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a szerzG6i jogok védelmére vonatkozd elGirdsok figyelembevételével!
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A PATY, MEZESHEGY TERULETERE VONATKOZO TELEPITESI TANULMANYTERV
AKTUALIZALASA

1.) OSSZEFOGLALO

A Paty, Mézeshegy néven ismert kertes mezégazdasagi terliletén tobb olyan ingatlan figyelhet6 meg,
amelyet allandd ottlakas céljara haszndlnak. A 2018 majusaban készitett Telepitési tanulmanyterv
részletes vizsgdlatok alapjan megallapitotta, hogy a kdzel 93 ha nagysagu volt zartkerti tertleten kb.
35 lakéhdazként hasznalt épiilet taldlhatd. Az azdta eltelt 7 év alatt ezek szama csak szaporodott, és a
térség lakoi részérél egyre erételjesebben fogalmazdédott meg annak az igénye, hogy a teriletre
vonatkozd szabalyozas tegye lehet6vé a mar meglévd és rendezett allapotu lakhatasi célu éplletek
legalizalasat lakéépuletként.

Ennek érdekében az Onkormanyzat képvisel6-testiilete hatdrozatot hozott ,Szandéknyilatkozat a
Mézeshegy teriletén lakérendeltetés megadasardl” cimmel. Az err6l szél6 157/2024. (V.15.) szamu
hatdrozatot néhany hénap mulva a 210/2024. (VII.28.) szdmU hatarozatadval az Onkormanyzat
mddositotta, kiegészitette. A hatdrozat megfogalmazta azokat a feltételeket, amelyek alapvetéen
sziikségesek ahhoz, hogy az Onkormanyzat a mar meglévé ,lakérendeltetést is lehetévé tevd helyi
épitési szabdlyzat mddositasi eljaras megkezdését” kezdeményezze.

A fenti hatarozat alapjan a jelen telepitési tanulmanyterv szamba vette és részletesen megvizsgalta a
fenti cél elérése érdekében adddo teleplilésrendezési lehetGségeket és azok jogszabalyi hatterét.

A vizsgalatok alapjan harom esetleges lehet6ség adddik a Mézeshegy kertes mez6gazdasagi teriiletén
a mar viszonylag nagy szdmban megtaldlhaté lakhatasi célu épiilettel beépitett ingatlan jelenlegitél
eltérd szabalyozasdra a mar meglévé épiiletek laké rendeltetésének legalizalasa érdekében.

E hdrom lehet6ség a hatdlyos telepiilésrendezési eszkdozokben beépitésre nem szant kertes
mezdgazdasagi teriiletként szerepld tervezési terlleten belil az alabbi:

1. bizonyos terlletrészeken Uj beépitésre szant lakoteriletek kijeldlése;

2. bizonyos teriletrészeken a kertes mez6gazdasagi teriiletre vonatkozéan a jelenlegitdl eltérd
szabalyozas életbe |éptetése;

3. mozaikszerlien, a mar lakhatasi célu épiilettel beépitett rendezett telkeken a kertes
mez6gazdasagi terilet atsoroldsa beépitésre nem szant kilonleges teriletbe.

1. Az esetlegesen beépitésre szant lakoteriletbe atsoroldasra keril6 mezégazdasagi terilet
kijeloléséhez a terlilet 100%-anak megfelel6 Uj zoldterilet vagy erdéteriilet kijel6lése lenne sziikséges,
valamint az Onkormdnyzat nyilatkozata arrdl, hogy a telepiilés mar beépitésre kijellt teriiletén beliil
nincs olyan szabad, épitési tevékenységgel nem érintett terllet vagy barnamezds terilet, amely a
tervezett lako rendeltetésnek és hasznalatnak megfelel.

Mivel az Onkormdnyzat ezt nem tudja igazolni, és a telepiilési teriilethez kdzvetleniil kapcsolddo,
esetlegesen Uj beépitésre szant terlletként széba johet6 telektombok telekstrukturaja kedvezétlen a
lakoterilet kialakitasahoz, a tomboket nagyon keskeny utcdk tarjak fel, e teriileteken csupan
szétszortan és viszonylag ritkan taldlhato lakhatasi célu épllettel beépitett ingatlan, valamint a
szlikséges csatorna hidnya is nehézségeket okoz, a jelen tanulmanyterv el6zetes egyeztetése soran az
Onkormanyzat képvisel§i — a hatdlyban 1évé Telepiilésfejlesztési koncepcidban megfogalmazott
elhatarozasoknak megfeleléen — gy foglaltak allast, hogy a lakoteriletté torténé atsoroldst nem
tekintik lehetséges megoldasnak.

