.2.  Epitett kornyezet

A tervezési tertilettel kozvetleniil hataros gazdasagi teriiletek nem beépiiltek, szdnté miivelési dgba
soroltak. Keletre és délre kissé tavolabb 1év6 beépiilt gazdasagi tertileteken tobb véllalkozas is miikodik.
Az itt talalhato épitmények és épiiletek f6ként konnytiszerkezetesek, illetve téglaépiiletek, épitészeti
értéket nem képviselnek. A telephelyek udvara és kdrnyezete tobbségében burkolt utakbol és rakodo,
tarolo feliiletekbdl all.

A tervezési tertilet ingatlanai beépitetlenek, jelenleg éptilet/ épitmény nem talalhaté. A 016/11, 016/12,
016/29, 016/30, 016/77, 016/78 hrsz-a telkek mtivelt mez&gazdasagi teriiletek, a 016/31 hrsz-u telken
kisebb erd6tomb talalhato.

A teriilet telekstrukturaja rendezett, igazodik a tényleges hasznositdsi allapotokhoz. A tertileten
taldlhaté telkek magédntulajdonban vannak, mitivelési dguk megfelel a tényleges allapotoknak, az
erdétertilet kivételével, ami szanté miivelési agu.

Ortofoto a tervezési teriiletrdl (pirossal) és kornyezetérdl (forrds: E-Kozmii)
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Légifoto a tervezési teriiletrdl (sajit foto 2025. oktdber)

3.3. Epitett 6rokség védelme

A tervezéssel érintett ingatlanokon orszégos, illetve helyi védelem alatt all6 épiilet vagy épitmény nem
taldlhato, a teriiletegységet mtiemléki kornyezet nem érinti. A 016/29 hrsz-u telken 2 db nyilvantartott,
azonositott régészeti lel6hely taldlhat6 a hatalyos tervek szerint 65 488 és 65 490 azonositészamon.

AN VZ
/ . AN 4

Régészeti lel6helyek (kékkel), tervezési teriilet (pirossal) az SZT kivigaton
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Lel6helyek adatai:

Lel6hely neve Azon.sz. Korszak Jelenség Nyilvéantarott
hrsz.

Ocsa (13) 65488 romai-kor, szarmata teleptilés 016/29

Ocsa (15) 65490 ismeretlen kor temetd 016/29

3.4. Kozlekedési helyzetelemzés

Ocsa elhelyezkedése és kozlekedése alapvetSen foldrajzilag elényos, a varost tobb orszagos
infrastruktarahélézati elem érinti: M5-6s autépalya, 5. sz f6ut és a 142. sz. vastutvonal. A tervezési
tertiletet északrol a 4606 j. mellékat, délrél a 46104 j. mellékat hatarolja, mely Alsénémedinél (kb. 2,5
km tavolsagra) csatlakozik rd az 5. sz. f6utra.
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A tervezési teriilet (pirossal) kozlekedési kapcsolatai (forrds: OpenStreetMap)

A fejlesztési teriilet kozelében elhelyezkedd orszdgos kozut, a 46104 j. Gt kisforgalmt, atlagos napi
gépjarmtforgalma 1709 Ej/nap, nehézgépjarmii forgalma 23 jarmti/nap. A teriilet észak-keletrsl
hatarol6 4604 sz. mellékut forgalma mar jéval jelent6sebb, mivel ez az egyik f6 kapcsolat Budapest és
az M5 gyorsforgalmi ut iranyéba. Atlagos napi gépjarmtiforgalma 4840 Fj/nap, nehézgépjarmdi
forgalma 424 jarmti/nap.

A tervezési tertilet észak-keleti irdnybdl a 4604 j. mellékutrdl kozelitheté meg, racsatlakozas egyelSre
nem épiilt ki. Eszak-nyugatrél a 4617 j. mellékat felsl foldut vezet a tervezési teriilet beerdésiilt

teriiletrésze felé.
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A teriiletek kozelében meglévs onallé kerékparfogalmi létesitmény nem taldlhat6, de az orszagos
mellékittal parhuzamosan a hatédlyos teleptiilésrendezési tervek jelolnek tervezett kerékparos -
infrastruktara elemet a beépitésre szant teriiletek hataraig.

A tervezési teriilet megkdzelitése a 4617 sz. iit feldl (forrds: GoogleStreet View)

A tervezési teriilet kozelében elhelyezkedd gazdaséagi teriilet kozosségi kozlekedéssel az Arpad utcai
buszmegall6 fel6l kozelitheté meg a Bajcsy-Zsilinszky utcaban, kozvetlen kdrnyezetében autébusz-
megall6 hely nem taldlhaté, ami a kiilteriileti elhelyezkedésébél adédik. A telephely gyalogosan a
legkozelebbi buszmegéll6tol burkolt tton kozelithetd meg.
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A telepiilésen talalhaté vasutallomas az érintett tertilett6l viszonylag messzebb, 2,5 km-re helyezkedik
el, gyalogosan kb. 30 perc.

3.5. Kozmii ellatottsag

A vizsgalt teriilet kozuti feltarasa a Bajcsy-Zsilinszky utca (4604. j. Gt) feldl torténik. A kozmiiellatast
biztosité hdlézatokat szintén ezen utca szabalyozasi szélességén beliil helyezték el. A Bajcsy-Zsilinszky
utcaban halad a DNI110 &tmér6jli ivovizvezeték, valamint a DN200 Aatmér6jli graviticios
szennyvizcsatorna, amely egy atemelé mitirgy kozbeiktatasaval csatlakozik a telepiilés nyomott
rendszer(i szennyvizcsatorna-hélézatahoz. A vizik6zm@ nyomvonalak a szomszédos gazdasagi tertiilet
vonalaig keriiltek kiépitésre. A telepiilés gazellatasat biztosité nagykozép-nyomasd, DN160 atmérsjt
gazvezeték nyomvonala a fejlesztési teriilet mellett halad el. A szomszédos ingatlan foldgazellatasa
ezen nagykozép-nyomdast vezetékrdl kiépitett kozvetlen bekotéssel biztositott. A bekotéshez
kapcsoléddan a telken beliil hazi nyomascsokkent6 keriilt elhelyezésre, amelyrél az ingatlan belsé
elosztohalézata tizemel. A villamosenergia-ellatds érdekében a teriileten 20 kV-os kozépfesziiltségii
halézati kapcsolat kertilt kiépitésre, amelyr6l a szomszédos telken beliil elhelyezett harom darab
fogyasztéi transzformatordllomas kap taplalast. A transzformatorallomasokrdl indul a bels6
kisfesziiltségli elosztéhalézat. A csapadékviz elvezetése a teriileten nyiltdrkos rendszerrel keriilt
kialakitasra.

Vizikézmiivek
Vizellatas

Ocsa ivovizellatasat a Dél-Pest Megyei Vizikozmt Szolgéltaté Zrt. (DPMV Zrt.) biztositja a telepiilés
tertiletén tizemelS harom vizmukit segitségével. A kutak altal adott viz vas- és mangdntartalma magas,
valamint az 1. szdmu kit ammonia- és gaztartalma miatt tartalékként, csak havéria esetre fenntartott.
A rendelkezésre all6 kutak vizadé kapacitdsa a jelenlegi telepiilési vizigényhez képest tartalékkal
rendelkezik. A telepiilési vizellaté hal6zatban uralkod6 viznyomast az ellennyomé tarozéként miikods
viztorony felsé medencéjének vizszintje hatdrozza meg (fsz.: 152,95 mBf.), amely a telepiilési hal6zat
egészében megfelel$ tizemi nyomast biztosit.

Ocsa vizellaté halézata altaldban vegyes rendszerti, a telepiilés uthalézatanak és beépitésének
megfelel6en kapcsolt, kor, és kisebb részt agvezetékes vizellat6 halézat épiilt ki.

A beltertileti ingatlanok vizellatdsa megoldottnak tekinthets, valamennyi utcdban kiépiilt a vizellato
halézat. Az ingatlanok vizbekotéssel rendelkeznek.

A Bajcsy-Zsilinszky utcidban halad a DN110 atmér6ji ivovizvezeték, ami a szomszédos gazdasagi
tertilet vonalaig lett kiépitve.

Szennyvizelvezetés

Ocsa telepiilésen a szennyvizelvezetés elvalasztott rendszerti csatornahalézaton keresztiil torténik,
amelyben a szennyviz és a csapadékviz elvezetése kiillon hélézaton torténik. A telepiilés
csatornahalézata vegyes kialakitast, amely egyes teriileteken gravitdciés, mig mas teriileteken
vakuumos {izeml szennyvizgytjt6 rendszerrel mitikodik. A vakuumos rendszer alkalmazdisa
els6sorban a sik terepviszonyokhoz igazodik. A telepiilés egyes, korabban kiépitett vagy kedvezsbb
terepviszonyu teriiletein gravitaciés szennyvizcsatorna-hélézat miikodik, ahol a szennyviz a lejtési
viszonyoknak megfelel6en gravitaciés tton jut el a gy(jtévezetékekbe, illetve sziikség esetén atemelSk
segitségével kertil tovabbitasra a tisztitotelep iranyaba.
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Ocsa szennyvizcsatorna-halézata jellemzéen NA 90-125-6s vakuumos és DN200-as gravitacios
vezetékekbdl épiilt ki, amelynek tizemeltet6je a DPMV Zrt. A telepiilés sajat szennyviztisztit6 teleppel
rendelkezik, amelynek tizemeltetése onkormdanyzati tulajdond szolgéltaton keresztiil torténik. A
szennyviztisztito telep a teleptilés kiiltertiletén, a véaros déli-délnyugati részén helyezkedik el. A
tisztitott szennyviz felszini befogadé hianyaban részben talajba szikkasztassal keriil elhelyezésre, illetve
a talaj a befogad¢ kozeg. A szennyviztisztité telep vizjogi tizemeltetési engedélye szerinti szerves anyag
kapacitasa 14 000 LE, a hidraulikai kapacitasa 2 000 m3/nap. A létesitmény elsésorban Ocsa varos
szennyvizeit, valamint a csatornahalézatra csatlakozott lakoéteriiletek szennyvizét fogadja és tisztitja. A
lakossagszam novekedése és az 1j rakotések miatt kapacitasnovelési igény meriilt fel.

Ocsa a 27/2004 (XI1.25) KvVM rendelet szerint felszin alatti viz szempontjabol fokozottan érzékeny

tertileten 1év§ teleptilések kozé tartozik.

A vizsgalt fejlesztési teriiletet jelenleg kiépitett szennyvizcsatorna-halézat kozvetleniil nem érinti, az
ingatlanok rakotéssel nem rendelkeznek. A 4604 j. Gton a tervezési teriilettdl 400 m-re délre talalhaté a
legkozelebbi gytjtévezeték. Itt DN 200-as gravitacids csatorna épiilt ki.

Csapadékviz-elvezetés, felszini vizrendezés

A telepiilés jellemz&en sik foldrajzi adottsagu, felszini vizekben rendkiviil gazdag. Tobbnyire a
természet alakitotta mélyvonalakon vizfolydsok, mesterségesen kialakitott vizelvezet6 csatornak
szallitjdk el a telepiilésrdl osszegytil6 csapadék- és felszini vizeket.

Ocsa telepiilés teriiletén a csapadékviz-elvezetés jellemzéen nyilt arkos rendszerrel, illetve egyes
helyeken zért csapadékcsatorna-halézattal torténik, a talajadottsagok miatt a csapadékvizek nagy
részben elszikkadnak, de nagyobb zaporok esetén a mélyfekvésti teriileteken az elvezetés lehetdségének
hianya miatt vizallasos és magas talajvizallasu teriiletek alakulhatnak ki.

A fejlesztési tertileten jelenleg csak foldutak taldlhatéak, amelyek mentén csapadékvizelvezetd arkok
nincsenek, a csapadékviz elsGsorban természetes tton, a talajba torténé beszivargassal, illetve a
kornyezé tertiletek felé torténd felszini lefolydssal keriil elvezetésre. A tervezési tertiletet hatarol6 4604
j. tt mentén foldmedrd, szikkasztéarkok taldlhatéak. Kiépitett csapadékviz-elvezet6 halézat a teriilet
kozvetlen kornyezetében korlatozott mértékben all rendelkezésre.

Energiagazdalkodas és energiaellatas

Villamosenergia-ellatas

A telepiilés villamosenergia-ellatasat a térségi elosztéhalézaton keresztiil az ELMU Halozati Kft
biztositja. A telepiilés villamosenergia-hdlézata tobb szinten kiépitett rendszerbsl 4&ll, amely
kozépfesziiltségti (20kV) elosztéhalézatra, valamint az ahhoz kapcsolédé transzformétorallomasokon
keresztiil kiépitett kisfesziiltségli fogyasztoi hal6ézatra tagolodik.

A telepiilés teriiletén a kozépfesziiltségti halézat jellemzGen szabadvezetékes kialakitasd, amelyrél a
transzformatorallomasok latjak el a kisfesziiltségti fogyasztéi hdlézatot. A kisfesziiltségti elosztohalézat
részben szabadvezetékes, részben foldkabeles kialakitidsti, amely a laké- és gazdasagi teriiletek
villamosenergia-ellatasat biztositja.

A tervezési teriilet hatdratél 250 m-re dél-keletre 1évé kiépiilt gazdaségi teriiletek hataran, a 016/38
hrsz-a 1t tertiletén 22 kV-os kozépfesziiltségli szabadvezeték halad, amely a beépitett gazdaséagi
tertiletek ellatasat biztosité kozépfesziiltségli hdlézat része. A tervezési teriilet tengelyét is jelents
016/10 hrsz-a 1t telkén, a 016/38 hrsz-G Gt csomépontjaban taldlhaté KOF/KIF transzformatorrdl
leagaz6 kisfesziiltségii vezeték van kiépitve a tervezési teriilet dél-keleti széléig.

A kozépfesziiltségli szabadvezeték biztonsagi 6vezte 7-7 méteres, amely a szabélyozasi terven is jelolt.
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Foldgéaz ellatottsag

Ocsa foldgazellatdsanak tizemeltetSje az OPUS TIGAZ Zrt. A telepiilés gézellatasanak bazisa Soroksar
gazatad6 allomds, amelyr6l indulé DN160-as 6 bar-os nagykozép-nyomdst vezetéken keresztiil
taplaljak be a telepiilés gdznyomascsokkents dllomdsat.

A teleptilésen beliil a gazelosztas kozépnyomasu hélézattal épiilt ki, a kisnyomdst gaz el6éllitdsa
jellemz8en telkenként elhelyezett egyedi nyomasszabélyozdkkal torténik.

A tervezési tertilet észak-keleti hataran, a 4604 j. mellékit mentén halad kiépitett foldgaz vezeték. A
koztertileten két db 6 bar-os nagykozép-nyomadsu elosztovezeték taldlhaté. A moédositassal érintett
teriiletek nem rendelkeznek rakotéssel. Legkozelebb a 400 m-re htiz6d6 023/7 hrsz-a ingatlannak van
racsatlakozasa, illetve az attdl keletre 1év6 tovabbi meglévé telephelynek.

Elektronikus hirkoézlés

Vezetékes hirkozlési létesitmények

Ocsa teleiilés 29-es korzetszamon csatlakozik az orszagos, illetve nemzetkozi tavhive hélézathoz. A
teleptilésen beliili vezetékes tavkozlési halézat részben foldalatti, részben oszlopokra szerelten
légvezetékes formaban épiilt ki.

A telepiilésen az alabbi hirkozlési szolgéltatok elérhet6ek:
- ELMU Halézati Kft. (1117 Budapest, Hengermalom iit 18.)
- HFC Network Kivitelez6 és Szolgdltaté Kft. (1173 Budapest, Csabai 1it 34)
- Magyar Telekom Tdavkdzlési Nyrt. (1097 Budapest, Kényves Kdlmdn kériit 36)
- MAVIR Magyar Villamosenergia-ipari Atviteli Rendszerirdnyité Zrt. ( 1031 Budapest 03. ker., Aniké
utca 4.)
-  MVM NET Tadvkézlési Szolgdltato Zrt. (1138 Budapest, Tomori utca 32.)
- 2Connect Tavkézlési Infrastruktira és Halozati Szolgaltatasok Kft. (1013 Budapest, Krisztina koriit 39.)

