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El6zmények, megbizas

Paty Koézség Onkormanyzata 2025. janiusdban ajanlatot kért cégiinktdl Paty Kozség
kilteriletén fekvé 0113/11 hrsz-G ingatlannal kapcsolatos telepitési tanulmanyterv
elkészitésére. Az ajanlatkérd levél alapjan "a tervezés célja a tdrgyi ingatlanbol kozteriiletként
kézpark kialakitdsa, amelyen egy kb. 30 m2-es kereskedelmi épiilet/pavilon (zéldség-gyiimélcs
kereskedés) elhelyezésére is lehet6ség van."

El6zetes vizsgalataink soran megallapitottuk, hogy a targyi ingatlan a telepiilés déli kapujaban
talalhat6, gazdasagi és lakoteriiletek kozé ékeldédé, altalanos mezdégazdasagi (Ma) besorolasi
teriilet értékét adja, de egyben korldtoz6 adottsdg is a telken taldlhaté |oszfal, mely
idészakosan gyurgyalagok fészkelbhelyét adja, fejleszthetéségét természetvédelmi
szempontbdl is vizsgalni érdemes.

A felkérd levélben szerepld kereskedelmi éplilet elhelyezésének lehetdsége kdzpark besorolasu
Ovezetben kérdéses, mivel a hatdlyos magasabb rendl jogszabalyok csak vendéglato
rendeltetés elhelyezését teszi lehetévé, igy feladat ennek az ellentétnek a megfelelé feloldasa,
alternativ 6vezeti besorolas (pl. kilénleges, beépitésre nem szant rekreacios célu terilet, kdzuti
terilet) vagy funkcidk (vendéglatas) vizsgalata. A tanulmanyterv célja a jelenleg kialakult allapot
legalizalhatésagan tul egy tavlati fejlesztési lehetéség megfogalmazésa is, mivel a terilet
elhelyezkedésébdl adéddan nagyobb potencialt is rejt magaban (telepuléskapu).

A fentiekben felvazoltak alapjan egy komplex telepitési tanulmanyterv kidolgozasat célozzuk
meg, mely kellé mélységben vizsgalja az ingatlan fejlesztési lehetéségeit, kitekintve a kornyezé

teruletekre, zoldfellileti kapcsolatokra is.



A TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMI KOVETELMENYEI

Telepitési tanulmanyterv: egy adott épitési beruhazassal kapcsolatos onkormanyzati dontést
el6segité dokumentacio, amely bemutatja a tervezett épitési beruhazast és annak az épitett
és természeti kdrnyezettel valo viszonyat. (4719/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 2. §)

A telepitési tanulmanyterv tartalmat az eldkésziteni tervezett telepilésrendezési szerzddés
tipusa, a tervezési teriilet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjan az 6nkormanyzati
féépitész hatarozza meg olyan maédon, hogy a jogszabalyban el6irt tartalmi elemek
Osszevonhatdk, elhagyhatok vagy kiegészithetdk.

A telepllési féépitésszel egyeztetett tartalom a kovetkezé:

419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet 7. melléklete szerinti teljes tartalom az alabbiak szerint:

a) a terllet és kornyezetének, hatasteriiletének bemutatasa

b) a fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési terv,

C) a beépitési tervhez kapcsolddo infrastruktira-igények, a sziikséges és tervezett
mUszaki és humaninfrastruktura-fejlesztések,

d) a javasolt beépités kornyezeti hatasai és kdvetelményei,

e) a telepulésterv valtozasanak, mddositasanak tartalmat, szabalyozasi koncepcidjat.

A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos dontés el6készitésére, a féldhivatali
alapadatok felhasznalasaval kozértheté modon abrazolja

a) a beépités javaslatat, (csak lehetséges tomegek szintjén)

b) a hatarol6 koz-, illetve kdzhasznalatu teriileteket,

C) a zoldfellletek kialakitdsanak moédjat, (vdazlatosan, sziikség szerint a késébbiekben
kiilén terv készitendo)

d) a kozlekedési és parkolasi rendet, (amennyiben telken beliil erre sziikség van)

e) a kozm(veinek felszini és a felszin alatti épitményeit, (telken beliil, ha vannak)

A beépitési terv térbeli megjelenitését az épitett és természeti kdrnyezetbe illesztett térbeli
kdrnyezetalakitas terve szemlélteti, (csak az éplilettémegek 3D megjelenitése)

A 2025. julius 4-én kelt telepiilési fé6épitészi feljegyzés alapjan is a TTT-t a teljes tartalommal
kell elkésziteni.



I. Az érintett teriilet (ingatlan) és fejlesztési cél rovid bemutatasa

I. 1. AZ ERINTETT INGATLAN ES KORNYEZETENEK BEMUTATASA

Paty a Kozép-Magyarorszagi régidban, Pest megyében, Budapesttdl nyugatra helyezkedik el, a
Budapestet Béccsel 6sszekoté M1-es autdpalya mentén. Eszakrol Telki és Nagykovacsi, keletrdl
Budakeszi, délrél Biatorbagy, nyugatrol Herceghalom, Zsambék és Tok telepllések hataroljak.
Teriilete harom kistajra is kiterjed: legnagyobb része a Zsdambék-medence, keleti része a Budai-
hegyek, mig a dél-nyugati teriiletek az Etyeki-dombsaghoz tartoznak. Paty tajképét medence
peremi fekvése hatarozza meg, északrdl és nyugatrol erddvel boritott hegyek hataroljak.
Fekvésének sajatossaga, hogy tobb vizfolyas is atfut rajta, melyek partjait természetkozeli

teriletek boritanak.

A 0113/11 hrsz-U targyi ingatlan és annak tervezési kornyezete a telepilés déli részén, a
Pincehegy kozelében, a Torbagyi Ut mentén helyezkedik el. Az Gt tdloldalan huzédik a Flizes-
patak, és az azt szegélyezd tobbnyire fas-cserjés terilet.

A terllet és kozvetlen kdrnyezete beerddsult illetve mezdgazdasagi mulvelés alatt allod terdlet.
Eszakra egy kisebb kertvarosias lakéteriilet ékelédik be a Pincehegy és a mezégazdasagi teriilet
kdzé. A 0113/11 hrsz-0 ingatlantol nyugati, valamint déli irdnyban is meglévd, illetve tervezett
gazdasagi teruletek taldlhatoak. A tervezési terilet délnyugati csticskében az elmult években
épult ki egy korforgalmi csomdpont, melynek keleti dganak szabdlyozasi vonala érinti az

ingatlant.

A 0113/11 hrsz-u ingatlan teriilete mintegy 4782 m2, az ingatlannyilvantartas alapjan legel6
(1866 m2) és szantd (2916 m2) mdivelési agba tartozik (5 és 6 mindségi osztalyd), a
természetben azonban majdnem felét, féleg akacossal boritott 16szfal alkotja. A fennmaradéd,
flves-murvas tereprészen egy kisebb (30 m2) teriletl zoldséges pavilon kertlt elhelyezésre. A
telket régészeti leléhely és jelentds természeti értéket képviseld, védelem alatt nem allé terilet

érinti (gyurgyalag fészkel6hely).

Az ingatlant érint6 régészeti leléhely ,Tekerllet” néven és 10984 lel6hely azonositészamon
nyilvantartott. A lel6hely tipusa telepiilésnyom (felszini), 6skori, urnamezds kultirahoz kotheto.

A terlileten helyszini bejarast 2005-ben Viragos Gabor régész végzett az orokségvédelmi



hatastanulmany elkészitése kapcsan, tovabbi adatgydjtésre 2018-ban Havasy Orsolya altal
kerllt sor. 2020-ban a 4221/4 hrsz. kapcsan, 2021-ben pedig a 4221/5 hrsz kapcsan készilt
régészeti megfigyelési dokumentacio.