2. Az Uj Telepilésterv kidolgozasaig az OTEK kertes mezégazdasagi teriiletekre vonatkozd
elGirasait kell alkalmazni, amelynek a 29. § (2b) bekezdése alapjan a Mézeshegy teriiletén atsorolas
nélkil lakas nem létesithet6, és a meglévd lakhatasi célu éplletek sem legalizalhatok.
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Az Gj, 2027. juliusaig elkészitend6 Telepiiléstervben a TEKA 34. § (6) bekezdés c) pontja és a (7)
bekezdés b) pontja alapjan elvileg mar nem lesz akadalya olyan 6vezetet meghatdrozni a kertes
mez6gazdasagi terileten belil, ahol legfeljebb 10%-o0s beépithetGséggel lakdéplilet is létesithetd lesz
a legalabb 1500 m?2-t eléré teleknagysag esetén.

Mivel azonban a TEKA 34. § (8) bekezdése ettd| eltéréen szabalyoz, és a kertes mezégazdasagi
terlileten kizardlag az egy hektart meghaladé telken engedi meg — szigoru feltételek mellett — egy lako
rendeltetésd épilet elhelyezését, a tényleges lehet6ségek megismerése érdekében jogértelmezést kell
kérni az illetékes minisztériumtél. Ennek megérkezéséig nem lehet egyértelm(ien kijelenteni, hogy
1500 m? teleknagysag felett lehet majd laké rendeltetési épiiletet elhelyezni kertes mez6gazdasagi
terlileten. Azt is ki kell hangsulyozni, hogy — amennyiben a jogalkotd ezt a lehet6séget megerGsiti — a
TEKA ezen el8irasai csak a majd kidolgozasra keriil 0j telepiiléstervben alkalmazhatok.

3. A 3. pontban megfogalmazott javaslat szerint a Mézeshegy kertes mez6gazdasagi teriiletén
belil a mar szabdlyos, a jogszabalyi elSirdsoknak megfeleld lakhatasi célu épllettel beépitett,
rendezett ingatlanokat mozaikszer(ien, telkenként lehet atsorolni beépitésre nem szant kildnleges
teriiletbe. Az OTEK 30/B. § paragrafusa — az illetékes allamigazgatasi szervek hozzdjaruldsa esetén —
lehet6vé teheti ezen ingatlanok atsorolasat a kllonleges beépitésre nem szant terilet helyi
sajatossagokat hordozé dvezetébe, ahol a HESZ megengedné a meglévd lakhatasi céli épiiletek
lakéépiiletként torténd legalizalasat is az OTEK altal megengedett maximalis 10%-0s beépithetSség
alkalmazasaval. Az atsorolds azokon az ingatlanokon torténhetne meg, ahol a tulajdonos tudja
teljesiteni az Onkormanyzat 210/2024. (VII1.28.) szdmu hatdrozataban megfogalmazott elvarasokat:

- az ingatlanra telepitési tanulmanyterv készil az ingatlantulajdonos finanszirozasaval,

- a tulajdonos tudomasul veszi, hogy a kiilterileti besoroldasban maradé ingatlananak a kérnyezetében
az infrastruktura ellatds nem felel meg a belterileti ellatottsag kovetelményeinek;

- az atsorolassal érintett telken 3all6 épliletnek meg kell felelnie a lakd rendeltetésl épiiletekre
vonatkozo orszagos és helyi szabdlyozas elGirdsainak;

- az ingatlannak legaldbb 6 méter széles utrdl megkdzelithetének kell lennie;

- az ingatlan az ingatlannyilvantartds szerint is rendezett kell legyen;

- a tulajdonos, vagy annak kozeli hozzatartozéja mar legaldbb 5 éve allandd bejelentett lakdja az
ingatlannak, vagy a tartézkodasi helye az adott ingatlan;

- az Onkormaényzat altal meghatdrozott dsszeg befizetését a tulajdonos vallalja.