A tervezési teriiletek kozvetlen kornyezetében a 2Connect Tdavkozlési Infrastruktiira és Halozati
Szolgaltatdsok Kft. kiépitett halozata érhet6 el.

Vezeték nélkiili hirkozlési 1étesitmények

A vezetékes szolgéltatast a vezeték nélkiili szolgaltatok egészitik ki. A vezeték nélkiili szolgaltatds
biztositasa a telepiilés teriiletén tizemel6$ és a tagabb térségben elhelyezett létesitmények, antennak
segitségével megoldott.
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A tervezési teriilet és kdrnyezetének meglévd kozmiihdlozata (forrds: E-kézmii)
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3.6. Természet- és kornyezetvédelem, taji és természeti adottsagok

Természetvédelem

A tervezési teriilet egyedi jogszabadly altal kijelolt orszégos jelent6ségii védett természeti teriiletet és a
természet védelmérdl szol6 1996. évi LII. trv. 23. § (2) bekezdése alapjan ex lege védett teriilet nem érint.

A modositéssal érintett ingatlanok az eurdpai kdzdsségi jelentdségii természetvédelmi rendeltetésii teriiletekrdl
szolo 275/2004. (X.8.) Korm. rendelet és az eurcpai kozOsségi 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 okoldgiai hdlézat elemei nem érintik a tervezési teriiletet. A 9/2019.
(VL.14.) MvM rendelet szerinti tajképvédelmi teriilet 6vezete sem érinti a tertiletet.

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 sszekapcsold fasorok alkotjdk. A tervezési teriileten jelenleg szantotertiletek és egy kisebb
erdérészlet talalhatd, melyek a lakokozosséget szolgald rekreacids funkcidkkal nem rendelkeznek,
azonban biolégiailag aktiv feliiletek, ezaltal részei Ocsa varos zoldfeliileti rendszerének.
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Légifoto a tervezési teriiletrdl (forrds: sajat foto - 2025. oktober)

A 016/11-12, 016/29-30, 016/77-78 hrsz-ti mez6gazdasagi teriiletbe sorolt telkek miivelés alatt allnak.
Az ingatlan-nyilvantartas alapjan szant6 mtivelési 4gt, 4-5-6 mindségi osztalyu teriiletek. Fadllomany
az érintett ingatlanok észak-keleti részén, a 4604 j. mellékit mentén talalhat6 keskeny sdvban, illetve a
déli telekhatdrok mentén. A légifoté alapjan a nagytablas szantotertiiletek szélerézionak kitettek.

Orszigos Erdéallomdny Adattdirban szerepld erddrészlet a Légifoto a tervezési teriileten taldlhato erdtombrol
tervezési teriileten (forrds: NEBIH Erdétérkép) (forras: sajdt foté — 2025. oktéber)

A 016/31 hrsz-a telken 5,48 ha kiterjedésti kifejlett, beallt lombkoronaja akdcos kulttrerdd talalhato,
mely a Duna-Tisza kozi hatsag erdészeti taj, azon beliil a Csévharaszt-Fels6-Tapi6-vidéki korzet része.
Az Orszéagos Erd6alloméany Adattarban szerepl6 erdéteriilet azonositéja 209/ D részlet, faanyagtermel
erd6tombként nyilvantartott. Orszégos jelentéségli védett természeti teriiletnek, Natura 2000
halézatnak és az Orszagos Okologiai Hal6zatnak nem része. A telek ingatlan-nyilvantartas alapjan
szant6é miivelési agu.

Kataszteri erdétertilet érintettsége esetén a 2009. évi XXXVIL erdérdl, az erdé védelmérdl és az
erd6gazdélkodasrdl szol6 torvény alapjan a kovetkezdket kell figyelembe venni:

., 78. § (1) Erdét igénybe venni — a (3) és (4) bekezdésben foglaltak kivételével — csak kivételes esetben, a kozérdekkel
dsszhangban lehet.

(2) Az erdd igénybevételéhez az erdészeti hatosag el6zetes engedélye sziikséges. Az erddt kizdrolag az engedélyben
megjelolt hatdridon beliil, és az abban meghatdrozott célra lehet igénybe venni.

(3) Az erdészeti hatdsdg az (1) bekezdésben foglalt szempontok vizsgdlata nélkiil is engedélyezheti
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a) gazdasagi elsodleges rendeltetésti kultirerdd vagy faiiltetvény természetességi dllapotra vonatkozo
alapelvdrisii erdd igénybevételét, az adott erdd fekvése szerinti, vagy az azzal szomszédos telepiilésen
végrehajtott, az igénybe vett erdbvel legaldbb azonos teriilett, azzal megegyezd vagy anndl magasabb
természetességi dllapotra vonatkozo alapelvdrdsu csereerddsités elvégzésének feltétele mellett, vagy

b) az dllam 100%-os tulajdondban nem dllo faiiltetvény vagy kultiirerdd természetességi dllapotra vonatkozé
alapelvarisii felnyilo erdd mezdgazdasigi miivelésbe vondsit.

(4) A nemzetgazdasdgi szempontbol kiemelt jelentdségii 1iggyé nyilvinito térvényben vagy kormdnyrendeletben
meghatdrozott beruhdzdsok, kozmiifejlesztési célii beruhdzds, valamint az erdd drvizvédelmi, honvédelmi vagy
hatdrrendészeti célii igénybevétele esetén a kozérdekkel valo Osszhangot vélelmezni kell.”

Talajvédelem, term6fold

A modositassal érintett ingatlanok terméfoldnek mindstilnek. Ingatlan-nyilvantartds szerint szant6
miivelési aga 4-5-6 minségi osztalyba tartoznak.

Ocsa a 47/2017. FM rendelet alapjén a Soroksari becsléjérasba tartozik. Az egyes becsl6jarasok, illetve
osztalyozasi vidékek mitivelési 4ganként megallapitott mindségi osztilyaihoz rendelt kataszteri tiszta
jovedelem adatait a rendelet melléklete tartalmazza.

Soroksari b,ecslc"ajé.rés mésodik minGségl osztily 1 2 3 4 5 6 7 8
osztalyozasi vidék
szantd 382 | 31,3 | 235 | 165 | 104 | 63 35 1,7
rét 36,5 26,1 20 13.2 8,7 5,6 3:5 2!
sz616 78,2 59,1 41,7 31,3 22,6 19,1 10,4 4,5
kert 45,2 40 33 29,5 24,3 20,9 13,2
gyumolcsos 45,2 40 33 295 | 243 | 209 | 132
legeld 148 | 115 | 76 6.3 35 21 1 0,7
nadas 626 | 487 | 313 | 243 | 132 | 49 0,9
fasitott terilet 115 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 szanté
miivelési 4g esetén az atlag aranykorona érték: 15,95, azaz a tdblazat alapjan az 2, 3 és 4 mindségi
osztalyba tartoz6 teriiletek minéstilnek atlagosnal jobbnak. A médositassal érintett teriilet egy része
atlagosnal jobb mingségii szanté teriilet.

Ocsa telepiilésen a
i kataszteri tiszta
telepiilés miivelési ag mindségi osztaly . szanto atlaga
jovedelem (Ak/ha)
(Ak/ha)
2. 31,30
3. 23,50
4, 16,50
Ocsa szanto 15,95
5. 10,40
6. 6,30
7. 3,50

e

Ocsa teriiletén 1év6 sziantd termdfoldek dtlagos aranykorona értéke
(forris: Pest Megyei Féldhivatal 13.518/2025. tigyiratszdmii levele - 2025. 11. 24.)
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Termdfoldek mindséges a tervezési teriileten
(forrds: Pest Megyei Féldhivatal adatszolgdltatdsa alapjin sajdt szerkesztés)

A term6fold védelmérdl sz616 2007. évi CXXIX. torvény vonatkozo rendelkezései a kovetkezsk:

., 6/B. § A termdfold védelmének érvényesitése a telepiilésrendezés és a telepiilésfejlesztés sordn

(2) Az egyeztetési eljarisban az ingatlaniigyi hatésignak — a (3) bekezdésben meghatdrozott eset kivételével -
kifogast kell emelni, ha a telepiilésrendezési terv készitése, vagy modositdsa alapjan kijeldlt beépitésre szant vagy
kiilonleges beépitésre nem szant teriiletek, kdzparkok és kozkertek

a) tobbségében dtlagosndl jobb mindségii termdfoldeket érintenek, és a beépitésre szant vagy a kiilonleges
beépitésre nem szdant teriilet, a kozpark és a kizkert dvezeti besoroldsinak megfeleld teriiletfelhaszndldsra
hasonlo koriilmények és feltételek esetén dtlagosndl gyengébb vagy dtlagos mindségii termdfoldeken is sor
keriilhet, vagy

b) dvezeti besoroldsinak megfeleld teriiletfelhaszndldsra kell6 nagysigii térmértékben lehetdség van a telepiilés
mdr beépitésre kijelolt vagy kiilénleges beépitésre nem szdnt teriiletként, kézparknak vagy kézkertnek kijelolt,
de még fel nem hasznalt teriiletén is.

(3) A (2) bekezdésben foglaltakat nem kell alkalmazni a zdrtkerti ingatlan esetében, ha a telepiilésrendezési terv
készitése vagy modositisa a zdrtkerti ingatlan teriiletének beépitésre szant vagy kiilonleges beépitésre nem szant
teriiletbe, kozparkkad vagy kdzkertté torténd dtsoroldsa érdekében torténik.

8. § (1) Ha az ingatlaniigyi hatésig mds hatdsigok engedélyezési eljardsaiban foldvédelmi szakhatdsigként
miikédik kozre, a termdfold védelmének érvényesitése érdekében érvényre kell juttatni, hogy az engedélyezési
eljards ald es6 tevékenység végzése, létesitmény elhelyezése, jogosultsig gyakorldsa lehetdség szerint a gyengébb
mindségi termdfoldeken, a lehetd legkisebb mértékii termdfold igénybevételével torténjen.

(2) A szakhatésdgi dlldsfoglalds kialakitisa sordn figyelemmel kell lenni toviabba arra, hogy a szakhatdsigi eljards
tarqyat képezd foldrészletekkel szomszédos termdfoldek megfeleld mezdgazdasigi hasznositdsit a tervezett
tevékenység, létesitmény ne akaddlyozza.

(3) A szakhatosagi hozzdjaruldst meg kell tagadni, ha az engedélyezés irdnti kérelem dtlagosndl jobb mindségii
termdfoldet érint, azonban a tervezett tevékenység végzésére, létesitmény elhelyezésére, jogosultsig gyakorldsira
hasonlo koriilmények és feltételek esetén dtlagos mindségii vagy dtlagosndl gyengébb mindségii termdféldeken is
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sor keriilhet. A kiilfejtéses banydszati tevékenységgel dsszeftiggd hatosagi eljardsban valé szakhatosdgi
kozremiikddés esetén akkor is meg kell tagadni a szakhatdsigi hozzdjaruldst, ha a banyatelek megallapitdsa iranti
kérelemmel érintett telepiilés kiilteriiletén lévd foldrészletek dsszteriiletének 25 %-dt meghaladja az ilyen célbol mdr
igénybevett és az ilyen célra felhaszndlni engedélyezett, de még igénybe nem vett termdfildek egyiittes teriilete.

11. § (1) Termdfoldet mds célra csak kivételesen - elsGsorban a gyengébb mindségii termdfild igénybevételével -
lehet felhaszndlni.

(1a) Olyan termdfold, melynek tulajdoni lapjian fenntarthato vizgazdalkoddsi kozosség teriilete jogi jelleg kertilt
bejegyzésre, az igénybevevd személyétdl fiiggetleniil kizdrdlag a (3) bekezdés f) és g) pontja, a 10. § (2) bekezdés
a), b), d), f) és g) pontja, a 15/B. § (3) bekezdése, valamint a 21. § (3) bekezdés a) és b) pontja szerinti esetekben
hasznosithaté mds célra.

(2) Az dtlagosndl jobb mindségii termdfoldet mds célra hasznositani csak iddlegesen, illetve helyhez kitdtt
igénybevétel céljabol lehet. A termdfoldnek hulladéklerako céljira torténd igénybevétele esetén a kdrnyezetvédelmi
és természetvédelmi kovetelmények betartisa mellett, mezdégazdasigi miivelésre alkalmatlan vagy dtlagosnil
gyengébb mindségii termdfold mds célii hasznositisa engedélyezhetd. A nemzetgazdasdgi szempontbol kiemelt
jelentlségii kozlekedési infrastruktiira-beruhdzds és a kiemelt kézlekedési infrastruktira-beruhdzdssal dsszefiiggd
kiemelt jelentdségii 1iqy esetében az dtlagosndl jobb mindségii termdfold végleges mds célii hasznositdsa is
engedélyezhetd, ha annak megualdsitisa mds jogszabdly rendelkezéseire figyelemmel mds helyen vagy mds
nyomuvonalon nem lehetséges.”

Felszini és felszin alatti vizek

A tervezési teriileten és kornyezetében felszini viz nem talalhato és vizbazis védéteriilettel sem érintett.

A telepiilés, tehat igy a tervezési teriilet is a felszin alatti viz dllapota szempontjabél érzékeny teriileteken lévd
telepiilések besoroldsirol szolo 27/2004. (X11.25.) Korm. rendelet melléklete szerint felszin alatti viz allapota
szempontjabol fokozottan érzékeny teriilet. Ocsa érzékenységi besoroldsa a beruhazésok tervezése
soran is elsédleges szempont.

A fokozottan érzékeny kategoriaba sorolt teleptiilésekre vonatkozé eléirasokat a 219/2004. (VIL.21.)
Korm. rendelet tartalmazza.

Leveg6tisztasdgi védelem, zaj-rezgésterhelés

Leveg6mindség-védelmi szempontbol a légszennyezettségi agglomerdciok és zondk kijeldlésérdl szolo 4/2002.
(X.7.) KoVM rendelet 1. melléklete Ocsa telepiilést 1. kategoriaba sorolja.

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

2 Kén- Nitro- Szén- PM10 Benzol Talajkozeli 6zon PM10 PM10 PM10 PM10 PM10 benz(a)-
dioxid gén- mo- Arzén Kad- Nik- Glom pirén (BaP)

dioxid noxid (As) ium kel (Pb)

(Cd) (Ni)

Légszennyezettségi agglomeracio

4 | Budapest és kornyéke E B D B E 0-1 F F F E B
Budapest és kornyéke zonacsoportjai (forrds: 4/2002. (X.7.) K VM 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 teriilet mellett nagy forgalma autéat nem halad el,
de a gazdasagi telephelyen teheruték forgalma kovetkeztében negativan befolyasolhatja a
levegémindségét és jelentGsebb lehet a zaj- és rezgésterhelés. A tervezési teriileten és kornyezetében
mezdgazdasagi muvelés zajlik, igy ebb6l adédéan idészakosan a por negativan befolyésolhatja a leveg6
mindségét.
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A tervezési teriiletet dél-keletrdl hatarolé gazdasagi teriileteken jelenleg jelentSsebb légszennyezé
hatast objektum nem taldlhat6. A tervezett beruhazas légvonalban kb. 900 méterre van a lakotertilettol.
A fejlesztési elképzelés sordn jelentSs kornyezeti hatdst nem gyakorlé rendeltetések elhelyezése a cél,
melyet az 6vezeti besorolds is megerdsit.

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 teriilet kozelében nincs ilyen.

A beruhazasok soran keletkez6 hulladékok kornyezetvédelmi szempontbdl is megfelels gyftijtésérol,
szétvalogatasarol és elszallittatasarol a beruhazoknak kell gondoskodni. Az épitési térmelékre kiemelt
figyelmet kell forditani, feltoltések és tereprendezések csakis hulladéknak nem mindsiilé anyagok
felszanaldsabol torténhetnek.