A régészeti lelbhelyek a kulturdlis 6rokség védelmérdl széld 2001. évi LXIV. toérvény (a
tovabbiakban Kotv.) 11. § alapjan altaldnos védelmet élveznek. A torvény szelleme és a
védelem logikaja szerint a régészeti lel6helyek épségét meg kell érizni. A Kbtv. 3. § -a szerint a
kulturalis 6rokség védelme érdekében a kdz- és magancélu fejlesztéseket - igy kiiléndsen a
teriilet- és telepilésfejlesztés, teriilet- és teleplilésrendezés, kornyezet-, természet- és
tajvédelem és az ezzel kapcsolatos beruhazasok tervezését - e védelemmel dsszhangban kell
végezni. A régészeti lel6helyeket - a fenntarthatd hasznalat elvének figyelembevételével - csak
olyan mértékben lehet igénybe venni, hogy azok allomanya szamottevéen ne csokkenjen,
illetve eredeti 6sszefliggéseik jelentésen ne karosodjanak. (Kotv. 9. §)

A régészeti 6rokség elemeit lehetdleg eredeti leléhelylikon, eredeti allapotukban, eredeti
Osszefliggéseikben kell megérizni. A régészeti leléhelyek védelmére irdnyul6 intézkedéseknek
elsésorban megel6z6, sziikség esetén menté jelleglieknek kell lennitk. (Kotv10. § (1) - (2) bek.)
Ha a régészeti leléhely elkeriilése a fejlesztések, beruhdzdsok koltségeit aranytalanul
megnovelné, vagy a fejlesztés, beruhazas masutt nem valdsithatd meg, a veszélyeztetett
régészeti lel6helyeket elézetesen fel kell tarni (a tovabbiakban: megeléz6 feltaras).

A megeldzé feltaras részeként a régészeti leldhelyen - a hatdsag eltéré rendelkezésének
hianyaban - probafeltarast kell végezni. A régészeti érintettség mértékétdl fiiggben - kiildn
jogszabalyban meghatarozott feltételek fennallasa esetén - a hatdsag régészeti megfigyelést
irhat eld.

A megel6z6 feltarasra vonatkozoan a feltarasra jogosult intézmény és a beruhazé irasbeli
szerzbdést kot. A szerzédés tartalmazza a feltaras maédjat, idétartamat, a feltarasra jogosult
intézmény altal végzendd régészeti feladatellatas koltségét, valamint a jogszabalyban
meghatéarozott egyéb szakmai feltételeket. A szerzédést a feltarasra jogosult intézménynek és
a beruhdzénak a jogszabalyban meghatarozott adattartalomnak a beruhdzé éltal torténd
rendelkezésre bocsatasatdl szamitott 15 napon belil kell megkotni (Kétv.22§8 (10) és (11)

bekezdés).



A tervezéssel érintett ingatlan elhelyezkedése




Helyszini fotok
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1.2. A TELEPULES ZOLDINFRASTRUKTURA

A zoldfellletek védelme és a telepulési zoldinfrastruktura fejlesztése napjainkban egyre
fontosabb szerephez jut, a cél egyre inkabb az, hogy a muiszaki infrastruktirak mellett
a zbldinfrastruktudra is hasonlé sullyal jelenjenek meg a fejlesztések soran. Novekvd
szerepik koszonhetdé annak, hogy a telepllési zdldinfrastruktira a jovoben
kulcsszerepet jatszhat az éghajlatvaltozashoz valo alkalmazkodasban, mivel rendhagyo
id6jarasi viszonyok esetén a tarsadalom és a gazdasag szamara specialis védelmi
funkcidkat lathat el.

A ZOLDINFRASTRUKTURA FOGALMA

Zoldinfrastruktiranak nevezziik azokat a természetes és félig természetes tertleteket, valamint
egyéb novényzettel fedett és 6kologiai funkcidt betoltd teriiletek stratégiailag megtervezett
halozatat, amelyet Ugy terveztek és iranyitanak, hogy széleskorl(i 6koszisztéma szolgaltatasok
nyujtasara legyen képes. A zold infrastruktira gerincét a zoldfellletek/zoldteriletek (,zold”
elemek) és a vizfeliletek (,kék" elemek) adjak. A zold infrastruktira kiegészitheti vagy
esetenként kivalthatja a muszaki, azaz ,szlirke” infrastruktira-elemeket (utak, csatornak,
vezetékek és berendezések, éplletek stb.). A zold infrastruktira — akarcsak mas infrastruktarak
—anyagok és energidk aramlasat és az ezekkel vald ellatast biztositd haldzatként mikodik.

(A 28/2015. (VI. 17.) orszdggytilési hatdrozat A bioldgiai sokféleség megdbrzésének 2015-2020
kozotti idészakra szolo 4 nemzeti stratégidja alapjdan.)

A zoldinfrastruktura tehat olyan rendszer, amely sokoldali tamogatést (6koldgiai, tarsadalmi
és gazdasagi) nyujthat a telepllések szamara, példaul mérsékelheti a gyakoribba valo
szélsbséges iddjarasi jelenségek hatasat, ezaltal hozzajarul a klimavédelemhez és a hatékony,
kiszamithato eréforras-gazdalkodashoz. A zoéldinfrastruktura-halézat elemeinek vizvédelemi
hatasa tobb szempontbdl is fontos. A zoldfellletek szlrd és tisztitd kapacitasuk révén
csokkentik a vizekbe kerilé szennyezbanyagok mennyiségét, csokkentik az arviz- és
erozioveszélyt, elésegitik a vizvisszapotlast. Ezen tul aktiv teret biztosit a tarsadalmi részvételre
is, rekreaciods, kikapcsolddasi lehetdségeket biztosit, hozzajarul a telepiilés lakoinak fizikai és
mentalis egészségének javuldsdhoz. A telepulési zoldfellletek mindségi, mennyiségi,
elérhet6ségi fejlesztése a zoldinfrastruktira- fejlesztések legfontosabb terlletei kozé tartozik.

Egy telepiilés zéldinfrastruktarajat, zoldfeliileti rendszertét alapvetéen a z&IdTERULETEK és a
z6IdFELULETEK 6sszessége adja. Ez utdbbi egy tdgabb fogalmat jeldl, mely gyakorlatilag a
telepiilés ndvényzettel (gyeppel, cserjével, faval) boritott fellleteinek Osszessége, beleértve
példaul a magénkerteket és zéldtetOket is. Ezzel szemben zoldteriileteken azokat a rendezési
tervben zoldteriileti Gvezeti besorolast ingatlanokat értjik, melyek kozteriletek, tehat a
zoldfellleti rendszer kiemelt tagjai. A zoldterlletek kozott céljuk, helyik, hasznalatuk moédja, s
ennek megfeleld kialakulasuk szerint egymastol eltéré tipusokat kilonboztetliink meg. A
telepiilés hatalyos HESZ-ében 5 db, kiilénb6zé jel(i zéldteriilet szerepel, melyek azonban
elnevezésekben nincsenek megkiilénbdztetve. A HESZ Szabalyozasi tervi mellékletének
jelmagyarazataban is csak ZOLDTERULET-ként szerepelnek. Javasoljuk a terv feliilvizsgalatakor
a tervezett funkcio szerinti szétvalasztast és a paraméterek ennek megfelelé megallapitasat.
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Zoldterlletek a telepulés tertletén — mondhatni — elszértan helyezkednek el, vannak kisebb-
nagyobb kiterjedésliek, vonal mentiek (linearis) ill. koncentaltabb terilettel (pontszer()
rendelkezdk is. A vonal mentiek lathatdan vagy vizfolyast kiséréek, vagy védelmi funkciét latnak
el. A pontszerlek altaldban lakotelkek kozé ékelédd, kozkertek vagy kdzparkok. A teleplilés
viszonylag kevés zoldterilettel rendelkezik, azonban maés a helyzet, ha a telepilés z6ldfellileteit
vizsgaljuk. A belterlleten - a nagyrészt kertvarosias beépitése miatt - alapvetéen kedvezdek a
zéldfeliileti adottsagok, jol lathatd ez a Magyarorszag Okoszisztéma-alaptérképén is, ahol a
vildgosabb z6ld foltok a mesterséges kdrnyezetben lévé azon zoldfellleteket mutatjak, melyek
fa nélkiliek, a sotétebb zoldek a mesterséges kornyezetben lévé fas zoldfelileteket, az
élénkebb z6ld szin pedig a belteriileti erdérészleteket. (A jelenlegi allapot az Okoszisztéma
térképhez képest kissé kedvezétlenebb képet mutat az idékdzben Village Garden beépitése
miatt).