Az atsorolas folyamata az alabbi:

« az Onkormaényzat a helyben szokdsos médon egy felhivassal fordul a Mézeshegyen életvitel-
szer(en tartozkodo lakossaghoz. A felhivasban az Onkormanyzat a 210/2024. (VII1.28.) szdmu
hatdrozatdaban megfogalmazottak alapjan felkéri a lakossagot arra, hogy egy dltala
meghatdarozott hataridbig (két-harom hdnap) — azok az ingatlantulajdonosok, vagy azok kozeli
hozzatartozéi, akik mar legaldbb 5 éve allandd bejelentett lakdi a Mézeshegy kertes
mez6gazdasagi teriletén fekvd ingatlannak, vagy tartdzkodasi helylk az adott ingatlan —
nyudjtsanak be kérelmet az Onkormanyzathoz a targyi ingatlanra vonatkoz6 telepiilésrendezési
eszkozok (Telepiilésrendezési terv és Helyi Epitési Szabalyzat) mdédositasara, a meglévé
lakhatasi célu éplletiik legalizalasa érdekében. A kérelemhez mellékelni kell egy nyilatkozatot,
melynek javasolt tartalmat jelen tanulmany 12. fejezete ismerteti;

* a hataridSig benyujtott kérelmeket az Onkormanyzat tételesen 4&tvizsgalja abbdl a
szempontbdl, hogy a kérelmezG6k és az ingatlanjaik megfelelnek-e az elSirt kovetelményeknek;

« a feltételeknek megfelel§ kérelmezéket az Onkormanyzat postai, vagy a kérelmezé altal
megadott elektronikus Uton kiértesiti a kérelmiik befogaddsardl, és egyben felkéri ket zaros
hatdridén bellil az ingatlanjukra vonatkozd ,,,Egyszer(sitett telepitési tanulmanyterv””
elkészittetésére, melynek tartalmi kdvetelményeit az Onkormanyzat el6re meghatarozza;
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jelen tanulmanyterv altaldnos fejezetrészeire alapozva telkenként — a kérelmezd

sy 7.

finanszirozasaval — elkészitend6 az ,EgyszerUsitett telepitési tanulmanyterv”;

a hataridd leteltével a beérkezett tanulmanyterveket az 6nkormanyzati f6épitész a képvisels-
testilethez cimzett feljegyzésben véleményezi és a tanulmanytervek, valamint a féépitészi
vélemény figyelembevételével az Onkormdnyzat elkésziti a kérelmezékkel egyenként
megkotendd telepiilésrendezési szerz6dés terveztét;

mivel a Mézeshegy kertes mez6gazdasagi teriletébdl Uj beépitésre nem szant kilonleges
terlilet kijelolése esetén egy legaldbb ugyanakkora kiterjedésl, korabban mdar beépitésre
szant, de még be nem épitett teriletet vissza kell mindsiteni mez6gazdasagi terlletbe,
erddteriletbe vagy zoldterilletbe, mint a kijel6lt terilet, és az atsoroldssal a telepiilés bioldgiai
aktivitds értéke nem csdkkenhet, az Onkorményzat megvizsgélja, mely teriiletet tudja

csereteriletként visszamindsiteni— ezt a vizsgalatot az el6z6 két ponttal parhuzamosan kell
elvégezni, azokhoz kapcsoléddan;

s

az ,EgyszerUsitett telepitési tanulmanytervek” alapjan a képvisel6-testilet pozitiv dontése
esetén, és a visszamindsitend§ teriiletek ismeretében az Onkormanyzat Telepiilésrendezési
szerz6dést kot a kérelmezdkkel;

a Telepiilésrendezési szerz6désekben az Onkormanyzat vallalja, hogy kidolgoztatja a minden

77

elGirt feltételnek megfelel6 ingatlanokra egyiitt a teleplilésrendezési eszkozok sziikséges

77

maodositasat és az eldirt egyeztetési eljarast lefolytatja;

el kell késziteni a telepillésrendezési eszk6zok modositasardl sz6lé tervdokumentaciot, és
végig kell vinni az egyeztetési eljarast;

amennyiben az Allami F&épitész — az illetékes &llamigazgatasi szervek alldsfoglaldsaira
alapozott — végs6 szakmai véleménye a tervezett atsorolas ellen nem emel kifogast, akkor az
Onkorményzat képvisel6-testiilete dénthet a modositott telepiilésrendezési eszkdzok
jovahagyasarol;

az Onkormanyzat errél sz6l6 értesitése alapjan a kérelmez6k egyénileg megindithatjak a
telepiilésképi bejelentési eljarast a meglévé épiletik rendeltetés moddositasaval
kapcsolatosan;

a telepilésképi vélemény tudomasulvétele és az errél sz616 hatdsagi bizonyitvany birtokaban
elvégezhetik a rendeltetés modositashoz kapcsold épitési munkakat;

amennyiben a munkak elkésziiltek, kérelmet nydjtanak be az Onkorményzathoz hatdsagi
bizonyitvany kiallitasara;

helyszini szemlét kovet6en adhaté ki a rendeltetési mod valtoztatdsardl a hatdsagi
bizonyitvany;

tulajdonosok megindithatjak a ,,foldhivatali” eljarast a meglévé épiletiik lakdépuletté torténd

o

ingatlan-nyilvantartdsi atmindsitése érdekében.
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2.) BEVEZETES, ELOZMENYEK