A jovében 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 érinti. A SZTFH Altal nyilvantartott Magyarorszag mozgasveszélyes teriiletei c. térkép
alapjan pontszer(i esemény illetve feliileti és vonalas er6zio se érinti a tervezési tertiletet.

Magyarorszag szeizmikus térképe alapjan Ocsa a 4. zéndba helyezkedik el. A véaros magyarorszagi
viszonylatban sem tartozik a foldrengés altal veszélyeztetett teriiletek kozé.

Magyarorszig szeizmikus zénatérképe (forrds: GEORISK Foldrengés Mérndk Iroda)

Ocsa a 9/2019. (V1.14.) MuM rendelet 7. melléklete szerint 4svényi nyersanyagvagyon Gvezete altal
érintett, a hatalyos teleptilésrendezési tervek alapjan a tervezési teriileten nem keriilt kijel6lésre ilyen
tertilet.

Arviz- belviz veszélyezettség

A 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet 4. melléklete és 8. melléklete szerint a tervezési teriiletet sem
vizmingség-védelmi 6vezete, sem rendszeresen belvizjarta teriilet 6vezete nem érinti.
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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 szolgalat 4ltal elérhets
talajviztérkép alapjan a tervezési teriilet észak-keleti
felén 2-5 méter koriili a talajvizszint mélysége, a déli
felén pedig 0-2 méter koriili.

tzlajvizmentss terilet

=}
[
3

wn
=1
3

- Magyarorszdg talajviztérképének kivigata (forrds: 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 PMT1T mellékletei alapjan Ocsa a klimavéltozasnak fokozottan kitett teriiletek Gvezetével érintett. A
klimavaltozas okozta egyre stlyosbodé 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 tervezési teriiletet érinti a kozlekedési infrastruktiraval osszefliggd korlatozas a teriilet észak-keleti

részét érinti a 4604 j. mellékat tengelyt6l mért 50 méteres védoétavolsag.

A tervezési teriileteket egyéb tevékenységbdl adodé korlatozas nem érinti.

3.8. Human Infrastruktira

A tervezett telephelyi b6vités pozitiv hatassal lehet a human infrastruktirara, jovében esetlegesen 4j
munkahelyek teremtésével is jarhat.

A jelen beruhazas megvaldsulasa kovetkeztében lakossdagszam novekedés nem varhato, a jelen elérhet6
kozszolgaltatasokat nem terhelné a modositas.

4. AMODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA,
FEJLESZTESI PROGRAMELEMEK ES BEEPITESI TERV

A tervezett médositas célja, hogy a 016/11, 016/12, 016/29, 016/30, 016/31, 016/77 és 016/78 helyrajzi
szamu ingatlanok telepiilésrendezési eszkozokben meghatdrozott besorolasa beépitésre nem szént
erd6- és mezégazdasagi teriilet vezetébdl, beépitésre szant ipari gazdasagi és kereskedelmi, szolgaltat6
gazdasagi teriiletére valtozzon. A médositashoz sziikséges mind a hatélyos Telepiilésszerkezeti Terv,
mind a Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi Terv médositdsa. A tervezett modosités Gj beépitésre
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szant teriilet kijelolésével jar, igy a tanulményterv kitér a magasabb szintli jogszabélyoknak val6
megfelelés igazolasara is.

A tervezési tertilet kiilteriileten elhelyezked6 ingatlanai beépitetlenek, jelenleg épiilet, épitmény nem
taldlhato rajtuk. A 016/11,016/12, 016/29, 016/30, 016/77, 016/78 hrsz-t telkek mtivelt mez6gazdasagi
tertiletek, a 016/31 hrsz-a telken kisebb erd6tomb lathat6. A tervezett allapotban a tertilettel délkelet
fel6l szomszédos ipari gazdasagi (Geip-1) és gazdasagi kereskedelmi, szolgaltatd teriilettel (Gksz-3)
azonos épitési ovezet keriilne Kkijelolésre. Fejlesztési cél a szomszédos telephelyek bévitése, egy
Osszefiigg6 teriiletegységként val6 hasznalata.

A tervezett Gj gazdasagi tertilet kozelében megtaldlhatdk a sziikséges kozmiielemek, a racsatlakozdsok
kiépithetk. A tervezési teriilet az M5 autépalya feldl lakoteriiletek érintése nélkiil is elérhets, kozati
megkozelitése biztositott a 4604 j. mellékutrol, ezaltal Gj kozlekedési ttvonal kiépitése nem sziikséges,
a lakotertiletek zaj- és rezgésterhelésének novekedése nem varhatd. A telepiilésen tervezett uthal6zat
fejlesztések megvaldsuldsaval, a jovében a teriilet még gyorsabban elérhet6vé valik a belteriilet
elkertilésével.

A médositassal érintett tertilet kiiltertileti elhelyezkedése elényos, a lakoteriiletektdl tobb mint 900 m-
re, a kdzigazgatasi hatart6l 220 m-re taldlhato, tovabbé csatlakozik méar meglévé gazdasagi tertiletekhez.

A hatélyos telepiilésszerkezeti terv meghatarozta a meglév6é és tervezett gazdasagi teriiletek
elhelyezkedését. A meglévé gazdasagi tertiletek tilnyomo tobbsége beépitésre kertiilt és jelenleg is
hasznélatban van, mely a lenti 4bra szemléltet. A még beépitetlen kisebb teriiletek nem alkalmasak a
tervezett gazdasagi fejlesztés megvaldsitasahoz, tovabba nem csatlakoznak a beltertilet északnyugati
részén kialakult gazdasagi tertilethez.
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Jelmagyarazat
AEEE

: L3 2 3 l..
Hatélyos TSZT alapjan
Gksz

- Tervezési tertilet

Gksz-T

A
I I ‘ | ‘ Jelenleg beépitetlen, kijel6lt gazdaségi tertilet

7
'
y

Gazdasdgi teriiletek kihaszndltsdga (forrds: sajdt szerkesztésti dbra)

A lenti 4bran Osszevetitésre keriilt a kozlekedési halézat a telepiilésen taldlhaté ingatlanok
beépithet6ségét korlatozé tényezdk egy részével. Potencidlis fejlesztési teriiletként jelentSs kiterjedésti
tervezett gazdasagi tertiletek kertiltek kijelolésre a telepiilés északkeleti részén. A lenti dbran lathato,
hogy a teriilet szamottevé része borsz6l6 terméhelyi kataszter altal érintett, ahol beépitésre szant
tertiletkijelolés, kiilonleges mez6gazdasagi tizemi teriilet kivételével, nem lehetséges a MaTrT 13. §-a
alapjan. Emellett a tertilet nagyrésze atlagosnal jobb mindségli terméfold, melyre a terméfold
védelmérdl szolé 2007. évi CXXIX. torvény elSirdsai vonatkoznak. Az dbran a természetvédelmi
érintettség Osszevontan dbrazolt, beletartoznak a telepiilést érint6 Natura 2000 teriiletek, ex lege védett
tertiletek, Ramsari teriiletek, az Orszagos Okologiai Hal6zat elemei és a Tajképvédelmi teriilet dvezete.
A teleptilés kozigazgatdsi teriiletének tobb mint 52 %-a érintett valamilyen természetvédelmi
szempontt védettségi kategériaval. Az Ocsa északkeleti oldaldn elhelyezkedé tervezett gazdasagi
tertiletek nem érintenek természetvédelmi tertileteket, azonban egy résziik kozvetleniil szomszédos
azokkal. A kiilteriilet legdélebbi részén kevés az atlagosnal jobb mindségli terméfold, azonban a
teriiletegység fejlesztése nagyobb forgalmat generdlna az 52104. sz. melléktton, mely keresztiilvezet
természetvédelmi teriileteken, ezéltal azok nagyobb foka zavartatottsidgat okozva. A modositassal
érintett teriilet nem érint és nem szomszédos természetvédelmi teriiletekkel, azoktol tobb mint 550 m-
re helyezkedik el.
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Hatdélyos i terven jelolt

Atlagosnl jobb minGségii terméfld

Atlagosnél gyengébb minGségii termdféld
. : s : * Borsz6l6 termGhelyi kataszter

Természetvédelmi érintettség

Beépithetdséget korlitozo tényezOk dsszevetitve a kozlekedési halozattal (forrds: sajat szerkesztésii abra)

A tervezett Uj 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 6vezet teriiletébe kell visszasorolni. A
visszasorolt cseretertiilet nagysaga vagy ugyanakkora kell legyen, mint az 4j beépitésre szant teriilet
vagy azt meg is haladhatja.

Az Gj beépitésre szant teriilet kijelolésénél a Méptv. 8. § (1) bekezdés b) pontjat is figyelembe kell venni,
mely szerint az Gj beépitésre szant tertilet kijelolésével a teleptilési zoldteriilet nagységa 6sszességében
nem csokkenhet, és teriilete nem lehet kevesebb a telepiilés beépitésre szant teriiletének 3 szdzalékanal.
A terezett modositas soran nem keriil megsziintetésre zoldtertilet.
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Beépitési terv

A Beruhdzé részérdl jelenleg még konkrét beépitési terv nem all rendelkezésre, ezért jelen telepitési
tanulmanytervben szereplé beépitési terv a tervezett szabdlyozasi koncepcidval osszhangban, a
beépitettség lehetséges mértékét bemutatva tesz javaslatot egy elvi beépitésre.

A fejlesztési teriilet f6 megkozelitése a 4617 j. orszdgos mellékutrdl (elkeriil6ut) tervezett. A fejlesztési
tertilett6l 180 m hosszi meglévé foldut vezet az tthoz és kiépiilt csoméponttal rendelkezik. Ennek a
foldatnak a fejlesztése biztosithatja a legkedvez&bben a teriilet feltarasat. A teriilet két telektombre
kertilt felosztasra a meglév6 mezégazdasagi utak nyomvonalat felhasznélva, illeszkedve a szomszédos
gazdasagi teriiletek felosztasdhoz. A meglévé mez&gazdasagi utak 16,0 m-re vald szélesitése javasolt,
valamint a tertilet észak-nyugati hatdran javasolt 4j kiszolgalé utat nyitni a 4604 j. athoz val6 csatlakozas
érdekében. A létrejovo gazdasagi teriilet korbejarhatdésaga a szomszédos tervezett gazdaségi tertilettel
egylitt biztosithaté. A javasolt telekosztasnal figyelembe vettiik a meglévé telekstruktirat egy
titemezhet6 megvaldsitds &brazoldsa érdekében. A telkeken csarnoképiiletek altali beépitést
abrazoltunk a jelenkori gazdasagi igényekkel 6sszhangban.
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5. SZABALYOZASI KONCEPCIO

5.1. Telepiilésszerkezeti Terv tervezett médositasa

A tervezett gazdasagfejlesztési beruhdzas megvaldsitasahoz a Telepiilésszerkezeti terven a 016/11,
016/12, 016/29, 016/30, 016/31, 016/77 és 016/78 hrsz.-u telkek Ovezeti mddositasa sziikséges, a
jelenlegi Eg jelti gazdasagi erdé6teriiletbdl és Ma jeld altalanos mezégazdasagi teriiletbdl, a 016/11-12,
és 016/77-78 hrsz.-u telkeket Gksz jeld kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriiletbe, és a 016/29-31
hrsz.-a telkeket Gip jeld ipari gazdasagi teriiletbe. A mddositassal érintett ingatlan csatlakozik a

meglévd szomszédos gazdasagi teriiletekhez.

Az 1j beépitésre szant tertilet kijel6lésének okan, a magasabb jogszabalyi megfeleltetés érdekében az 1j
beépitésre szant teriilettel megegyez6 nagysagti még be nem épitett beépitésre szant teriiletet
sziikséges visszasorolni, javasoltan a kijelolt, tervezett gazdasagi teriileteken.

e N

Hatdlyos TSZT kivigat / Tervezett TSZT kivdgat
7
Teriileti mérleg
Hatalyos allapot Tervezett allapot
Modositas Altalanos hasznalat Te(:;t;;et Altalanos hasznalat Teriilet (ha)
Altalénos colgalots gasdns
mez6gazdasagi tertilet | 29,14 g 8 g 29,14
L (Ma) tertilet (Gksz), Ipari
Tervezési tertilet gazdasagi teriilet (Gip)
Gazdaségi erdétertilet 548 Ipari gazda.sagl tertilet 548
(Eg) (Gip)
Kereskedelmi, Altalanos mez6égazdasagi 2914
szolgaltat6 gazdasagi teriilet (Ma) ’
Csereteriilet tertilet (Gksz), Ipari 34,62 . o
gazdasagi teriilet Gazdasagi erdéteriilet 548
(Gip) (Eg)
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5.2. Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi Terv tervezett médositasa

A tervezési tertileten megvaldsuld fejlesztések megvaldsithatésagdnak érdekében a helyi épitési
szabalyzat és szabalyozasi terv a tervezett TSZT médositdsokkal is 6sszhangba allé alabbi médositdsai
tervezettek.

A tervezési teriileten Gj beépitésre szant teriilet kertil kijelolésre, mely tertilet a mar hatalyos HESZ-ben
szereplé Ovezetbe keriil besorolasra. A tervezett beruhdzas a Gksz-3 és Geip-1 jelti dvezet épitési
paraméterein beliil megvalésithato, igy az érintett épitési dvezetek el6irasainak modositasara nincs
sziikség. Az Uj beépitésre szant teriiletek feltardsa érdekében 16 m széles kiszolgalé utak kiszabélyozasa
javasolt. Valamint javasolt a tertilettel hataros 4604 j. orszdgos mellékat érintett szakaszan az ut
szabalyozasi szélességét 30 m-re novelni. Ez 8-13 m széles teriiletsavot érint a tervezési teriiletbdl. Ennek
a teriiletsdvnak a kiszabalyozasaval biztosithaté a TEKA altal az orszagos mellékitra elsirt szélesség,
mely teriiletsdvnak az els6dlegesen javasolt célja kerékparat szamadra helybiztositas. A TSZT is jelol
kerékparos ttvonalat a 4604 j. it vonalan a beépitésre szant teriiletek hataraig.

A teriilet és a 4617 j. at kozotti at 12,0 m-es szabalyozasi szélességre valé novelése a szabalyozasi tervben
kordbban mar szerepelt. De a hatédlyos terv mar nem tartalmazza. Javasolt ennek a szabalyozasnak a
visszaéllitsa és az ut szélességének a novelése.

Hatalyos HESZ
épitési ovezet Kereskedelmi, szolgaltato Egyéb ipari gazdasagi
(6vezeti jel) gazdasagi teriilet (Gksz-3) tertilet (Geip-1)
beépitési mod szabadon all6 szabadon allé
max. beépithetGség 45 % 45 %
min. zoldfeliilet 20 % 25 %
max. épitménymagassag | 10 m 15m
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A Gksz-3 kereskedelmi, szolgaltaté cazdasaei teriilet Svezetére vonatkozo hatélyos HESZ el6irasok:

39. Kereskedelmi, szolgaltat6 ovezetek altalanos elSirasai

,39. § (1) Az épitési dvezet a kdrnyezetre jelentds hatdst nem gyakorlo, 10 m-es épiiletmagassigot meg nem halado
gazdasdgi tevékenységi célii épiiletek elhelyezésére szolgal.
(2) Az épitési dvezet telkein tobb épiilet is elhelyezhetd.
(3) Az épitési dvezetben elhelyezhetd épiilet - az épitési Gvezetre vonatkozo eltérd eldirds hidnydban:
a) elsdsorban kdrnyezetre jelentds hatdst nem gyakorlo gazdasigi tevékenységi ceélil;
b) a gazdasigi tevékenységi célu épiileten beliil a tulajdonos, a haszndlo és a személyzet szamdra szolgadlo lakds;
c) igazgatdsi, iroda;
d) sport;
e) parkolohaz, tizemanyagtélto, rendeltetést tartalmazhat.
(4) Az épitési dvezetben elhelyezhetd melléképitmények:
a) kdzmii-becsatlakozdsi miitdrgy,
b) kézmiipotle miitargy,
c) hulladéktartaily-tirolo,
d) épiilettdl kiilondllo - épitménynek mindsiild kirakatszekrény,
e) kerti épitmény,
1) silo, omlesztettanyag-, folyadék- és gaztdrolo,
Q) épitménynek mindsiild antennatarto szerkezet, zdszlotarto oszlop.”