Paty

=

Belteriileti vegetacios teriiletek (Forras: Magyarorszag Okoszisztéma-alaptérkép)

A kilterulet zoldfellleti boritottsadga kapcsan elsésorban a faval és cserjével boritott terileteket
érdemes vizsgalni, hiszen a szantd mezdgazdasdgi mlvelés alatt all6 teriiletek bioldgiai
aktivitasi értéke sokkal alacsonyabb. A telepiilés medence-peremi fekvése a kilterileti
boritottsagra kapcsan is fontos tényezé. Altalaban a sikvidéki, j6 mezdgazdasagi adottsagu
teriletekre jellemzd, hogy a szantdk a beépitett terlletekig nydlnak, ezért hidnyoznak a
teleplilést védé zoldgylrik, zoldovek, hianyoznak az 0sszekotd, puffereld, telepiilési klimat
javito, deflacios hatasokat csokkentd védoteriletek, zoldfellleti savok, zoldévek. Ez jellemzé
Paty nyugati terileteire is, ahol nagyaranyban taldlhatok szanté mivelés alatt all6 teriletek
(Okoszisztéma térképen vilagos sargaval jeldlve). Eltérd adottsagokkal rendelkezik azonban a
telepllés nyugati, magasabb domborzati adottsagu része.
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Nagykovacsi|
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Fak és cserjék (Forras: Magyarorszag Okoszisztéma-alaptérkép)
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1.3. TERVEZESI TERULET HELYE A TELEPULES ZOLDINFRASTRUKTURAJABAN

A tervezési terllet kozelében taldlhatd fontos zoldfelileti elemek a Pincehegy, az |.
Vilaghaborus emlékmh6z kapcsolodo park (,Dids park”), a Flizes-patak, a Mézesvolgyi-patak,
a Patyi temetd, a Patyi-domb és a Sasfészek-t6 is, melyek kozott a teriilet potenciélisan fontos
Osszekdtd szerepet tolthet be, bdvitve a kissé hidnyosnak tekintheté zoldterileti ellatottsagot,
illetve akar a telepilés ,rekreaciés kapujava” is valhatna.

1. Pincehegy
A patyi Pincehegy nemcsak épitészetileg, hanem zoldfeliletileg is igen értékes terilet, melynek
értéket inkabb elhelyezkedése, zoldfellleti rendszerben betdltétt szerepe és novényzettel
(tobbségében akacos) valé boritottsdga adja. A terilet egy része - nagyjabol 1 hektarnyi -
adattari erd6 (81/A és 81/B erddrészlet), telepiilésvédelmi elsédleges rendeltetéssel.
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A pincehegy adattari erdeje (forras: https://erdoterkep.nebih.gov.hu/)

2. Fiizes-patak agai

A patak Patytol északra ered, Biatorbagynal éri el a Benta-patakot, vizgazdalkodasi
szempontbdl pedig a Kdzép-Duna vizgy(jto-tervezési alegység mikodési teriletét képezi. A
patak és kozvetlen kornyezete az orszagos Okoldgiai halozat 6koldgiai folyosdjanak részét
képezi, mely az él6helyek olyan terileteit koti 6ssze, amelyeket elvalaszt egymastol az emberi
tevékenység, tovabba az olyan strukturdk, mint példaul az utak vagy a vasuti palyak. Habar a
Flzes-patak nem ezen a szakaszan mutatja legszebb arcat, mégis fontos okoldgiai 6sszekotd
szerepe van, igy allapotanak javitasa, zoldfellleti haldzati szerepének elésegitése is cél.
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3. Mézesvolgyi-patak
A Mézesvolgyi-patak a Mézes-hegy 6sszegylld csapadékait vezeti el, a patyi szennyviztisztitd
telepnél folyik a Flizes-patakba.

4. Patyi-domb

A Patyi-domb a csekély szintkllonbség ellenére is mar-mar panoramaszer( kilatast nyujt az
arra kirandulék szdmara, mely az alacsonyabb pontok szerény erdésiiltségének is kdszonhetd.
Aterllet jo kirdndulasi célpont lehet, hiszen a kilatason kivil taldlunk itt megtekintésre érdemes
forrast és sziklalregeket is: Itt talaljuk a kedvelt patyi kirandulohelynek szamito pihenderdét —
amit a helyiek csak Fenyvesként emlegetnek -, ahol 2001-ben l|étesitették a F6-kuti fenyves
tandsvényt. Az 1940-es években telepitett erdében vezetd tandsvény nemcsak a fekete
fenydrél és fenyvesekrdl szolgal hasznos tudnivalokkal, de taldlunk itt tobbek kozott
hasadékbarlangot is. A korlattal védett tandsvény hangulatos piknikezésre és a F6-kati forras
felkeresésére is lehetdséget ad.

5. ,Dios park” (l. vilaghaboris emlékmii)
1931-ben a Torbagyi Ut melletti réten didfakat Ultettek az I. vildghdbordban elesett patyi
katonak emlékére. 1994-ben emléktablat helyeztek el a kdzeli szivattyihaz oldalara. A 2000-es
években a veszélyessé valt oreg fakat ki kellett vagni. Helylkre harsfakat tltettek. Ezek néhany
év multan megbetegedtek, ezért 3-4 év mulva 114 juharfat telepitettek a hdsok emlékére.

6. Patyi temeté
A patyi temetd északi és keleti részét a lako-, illetve mezdégazdasagi teriletektdl viszonylag
nagyobb kiterjedés( fas terilet valasztja el.

7. Sasfészek-to

A tervezési teriilettdl kisebb tavolsagon belll taldljuk meg a Sasfészek-td néven ismert, 4
hektarnyi terlleten elteriil6 tavacskat is, mely fontos vizes él6helynek szamit. A t6 élévilaga
kifejezetten gazdag, élnek itt védett vizimadarak, hullok, kétéltlek, esetenként vidrak is. A
nadasban 2018. 6ta tandsvény is kanyarog, melynek 6 allomasat bejarva a to lakoéit ismerhetjik
meg részletesebben. A t6 koral talalhaté pihendpont piknikezésre, a kilatd
madarmegfigyelésre, mig a téba nyulé stég gondtalan, vizkozeli kikapcsolddasra ad
lehetdséget.

A fentieken tul a tervezési terllet konyezetében taldlhatd gazdasadgi és lakoteriletek
zoldfellleti igényeinek kiszolgéalasara is alkalmas lenne a terllet, egyuttal segitve a telepilés
zoldfellletei kozotti Osszekottetést. E nyomvonal egyuttal 6kologiai folyosd is a temetd —
Pincehegy - Flizes-patak vonalon, ami aztan tovabbhalad innen a patyi dombok felé.
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A tervezési terllet kornyezeté

S
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I1. A teriiletrendezési tervekkel valé osszefiiggé

Paty Kozség kozigazgatdsi teriiletén a Magyarorszag és egyes Kkiemelt térségeinek
teriiletrendezési tervérdl szold 2018. évi CXXXIX. térvény (tovabbiakban: MaTrT) orszagos
rendelkezéseit a Budapesti Agglomeracié teriiletére vonatkozé szabalyokkal egyiittesen kell
alkalmazni.

Az Orszaggytilés 2018. december 12-én fogadta el a MaTrT-t, amelynek teriiletrendezési
terveket érinté fejezetei 2019. marcius 15-t6l hatalyosak. A MaTrT masodik része tartalmazza
az Orszagos Teriiletrendezési Terv (OTrT), mig a harmadik rész pedig a Budapesti Agglomeracié
Telepiilésrendezési Tervének (BATrT) el6irasait.

Pest megye Terlletrendezési Tervének egyedileg meghatarozott dvezetei vonatkozik Paty
telepiilésre is.