A telepliléstervek tartalmdrdl, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérél, valamint egyes
telepiilésrendezési sajdtos jogintézményekrél sz616 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban
Tr.) hatdrozza meg a Telepitési tanulmanyterv mifajat és tartalmi kovetelményeit. A kormanyrendelet
l. fejezet, , A rendelet hatdlya és az értelmez6 rendelkezések” cimd 1. alfejezet 2. § 17. pontja alapjan:

2. § E rendelet alkalmazdsdban:

17. telepitési tanulmdnyterv: egy adott épitési beruhdzdssal kapcsolatos énkormdnyzati déntést
el6segité dokumentdcié, amely bemutatja a tervezett épitési beruhdzdst és annak az épitett és
természeti kérnyezettel vald viszonyadt,;”

A Tr. meghatdrozza azokat az eseteket is, amelyek Telepitési tanulmanyterv készitését teszik
szlikségessé:

»19. § (1) Telepitési tanulmdnytervet kell késziteni:
a) a telepiilésrendezési szerzédés megalapozdsdhoz és
b) az 6sszevont telepitési eljdrds telepitési hatdsvizsgdlati szakaszdnak részeként.”

A Tr. 7. melléklete irja el6 a tanulmanyterv tartalmi kovetelményeit. A Telepitési tanulmanyterv
kotelezd tartalma a vonatkozd jogszabaly szerint:

»7. melléklet a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelethez
A TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMI KOVETELMENYEI

1. A telepitési tanulmdnyterv a telepiilésterv készitésének vagy mddositdsanak megalapozdsa
érdekében, egy adott vagy leendd fejlesztési akcidteriilet vagy egyéb fejlesztéssel, modositdssal érintett
teriiletének (a tovabbiakban: teriilet) tekintetében tartalmazza

a) a teriilet és kérnyezetének, hatdsteriiletének bemutatdsdt,
b) a fejlesztési célt, valtozdst szemléltets beépitési tervet,

c) a beépitési tervhez kapcsolddd infrastruktura-igényeket, a sziikséges és tervezett mdszaki és
humdninfrastruktura-fejlesztéseket,

d) a javasolt beépités kérnyezeti hatdsait és kvetelményeit,
e) a telepliilésterv vdltozdsdnak, mddositdsdanak tartalmdt, szabdlyozdsi koncepcidjdt.

2. A beépitési terv a telepitési tanulmdnytervvel kapcsolatos déntés elGkészitésére, a foldhivatali
alapadatok felhaszndldsdval k6zértheté mddon dbrdzolja

a) a beépités javaslatdt,

b) a hatdrold kéz-, illetve kzhaszndlatu teriileteket,

c) a zoldfeliiletek kialakitdsanak mddjdt,

d) a kézlekedési és parkoldsi rendet,

e) a kézmiiveinek felszini és a felszin alatti épitményeit.

3. A beépitési terv térbeli megjelenitését az épitett és természeti kérnyezetbe illesztett térbeli
kérnyezetalakitds terve szemlélteti.”

A Tr. ,10. A telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv” cim(i fejezetében a 19. § (4) bekezdés
lehetGséget biztosit a telepitési tanulmanyterv tartalmi kdvetelményeinek a jogszabalytdl eltérd
meghatarozasara az alabbiak szerint:
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»,19. § (4) A telepitési tanulmdnyterv és a beépitési terv tartalmdt az elbkésziteni tervezett
telepiilésrendezési szerz6dés tipusa, a tervezési teriilet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjdan - a
7. melléklet figyelembevételével - az 6nkormdnyzati f6épitész hatdrozza meg olyan mddon, hogy a 7.
melléklet szerinti tartalmi elemek dsszevonhatdk, elhagyhatdk vagy kiegészithetdk.”

Fenti elGirasnak megfelel6en 2024. november 8-an elkésziilt a F&épitészi feljegyzés (Ld. 1. szamu
melléklet).