40. Kereskedelmi, szolgaltat6é 6vezetek egyedi el6irasai

.....

tartalmazza.
(2) A Gksz-1 és Gksz-4 jelii épitési dvezetekben
a) az elhelyezhetd épiilet a 39. § (3) bekezdés szerinti rendeltetéseken kiviil hitéleti, nevelési, oktatdsi,
egészségiigyi, 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 teriiletén elhelyezkedd gazdasigi teriileteket, ahol az oldalkert minimdlis
mérete 5 m is lehet, ha a szomszédos telkeken dllo épiiletek tiiztdvolsiga és egyéb - az épitmények telepitésére
vonatkozo - szabdlyok ezt lehetdvé teszik,
c) szabdlyozdsi terv eltérd dbrdzoldsa hidnydban - amennyiben a kérnyezd beépités lehetdvé teszi - az épitési
hely az észak-nyugat, észak-kelet irdnyba esé oldalso telekhatar mentén, attdl legaldbb 1 m tdvolsigra
(csurgotdvolsdg) helyezkedik el,
d)
(3) Modosult a 2/2018. (1. 31.) onkormdnyzati rendelet 10. §-a alapjdn, hatdlyos 2018. februdr 2-t61.41A Gksz-2
jelii épitési Gvezetben szabdlyozdsi terv eltérd abrdzoldsa hidnyaban az el6kert mérete 5 m, az oldalkert mérete 3,75
m, a hdtsokert mérete 6 m.
(4) A Gksz-3 jelii épitési dvezetben
a)42 az elhelyezhetd épiilet a 41. § (3) bekezdés szerinti rendeltetéseken kiviil kulturalis, kdzdsségi szorakoztato
rendeltetést is tartalmazhat,
b) maganiit létesitése esetén annak szélessége legalabb 16 m,
c) az el6kert mérete a Pesti it fel6l 20 m, egyéb helyen 5 m, az oldalkert mérete 5 m, a hdtsokert mérete 10 m,
d) a Pesti 1it tengelyétdl mért 20 m-en beliil kerités nem létesithetd,

e) ”
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4.7 Kereskedelmi, szolgaltaté évezetek (Gksz)

A B c D E F G H

1] A Kkialakithato Az épitési 6vezetben
telek
2| Epitési vezet jele |legkise bb teriilet e| kialakith at6 legkisebb a beépitési mod a beépitetts ég az épiilet- a azé iile t legki: legnagyob b megenged
telek- szélesség e/ megenged ett legnagyob | megenged ett legnagyob meértéke ett terepszint alatti
meélysége b mértéke b mértéke beépitetts
g

3 (m2) (m) rovidités (%) (m) (%) (%)
4| Gksz-1 3000 - o 45 10 20 50
5| Gksz-2 1500 - o 45 7.5 20 60
6| Gksz-3 3000 - SZ 45 10 20 60
7| Gksz-4 2000 - o 45 10 20 50
8| Gksz-5 5000 - SZ 35 10 20 40
4 »

87 Médositotta a 7/2021. (Il. 26.) 65nkormanyzati rendelet 25. §-a, hatalyos 2021. marcius 26-tél.
88 Modositotta a 7/2021. (Il. 26.) 65nkormanyzati rendelet 26. §-a, hatalyos 2021. marcius 26-tél.

A hatdlyos HESZ 1. mellékletének 4. pontja

A Geip-1 egyéb ipari cazdaségi teriilet dvezetére vonatkozoé hatalyos HESZ el6irasok:

41. Egyéb ipari 6vezetek altalanos elGirasai

/////

.....

..........

a) az ipari, az energiaszolgdltatdsi és a telepiilésgazdilkodds épitményei;
b) a gazdasdigi tevékenységi célii épiileten beliil a tulajdonos, a haszndld és a személyzet szamdra szolgdlo
lakdsok,

.....

a) kézmii-becsatlakozdsi miitdrgy,

b) kézmiipotlo miitirgy,

c) hulladéktartaily-tirolo,

d) épiilettdl kiilondllo - épitmeénynek mindsild kirakatszekrény,

e) kerti épitmény,

) silé, omlesztettanyag-, folyadék- és gdztdrold,

Q) épitménynek mindsiilé antennatarto szerkezet, zdszlotarto oszlop.”

P

42. Egyéb ipari ovezetek egyedi elGirasai

.....

tartalmazza.
(2) A Geip-1 jelii épitési dvezetben

a) az elhelyezhetd épiilet a 41. § (3) bekezdés szerinti rendeltetéseken kiviil hitéleti, nevelési, oktatdsi,
e9eszségtigyi, szocidlis rendeltetést is tartalmazhat,

b) maganiit létesitése esetén annak szélessége legalabb 16 m,

¢) az elbkert mérete 10 m, az oldalkert mérete 5 m, a hatsokert mérete 10 m,

d) a Bacso Béla utca meghosszabbitisa menti (a rendelet hatdlybalépésekor 016/7, 8 hrsz.-ui) teriileten a
telekhatdrok menti 10 m széles savra - az eldirt kotelezo zoldfeliileten beliil - beiiltetési kitelezettség vonatkozik.
e) Az eldkert mérete 10 m, az oldalkert mérete 5 m, a hatsokert mérete 10 m, mely szabdly alol kivételt csak a

Kiss Janos utcaban tervezett, tiizoltoszertar rendeltetésii épiilet jelent, mely épiiletet, technologiai okokbol a
keritésvonalra ki lehet helyezni.”
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5. Egyéb ipari dvezetek (Geip)

A

B

c

E F G H
1 A kialakithaté
telek
; Epitési 6vezet jele |legkise bb teriilet e | ki at6 legk a beépitési mod a beép ég d| az épiilet- t legl gnagyob b
telek- szélesség e/ ett legnagyob b mértéke ett legnagyob mértéke ett terepszint alatti
mélysége b mértéke beépitetts

g

3 (m2) (m) rovidités (%) (m) (%) (%)
4| Geip-1 5000 - Sz 45 15 25 55
5| Geip-2 5000 - Sz 45 £S5 25 55
6|Geip-3 5000 - Sz 50 10 25 60

A hatdlyos HESZ 1. mellékletének 5. pontja
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6. MAGASABB SZINTU JOGSZABALYOKKAL VALO OSSZHANG
IGAZOLASA

6.1. MaTrT - térségi el6irasok

Erdégazdalkodasi térség

A MaTrT teriiletfelhasznaldsara az aldbbi el6irdsok vonatkoznak:

,11. § A kiemelt térséqi, illetve virmegyei teriiletfelhasznadldsi kategoriik teriiletén beliil a telepiilésrendezési tervben, a 90. §
(2) bekezdése figyelembevételével

a) az erdégazdalkoddsi térségben az erddteriilet Gvezetet a térséget lefedd erddk dvezetére vonatkozo szabdlyok szerint, valamint
az erddtelepitésre javasolt teriilet dvezetére vonatkozo szabalyok figyelembevételével kell, meglévd és tervezett erdd dvezetként
differencidltan lehatdrolni;”

Erdék dvezete

,29. § Az erddk dvezetébe tartozo teriileteket az adott telepiilésnek a telepiilésrendezési tervében legaldbb 95 %-ban erdéteriilet
dvezetbe kell sorolnia. Az e torvény hatilybalépését megeldzden kijeldlt beépitésre szint teriiletek, valamint az erddrdl, az erdd
védelmérdl és az erdégazdilkoddsrol szolo 2009. évi XXX VII. torvény 4. § (2) bekezdésében meghatdrozott teriiletek, tovdbbd
az Orszdg Szerkezeti Terve, a Budapesti Agglomericio Szerkezeti Terve, valamint a Balaton Kiemelt Udiil6korzet Szerkezeti
Terve dltal kijelolt telepiilési térség teriiletein 1évd erddk dvezetének teriiletét a szamitdsndl figyelmen kiviil kell hagyni.

30.§ Az erddk dvezetében kiilfejtéses mifvelésii banyatelket megdllapitani és binydszati tevékenységet engedélyezni a
banydszati szempontbol kivett helyekre vonatkozo szabdlyok szerint lehet.

30/A. § Az erddk dvezetében az erémiivek koziil csak hdaztartdsi méretii kiserdmii létesithetd, épiileten elhelyezve.”

A tervezési teriilet 5,48 ha kiterjedésben érinti erd6gazdalkodasi térség teriiletét, azon beliil erd6k
Ovezetét. A telepiilés hatalyos telepiilésszerkezeti tervének leirdsa (egybeszerkesztve a 2018-2025
modositasokkal) 4. fejezete tartalmazza a teriiletrendezési tervvel valdé 6sszhang igazolast tablazatos
forméban, melynek. felhasznalasaval késziilt az alabbi tablazat.

Térségi Térségi ) o] Hatdlyos dllapot Tovdbbi médositisok
" . " P Jogszabily szerinti . . , . )
teriiletfelhaszndldsi teriiletfelhaszndldsi o . szerint elhaszndlt | kapcsdn felhaszndlhaté
A . médositdsi lehetdség . i
kategoria kategoria teriiletek teriiletek
2501,76 ha MaTrT 29.§ szerint
) . csokkentett méret: MEGFELEL
erdogazdalkodasi | d€aszablytazerddk | o5)) 45 57 039522 42 ha
ovezetére kell igazolni,
térség -
melynek tertilete 2522 42x0.05= 28.66-ha 97461 ha
’ ’ 5%
2544,45 ha 126,121 ha 34,14 ha 91,981 ha

Ocsa hatalyos telepiilésszerkezeti terve alapjan 97,461 ha tartalék erdéteriilettel rendelkezik a telepiilés,
amely tovabbi médositdsok esetében felhasznalhat6. A tervezett moédositas kovetkeztében 91,981 ha-ra
csokken a tartalék erdéteriiletek mennyisége, amely b6ven az el6irt 5 %-on beliil van.

P

A modositas ezaltal megfelel a jogszabalyi elSirasnak.

Mezdgazdasagi térség

A MaTrT teriiletfelhasznaldsara az aldbbi el6irdsok vonatkoznak:

,11. § A kiemelt térségi, illetve virmegyei tertiletfelhaszndldsi kategoridk teriiletén beliil a telepiilésrendezési tervben, a 90. §
(2) bekezdése figyelembevételével
b) a mezdgazdasagi térség teriiletének legaldbb 75 %-dt a mezdgazdasagi teriilet Gvezetébe kell sorolni, a fennmaradé részen
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A tervezési tertilet 29,14 ha kiterjedésben érinti mez6gazdasagi térség teriiletét.

Térségi Térségi . . Hatidlyos dllapot Tovdbbi médositisok
. AV . Ve Jogszabdly szerinti . X , oo
teriiletfelhaszndldsi teriiletfelhaszndldsi o L szerint elhaszndlt | kapcsin felhaszndlhato
Ad . médositisi lehetdség . i
kategéria kategéria teriiletek teriiletek
MaTrT 11.§ (b) szerint MEGFELEL
mez&gazdasagi
& & 3416,87 ha
térség 717041 1369775
854,2175ha | 25% ’ ’
746,38 ha 107,8375 ha

Ocsa hatalyos telepiilésszerkezeti terve alapjan 136,9775 ha tartalék mezégazdasagi teriilettel
rendelkezik a telepiilés, amely tovabbi médositasok esetében felhasznélhatd. A tervezett médositas
kovetkeztében 107,8375 ha-ra csokken a tartalék mez&gazdasagi teriiletek mennyisége, amely béven az
el6irt 25 %-on beliil van. Mez6gazdasagi térség teriiletén nagyvarosias lakoétertilet és vegyes tertilet
épitési ovezet nem keriil kijelolésre.

A modositas ezaltal megfelel a jogszabalyi elirasnak.

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

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

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

A tervezett médositas Osszességében 34,62 ha nagysagu 4j beépitésre szant tertilet kijelolésével jar. A
hatalyos TSZT tablazata szerint Ocsa tovabbi 26,7036 ha teriiletet hasznalhat fel a jov6beni médositasok
soran tgy, hogy még megfelel a jogszabalyi kovetelményeknek.

2026. februari f6épitészi nyilatkozat alapjan a telepiilésen jelenleg két gazdaségi tertilet kijelolésre
vonatkoz6 telepitési tanulmanytervet nyujtottak be, melyek Osszesen 20,72 ha igénybevétellel
szamolnak. Ezaltal a kijel6lhet6 tertiletnovekmény 5,9836 ha-ra csokken. Ez alapjan a tervezett 34,62 ha
4j beépitésre szant tertiletbSl 5,9836 ha jelolhet6 ki, a tovabbi 28,6364 ha kijeltlése teriiletcserével
biztosithato.

A f6épitészi nyilatkozat tajékoztat tovabba arrdl is, hogy a MaTrT 40.§ (1) bekezdésének valé
megfeleltetés csak a tertiletrendezési hat6sagi eljarasokrol sz616 76,/2009.(IV.8.) Kormanyrendelet 1.§ d)
pontja szerinti teriiletcserére vonatkozé eredményes hatésagi engedély esetén biztosithato.

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

Az aldbbiakban a tervezési tertiletet érint6 orszagos és kiemelt térségi 6vezetekre vonatkozé szabalyok
és az azoknak val6 megfelelések igazolasa keriil bemutatésra.

Honvédelmi és katonai céla teriilet 6vezet
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Az Ovezetre vonatkozé szabalyoknak megfelel a tervezett moédositds, mivel az 6vezet a teljes
kozigazgatasi teriiletet érinti, de tényleges érintettsége a hatalyos TSZT szerint nincs az érintett teriiletre
vonatkozéan. A médositads igy megfelel a vonatkozoé el6irasoknak.

Asva’myi nyersanyagvagyon ovezete

Az Ovezetre vonatkozé szabdlyoknak megfelel a tervezett moédositds, mivel az 6vezet a teljes
kozigazgatasi teriiletet érinti, de tényleges érintettsége a hatalyos TSZT szerint nincs az érintett teriiletre
vonatkozéan. A médositas igy megfelel a vonatkozoé elirasoknak.

6.3. Pest Megye Teriiletrendezési Terv dvezeti el6irasai

Az aldbbiakban a tervezési teriiletet érint6 egyedileg meghatdrozott megyei 6vezetekre vonatkozé
szabalyok és azoknak val6 megfeleltetések igazolasa keriil bemutatasra.

Logisztikai fejlesztések timogatott célteriiletének ovezete

A hatélyos HESZ nem tartalmaz olyan gazdasagi 6vezetet, mely meghaladja a hatalyos el6irasok szerint
meghatdrozott épitési 6vezet paramétereket az épitési telek kialakithaté legnagyobb beépitettsége
esetében. A jelen tanulmanyban bemutatott tervezési tertilet Gksz és Gip jelti épitési 6vezetbe kertil
besorolasra, de a mar hatalyos HESZ szerinti épitési Gvezetekbe, igy megfelel az egyedileg
meghatérozott megyei 6vezet el6irasinak.

Turisztikai fejlesztések timogatott célteriiletének ovezete

Ocsa Vérosa a fejlesztési dokumentumai készitése és médositdsa soran minden esetben figyelembe vette
az egyedileg meghatarozott megyei 6vezet el6irasait. A jelen tervezett médositds nem érint turisztikai
fejlesztéseket.

Klimavaltozasnak fokozottan kitett teriiletek dvezete
A tervezett allapotok megfelelnek az dvezeti elSirdsoknak. A tervezési teriileten a HESZ altal el6irt
minimélis zoldfeliileti arany 20, illetve 40 % a magasabb rendi jogszabalyokkal 6sszhangban.