A médositassal érintett teriilet az OTrT szerkezeti tervében a mezégazdasagi térség része, és a
BATrT-ben is igy szerepel

Orszagos Teriiletrendezési Terv

r

Jelmagyarazat
Vizgazddlkodasi térség
B Erd6gazdalkodasi térség
Mezbgazdasagi térség
| Teleplilési térség




~Mezbgazdasdgi térség: az orszdgos és vdrmegyei teriiletrendezési tervben megdllapitott
tertiletfelhaszndldsi kategdria, amelybe elsésorban szdnté, gyep - ingatlan-nyilvdntartds szerint rét,
legel6é miivelési dgba sorolt tertiletek -, sz610, gytimélcsés és kert tertiletek tartoznak, és amelyen a

mezdgazdasdgi funkcié hosszu tdvi fenntartdsa indokolt;”

Budapesti Agglomeracié Telepiilésrendezési Terv

»

Jelmagyarazat

Térségi teriletfelhasznalasi kategoridk
Erdégazdalkodasi térség

Nagy kiterjedés( zoldterileti telepllési térség
Mezbgazdasagi térség

Kertes mez8gazdasagi térség

Vizgazdalkodasi térség

Telepiilési térség

Sajatos teriletfelhasznalasi térség
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A Budapesti Agglomeracié Ovezeti Tervében alkalmazott orszagos és kiemelt térségi dvezetek
egylittesen a kovetkezok:

. 6kologiai halézat magteriiletének 6vezete,

. 0kolégiai halézat 6kologiai folyosdjanak dvezete,
. 6kologiai halézat pufferteriiletének dvezete,

. kivalé termohelyi adottsagu szantok dvezete,

.j6 termd&helyi adottsagu szanték dvezete,

.erddk ovezete,

. erdételepitésre javasolt teriilet Ovezete,

8. tajképvédelmi teriilet dvezete,

9.vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos teriiletek dvezete,
10. vizmindség-védelmi teriilet 6vezete,

11. rendszeresen belvizjarta tertilet 6vezete,

12. nagyvizi meder ovezete,

13. 4svanyi nyersanyagvagyon ovezete,

14. foldtani veszélyforras tertilet 6vezete,

15. honvédelmi és katonai célu teriilet Gvezete.

NO U W

Az ovezetek koziil csak az dsvanyi nyersanyagvagyon dvezete érinti tervezési teriiletet, de az
telepiiléshataros kijelolés, tényleges érintettséggel nem rendelkezik a teriilet

Ovezet neve Erintettség
Okolégiai halézat magteriiletének dvezete nem érinti
Okolégiai halézat 6koldgiai folyosbjanak dvezete nem érinti
Okolégiai halozat pufferteriiletének dvezete nem érinti
Kivalé term&helyi adottsagl szantdk ovezete nem érinti
J6 termdhelyi adottsagu szantok vezete nem érinti
Erdék dvezete nem érinti
Erdé&telepitésre javasolt teriilet 6vezete nem érinti
Tajképvédelmi teriilet 6vezete nem érinti
Vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos tertiletek dvezete nem érinti
Vizmin6ség-védelmi teriilet 6vezete nem érinti
Rendszeresen belvizjarta teriilet 6vezete nem érinti
Nagyvizi meder ovezete nem érinti
Asvanyi nyersanyagvagyon ovezete érinti
Foldtani veszélyforras teriilet 6vezete nem érinti
Honvédelmi és katonai célu teriilet dvezete nem érinti

P

Asvanyi nyersanyagvagyon o&vezete: Az 4svanyi nyersanyagvagyon Ovezetét a

telepiilésrendezési eszkozokben kell tényleges kiterjedésének megfelel6en lehatarolni. A
telepiilésrendezési eszkozokben csak olyan teriiletfelhasznalasi egység, épitési 6vezet vagy
ovezet jelolhet6 ki, amely az dsvanyi nyersanyagvagyon tavlati kitermelését nem lehetetleniti

el.
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Pest megye Terliletrendezési Tervében alkalmazott egyedileg meghatarozott Ovezetek a

kovetkezdk:
Ovezet neve Erintettség
Innovacids-technolégiai fejlesztés tamogatott céltertiletének érinti
Oovezete
Logisztikai fejlesztések tAmogatott célteriiletének dvezete érinti
Turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének 6vezete érinti
Kertes mez6gazdasagi teriiletek 6vezete nem érinti
Klimavaltozasnak fokozottan kitett teriiletek 6vezete nem érinti

s

Pest Varmegye Tertiletrendezési tervének el6irdsai szerint:

Az innovdcids-technoldgiai fejlesztés tdmogatott célteriiletének oOvezete dltal érintett
telepliléseken a telepiilésrendezési eszkoz6k készitése sordn — azokon az innovdcidstechnoldgiai
fejlesztési céllal kijelolt kereskedelmi, szolgdltaté gazdasdgi besoroldsit

tertileteken, amelyeket a teleplilési énkormdnyzat déntésével kiemelt innovdcidstechnoldgiai
fejlesztési tertiletté mindsit — az épitési telek megengedett legnagyobb beépitettsége 10 %-al lehet
magasabb, a legkisebb zéldfeliileti ardny pedig 5 %-al alacsonyabb, mint az OTEK 2. szdmii
mellékletében meghatdrozott, a kereskedelmi, szolgdltaté gazdasdgi teriilet sajdtos haszndlat

szerinti tertiletéhez rendelt érték.”

A logisztikai fejlesztések tdmogatott célteriiletének dvezete dltal érintett teleplilések
teleplilésrendezési eszkézei készitése sordn - azokon a logisztikai fejlesztésre kijeldlt kereskedelmi,
szolgdltatd gazdasdgi besoroldsu teriileteken, amelyeket a telepiilési 6nkormdnyzat déntésével
kiemelt logisztikai fejlesztési teriiletté mindsit — az épitési telek megengedett legnagyobb
beépitettsége 10 %-al lehet magasabb, a legkisebb zoldfeliileti ardny pedig 5 %-al alacsonyabb,
mint az OTEK 2. szamii mellékletében meghatdrozott, a kereskedelmi, szolgdltaté gazdasdgi

tertilet sajdtos haszndlat szerinti teriiletéhez rendelt érték. ,

»A turisztikai  fejlesztések tdmogatott célteriiletének dvezetével érintett telepiilések
telepiilésfejlesztési koncepcidja, integrdlt telepiilésfejlesztési stratégidja és telepiilésrendezési
eszkézei készitése, feliilvizsgdlata, valamint mddositdsa sordn a turisztikai fejlesztések (a
pdrhuzamos fejlesztések elkertilése érdekében) a térségi szempontok figyelembevételével, a
koordindlt tervezés keretében, valamint a folytonossdgot biztosité nyomvonalak megteremtésével

valésithaté meg.”
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II1. A hatalyos Tak, Tkr, telepiilésrendezési eloirasok bemutatasa

Telepiilésképi Arculati Kézikonyv (TAK):

B oFAy

I MELYAROK - BURGUNDIA Mezégazdasdgi teriiletek:

B TELEPOLESKOZPONT! TEROLETEX A telepiilés beépitésre szant
KERTVAROS 1. teruleteit nagyrészt mezo-

gazdasagi terlletek veszik kérbe. |
A mezdgazdasagi terlleteken
I <ERTVAROS 3 jellemzé  modon  nagytablas
[ PINCEHEGY gazdalkodas folyik. A terllet egy
részén megengedett a korlatozott
beépités a mezogazdasagi
B cazoasin TemdusTex tevekenységhez  kapcsolodoan.
I KULONLEGES ES EGYEB TEROLETEK Kisebb terlleteken a beépités egy
részében megengedett lako-
épllet épitése is.

I KERTVAROS 2.

MEZOGAZDASAGI KERTES TEROLETEK

MEZOGAZDASAGI TERULETEK

I £ROO €S TERMESZET KOZELI TEROLETEK

A tervezési teriilet a telepiilésképi rendelet szerint , Tajteriilet”.

»21. § (1) Tdjtertilet jellegzetes tdjképi megjelenéssel bird teleplilésrész.

(2) A Tdjteriileten az épitményeket, bemutaté és titbaigazito informdcids tdbldkat, feliratokat
természetes alapanyagbdl kell kialakitani.”
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Telepiilésszerkezeti terv, helyi épitési szabalyzat:

A telepiilés hatdlyos rendezési tervei az érintett teriiletet altalanos mez8gazdasagi teriilet (M4)
soroljak.

14

1
L]

A HESZ eléirasai a mezdgazdasagi ovezet kapcsan kovetkezok:

»57. § (1) A mezbdgazdasdgi teriilet az aldbbi terliiletfelhaszndldsi egységekre tagozodik:
a) Mk jeltl kertes mezégazdasdgi tertiletek.

b) Md jelii dltaldnos mezdgazdasdgi terliletek,

(2) Az dltaldnos mezdgazdasdgi teriileten akkor kerithetd le egy beépitetlen telek, ha kiterjedése
meghaladja a 3000 m2-t. Az ennél kisebb, szomszédos telkek, amennyiben egyiittesen elérik a 3000
m2-t egyiittesen szintén lekerithet6k. A kerités magassdga legfeljebb 2,0 m lehet.

(3) Epiilet oldalhatdrra nem épithetd. A szomszédos oldalsé foldrészlettél minimum 3 méterre, a
szomszédos hdtso foldrészlettdl minimum 6 méterre, a kéztertileti, vagy csatlakozé it feloli
telekhatdrtol legaldbb 10 méterre épithetd épiilet, amennyiben az adott dvezetre vonatkozé
eléirdsok mdsképp nem rendelkeznek.

(5) Kiviilrél ldthatéan csak hagyomdnyos szerkezet alkalmazhaté (tégla, kd, fa, stb.), az épiileteken
miianyag, fém hulldmlemezek nem haszndlhatdék. Az épliletek padldszintje az eredeti terephez
képest 1,0 m-nél nagyobb mértékben nem emelheto ki.

(6) A mezdgazdasdgi teriiletek épitményeit részleges kdzmiivesitéssel kell elldtni.
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(7) Altaldnos mezégazdasdgi teriiletbe tartozé 6vezetekben mezégazdasdgi tevékenységhez
szlikséges, nem éplilet jellegii épitmények magassdga legfeljebb 9 m lehet (kivéve azon dltaldnos
mezdégazdasdgi terlileti 6vezeteket, ahol épitmény nem helyezhetd el).

(8) A 6 méternél keskenyebb kiiltertileti utak mentén kerités az tttengelytdl mért legkevesebb 3-3
m tdvolsdgra helyezhet6 el.

(9)A (3) bekezdésben meghatdrozott teriiletekre az el6-, oldal- és hdtsékertre vonatkozé
eléirdsokat kell alkalmazni.

58.§ (3) Md-1 jelii évezet:

a) A korldtozottan beépitheté mezdgazdasdgi évezetben egy db féldszintes, szabadondllé
gazdasdgi éplilet épithetd az dvezet legaldbb 5 ha nagysdgu féldrészletén,

b) Beépitettség legfeliebb 3% lehet.
c) A épiiletmagassdg 4,5m lehet, az. Az épiilet legmagasabb pontja 9 m lehet.

d) A legkisebb alakithaté féldrészlet 3000 m2.”

Altalanos el6irasok, melyek az épiilet elhelyezését, foldmunkéakat befolyasoljak:

30. § (1) Az épitési 6vezetekben terepszint alatti beépités csak az épitési helyen beliil végezhetd a
kévetkezdk szerint

a) ahol nincs kiilon terepszint alatti beépités mértéke meghatdrozva, akkor annak mértéke
megegyezik a terepszint feletti beépités mértékével,

b) terepszint feletti beépités megléte esetén, a terepszint alatti beépithetdség 25 %-a lehet eltérd
helyen a terepszint feletti beépitéstil

c) terepszint feletti beépités létesitése esetén tervezett, vagy meglévd terepszint alatti beépités a
terepszint alatti beépithetdség 25%-ban lehet eltérd helyen a terepszint feletti beépitéstil.

(1a) Beépitésre nem szdnt tertiletek esetében is be kell tartani a (1) bekezdés elbirdsait. Beépitésre
nem szdnt tertilet esetében épitési helynek a telek azon teriilete szdmit, ahol az el6irds megengedi
éplilet elhelyezését.

()
(5) Technoldgiai létesitmények, energiatermeld berendezések kéziil:

a) Klimaberendezés, szell6z6 az épiilet utcai homlokzatdra Idthaté helyre nem helyezhetd el, az
csak az épiilet aldrendeltebb homlokfaldra telepithetd

b) Napenergia hasznosité berendezés a tetdsikba telepithetd.

(6) Az telepiilés teljes teriiletén lakdkocsi, utdnfuto és eqyéb kézlekedési eszkoz helyhez kétott
miiszaki létesitményként nem helyezhetd el.

(7) Konténer épitmény, mobilhdz valamint egyéb épiiletpotlé miitdrgy csak gazdasdgi tertileten
helyezhetd el. Egyéb teriileteken mobilhdz, konténer, felvonuldsi épitmény csak ideiglenes jelleggel,
legfeljebb két év idGtartamra helyezhet6 el kizdrélag felvonuldsi létesitmények céljdra.
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31. § (1) Amennyiben a tereprendezésre épiilet-elhelyezés érdekében kertiil sor, tigy - a meglévd
terepszinthez viszonyitott - feltoltés, vagy bevdgds mértéke nem haladhatja meg a 1,5 m-t, de
egylittesen legfeljebb 2,5 m-t.

(1a) Epiiletelhelyezéstél fiiggetlen tereprendezés sordn is be kell tartani az (1) bekezdés elbirdsait.

(2) Epitési helyen kiviil tereprendezés csak 1igy végezhetd, hogy a szomszédos telekhatdrtdl
szdmitott 1 méteres teriiletsdvban az eredeti terepszint nem vdltoztathatd, kivéve, ha a szomszéd
telek mdr eltért az eredeti terepszintt6l, mely esetben a tereprendezést ahhoz igazodéan kell
kialakitani.

(3) Tdmfal kialakitdsa a természetes terepszintet

a) felfelé legfeljebb 1,50 méterrel,

b) lefelé legfeljebb 1,50 méterrel,

de egyiittesen legfeljebb 2,0 méterrel vdltoztathatja meg.

(4) A kéziittal hatdros telken az utcavonalon meglévé tamfal magassdgatol fiiggetlentil feliijithatd,
Uj tdmfal a meglévé terep magassdgdig épitheto.

(5) Erdétertiilet 6vezeteiben kerités csak erdégazddlkoddsi, vadvédelmi, vagy természetvédelmi
célbdl létesithetd.

(6) Helyi jelentdségii védett természeti tertileten kerités nem épithetd.
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IV. Fejlesztési elképzelések — beépitési terv

1. VALTOZAT - ROVIDTAVU, VISSZAFOGOTT

A tervezési teriileten az elsédleges cél a kordbban létesitett kereskedelmi épiilet (zoldséges
pavilon) legalizalhatésaganak megteremtése, szabalyos keretek kodzotti mikddésnek
biztositasa. Ezen révidtavi verzid nem szamol Uj épuletek elhelyezésével, csupan a mar fennallé
épitmény esetleges atépitésével, a funkciét kiszolgaldé minimalis bévitésével (pl. mosdd a
jelenlegi mobil WC helyett, kiépitett parkoldhelyek a vasarldk részére). Cél tovabba a természeti
értékek megdérzésének biztositasa a jovoben is (a gyurgyalagok védelme érdekében fontos a
koltéhelyeik megdvasa), igy a 16szfal kozelében alacsony, fabol készilt kerités elhelyezését
javasoljuk, mely a megkozelitést korlatozza, szabad teret hagy viszont az esetlegesen fészkel
gyurgyalagok szamara. A kerités elhelyezése a 16szfaltél 5-10 méterre javasolt, ez biztositja,
hogy a madarak zavartalanul kdzlekedhessenek a fészkelShely és a taplalkozo teriletek kozott,
1,0-1,2 méteres magassag elegendd lehet ahhoz, hogy korlatozza a teriilet megkdzelitését,

azonban tovabbra is megfigyelhetok lehessenek a madarak.

JPartifecskék és gyurgyalagok dltal lakott partfalak védelmével kapcsolatos fébb szempontok:

1. A partifecskék és/vagy gyurgyalagok dltal lakott partfalakon, felett, elétt és oldaldnak 5 méteres
sdvjaban mindennemd foldmunkdt sziineteltetni kell a fészkelési idészakban, dprilis 20. és augusztus 20.
kozott.

2. A lakott partfalak 5 méteres kGzvetlen korzetében a kotldsi idészakban a tartds emberi jelenlét ne haladja
meg a 20 percet 6ranként, s a 30 percet ordnként a fidka etetési idészakban, amennyiben a telep
kérnyezetében (50 m-es kérzete) tobb 6rds napi folyamatos emberi jelenlét van.

3. A kéltés befejezte utdn (augusztus kézepétdl) a partifecskék dprilis kbzepén vdrhaté visszaérkezéséig
(gyurgyalag esetében mdjus eleje) a mdr nem lakott partfalon a munkalatok folytatédhatnak.”