6.4. Ujbeépitésre szant teriiletekre vonatkozé szabalyozas

Magyar épitészetrdl sz6l16 2023. évi C. torvény 1j beépitésre szant teriiletre vonatkozo elhatarozasai
., 8. § Az 1ij beépitésre szant teriiletekre vonatkozo kovetelmények

(1) A zéldteriilet Gvezet nagysiga
a) a telepiilés kozigazgatdsi teriiletén beliil dsszességében nem csokkenhet, és

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

A 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet 18.§ (2a) A zdldteriilet beépitésre szant teriilethez viszonyitott
szdzalékdnak megdllapitdsa sordn, a zoldteriilet Gvezet mellett az erddteriilet Gvezetét és a természetkdzeli teriilet
dvezetét lehet figyelembe venni.

A hatalyos TSZT tertileti mérlegét alapul véve jelenleg a beépitésre szant teriiletek nagysaga 0sszesen
1601,66 ha. A Védelmi erdé6tertilet (Ev) 1898,30 ha, az Egyéb erdétertilet (Ee) 105,32 ha, a Zoldtertilet (Z)
1,36 ha és a Természetkozeli tertiilet (Tk) 427,07 ha nagysagu jelenleg. Ezek nagysaga osszesen 2432,05
ha, azaz a zoldteriilet 6vezet nagysaga a telepiilés beépitésre szant teriiletének 152%-a. Tehat jelen
modositas zoldtertiilet kijelolése nélkiil sem veszélyeztetné a 3 % meglétét, de egyéb el6irdsok miatt
varhatéan torténik erdétertilet kijelolés.
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(2) Ha jogszabaly 1ij beépitésre szant teriilet kijelolését nem tiltja, a telepiilésrendezési tervben 1ij beépitésre
szdnt teriiletet a kdvetkezd szempontok alapjin kell kijeldlni:
a) a lakoteriilet épitési Gvezeteknek 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 teriiletekbdl dllo, a szomszédos telepiilések beépitésre szdnt teriiletei kozott mért legaldbb 500 méteres
zéldgyiiriivel kell kérbevenni, amely a telepiilési zoldinfrastruktiira részét képezi és az 1ij kijeldlést kdvetden
is megmarad a szomszédos telepiilésekkel torténd dsszendvés elkeriilése érdekében, és

c) ha a tervezett 1ij beépitésre szdint teriilet 5 km-es kérnyezetében, az adott telepiilés kdzigazgatdsi teriiletén
beliil az adott fejlesztés megualdsitdsira alkalmassd tehetd 9. § szerinti barnamezds teriilet van, akkor 1j
beépitésre szint teriilet csak kiemelt kézérdek esetében jelolhetd ki.

Lakotertilet és vegyes tertilet épitési 6vezet nem keriil kijelolésre. Az 1j beépitésre szant teriilet
csatlakozik mar meglévd telepiilési teriilethez, tovdbba telepiilések ©sszenovését nem okozza. A
barnamez6s tertileteket tartalmazoé digitalis kozhiteles nyilvantartds alapjan
(https:/ /www.oeny.hu/oeny/barka/map.html) Ocsa teriiletén nem talalhaté barnamezés teriilet. A
javaslat megfelel az el6irasoknak.

(3) Az 1ij beépitésre szdnt teriiletek kijelolése sordn a kdvetkezd feltételeknek egyriittesen meg kell felelni, és ezt
az dnkormdnyzatnak kiilon énkormdnyzati 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 teleptilés kozigazgatdsi teriiletének biologiai aktivitds értéke az 1ij beépitésre
szdnt teriiletkijeloléssel nem csokken,

c) hogy 1j lakéteriilet kijeldlése esetén a szilird burkolatii titon vald megkdzelités biztositott lesz, a
kézmiikapacitds a kdzmiiszolgdltaté nyilatkozata szerint rendelkezésre dll - vagy ha nem dll rendelkezésre,
a kézmiipotlé miitargyak az ingatlanon beliil biztositottak lesznek -, valamint az évodai, dltaldnos iskolai
és egészségtigyi alapellitas a telepiilésen vagy a kijelolt 1ij lakoteriilet legfeljebb 5 km-es kornyezetében a
kijelolést kovetd 3 éven beliil biztositott lesz,

d) hogy a telepiilés mdr beépitésre kijel6lt teriiletén beliil nincs olyan szabad, épitési tevékenységgel nem
érintett teriilet vagy barnamezds teriilet, amely az 1ij beépitést eldiranyzo rendeltetésnek és haszndlatnak

megfelel, és

e) a Magyarorszdg és eQyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX. térvény
(a tovdbbiakban: Trtv.) 1ij beépitésre szint teriilet kijelolésére vonatkozo kdvetelményeinek teljestilését.”

Az 1j beépitésre szant teriilet kijelolésével csokken a telepiilés kozigazgatasi teriiletének biolégiai
aktivitas értéke, azonban a csereteriilet kijelolése soran sziikséges figyelembe venni, hogy a BIA értéket
szinten kell tartani. A tervezett Gij beépitésre szant teriilet nem jar egyiitt 4j lakotertilet kijelolésével.

MaTrT vonatkozoé elGirdsai
,12.§

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

A tervezett Gj beépitésre szant teriilet széle a kozigazgatasi hatartol 235 méterre helyezkedik el. 499
m?2-es teriilet esik ebbe a teriiletsavba. Javasolt - az egyébként is lefolytatando - tertiletrendezési
hatdsagi eljaras keretében erre vonatozoéan is tertiletfelhasznéldsi engedélyt kérni. Amennyiben erre a
csekély érintettségre az engedélyt nem adjak meg, javasolt erdéGteriiletbe sorolni ezt a tertiletet.

48



(3) A zéldteriileten és az erddteriileten kiviili eqyéb beépitésre nem szant - jellemzden mezdgazdasigi -
teriiletet csak abban az esetben lehet tijonnan beépitésre szint teriiletbe sorolni, ha
a) az 1j beépitésre szdant teriilet kijeldlésével eqyidejiileg a kordbban beépitésre szant teriiletként kijel6lt, de
még be mnem épitett teriiletet csereteriiletként a telepiilésrendezési terv zéldteriilet, erdGteriilet,
mezdgazdasdgi teriilet, vizgazddlkoddsi teriilet vagy természetkézeli teriilet Gvezetbe sorolja vissza azzal,
hogy a visszasorolt teriilet nagysdga eléri vagy meghaladja az tijonnan kijelolt teriilet kiterjedését, vagy

b) az a) pont szerinti cseretertilet nem dll rendelkezésre, de a telepiilésrendezési tervben az 1ij beépitésre
szant teriilet kijeldlésével egyidejiileg a teriiletndvekmény legkevesebb 25 %-dnak megfeleld kiterjedéstl, 1ij
zéldteriiletet vagy erddteriiletet is egyidejiileg kijelolnek azzal, hogy gazdasagi teriilet dvezet kijelolése
esetén ez a szabdly nem alkalmazhato. [...]”

Korabban beépitésre szant teriiletként kijelolt, de még be nem épitett teriiletet jelentds
kiterjedésben all rendelkezésre a telepiilésen, Osszesen 827 ha. Be nem épitett kereskedelmi,
szolgaltato gazdasagi teriilet, ipari gazdasagi tertilet és falusias lakétertilet is talalhat6. Az alabbi abran
vizszintes sraffozassal jeloltiik a visszasoroldsra alkalmas teriileteket. Ezek koziil a teriiletek koziil a
tervezett kijeloléssel legalabb egyenértékii kiterjedést tertiletet sziikséges visszasorolni beépitésre nem
szant erd6teriilet vagy mez&gazdasagi teriilet 6vezetbe.

Az aldbbi abran és hatdlyos TSZT kivagaton jeloltitk az altalunk javasolt lehetséges csereteriiletek
elhelyezkedését, melyek egyenként 36 ha kiterjedéstiek. A 4 véltozat barmelyikén biztosithaté az
erdéteriiletek potlasa és a biologiai aktivitdsérték fenntartdsa. Illetve a sraffozott teriiletek
felhasznaladsaval tovabbi tetsz6leges modon is kijelolhetd a sziikséges 36 ha-os tertilet.
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MaTrT 12.§ (3) szerinti javasolt csereteriiletek elhelyezkedése a TSZT-n dbrdzolva
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Visszasorolésra alkalmas lakdteriilet

= Borszdls termdhelyi kataszter teriilet

tagosnal jobb minségii terméfold

MaTrT 12.§ (3) szerinti csereteriiletre alkalmas teriiletek

A csereteriiletek megéllapitdsandl kiemelt szempont volt az atlagosndl jobb mindségii terméfoldek
védelme, ezért a lenti abran Osszevetitve lathatdk a telepiilés visszasorolasra alkalmas beépitésre szant
lako- és gazdasagi teriiletei, a borsz6lé terméhelyi kataszter teriiletei, valamint az atlagosnal jobb
mindségli termé6foldek. Téablazatos formaban osszefoglaltuk, hogy az egyes csereteriiletek
visszasoroldsaval hany hektar term6fsld kertilhet beépitésre nem szant altalanos hasznalatba.
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. Atlagosnal jobb minéségli termé&fold Borsz4l6 termdéhelyi kataszter terllete
Csereterilet .
terllete (ha) (ha)
1 7,0 ha (19%) 20,3 (56%)
2. 36,0 ha (100%) 0,1 (0%)
3. 2,9 ha (8%) 30,8 (86%)
4 25,7 ha (71%) - (0%)

A javasolt csereteriiletek meghatdrozasakor tovabbi figyelembe vett, fontosnak itélt szempont a
kozutaktol valo tavolsag. A legmesszebb 1év6 tertileteket javasoltuk, a dragabb infrastrukttra fejlesztési
igény miatt. A javasolt 1. és 2. teriilet esetében a visszasorolasnak tovabbi kedvezé tényezéije, hogy a
kozigazgatasi hatar mellett helyezkednek el, igy csokkenthet6 a telepiilések 6sszentvésének lehetSsége.
Mindegyik javasolt teriilet esetében hangstlyozandd, hogy csak a TSZT-n keriilt kijelolésre, a
szabalyozasi terven Mko-2 jelii Korlatos mezégazdasagi teriillet ovezetbe soroltak. Igy az
onkormanyzatnak kartalanitasi felelGssége csak a sziikséges erdéteriilet kijeloléssel érintett
teriiletnagysag tekintetében és csak mezégazdasagi teriiletbél erdéteriiletbe sorolas mértékében van.

,13.§

(1) Borvidéki telepiilés borszdl6 terméhelyi katasztere 1-II. osztilyu teriileteihez tartozo foldrészlet — a
kiilonleges mezdgazdasagi tizemi teriilet kivételével — nem mindsithetd beépitésre szant teriiletté.

(2) Az Orszigos Gyiimdlcs Terméhely 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 termohelyi kataszteri tertileteihez sem tartozik.

,37. § A Budapesti Agglomerdcio telepiilésein a telepiilésrendezési tervben 1ij beépitésre szdnt teriilet kijelolésére
vonatkozoan a 8. alcim szerinti el6irdsok mellett a 38-40. §-ban foglalt rendelkezések alkalmazanddk.”

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

b) tdj- és természetvédelmi, kornyezetvédelmi, erddvédelmi, valamint kulturilis Orokséguédelmi és
vizgazdalkodasi szempontok alapjan nem sért tarsadalmi érdeket, tovdbba

c) a tervezett funkcio elldtdsdhoz sziikséges miiszaki infrastruktiira-kapacitds azt lehetévé teszi, vagy az a
teriilet igénybevételével pdarhuzamosan kiépiil, tovdbbd 1j lakoteriilet kijelolése esetén a Kormdany
rendeletében meghatdrozott feltételek teljesiilnek.

A tervezett tertiiletfelhasznalas illeszkedik a telepiilés meglévs szerkezetéhez. A tervezett médositas
nem sért tdrsadalmi-, taj- és természetvédelmi érdekeket, a beruhdzashoz sziikséges miszaki
infrastrukttra elérhetd.

(2) Uj beépitésre szdnt teriilet a telepiilés kozigazgatdsi hatdrdhoz 200 méternél kizelebb csak az dllami
fOeépitészi hatdskirében eljaro févdrosi és virmegyei kormanyhivatalnak a teriiletrendezési hatosagi eljiardsa
sordn kiadott teriiletfelhasznaldsi engedélye alapjan jelélhetd ki.

Az Gj beépitésre szant teriilet 220 méterre helyezkedik el a kozigazgatasi hatartol.

6.5. OTEK -TEKA megfelelés

A hatalyos HESZ az orszdgos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szolo 253/1997. (XI1.20.) Korm.
rendelet (OTEK) alapjan késziilt igy ebbe a fejezetbe e jogszaballyal valé megfelelés keriil bemutatasra.
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Az OTEK 111. § (2) bekezdése alapjan a II-IIl. fejezetben meghatarozott kovetelményeknél
megenged&bb kovetelményeket a teleptilésrendezési terv akkor allapithat meg, ha

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

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 kornyezet-, a tdj- és természet- és a miiemlékvédelemi, toviabbd a rendeltetési, az
€96szség-, a tiiz-, a koz- és mds biztonsdgi, az akadalymentességi kdvetelményeknek, valamint a geologiai, éghajlati,
illet6leg a terep, a talaj és a talajviz fizikai, kémiai, hidrologiai adottsigainak, illetleg azokat ne befolydsoljik
kdrosan.”
A HESZ tartalmazhat az OTEK-t6l eltérs, attol megengeddbb elbirasokat is, de csak abban az esetben
ha ahhoz allami {6épitész zaré szakmai véleményében hozzajarul. (419/2021. (VI.15.) Korm. 60. § (1)
bekezdése alapjin)

A telepitési tanulmanytervben bemutatott tervezett médositasok nem tartalmaznak olyan elemeket,
mely az OTEK-t6l valo eltérést igényelné.
A telepitési tanulmanyterv Ocsa Varos Gj telepiiléstervéhez késziil, igy a jelen hatalyos telepiilésrendezési

és épitési kovetelmények alapszabadlyzatirdl sz6l6 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (TEKA) 6sszhangjaval valo
vizsgalando.

A készitett beépités tervek alapjan, a gazdasagi teriileten tervezett beépités figyelembe vette a TEKA

el6irasit.
Hatalyos TEKA Tervezett tényleges beépités
KERESKEDELMI, SZOLGALTATO GAZDASAGI TERULET
beépitési mod - szabadon all6
max. beépithetGség 60 % 45 %
min. zoldfeliilet 20 % 20 %
max. épitménymagassag - 10m
IPARI GAZDASAGI TERULET
beépitési mod - szabadon all6
max. beépithetdség 30 % 45 %
min. zoldfeliilet 40 % 25 %
max. épitménymagassag - 15m

6.6. Egyéb jogszabalyoknak valé megfeleltetés

Kataszteri erddéteriilet igénybevétele

Kataszteri erdé6teriilet érintettsége esetén a 2009. évi XXXVIL az erdérdl, az erdé védelmérdl és az
erd6gazdalkodasrol sz6l6 torvény alapjan a kovetkezket kell figyelembe venni:

., 78. § (1) Erdét igénybe venni — a (3) és (4) bekezdésben foglaltak kivételével — csak kivételes esetben, a kozérdekkel
dsszhangban lehet.

(2) Az erdd igénybevételéhez az erdészeti hatdsdg eldzetes engedélye sziikséges. Az erddt kizdrolag az engedélyben
megjelolt hatdaridon beliil, és az abban meghatdrozott célra lehet igénybe venni.
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(3) Az erdészeti hatdsdg az (1) bekezdésben foglalt szempontok vizsgdlata nélkiil is engedélyezheti
a) gazdasagi elsidleges rendeltetésti kultiirerdd vagy faiiltetvény természetességi dllapotra vonatkozo
alapelvdrisii erdd igénybevételét, az adott erdd fekvése szerinti, vagy az azzal szomszédos telepiilésen
végrehajtott, az igénybe vett erdbvel legaldbb azonos teriilett, azzal megegyezd vagy anndl magasabb
természetességi dllapotra vonatkozo alapelvdrdsu csereerddsités elvégzésének feltétele mellett, vagy

b) az dllam 100%-os tulajdondban nem 4llo faiiltetvény vagy kultiirerdd természetességi dllapotra vonatkozo
alapelvdristi felnyilo erdd mezdégazdasigi miivelésbe vondsdt.