(Forrds: mme.hu)

Javasolhaté tovabbad a lakossadg tajékoztatasa, ismereteik novelése a gyurgyalagok
fontossagarol és védelmiik sziikségességérdl, vagy a l0szfalak keletkezésérdl és valtozasardl, a
terileten elhelyezett tajékoztato tabla segitségével, ezzel is segithetiink megel6zni a 16szfal és
azt azt védo kerités megrongaldsat, a zavarast. A 16szfal és kdzvetlen kdrnyezetének rendszeres
karbantartasa is fontos feladat, meg kell elézni a gyomosodast és cserjésedést, mert azok

akadalyozzak a madarak szabad mozgasat.
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Keérjiik, ne zavarj:
a madarakat!

On egy fokozottan védett madatfaj,
agyurgyalag (Merops apiaster)
fészkelshelye elétt all.

Ez a l6szfal otthont ad tobb tucat
gyurgyalagparnak, akik 3 prilists|
augusztusig itt nevelik fisk aikat.
A faj killongsen érzékeny a zavardsra
atdlkozeli jelenlét, hangoskodss vagy
kutyasétaltatas miatt akér el is hagyhatjak fészl
Kérjiik, tartsa be az alabbiakat:
- Ne kbzelitse meg a loszfalat 10 méternél |
- Ne engedje szabadon kutyajat a teriileter
- Ne masszon fel a partfalra, ne rongaljaak
-Ne haszndljon drént vagy hangos eszkézt

A gyurgyalag wermészetvédelmi értéke: 100, pop Ft

Kerjiik, segitse On is a természet megévis;
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1. VALTOZAT - KOZEPTAVU, KOZOSSEGI SZEREP NOVELESE

A masodik valtozatban minden kordbban javasolt fejlesztést fenntartunk, kiegészitve a
kdzosségi haszndlat novelésével. A gyurgyalagok és a |0szfal védelmében, és az adottsagok
figyelembe vételével ezek a fejlesztések a l0szfaltdl legaldbb 10-15 méteres tavolsagot tartva
javasoltak. A terllet délnyugati részén a terillet reprezentaciojat névelendd diszkerti rész
alakitandd ki, padokkal, kerékparos pihendponttal (szerszamallomas, pumpa),

informaciésponttal (tiradtvonalakrél, kirandulohelyekrol térképekkel) vizvételi lehetéséggel.
Javaslatok a teriilet kialakitasahoz

A zoldteruleteken telepitett fajokkal szemben igen kilonbozd elvarasok lehetnek (pl.
szarazsagtlrd varostlrd, nem allergizald), de a frekventdlt terliletek esetén a diszitéérték is
kiemelkedéen fontos tényezd. Torekedni kell az egységes megjelenésre is, igy kisebb tertleten
nem ajanlott tul sok kilonbdzé ndvényfaj hasznalata. Minél kdzpontibb elhelyezkedés, és
minél nagyobb varhaté forgalmu egy adott teriiletrész, annal valtozatosabb, nagyobb
diszértékl fajok/fajtdk kerllhetnek kivalasztasra. A kilonleges, egyedi diszitéértékkel
rendelkezd egyedeket mindenképp szoliterként (egyedilaliéan, nem csoportot alkotva)
javasolt Ultetni, igy disztit6értékének nagyobb hangsuly jut. Az apolt, jél karbantartott faknak,
cserjéknek, egynyari és évelé novényallomanynak kiemelkedd telepiilésképi jelentésége van,
mely noveli a lakossag és a telepllésre latogatdk komfortérzetét is. A novényallomany masik
fontos szerepe a telepllési klima fenntartasaban, és a kornyezeti artalmakkal
(levegbszennyezés, zajartalom) szembeni hatékony védelem szempontjabdl van. Bar

megjegyezzik, hogy a targyi teriiletrész — méretébdl adododan — ezeket nem tudja teljesiteni.

Az aldbbiakban felsorolunk néhény javasolt fasszard fajt, melyek a legtobb szempontbdl
illeszkednek a tadgabb taji és az itteni adottsdgokhoz, de melyek pontositdsa természetesen

kiviteli tervi szint( feladat.

Fak
Acer platanoides —korai juhar
Tilia sp. - hars

Quercus robur- kocsanyos tolgy
Albizzia julibrissin — selyemakac
Punica granatum - granatalma
Prunus dulcis - mandula



Cserjék

Spartium junceum - jeneszter
Lavandula angustifolia - levendula
Santolina sp. — cipruska fajok
Caryopteris sp. — kékszakall fajok

A burkolatok kialakitdsa sordn az esztétikai kérdéseken tilmenden fontos a hasznalhatdsag és
a fenntarthatésdg kérdése is, igy példaul a burkoldanyag javithatdsdga, tartossaga,
vizateresztoképessége, illetve az akadalymentesség megoldésa is. J6, ha az utcaburkolatokat
egységes, az adott terlletre, parkra jellemzé anyag- és szinhasznalattal alakitjak ki. Hasonl6an
célszer(l az utcabUtorok egységes biztositasa is a kozterlletek berendezésénél, azonban a
tulzottan sokféle anyag és elem hasznalatat kerlni érdemes. Kutak, szokdkutak, vizateresztd
burkolatok alkalmazasaval javithatd a kozterlletek mikrokliméja, igy a kozteruletek
adottsagainak megfeleléen ezek alkalmazasa is megfontolandd. A terilet felhasznalasat

engedélyezni annak egészére, egységesen késziilé kozterilet-alakitasi terv alapjan ajanlott.

A ,teleplléskapu” szerep miatt legalabb un. kozterilet alakitasi terv készitése erdsen ajanlott!
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III. Infrastruktura-igények, miiszaki és humaninfrastruktura-fejlesztések

Az alabbi e-kézmi térképkivagaton lathatd, hogy a tervezési teriiletet 6vezé kozterileteken
(mind az E-D-i, mind a K-Ny-i irdny( kézutakon) minden vizi és energia kozmi (vezetékes

vizellatas, szennyvizcsatorna, aramellatas, gazellatas) rendelkezésre all.

w 01L3T

o1

Kivagat az E-k6zm( nyilvantartasabol (2025. augusztus)

A szolgéltatasi kapacitdsok valtozok, de a teriiletre révidtavon elhelyezendé/meglévd
funkciokat ki tudjdk szolgalni. Mlszaki és human infrastruktira fejlesztés csak Gj funkcid
idetelepitésekor valhat szlikségessé, ezek vizsgalata a konkrét funkcio/épiilet tervezésekor valik

szlikségessé, a konkrét igények meghatarozasakor.
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IV. A javasolt beépités kornyezeti hatasai és kovetelményei

Adottsdgok, megéllapitasok

2024. december 9-én az dnkorméanyzat és a DINPI helyszini szemlét tartott a tertleten, melyrél
az alabbiak keriltek megallapitasra:

LA 16szfal tetejérdl belégd novényzetet fliggdleges sikban metszve és a loszfal el6tti
névényzetet javasolt eltavolitani annak érdekében, hogy a madarak szabad berepilése
biztositott legyen.

A |6szfaltol kb. 20 m tavolsagban torténd épiilet elhelyezés és egyéb tevékenység nem zavarja
a madarakat a koltési idészakban sem, de ezt a tavolsagot tavasztdl 6szig biztositani kell (pl.
korlat elhelyezésével).

A terllet helyi jelentéségl természetvédelmi teriiletté nyilvanitasa esetén — jelenleg ,védett
madarak fészkel6helye”-ként védelemre javasolt — a természetvédelmi kezelési terv
tartalmazhat pontosabb leirdst a betartandd szabélyok tekintetében, melyek elkészitésében
készséggel segitenek a DINPI szakemberei.”

Annak ellenére, hogy a fent leirtak mar a jelenlegi (TTT készitési) Gtem utani kivitelezési Gitemet
érinté megjegyzések, hasznosnak itéltiik mar ide is betenni, ha mar megtortént a terilet
természetvédelmi szakmai megtekintése és az allatvédelem biztositasa feltételeinek
megfogalmazasa.

A jelen allapot, mely egy zdldséges-gyimdlcsds aruda lzemelését, és az ott néhany percre
megalld vasarldk 1-2 gépkocsijat jelenti, nem zavarja sem a gyurgyalagokat, sem az egyéb
kornyezeti elemeket. Az arudat lizemeltetd a terlletet szépen kialakitotta és gondozza.

Lehetéségek, kovetkezmények

A terllet jelenlegi hasznalata nem méltd a telepllési zoldfelileti rendszerben elfoglalt
helyéhez. A terlilet adottsdgai korlatozottan adnak lehetéséget arra, hogy azt .igazi"
telepiiléskapuként lehessen kialakitani, ennek ellenére egy atgondolt, és a védendé elemeket
tiszteletben tartd fejlesztés valamivel nagyobb mérték( hasznositast, és ezaltal nagyobb
esztétikai értéket tudna képezni a terileten.

Tekintettel azonban arra, hogy a teriilet beépitésre nem szant, és igény nincs ra, hogy un.
beépitésre szantta valjon, ezért a fejlesztési lehetéségek is korlatozottak, mely korlatozott
fejlesztések viszont tamogatanddk. Tamogatanddk egyrészt annak érdekében, hogy a teriletet
mar ,Uzemelteté” — rentabilitdsa fokozasa érdekében — kisebb mérték( fejlesztési lehetdséget
kapjon (a megengedett 10%-0s beépithetdéség mértékéig), masrészt az altala nem hasznalt
terlletrészre mas, zoldfeliiletet engedd és igényld kozcélu funkcidk telepiilhessenek. (Ezeket
részletesen lasd masik fejezetekben.)

/////

zavarasaval. A kornyezeti kovetelmények a korlatozott lehetéségek miatt nyilvanvaldan
betarthatok. A meglévé éplilethez igazodva, annak elhelyezkedését figyelembe véve a javasolt
beépités sem — bar 20 m-nél kozelebb kerll a 16szfalhoz — lesz zavaré a madarak szamara, mert
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éplletmagassaga alacsony, mérete kicsi, feltarasa és a kiszolgalas a kozutak feldl torténik. A
gépjarm( parkolas pedig kifejezetten a kozUti oldalra javasolt, a kozuttél megengedett
tavolsagon kivilre.

A fejlesztési lehetéségek funkcionalis rendszerébdl adoddan javaslatot tettlink a
|6szfalat/madarakat nem zavard, ,védd”, de egyuttal lattatod kerités helyére is.

A teriilet a hatalyos HESZ 6. fiiggeléke szerint, természetvédelmi szempontbdl helyi védelemre
javasolt, de még NEM védett. Ide tartozik felhivni a figyelmet arra, hogy a HESZ fiiggelékei
értelemszer(len NEM mellékletei a HESZ-nek, azaz nem rendelkeznek joghatassal. Ennek
megfeleléen két lehetséges valtozat képzelhetd el természetvédelmi szempontbdl.

Egyik lehetéség, tekintve azt, hogy a I6szfalban gyurgyalagok élhetnek, ezért lehet indokolt a
helyi védelem biztositasa. A terllet helyi védetté nyilvanitdsdnak megvan a menete, majd a
védettség biztositasanak a ,szigord” kdvetelményei. A védelmet biztositd szabalyok egyrészt
az 6nkormanyzatra, masrészt a lakossagra is kotelezettségeket és kotottségeket rénak.

Ezeket a hatalyos HESZ igy szabalyozza:

,9.8 (2) A ht teriiletén a természetvédelmi hatosag elézetes irdsbeli hozzdjaruldsa sziikséges a
védett természetti teriilet dllagat, dllapotat befolydsolo minden tevékenységhez, igy kiilbndsen:

a) A mivelési dg megvdltoztatdsdhoz

b) A tertilet barmely részének mezégazdasdgi miivelésbél (termelésbél vald kivondsdhoz
¢) Telekalakitashoz, teriiletfelhaszndldshoz, épitéshez, haszndlatbavételhez

d) Nyomvonalas létesitmény és foldmu épitéséhez,

e) Ipari tevékenység gyakorldsdhoz sziikséges telep létesitésének engedélyezéséhez.

(3) A ht teriiletekre szennyvizet bevezetni, illetéleg ott leengedni tilos.

(4) A tervezett kdzlekedési és ipari teriiletek, valamint a meglévé természeti teriiletek megfeleld
zoldfeliileti elvalasztdsat kerités- és Gt menti fdsitds telepitésével, valamint a hatdrolé
rézstfelliletek gyepes-, cserjés kialakitdsdval, vagy egyéb kertépitészeti eszk6z6k alkalmazdsdval
meg kell oldani.

(5) Az M1 autdpalya- csomdpont és a 1. sz. fout kdzott kiépitendb dsszekotéut Sasfészek- té
mellett haladé szakasza mentén telepitendd védézold teriilete természetvédelmi védézold sav.
Ennek mélysége minimum 20,0 m, tdbbszintes kialakitdsa sordn a természeti tertilet szamdra a
leghatékonyabb védelmet biztosité fa és cserjefajokat és azok telepitési rendszerét kell
alkalmazni. Az atépités terepmunkdja dltal érintett mély fekvésii teriilet (nddas, idészakos
vizdlldsos rész) természetvédelmi rehabilitacios teriilet, itt a part- és tereprendezést oly médon
kell elvégezni a beruhdzénak, hogy az eredeti névényzet visszatelepitését lehetévé tegye.

(6) A ht a tulajdonos hozzdjdruldsdval latogathatd.”

Mésik lehetéség , hogy a teriilet nem keril helyi védettség ala. Ennek tobb elénye van. Nem
kell végigvinni a védelem ala helyezési eljarast, az ehhez sziikséges munkakat elkészittetni, és
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nem kell Un. természetvédelmi kezelési tervet sem készittetni, és nem utolsésorban nem kell
azt betartani és betartatni. Feltételezzlik ugyanis, hogy a teriileten ,megfordulok” értékelik a
tertilet hasznos funkcioit, emellett a terilet természeti (I6szfal) és madarai szépségét. Ezek
védelmére elegenddnek itéljik az ezekre valo figyelemfelhivast, akar tablakkal, akar keritéssel.

A fentiek miatt jelen tanulmanyterv készitése sordn nem latjuk indokoltnak/sziikségesnek a
helyi védelem ala helyezést.
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V. A telepiilésrendezési terv valtozasanak, modositasanak tartalma, szabalyozasi

koncepcioja

Az elé6z6ekben bemutatott fejlesztési célok elérése érdekében tobbféle szabalyozasi koncepcio
is elképzelhetd. A kovetkezdkben roviden bemutatjuk a telepllési féépitésszel egyeztetett
verziot:

Javasoljuk a teriilet kozlekedési teriiletbe sorolasat, mely gyakorlatilag a meglévé szabalyozasi
vonal hatrabb tolasat jelenti Ugy, hogy a fenndll6 épulet kdzlekedési teriiletbe essen. Ez
nagyjabol 20 méter hatrahuzast jelent. Kdzlekedési terlileten a magasabb jogszabalyok szerint
(TEKA) a kozlekedést kiszolgalé épiilet, valamint a teriiletet igénybe vevék ellatasat szolgald
iroda, kereskedelmi, szolgéaltatd, vendéglato, raktar- és szallasjellegl épulet helyezhetd el,
azzal, hogy lakas — egy szolgalati lakas kivételével — nem helyezhetd el. Kozlekedési terlleten
kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglato épilet a helyi épitési szabalyzatban meghatarozottak
szerint helyezhetd el (tehat a HESZ-ben részletesebben rendelkezni kell pl. a maximalis
méretekrdl, beépithetdségrol).

Mivel a déli elkeriilé Ut (ami érinti a targyi telket) szabalyozasi vonaldnak mddositasa egyébként
is tervezett, javasolt jelen szabalyozasi koncepcidt azzal egyutt tovabb gondolni és atvezetni,
mely kdltséghatékonyabb az dnkormanyzat részérél (nem kell kiilén rendezési tervi modositast
kezdeményezni), illetve a teljes Utszakasz szabalyozasi vonalanak atgondolasaval egy jobban
indokolhato, Osszességében egy szebb szabalyozasi megoldas johet létre. Mivel a déli
gyUjtéuttal kapcsolatos tervezési munkahoz kilon telepitési tanulmanyterv készitése nem
szlikséges, igy a targyi munkat sem hatraltatja idében.
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A tervezési teriilet tervezett telepiilésszerkezeti tervi kivonata
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A tervezési teriilet tervezett szabalyozasi tervi kivonata
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A helyi épitési szabalyzat elbirasait a kovetkezé mddon javasolt mddositani:

- Altalanos eldirasok:

31. § (6) Helyi jelent6ségli védett természeti teriileten kerités nem-épitheté-csak
természetvédelmi célbdl létesitheto.