(4) A nemzetgazdasigi szempontbol kiemelt jelentdségii 1iggyé nyilvdnito térvényben vagy kormanyrendeletben

meghatdrozott beruhdzdsok, kozmiifejlesztési célii beruhdzds, valamint az erdd drvizvédelmi, honvédelmi vagy
hatdrrendészeti célii igénybevétele esetén a kozérdekkel valo Osszhangot vélelmezni kell.”
Fentiek értelmében a modositassal érintett teriileten taldlhaté 5,48 ha akécos kultarerdd
igénybevételéhez az illetékes erdészeti hatdésaggal sziikséges egyeztetni. Hozzajarulasuk esetén
legalabb 5,48 ha kultirerds, vagy magasabb természetességli csereerdéteriilet kijelolése sziikséges.
Az onkormanyzattal folytatott el6zetes egyeztetések alapjan az erdéteriilet pdtlasa megoldhat6é a
teleptilésen beliil.

Atlagosnal jobb mingségii terméfold igénybevétele

A term6£6ld védelmérdl szo6l6 2007. évi CXXIX. torvény vonatkozé rendelkezései a kovetkezdk:

., 6/B. § A termdfold védelmének érvényesitése a telepiilésrendezés és a telepiilésfejlesztés sordn

(2) Az egyeztetési eljarisban az ingatlaniigyi hatésignak — a (3) bekezdésben meghatdrozott eset kivételével —
kifogdst kell emelni, ha a telepiilésrendezési terv készitése, vagy modositdsa alapjan kijeldlt beépitésre szdnt vagy
kiilonleges beépitésre nem szant teriiletek, kdzparkok és kozkertek

a) tobbségében dtlagosndl jobb mindségii termdfildeket érintenek, és a beépitésre szant vagy a kiilonleges
beépitésre nem szdnt teriilet, a kozpark és a kizkert dvezeti besoroldsinak megfeleld teriiletfelhaszndldsra
hasonlo koriilmények és feltételek esetén dtlagosndl gyengébb vagy dtlagos mindségii termdfoldeken is sor
keriilhet, vagy

b) dvezeti besoroldsanak megfeleld teriiletfelhasznalisra kell6 nagysigi térmértékben lehetdség van a telepiilés
mdr beépitésre kijelolt vagy kiilénleges beépitésre nem szdnt teriiletként, kdzparknak vagy kozkertnek kijelolt,
de még fel nem haszndlt teriiletén is.

8. § (1) Ha az ingatlaniigyi hatésig mds hatésigok engedélyezési eljardsaiban foldvédelmi szakhatosigként
miikdédik kozre, a termdfold védelmének érvényesitése érdekében érvényre kell juttatni, hogy az engedélyezési
eljdrds ald esd tevékenység végzése, létesitmény elhelyezése, jogosultsig gyakorldsa lehetlség szerint a gyengébb
mindségii termdfoldeken, a lehetd legkisebb mértékii termdfold igénybevételével torténjen.

(2) A szakhatésdgi dlldsfoglalds kialakitisa sordn figyelemmel kell lenni toviabba arra, hogy a szakhatdsigi eljards
tarqyat képezd foldrészletekkel szomszédos termdfioldek megfeleld mezdgazdasigi hasznositdsit a tervezett
tevékenység, létesitmény ne akaddlyozza.

(3) A szakhatosagi hozzdjdaruldst meg kell tagadni, ha az engedélyezés irdnti kérelem dtlagosndl jobb mindségii
termdfoldet érint, azonban a tervezett tevékenység végzésére, létesitmény elhelyezésére, jogosultsig gyakorldsira
hasonlo koriilmények és feltételek esetén dtlagos mindségii vagy dtlagosndl gyengébb mindségii termdfoldeken is
sor keriilhet. A kiilfejtéses banydszati tevékenységgel Osszefiiggd hatosagi eljardsban valé szakhatosigi
kozremiikddés esetén akkor is meg kell tagadni a szakhatdsigi hozzdjaruldst, ha a banyatelek megallapitdsa iranti
kérelemmel érintett telepiilés kiilteriiletén lévd foldrészletek dsszteriiletének 25 %-dt meghaladja az ilyen célbol mdr
igénybevett és az ilyen célra felhaszndlni engedélyezett, de még igénybe nem vett termdfildek egyiittes teriilete.
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11. § (1) Termdfoldet mds célra csak kivételesen - elsGsorban a gyengébb mindségii termdfild igénybevételével -
lehet felhaszndlni.

(1a) Olyan termdfold, melynek tulajdoni lapjian fenntarthato vizgazdalkoddsi kozosség teriilete jogi jelleg kertilt
bejegyzésre, az igénybevevd személyétdl fiiggetleniil kizdrdlag a (3) bekezdés f) és g) pontja, a 10. § (2) bekezdés
a), b), d), f) és g) pontja, a 15/B. § (3) bekezdése, valamint a 21. § (3) bekezdés a) és b) pontja szerinti esetekben
hasznosithaté mds célra.

(2) Az dtlagosndl jobb mindségii termdfoldet mds célra hasznositani csak iddlegesen, illetve helyhez kitott
igénybevétel céljabol lehet. A termdfoldnek hulladéklerako céljdra torténd igénybevétele esetén a kdrnyezetvédelmi
és természetvédelmi kovetelmények betartisa mellett, mezdégazdasigi miivelésre alkalmatlan vagy dtlagosnil
Qyengebb mindségii termdfold mds célii hasznositisa engedélyezhetd. A nemzetgazdasigi szempontbol kiemelt
jelentlségii kozlekedési infrastruktiira-beruhdzds és a kiemelt kézlekedési infrastruktira-beruhdzdssal dsszefiiggd
kiemelt jelentdségii 1igy esetében az dtlagosndl jobb mindségii termdfold végleges mds céli hasznositdsa is
engedélyezhetd, ha annak megualdsitisa mds jogszabdly rendelkezéseire figyelemmel mds helyen vagy mds
nyomuvonalon nem lehetséges.”

A tervezett médositas 28,13 ha atlagosndl jobb mindségli, szanté6 miivelési dgt termé6foldet érint,
melynek igénybevételérsl az illetékes szakhastésaggal vald egyeztetés sziikséges. A korabbi
fejezetekben bemutatdsra keriilt, hogy a hatdlyos TSZT szerint meghatdrozott tervezett gazdasagi
tertiletek jelentGs része terméfold, ezen beliil egy része szintén atlagosndl jobb mingségi terméfold,
tovabba részben borsz6l6 termdShelyi kataszter teriiletén jelolt. A telepiilés déli részén gyengébb
mindségili termdfoldek hizédnak, ugyanakkor jelentds a természetvédelmi teriiletek kiterjedése, emiatt
gazdasagi teriiletfejlesztés nem javasolt. Ocsan csekély a beépitésre szant teriiletek fejlesztésére minden
szempontbodl alkalmas teriilet. A tervezett médositds mar meglévé gazdasagi teriiletekhez csatlakozik,
kozlekedési szempontbdl kedvezs elhelyezkedésti, és megfelel tdvolsagban htzédik mind a
lakotertiletektdl, mind a természetvédelmi teriiletekt6l. A médositds sordn csokken az atlagosnal jobb
mindségli terméfoldek mennyisége, ugyanakkor csereteriiletként visszavételre kertiilhet a teleptilés
északkeleti részén jelolt tervezett gazdasagi teriilet egy része, ahol szintén atlagosnal jobb min&ségti
terméfoldek talalhatok.

6.7. Bioldgiai aktivitas fenntartasa

A tervezett moédositds 34,62 ha 1Gj beépitésre szant teriilet kijelolését eredményezi, ezaltal biologiai
aktivitasérték egyenleg szamitasa sziikséges.

A vonatkoz6 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet 18. § (1) szerint:
Az egy hektdr teriiletnagysigot meghalado 1ij beépitésre szdint teriilet kijeldlésével jiro telepiilésterv készitése
vagy modositdsa soran, ideértve azt az esetet is, ha az 1ij beépitésre szant részteriiletek nagysiga dsszesen haladja
meg az egy hektart, a Méptv. 8. § (3) bekezdés b) pontjaban meghatdirozott kévetelmény teljesiilése érdekében, az
tijonnan kijel6lt beépitésre szdnt teriilettel dsszefiiggd biologiai aktivitdsérték
a) egyenleg fenntartisdt a rendezési terv aldtdmaszto munkarészében kell igazolni, és
b) egyenleg fenntartdsihoz sziikséges zoldfeliileti kdvetelményeket a helyi épitési szabdlyzatnak kell
tartalmaznia.”

Fentiek alapjan a hatdlyos TSZT-ben vezetett biologiai aktivitdsérték fenntartdsa sziikséges, mely
jelenleg + 868,232.

TERVEZESI TERULET

Hatélyos éltaldnos | Terllet BIA BIA Tervezett altalanos | Terilet BIA BIA BIA
hasznalat (ha) mutatd | érték hasznalat (ha) mutatd érték kulonbozet
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Eg - Gazdasag] 5,5 9 495 | > Gip ~ Ipari 55 0,2 1,1 48,40
erdéterilet gazdasagi terilet
Ma — Altalanos . )
% . Gip — Ipari
mezdégazdasagi 11,4 3,7 42,2 - L 11,4 0,2 2,3 -39,90
. gazdasagi terllet
terdlet
Ma — Altalanos KereGstsz_elmi
mez@gazdasagi 18,2 3,7 67,3 - , L, 18,2 0,4 7,3 -60,06
. szolgdltatd
terilet C
gazdasagi terilet
BIA érték kiilbnbozet dsszesen -148, 36

A tervezési tertileten erd6- és mez6gazdaségi tertiletek megsziinésével, tervezetten gazdasagi tertiletek
kijelolésével -148,36 BIA érték csokkenés keletkezik, melynek poétlasa sziikséges. A korabbiakban
bemutatott 4 lehetséges cseretertileten, altalanos hasznalattdl figg&en kiillonb6z6 mértékben sziikséges
kijelolni erds- és mez6gazdaségi teriileteket, melyek az alabbi tablazatokban lathatok. Osszességében
megéallapithatd, hogy mind a 4 javasolt csereteriileten biztosithatdé a telepiilés biolégiai
aktivitasértékének fenntartésa.

1. CSERETERULET
Hatélyos éltaldnos | Terllet BIA BIA Tervezett altalanos | Terilet BIA BIA BIA
hasznalat (ha) mutatd | érték hasznalat (ha) mutatd érték kulonbozet
Eg - Gazdasdg] 20 9 180,0
Lf — Falusias erdo'terulet
lakoterilet 36 2,4 86,4 | > Mé — Altaldnos 152,8
mez&gazdasagi 16 3,7 59,2
terllet
2-3. CSERETERULET
Hatalyos altalanos | Terllet BIA BIA Tervezett altalanos | Terllet BIA BIA BIA
hasznalat (ha) mutatd | érték hasznalat (ha) mutatd érték kulonbozet
Gksz — Eg - Gazdasdg] 6 9 54,0
Kereskedelmi erdo'terulet
szolgaltatd ’ 36 0,4 14,4 - Mad — Altalanos 150.6
s mez6gazdasagi 30 3,7 111,0
gazdasagi terllet N
terllet
4. CSERETERULET
Hatélyos altalanos | Terilet BIA BIA Tervezett altalanos | Terllet BIA BIA BIA
hasznalat (ha) mutaté | érték hasznélat (ha) mutatd érték kilonbozet
g - Gazdasag] 6 9 54,0
Gio — loari erdéterilet
N daza, iﬁerulet 36 0,2 72 | > | Ma-Altalnos 157.8
g g mez&gazdasagi 30 3,7 111,0
terllet
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7. A TERVEZETT MODOSITASOK VARHATO INFRASTRUKTURALIS
IGENYE

7.1. Kozlekedésfejlesztési igények

A teriilet fejlesztésére részletes tervek nem allnak rendelkezésre, igy a varhaté koziti fogalom
nagysagat a tervezett beépités funkcidib6l és a teriilet nagysagdbol Dbecsiiltik meg.
Személygépjarmtiforgalom és tehergépjarmiforgalom egyardnt varhaté. Személygépjarmiivek
esetében a dolgoz6i forgalom és ugyfél forgalom varhaté, ez 240-300 jarmi/nap.
Tehergépjarmtiforgalom jelentSsen fiigg a tényleges tevékenységektdl, jelentSsebb logisztikai,
szallitmanyozasi telephelyhez nagyobb tehergépjarmti forgalom tartozik, mint egy termel6
tevékenységhez. Mindenfajta tevékenységet feltételezve 200 tehergépjarmii/nap prognosztizaltunk,
melynek a negyedét nehézgépjarmiinek vettiik. Azaz Osszesen 1150 egységjarmii/nap kétiranyt
atlagos napi forgalmat feltételeztiink.

A tervezett gazdasagi teriilet {6 megkozelitése a 4617 j. Alsonémedit tehermentesit6 6sszekot6 orszagos
mellékit (elkertiléut) tervezett. A fejlesztési tertilettdl 180 m hosszd meglévé folduat vezet az tthoz és
kiépiilt csoméponttal rendelkezik. Ennek a foldutnak a fejlesztése biztosithatja a legkedvez&bben a
tertilet feltarasat. Mivel a teriilet kozvetleniil hatdros a 4604. j. attal is javasolt erre az irdnyba is kiépiteni
a kozati kapcesolatot a tertilet jobb feltarasa érdekében. A szabélyozasi terven szerepld tervezett utak
megvalésuldsaval nem szamolva a teriilet megkozelitést ez a két at fogja biztositani.

A 4617 j. ut jelenlegi forgalma 5591 Ej/nap, a 4604 j. Gt jelenlegi forgalma 4840 Ej/nap. Tervezeten a £6
megkozelités a 4617 j. Gtrdl tervezett, ezért a gerjesztett forgalmat 70-30% ardnyaban osztottuk meg a
két irany kozott. Azaz a fejlesztések hatéra a teljes kiépitettségkor a 4617 j. at varhaté forgalma 6400
Ej/nap, a 4604 j. uté 5200 Ej/nap. Mindkét at esetében ez megfelel6 forgalmi szintet jelent.

A 4617 j. Gti csomépont esetében a tertilet iranyaba a varhaté cstcsérai forgalom 80-90 Ej/6ra, a 4604 j.
at esetében 30-40 Ej/nap. Tekintve az utak jelenlegi forgalmat, ezek a forgalmak nem teszik feltétlen
sziikségessé kanyarodé savok kiépitést a csomépontokban, de a tovabbi tervezések soran vizsgalandé
mindkét 1t esetében a balra kanyarodé savok esetleges indokoltsaga.

A beruhézés szempontjabol sziikséges kozlekedésfejlesztési igény a tertiletet feltar6é 670 fm uthalézat
kiépitése, valamint a 4604 j. uti 1 db egyszerti csomépont kiépitése.