- Kozlekedési és kozmiteriletek dvezet elbirasai kiegésziilnek:

53.§(8) A KOu dvezetekben épiilet elhelyezése maximum 3%-o0s beépitettség és maximum
4,5 méteres épliletmagassag mellett, a telekhataroktdl legalabb 2 m-re helyezhetd el.
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VI. Ma felelés

Az Orszaggytilés 2018. december 12-én fogadta el a MaTrT-t, amelynek teriiletrendezési
terveket érinté fejezetei 2019. marcius 15-t6l hatalyosak. A MaTrT masodik része tartalmazza
az Orszagos Tertliletrendezési Terv (OTrT), mig a harmadik rész pedig a Budapesti Agglomeracié

P

Telepiilésrendezési Tervének (BATrT) eldirdsait.

A BATrT rendelete az aldbbi mellékletekb6l all, melyeknél egyenként feltiintetjitk a
modositasra keriil6 teriileteknek a megyei 6vezeteknek val6 megfelelését vagy egyaltalan
érintettségét.

Ovezet neve Erintettség Megfelelés
Okolégiai hal6zat magteriiletének dvezete nem érinti -
Okolégiai halozat 6koldgiai folyosdjanak dvezete nem érinti -
Okolégiai halozat pufferteriiletének dvezete nem érinti -
Kivalé term&helyi adottsagl szantdk ovezete nem érinti -

J6 termohelyi adottsaga szantok ovezete nem érinti -
Erddk ovezete nem érinti -
Erdételepitésre javasolt teriilet 6vezete nem érinti -
Tajképvédelmi teriilet 6vezete nem érinti -
Vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos tertiletek nem érinti -
Ovezete

Vizmin6ség-védelmi teriilet 6vezete nem érinti -
Rendszeresen belvizjarta teriilet 6vezete nem érinti -
Nagyvizi meder 6vezete nem érinti -
Asvanyi nyersanyagvagyon dvezete érinti megfelel
Foldtani veszélyforras teriilet 6vezete nem érinti -
Honvédelmi és katonai célu teriilet dvezete nem érinti -

A MaTrT mez6gazdasagi és sajatos hasznalati térségre vonatkozé eléirasai:

,11. § A kiemelt térségi, illetve megyei terliletfelhaszndldsi kategdridk teriiletén beliil a
teleplilésrendezési tervben, a 90. § (2) bekezdése figyelembevételével

b) a mezégazdasdgi térség teriiletének legaldbb 75%-dt a mezdgazdasdgi teriilet
6vezetébe kell sorolni, a fennmaradé részen nagyvdrosias lakoteriilet és vegyes teriilet
épitési ovezet nem jelolheto ki;”

MEGFELEL: A tervezett moddositas utan is teljesiil a 75% (jelenleg hatalyos terv
megfelelése szerint 88,1 %), nagyvarosias lakoéteriilet és vegyes teriilet épitési 6vezet
nem Keriil Kijelolésre.

Az asvanyi nyersanyagvagyon évezetére vonatkoz szabalyok a 9/2019. (V1. 14.) MvM
rendelet szerint:

.8 § (1) Az dsvdnyi nyersanyagvagyon dvezetét a telepiilésrendezési eszkoézokben kell
tényleges kiterjedésének megfeleléen lehatdrolni.



(2) Az (1) bekezdés szerinti teriileten, a teleplilésrendezési eszkézokben csak olyan
tertiletfelhaszndldsi egység, épitési oOvezet vagy 6vezet jelélhet6 ki, amely az dsvdnyi
nyersanyagvagyon tavlati kitermelését nem lehetetleniti el.”

Az dvezet kozigazgatasi hataros lehatarolasud. Az 6vezetbe Paty teljes kozigazgatasi teriiletével
beletartozik. A vizsgalt teriilet 4svanyi nyersanyagvagyon altal nem érintett. igy az ovezet
tényleges lehatarolasa sordn sem kell fenti korlatozasokkal szamolni.

MEGFELEL: A telepiilésrendezési tervben Keriilt kijelolésre a tényleges teriilet, a
tervezett 6vezeti besorolas nem lehetetleniti el az asvanyi nyersanyagvagyon tavlati
kitermelését.

Pest megye Teriiletrendezési Tervének egyedileg meghatarozott dvezete vonatkozik Paty
telepiilésre is:

Ovezet neve Erintettség Megfelelés
Innovaciés-technolégiai fejlesztés tamogatott érinti megfelel
célteriiletének 6vezete

Logisztikai fejlesztések tAmogatott célteriiletének érinti megfelel
Ovezete

Turisztikai fejlesztések tdimogatott célteriiletének érinti megfelel
Ovezete

Kertes mez6gazdasagi teriiletek 6vezete nem érinti -
Klimavaltozasnak fokozottan kitett teriiletek 6vezete nem érinti -

Az innovacids-technoldgiai fejlesztés tamogatott célteriiletének ovezetére vonatkozd

rendelete szerint:

88§ Az innovdcids-technoldgiai fejlesztés tdmogatott célteriiletének Gvezete dltal érintett
telepiiléseken a teleplilésrendezési eszk6ziok készitése sordn - azokon az innovdcidstechnoldgiai
fejlesztési céllal kijelolt kereskedelmi, szolgdltaté gazdasdgi besoroldsii tertileteken, amelyeket a
telepiilési onkormdnyzat dontésével kiemelt innovdciostechnoldgiai fejlesztési teriiletté mindsit — az
épitési telek megengedett legnagyobb beépitettsége 10 %-al lehet magasabb, a legkisebb zéldfeliileti
ardny pedig 5 %-al alacsonyabb, mint az OTEK 2. szdmi mellékletében meghatdrozott, a

kereskedelmi, szolgdltaté gazdasdgi teriilet sajdtos haszndlat szerinti tertiletéhez rendelt érték.”

MEGFELEL: A teriilet nem kiemelt innovacidstechnoldgiai fejlesztési teriilet.
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A logisztikai fejlesztések tAmogatott célteriiletének 6vezetére vonatkozo szabalyok a Pest

A logisztikai fejlesztések tdmogatott célteriiletének dvezete dltal érintett telepiilések
telepiilésrendezési eszkézei készitése sordn - azokon a logisztikai fejlesztésre kijel6lt kereskedelmi,
szolgdltaté gazdasdgi besoroldsu teriileteken, amelyeket a teleplilési 6nkormdnyzat dontésével
kiemelt logisztikai fejlesztési teriiletté mindsit — az épitési telek megengedett legnagyobb
beépitettsége 10 %-al lehet magasabb, a legkisebb zoldfeliileti ardny pedig 5 %-al alacsonyabb,
mint az OTEK 2. szdmu mellékletében meghatdrozott, a kereskedelmi, szolgdltaté gazdasdgi

tertilet sajdtos haszndlat szerinti teriiletéhez rendelt érték. ,,

MEGFELEL: A teriilet nem kiemelt logisztikai fejlesztési teriilet.

A turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének 6vezetére vonatkozo szabalyok a Pest

,10.§ A turisztikai fejlesztések tdmogatott célteriiletének Gvezetével érintett teleplilések
telepiilésfejlesztési koncepcidja, integrdlt teleplilésfejlesztési stratégidja és teleplilésrendezési
eszkiozei készitése, feliilvizsgdlata, valamint mddositdsa sordn a turisztikai fejlesztések (a
pdrhuzamos fejlesztések elkeriilése érdekében) a térségi szempontok figyelembevételével, a
koordindlt tervezés keretében, valamint a folytonossdgot biztosité nyomvonalak megteremtésével

valésithaté meg.”

MEGFELEL: A teriileten jelen fazisban nem tervezett konkrét turisztikai fejlesztés, a

késobbiekben az esetleges turisztikai fejlesztések megvaldsitasa esetén cél a térségi

szempontok és a folytonossagot biztosit6 nyomvonalak megteremtése.
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