Mindazonaltal jelen tervezett fejlesztéstSl fiiggetlen javasolt a beépitett/beépitésre szant teriiletek
hataranal teleptiiléskaput kialakitani a 4604 j. Gton. Valamint a telepiilésszerkezeti terven is jelolt
tervezett kerékparos infrastruktarat javasolt legalabb eddig a pontig 6nallé kerékparuatként kiépiteni.
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7.2. Kozmiifejlesztési igények

A vizsgalt fejlesztési teriilet kordbban beépitésre nem szant, mezégazdasagi hasznositast tertiletként
funkciondlt, ennek megfelel6en kozmtellatdssal nem rendelkezik. A tervezési teriilettel kozvetlentil
hatdros gazdasagi teriiletek nem beépiiltek, szanté mtivelési dgba soroltak. Keletre és délre kissé
tavolabb 1év6 beépiilt gazdasagi teriileteken tobb vaéllalkozas is miikodik. A tertilett6l DK-i irdanyban
~400 méterre mar kereskedelmi, szolgdltaté6 gazdasagi célt hasznositasu teriilet taldlhaté, ami
funkcidjanak megfeleléen teljes kozmdellatottsaggal bir. Ennek keretében az ivovizellatds, a
kozcsatornds szennyvizelvezetés, a foldgazellatds, valamint a villamosenergia-ellatds hal6zatai
egyarant kiépitésre keriiltek. A szomszédos teriileten meglévé kozmiihalézatok kedvezé alapot
biztositanak a targyi fejlesztési teriilet kozmtellatdsanak kialakitdsahoz. A fejlesztés megvaldsitasa
sordn a meglévé kozmiihalozatok bévitése és tovabbvezetése valik sziikségessé a fejlesztési tertilet
iranyéba, biztositva ezzel a tertilet koziizemi ellatasat.

Az 4j gazdaségi teriilet ingatlanai jelenleg nem rendelkeznek kiépitett kozmi hal6zattal az e-kozmtin
elérhet6 adatok alapjan. Legkozelebb 400 m-en beliil, a tervezési teriilettel délkeletr6l szomszédos
gazdasagi tertileten biztositott viz-, foldgaz- és villamos-energia ellatas. A tervezett beépités alapjan
tobb telephely elhelyezése tervezett, amelyekhez 4j kozmitihalézati elemek létesitése, valamint a
meglévo telepiilési infrastruktirahoz torténd csatlakozas sziikséges. A fejlesztés soran torekedni kell
arra, hogy a kialakitandé kozmtirendszerek a telepiilési hal6zathoz illeszkedve, annak kapacitdsait
figyelembe véve keriiljenek kialakitasra.

A beruhazas megvalésitasa el6tt javasolt a kialakul6 ingatlanok kozmellatast biztosité kozmtiterveket
elkészittetni és a kozmiiszolgaltatokkal egyeztetni.

Konkrét tervezett gazdasagi tevékenységek jelenleg még nem ismertek, igy pontos kozmtiigények sem
szamithat6éak, mivel az egyes tevékenységtipusok energia és vizikozmi igénye jelentSsen eltérhet. Az
alabbi adatok atlagos igényeket figyelembe vételével kertiltek meghatarozésra.

A tervezett beépités kozmiiellatdsara a kovetkezs kozmiigények prognosztizdlhatok:

e Vizigény: 30 m3/nap
e Legnagyobb tliziviz igény:
Kiilsé: 6000 1/ perc
Belsé: 600 1/ perc
e Elvezetendd szennyviz mennyisége: 30 m3/nap
e Villamosenergia igény: 3-4 MW
e Foldgaz igény: 200-300 Nm3/h

Vizieén Ttiziviz | Keletkez6 |  Villamos-energia igény Termikus energia igény | Foldgaz
seny igény szennyviz (kW) (kW) igény
1/ perc
m3/nap 2 6ra m3/nap | kozhal6zatrél | megujuléval | kozhalézatrdl | megajuléval | Nm?/h
30 6000 30 3000 1000 2250 750 300
Vizikozmivek
Vizellatés

A vizsgélt fejlesztési teriiletet kozvetleniil kiépitett vizellaté halézat jelenleg nem érinti, az ingatlanok
vizbekotéssel nem rendelkeznek. A legkozelebbi rakotéssel rendelkezé ingatlanok a 400 m-re keletre
talalhato telephelyek. Idaig DN160-as gerincvezeték vezet a kb. 1 km-re 1év6 6csai viztoronytol.
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A hatalyos helyi épitési szabalyzat kiilteriileten, beépitésre szant teriiletek esetében - az illetékes
hatésagok engedélyével - lehet&séget biztosit a vizellatas helyi vizbeszerzésbdl torténé megoldésara is,
amennyiben az ivoviz min6sége megfelel a vonatkozé el6irdsoknak. Ugyanakkor fel kell hivni a
figyelmet arra, hogy a helyi vizbeszerzés esetén az ivéviz-minéség biztositasa jelentSs vizkezelési
technolégia és folyamatos ellendrzés alkalmazasat igényli, amelynek beruhdzési és tizemeltetési
koltsége rendszerint meghaladja a koztizemi halézatra torténé csatlakozas koltségeit.

A fentiek alapjan a tervezett fejlesztés vizellatdsanak biztositasara célszerti a koztizemi ivovizhal6zatra
torténd csatlakozas lehet6ségét vizsgalni, és a sziikséges haldzatb6vités megvalodsitasaval a koziizemi
vizellatas kiépitését elSiranyozni.

A fejlesztési tertilet varhato vizigénye a jelenlegi beépitési elképzelések alapjan el6zetesen mintegy 30
m?/nap nagysagrendtire becsiilhet6, ami a Bajcsy-Zsilinszky utcdban mar meglévé DN160 KPE
vizvezeték tovabbépitésével, illetve bekotés kiépitésével- a szolgaltaté hozzajarulasa esetén - varhatdéan
biztosithat6. A csatlakozds miiszaki feltételeirél és a rendelkezésre allé kapacitasrél a szolgaltato
részérdl kiilon nyilatkozat beszerzése sziikséges.

A teriilet vizelldtasara tervezett DN160 atmérdjli ivévizvezeték a szocidlis vizigények ellatasara
megfelel6, valamint kedvez$ halézati adottsagok esetén a tliziviz-igény részbeni vagy teljes
biztositasara is alkalmas lehet. A ténylegesen igénybe vehet§ tliziviz mennyiség a halézati
nyomasviszonyok és a szolgaltat6i kapacitas fiiggvényében hatarozhaté meg, ezért annak igazoldsdhoz
a szolgéltaté nyilatkozatanak beszerzése sziikséges. Amennyiben a kozhal6zatrol biztosithaté ttiziviz
mennyisége nem elegendd, a hidnyzé tiziviz igényt helyi tiziviz-tarolok létesitésével sziikséges
biztositani.

Szennyvizelvezetés

A vizsgalt fejlesztési teriiletet jelenleg kiépitett szennyvizcsatorna-halézat kdzvetlentil nem érinti, az
ingatlanok rakotéssel nem rendelkeznek. A 4604 j. Gton a tervezési teriilettdl 400 m-re délre talalhaté a
legkozelebbi gytjtévezeték. Itt DN 200-as gravitaciés szennyvizcsatorna épiilt ki.

A tervezett gazdasagi fejlesztés szennyvizelvezetése a meglévé telepiilési csatornahalézathoz torténd
csatlakozassal, Gj gravitaciés gytjtévezeték, illetve sziikség esetén atemeld mdtargy létesitésével
biztosithato.

A fejlesztési tertilet varhaté szennyviz kibocsatasa a jelenlegi beépitési elképzelések alapjan el6zetesen
mintegy 30 m?/nap nagysagrendtire becstilheto.

A fejlesztési teriilet szennyvizelvezetési rendszerének kialakitdsat a tovdbbi tervezési fazisban, a
varhat6é szennyvizterhelés és a befogaddé halézat kapacitasdnak vizsgalata alapjan lehet pontosan
meghatarozni. A csatlakozas miszaki feltételeirdl és a rendelkezésre all6 kapacitdsrol a szolgéltato
nyilatkozatanak beszerzése sziikséges.

Csapadékviz-elvezetés, felszini vizrendezés

A fejlesztési teriileten jelenleg csak foldutak talalhat6ak, amelyek mentén csapadékvizelvezet6 arkok
nincsenek, a csapadékviz els6sorban természetes tton, a talajba torténd beszivéargassal, illetve a
kornyez6 teriiletek felé torténé felszini lefolyéssal keriil elvezetésre. A tervezési teriiletet hatdarolé 4604
j. at mentén foldmedrd, szikkasztéarkok taldlhatoak. Kiépitett csapadékviz-elvezet6 halézat a tertilet
kozvetlen kornyezetében korlatozott mértékben all rendelkezésre.

A javasolt beépités megvaldsulasa esetén a burkolt feliiletek aranya jelentsen megné (kb. 7,8 ha-on
tervezett beépités), a burkolt feltiletekre hullé csapadékvizek gyorsan és csaknem teljes mértékben
lefolynak. A tervezett beépités esetén, tekintettel a teriilet jelenlegi beépitetlenségére jelent&s tobblet
csapadékviz elvezetésérél kell gondoskodni.
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A csapadékviz-kezelés kialakitdsa soran kiemelt szempont a fenntarthaté vizgazdalkodasi elvek
érvényesitése. Ennek megfeleléen torekedni kell arra, hogy a teriileten keletkez6 csapadékvizek minél
nagyobb aranyban helyben kertiljenek visszatartasra, hasznositdsra és elszikkasztasra, csokkentve ezzel
a befogadé hal6zatok terhelését. Ezt a vizmennyiséget els6sorban a telkeken beliil kell visszatartani,
esetleg a késleltetett tovabbvezetésérsl gondoskodni kell.

A fejlesztési teriileten javasolt a csapadékvizek telken beliili gytjtése és ideiglenes tarozédsa, valamint -
a talaj- és talajviz adottsagok fliggvényében - szikkaszt6 létesitmények (szikkaszt6 arkok, foldalatti
szikkasztok) alkalmazasa. A tetSfeliiletekrdl osszegytijtott csapadékviz masodlagos felhasznaladsa (pl.
zoldfeliiletek 6ntozése) szintén hozzajarul a fenntarthat6 vizhasznélathoz.

A szennyez6dés kockazatanak kitett burkolt feliiletekrél lefoly6 csapadékvizek esetében - kiilondsen
parkolok és kozlekedési feliiletek esetén - a szikkasztast megel6z6en el6tisztitds (olaj- és hordalékfogo
mtitargy) alkalmazésa sziikséges a kornyezetvédelmi el6irdsok betartdsa érdekében.

A fenti megoldasok alkalmazaséaval biztosithatd, hogy a fejlesztés eredményeként a tertiletr6l elvezetett
csapadékviz mennyisége és lefolydsi intenzitdsa ne haladja meg a jelenlegi, természetes allapothoz
kozeli viszonyokat.

Energiagazdalkodas és energiaellatas

A vizsgalt fejlesztéssel érintett teriilet energiaelldtdsara elérhet6 kozelségben a vezetékes
energiahordozok koziil a villamosenergia és a foldgazellatas is all rendelkezésre 4ll.

A villamosenergia, mint vezetékes energiahordozé elsédlegesen vildgitasra és eréatviteli céld, vagy
technoldgiai célt energiaigények kielégitésére hasznaljak. A beruhdzé dontése esetén az 4j tervezett
gazdaséagi funkciok termikus céla energiaellatasara is igényelhet6 a villamosenergia. De a beruhazé
dontése esetén a termikus energiaellatasra a foldgaz is igénybe vehetd.

Az energiaellatas fenntartasi koltségeit jelent6sen csokkenheti a megtjulé energiahordozoék kiegészit6
hasznositasa.

Fel kell hivni a figyelmet arra, hogy Gj beépités kozmiiellatasanal a vonatkozé 9/2023 (V.25.) EKM
rendelet el6irdsait is teljesiteni kell, amely el6irja, hogy az 4j épiiletek Osszesitett energia igényének
legalabb 25%-at, helyben termelt megujulé energiaforrasbol kell biztositani.

Villamosenergia-ellatas

A vizsgdlt teriilet javasolt beépitésének villamosenergia ellatdsdra a tervezés tavlatdig 3-4 MW
villamosenergia igény jelentkezése prognosztizalhaté. Amelynek biztositdsira a meglévs
kozépfesziiltségli elosztéhalézat tovabbépitése és lecsatlakozas kiépitése, valamint a fejlesztési
tertileten Gj transzforméatorallomas(ok) létesitése sziikséges. A teriilet elldtasara varhatéan egy vagy
tobb 20/0,4 kV-os transzformétorallomas telepitése valik sziikségessé, amelyek pontos szdma és
teljesitménye a kés6bbi tervezési fazisban, a tényleges villamosenergia-igények ismeretében
hatdrozhat6 meg.

A transzformatorallomasok elhelyezését a teriileten beliil agy célszerti meghatarozni, hogy azok a
késébb kialakulé telekstruktira és kozlekedési halézat figyelembevételével a lehet§ legkedvezSbb
halézati kialakitast tegyék lehet6vé.

A fejlesztési teriileten beliil a villamosenergia-ellatast foldkabeles elosztohalézattal javasolt kialakitani.
Az 1j feltdr6 utak mentén a villamosenergia-halézattal egyiitt kozvilagitasi halézat kiépitése is
sziikséges.
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A csatlakozés pontos miiszaki feltételeit, a rendelkezésre all6 hal6zati kapacitast, valamint a sziikséges
halézatfejlesztések mértékét az elosztohédlézati engedélyes altal kiadott csatlakozasi nyilatkozat és
miiszaki-gazdasagi tajékoztat6 alapjan lehet meghatarozni.

A kozépfesziiltségli villamosenergia vezeték nyomvonalakat és azok biztonsagi ovezetének
helyfoglalasat, mint a teriilethasznositast korlatozé adottsagot kell kezelni. A villamosenergia halézat
biztonsagi ovezetében val6 épités és teriilethasznalati korlatozasokat a 2/2013 (1.22.) NGM rendelet
rogziti, az abban el6irtak betartasa sziikséges.

A tovabbtervezés soran, az igények tényleges ismerete alapjan lehet a szolgéltatéval egyeztetve a
megfelel6 miiszaki megoldast megtervezni

Foldgaz ellatottsdg

A Bajcsy-Zsilinszky utca (4604 j. mellékat) mentén htizédo6 nagykozép-nyomast gazvezeték lehetGséget
biztosit a fejlesztési teriilet kozvetlen gazellatasanak kiépitésére. A vezetékrdl létesitendd csatlakozas a
fejlesztési tertileten beliil elhelyezendé hazi nyomadascsokkent§ berendezést taplalhatja. A
nyomascsokkent6t kovetSen a teriileten beliili gazellatas kozép- vagy kisnyomasti elosztéhalézattal
alakithato ki, a tervezett létesitmények igényeinek megfelelGen.

A fejlesztési teriileten beliil létesitend6 kis, vagy kozépnyomdsa elosztéhalézatot foldalatti
elhelyezéssel kell kivitelezni.

A fejlesztéssel érintett teriileten a tervezett beépitések megvaldsitdsa esetén, a prognosztizalt
foldgazigény 200-300 Nm?3/h.

A vérhato igények kielégitésérdl, annak miiszaki-gazdaségi feltételeirdl a tényleges igénybejelentéskor
nyilatkozik majd a szolgaltato.

Elektronikus hirkoézlés

Vezetékes hirkozlési létesitmények

A vezetékes hirkozlés bar miszaki megjelenésében kozmi jelleg(i, szolgaltatasa alanyi jogon torténik.
Ezért az igénylSk ellatasa is egyéni elbirdlassal, egyéni szerz6déskotés alapjan torténik. A sziikséges
halézatfejlesztést a szolgéltat6é sajat beruhdzasként valdsitjia meg. Azt is meg kell jegyezni, hogy a
szolgaltatdsi jogot a piaci verseny szabdlyai szerint egy-egy tertileten beliil tobb szolgéltaté is kaphat.

Az 0j halozatfejlesztés mar csak foldalatti elhelyezéssel javasolhato.

A fejlesztéssel érintett teriilet vezetékes elektronikus hirkozlés ellatdsanak biztositdsdra a tervezési
tertiletek kozvetlen kdrnyezetében oszlopsoron haladé 2Connect Tdvkizlési Infrastruktirva és Halozati
Szolgaltatdsok Kft. kiépitett légvezetékes hirkozlési hdlézat igénybevételével van lehet6ség.

Vezeték nélkiili hirkozlési 1étesitmények

Amennyiben a fejlesztési tertileten a kedvez6 vezeték nélkiili hirkozlési vételezés biztositadsara antenna
elhelyezési igénye is varhatd, a megfelel§ kornyezetbe illeszkedése esetén, épiilet tetejére szerelt
elhelyezésének akadalya nincs.
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Osszefoglalas

A vizsgalatok alapjan megallapithatd, hogy a tervezett fejlesztési tertilet kozmtellatasa a telepiilés
meglévé kozmiihdlézataihoz torténd csatlakozéssal, valamint a sziikséges halézatb&vitések és Gj
kozmiilétesitmények kiépitésével miiszakilag biztosithato.

Ocsa telepiilés térségében a kozmtihalozatok alapvets elemei rendelkezésre dllnak, azonban a vizsgalt
fejlesztési tertiilet jelenleg kozvetlen kozmiikapcsolatokkal nem rendelkezik. A teriilet beépitésének
megvaldsitisa érdekében a kozmiihélézatok bévitése, valamint Gj bels6 kozmiihalézatok kiépitése
sziikséges.

A villamosenergia-ellatas a kozépfesziiltségli elosztohalozatrol torténd csatlakozassal és a fejlesztési
tertileten létesitend6 transzformatorallomasok telepitésével biztosithatd. Az ivovizellatas a térségben
meglévd vizellaté halézatra torténd csatlakozassal, sziikség esetén 4j gerincvezeték kiépitésével
megoldhato.

A szennyvizelvezetés a telepiilési csatornahdlézatra torténd csatlakozéssal, illetve a sziikséges
gytjtévezetékek és esetleges dtemel$ miitargyak létesitésével biztosithatd. A csapadékvizek kezelése
sordn a tertileten keletkez& tobblet lefolyds mérséklése érdekében helyben torténé visszatartas és
késleltetett elvezetés alkalmazasa javasolt, példaul zdportarozoé vagy szikkaszto létesitésével.

A foldgazellatés és az elektronikus hirkozlési infrastruktiira a térségben meglévé hal6zatokhoz torténé
csatlakozassal biztosithato, a sziikséges hal6zatb6vitések megvaldsitasaval.

A kozmtellatas részletes mtiszaki megoldésai a kés6bbi tervezési fazisban, a kozmitiszolgaltatok éltal
kiadott mfiszaki-gazdasagi tdjékoztaték, csatlakozasi feltételek és kapacitasnyilatkozatok
figyelembevételével hatarozhat6k meg.

Osszességében megéllapithato, hogy a tervezett gazdasagi teriilet fejlesztése kozmtellatasi
szempontbdl megvaldsithato, a sziikséges kozmiifejlesztések és halézatbvitések mellett.
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8. KORNYEZETI HATASOK

A tervezett gazdaségi teriilet kijelolése révén csak kismértékii hatds varhat6 a jelenlegi kornyezeti
allapotra. A teriilet természetvédelmi szempontb6l nem értékes. A fejlesztés soran a mez&gazdasagi
miivelés megsziinik. A beépitési terv alapjan a tervezett épiiletek elhelyezkedése és paraméterei
igazodnak a mar meglév6 gazdasagi teriiletek arculatahoz.

A kornyezeti véltozas els6sorban a mez&gazdasagi és erdéteriilet megsziintetésébsl adédik. Az gj
beépités révén helyben ugyan csokken a terméteriilet és a novényzettel fedett foldfelszin. Ez azonban
csak az érintett fejlesztési tertiletre igaz, mivel a jogszabalyok &ltal el6irt kompenzaciés intézkedések
révén a teleptilés kozigazgatasi tertiletének mas részén sziikséges beépitésre szant teriilet visszavondsok
és bioldgiai aktivitasérték megtartas révén sszeségében kedvezSbb kornyezeti hatas varhato.

A tervezett beruhazasok altal varhaté kozuti forgalomnovekedés az érintett tthalézatok meglévé
forgalmahoz képest jelenet6s valtozast nem eredményez. A létesiilé telephelyek miikodéséhez
kapcsoléd nehézgépjarmiiforgalom lakott tertiletek érintése nélkiil is tud csatlakozni az orszagos
féathalézathoz, igy laké- és tidiilStertileteket érintéen sem véarhatéak kedvezéStlen kornyezeti hatasok.

9. A TERVEZETT MODOSITASOK HATASA AZ OROKSEGI VAGY
KORNYEZETI ERTEKEKRE

A tervezett modositas teriiletén nincs meglévé értékeket képvisels kornyezeti elem.

A moédositassal érintett teriileten mtiemlékileg védett objektum vagy miemléki teriilet nincs
nyilvantartva. Helyi védelem alatt 4116 épiilet vagy miitargy sem talalhato.

A modositassal érintett tertileten tobb nyilvantartott régészeti lel6hely taldlhat6. Amennyiben ezeket
a tertileteket, illetve kornyezetiiket foldmunkaval jaré beruhazas érinti tobbek kozott a kulturilis 6rokség
védelmérdl sz616 2001. évi LXIV. torvény (tovabbiakban: Kotv.), a kulturilis 6rokség védelmével kapcsolatos
szabdlyokrol szo6l6 68/2018. (IV. 9.) Korm. rendelet és a régészeti lelShely és a miiemléki érték védetté
nyilvdnitdsardl, nyilvdintartdsarol és a régészeti feltirds részletes szabdlyairél sz6l6 80/2012. (XIL 28.) BM
rendelet el6irdsai szerint kell eljarni.

A Kotv. alkalmazasaban a tervezett beruhazasi cél nagyberuhdzdsnak minésil', mivel varhatéan a
tervezett beruhdzéasok bekeriilési koltsége meghaladja a brutté 500 milli6 forintot. Igy a tervezés, az
engedélyezés és a megvaldsitds soran az ezekre vonatkozé szabdlyozéds szerint kell eljarni.
Nagyberuhazas esetén el6zetes régészeti dokumentaciot kell késziteni. Az el6zetes régészeti
dokumentacié zarédokumentuma a feltarasi projektterv. A feltdrdsi projektterv meghatarozza a
nagyberuhézéashoz kapcsol6dé valamennyi régészeti feladatellatast, annak médjat, az érintett teriiletet
és annak régészeti jellemz6it, a varhaté kockazatokat. A feltarasi projektterv tartalmazza tovabba a
feltardsra jogosult intézményt. A jogszabalyban kijelolt orokségvédelmi szerv a projekttervben
hatdrozza meg a nagyberuhdzds régészeti tertileti jellemzé&i és el6készitettsége alapjan a régészeti
feladatellatas tertileti szakaszait és a szakaszolas indokait.

Az el6zetes régészeti dokumentaciét a foldmunkdval jaré tevékenység engedélyezésére vagy a
foldteriilet megszerzésére iranyuld azon elsé hat6sagi eljards meginditasara iranyulé kérelemhez kell
mellékelni, amelyben a hatésag eljar vagy szakhatésagként vagy a szakkérdés vizsgalataval

VKétv. 7. § 20.: Nagyberuhdzas: az alabbi, foldmunkdval jaré beavatkozas, fejlesztés, beruhdzas:

a) a brutto 500 millio forintos értékhatart meghalado teljes bekeriilési kéltségii beruhdazas,

¢) a Nemzeti Infrastruktura Fejleszté Zrt. altal kezelt beruhadzas,

d) a védmii-, toltés- és a 2500 hektar alapteriiletet meghalado arapaszto- vagy drapaszto tarozo-épités, vagy

e) azon kozérdekii célu beruhazds, amelynek megvalositasa érdekében a kisajatitasrol szolo térvény szerint
kisajatitast végeztek.
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kozremtikodik. Ezen els6 hatdsagi eljarés jelen fejlesztési tertilet esetében vagy a tertilet(ek) beruhdzo
altali megszerzése vagy a kozut és kozmiihalézatok engedélykoteles épitményeire vonatkozé épitési
engedélyezési eljarasok. Majd ezeket kovetik az egyes telephelyek magas- és mélyépitési engedélyezési
eljarasai.

10. A BERUHAZASSAL ERINTETT KOZFEJLESZTESEK KORE ES
KOLTSEGBECSLESE /MEPTV. 92.§ (3)/, SZUKSEGES FELADATOK

A telepitési tanulmanytervben bemutatott tervezett fejlesztésekhez kapcsoléddan felmeriilnek
kozfejlesztés. A tervezett tj gazdasagi tertilethez kapcsoléddan felmeriil6 kozfeladatok:

- A hatalyos telepiilésrendezési tervek moédositdsa (ennek keretében teriiletrendezési hat6sagi
eljaras, esetlegesen kornyezeti értékelés).

- A gazdasagi teriilet megkozelitést biztosité utteriiletek kozteriiletként valé megszerzése,
lealakitasa,

- Uj kozuthal6zat kiépitése, valamint esetlegesen kozvilagitas kiépitése. Uj kiszolgalé uthalézat
teljes hossza: 670 m.

- Atervezett gazdasagi telephelyek kozmitellatasnak biztositdsa (energiaellatas, vizikozmitivek)

- Csereteriilet kijelolése a telepiilés kozigazgatasi teriiletén beliil a 6.4. és 6.7. fejezetekben
részletesen bemutatottak szerint (be nem épitett beépitésre szant teriilet visszasorolésa,
biolégiai aktivitasérték megtartas, zoldteriilet kijelolés)

- Csereerdé6sités megvaldsitdsa az erd6torvény szerint

A tanulmanytervben bemutatott moédositdsi elképzelésekhez kapcsoléddan, a tanulmanytervben
rogzitett mértékében és modon, a kozlekedési-, kozmi- és egyéb miszaki infrastrukttra-halézatokat
érinté fejlesztési sziikségleteket a Beruhazé magant6kébsl kivanja finanszirozni, igy Ocsa Varos
Onkormanyzatanak koltségvetését nem terhelik.

A Beruhazo és az Onkorményzat kozott kotendd telepiilésrendezési szerzédésben javasolt rogziteni,
hogy a sziikséges kozlekedési- és kozmtinfrastruktira fejlesztéseket a Beruhazoénak sajat koltéségén,
maganak sziikséges megvalésitania és csak a megvalodsitast kovetéen a megallapodas mértékében
keriilnek 4tadasra mas kezelSknek és leendd tulajdonosoknak, igy az Onkormanyzat részérdl
kozfejlesztési koltség nem mertil fel.

A tanulménytervben bemutatott tervezett médositas a humaninfrastrukturalis szolgéltatasok érdemi
modositast, vagy fejlesztését kozvetleniil nem igényli. Esetleges kozvetett hatas lehetséges. Jelentds
munkahelyteremt6 beruhazasok megvalésuldsa pozitiv hatéssal lehet a kornyék telepiilései és Ocsa
lakénépességére is, amely valtozas érintheti a kozszolgaltatdsok igénybevételének novekedést is.
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Melléklet

- Féépitészi nyilatkozat a telepitési tanulmanyterv tartalmara vonatkozéan
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TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMANAK MEGHATAROZASA
a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
teleptlésrendezési sajatos jogintézményekrdl 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: Trk.) 19.§ (4) bekezdés felhatalmazasa és 7. melléklete szerint

Targy: Ocsa, Bajesy Zsilinszky u. mellett 16vé 016/11 — /12 hrsz., 016/29 — /30 - /31 hrsz.
és 016/78 — /79 hrsz., valamint a 016/10 hrsz-u utat érinté telepitési tanulmany
készitése

Az elOzetes tajékoztatas szerint a targyi telepitési tanulmanyterv ) beépitésre szant Gksz €s
Gip jeli gazdasagi teriilet kijelolésének kezdeményezésére iranyul Ocsa Varos hatalyos
teleptlésrendezési terveiben, a jelenleg M4 jelt altalanos mezOgazdasagi €s gazdasagi erdd
tertiletfelhasznalasu és dvezetl teriileten Uj ipari-gazdasagi telephelyek 1étesitése céljabol.

I A Tkr. 7. mellékletében rogzitett tartalom alapjan a kovetkezoket tartom sziikségesnek
kidolgozni:

1. A telepitési tanulmanyterv a telepiilésterv készitésének vagy modositasanak megalapozasa
érdekében, egy adott vagy leendo fejlesztési akciotertiilet vagy egyéb fejlesztéssel, modositassal
érintett tertiletének (a tovabbiakban: teriilet) tekintetében tartalmazza

a) a tertlet és kornyezetének, hatastertiletének bemutatasat,

b) a fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési tervet,

¢) a beépitési tervhez kapcsolodo infrastruktura-igényeket, a sziikséges és tervezett miszaki
¢s humaninfrastruktira-fejlesztéseket,

d) a javasolt beépités kornyezeti hatasait €s kovetelményeit,

e) a telepulésterv valtozasanak, modositasanak tartalmat, szabalyozasi koncepciogjat.

2. A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos dontés elokészitésére, a
foldhivatali alapadatok felhasznalasaval kozérthetd modon abrazolja

a) a beépités javaslatat,

b) a hatarol6 koz-, illetve kdzhasznalatu teriileteket,

¢) a zoldfeluletek kialakitasanak modjat,

d) a kozlekedési és parkolasi rendet,

e) a kozmuveinek felszini €s a felszin alatti épitményeit.

II. Az érintett terilet Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek tertiletrendezési tervérdl szolo
2018. évi CXXXIX. torvény (tovabbiakban: MaTrT) Szerkezeti tervén mezdgazdasagi €s
erdégazdalkodasi térségben van.

Fentiek miatt Ocsa varos hatalyos telepiilésrendezési terveinek modositasdhoz szamos
jogszabalyi elodirasnak kell megfelelni, az OTrT-én kivil a magyar épitészetrol szolé 2023. évi
C. torvénynek (tovabbiakban: Mép. tv.) és egyéb agazati jogszabalyoknak is.

A telepitési tanulmanyterv mutassa be valamennyi, hogy a moédositasi kezdeményezéshez
szukséges megfelelést, kilonos tekintettel azokra, amelyek a kezdeményezett gazdasagi tertilet
kijelolés mellett Ocsa varos hatalyos telepiilésrendezési terveinek tovabbi modositasat is
igénylik. (pl. cseretertiiletek, atlagosnal jobb mezbgazdasagi teriiletek, biologiai aktivitasérték,
stb.)

III. Téajékoztatom, hogy az MaTrT 40.§ (1) bekezdésének valé megfeleltetés csak a
tertiletrendezési hatdsagi eljarasokrdl szolo 76/2009.(IV.8.) Kormanyrendelet 1.§ d) pontja
szerinti teriiletcserére vonatkozo eredményes hatosagi engedély esetén biztosithatd, mivel a
varos kozigazgatasi teriletén mar nincs lehetdség a beépitésre szant teriilet novelésére:

- hatalyos TSZT szerint a tovabbi modositasok kapcsan felhasznalhato: 26,7036 ha
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- ¢bb6la0121/6 és 0121/16 helyrajzi szamu ingatlanokon kialakitani tervezett gazdasagi tertiletre

benyujtott telepitési tanulmanyterv szerinti modositas felhasznalni tervezett ~ —19,8200 ha-t,
- a07/3 hrsz-u ingatlanon tervezett uj gazdasagi teruletre benyujtott telepitési tanulmanyterv
- 0,9 ha-t

tervez igénybe venni, de folyamatban van Ocsa varos hatalyos telepiilésrendezési terveinek modositasa,
amelyben szintén tobb Gjonnan beépitésre szant teriilet kijelolésnek kezdeményezésérél dontott a
Képviselo-testiilet.

Kérem, hogy a telepitési tanulmanyterv mutassa be, hogy a tervezett 1y beépitésre szant teriilet
kijeloléséhez milyen tovabbi tervezési munkak, milyen titemezéssel szitkségesek.

IV. A Mép. tv. 92.§ (3) bekezdésére tekintettel a telepitési tanulmanyterv tartalmazza azon tervezési,
infrastruktara fejlesztési ¢s egyvéb koltségeknek a becslését, amelyek a tervezett beruhazassal

kapcsolatos szabalyvaltozasok miatt valnak sziikségess¢.

2026. 02. 20.

Berényi Maria f6épitész
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