A Paty Mézeshegy kertes mez6gazdasagi teriiletére 2018-ban Telepitési tanulmanyterv készilt. Mint a
FGépitészi feljegyzés irja:

A telepitési tanulmanyterv készitése Ota szamos valtozas tortént, mely indokoltta teszi a

telepitési tanulmdnyterv aktualizaldsét:

- id6kdzben megtortént Pty Kozség Onkorméanyzata Képvisels-testiiletének a Helyi Epitési
Szabélyzatrol 20/2017. (X. 12.) Onkormanyzati rendelete (a tovabbiakban HESZ)
modositasa az érintett teriilet vonatkozasaban;

— Paty Kozség Onkormanyzat Képviseld-testiilete hatarozatot hozott 157/2024. (V.15.)
~Szdndéknyilatkozat a Meézeshegy teriiletén lakérendeltetés megadéasardl”  szolo
tartalommal (a tovdbbiakban KT hatarozat), mely id6kézben modositasra keriilt Paty
K&zség Onkorményzat Képviselo-testiiletének 210/2024. (VI11.28.) szamu hatarozataval;

— 2024. oktober 1. datummal jelentés jogszabalyi valtozasok torténtek €s tovabbi valtozas
varhat6 2025. janudr 1- t6l az OTEK hatalyon kiviil helyezésével és a telepiilésrendezési és
¢épitési kovetelmények alapszabdlyzatardl szolé 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban TEKA) hatalyba lépésével.

A fenti valtozasok szitkségessé teszik a mar rendelkezésre 4116 a TT aktualizaldsat.

Jelen tanulmdnyterv a korabbi Telepitési tanulmanyterv aktualizalasat tartalmazza a Féépitészi
feljegyzésben meghatdrozott vizsgalatokra alapozott javaslatok részletes ismertetésével. A Tr. 19. § (5)
bekezdése kimondja:

»19. § (5) A hét éven beliil késziilt kordbbi megalapozé vizsgdlat és az aldtdmaszto javaslat
felhaszndlhato a telepitési tanulmdnyterv és a beépitési terv készitésénél.”

A fentiek alapjan — mivel a 2018 év madjusdaban ledokumentalt tanulmanyterv nagyon részletes,
mindenre kiterjed6é gondos munka eredménye volt — az aktualizalds soran felhasznaltuk a korabbi
tanulmanyterv egyes, ma is aktudlis fejezeteit, de azokat a munkarészeket, amelyek még ma is
érvényben vannak, nem ismételjik meg. Ez a dokumentum a korabbi Telepitési tanulmanytervvel
egyutt haszndlhato.

A Telepitési tanulmanyterv jelen aktualizalasa a Tr. 19. § (1) bekezdésben felsoroltak kozill egy célt
szolgal, az Onkormanyzat és az érintett ingatlanok tulajdonosai kozétt megkdtendd telepiilésrendezési
szerz6dések el6készitését. Paty Kozség Onkormanyzat Képvisels-testiiletének pozitiv dontése esetén
e tanulmanyterv megalapozza a Mézeshegy teriiletén a beérkez6 egyéni kérelmek alapjan
kidolgozandd Telepitési tanulmanytervek készitését a kertes mez6gazdasagi terilletre altaldanosan
érvényes adottsagok, lehet&ségek ismertetésével. E tanulmanyterv egyes fejezetei felhasznalhaték
lesznek majd az egyéni tanulmanytervek kidolgozasa soradn, ezért azok vonatkozasaban
,egyszer(sitett” Telepitési tanulmanytervek elkészitésére nyilik lehet6ség, amelyek a tulajdonosok
szamara kisebb idG- és koltségraforditassal elkészithet6k lesznek. A Mézeshegy teriletén beliil egy-
egy ingatlanra tulajdonosi kérelem alapjan készitend6 egyszerdsitett tanulmanytervek teszik majd
lehetévé a Teleplilésrendezési szerz6dések megkotését az egyes tulajdonosokkal, és e szerz6dések
alapozhatjak majd meg a tovabbiakban Paty hatdlyban Iévé telepllésrendezési eszkdzeinek olyan
irdnyu alakitasat, amelynek soran a terv biztosithatja a targyi ingatlanok teriiletén a megépdlt lakhatasi
célra hasznalt éplletek legalizalasat.
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3.) A TERVEZESSEL ERINTETT TERULET ES A KORNYEZET ROVID VIZSGALATI
BEMUTATASA - A DONTESHEZ SZUKSEGES MELYSEGBEN

A Mézeshegy kertes mez6gazdasagi (volt zartkerti) teriilet Paty onallo telepiilésrésze, amely a
belterillettdl keletre, a Budakeszi erd6k kozelében teril el. A térségben kb. 720 ingatlan taldlhato,
amelyek egy része még a hagyomadnyos hasznalatnak megfelel6 kert, sz616 és gylimolcsds mdvelési
agban nyilvantartva, de egyre tébb a nagyobb, sok esetben lakhatasi vagy Udilési célra szolgdld
épllettel beépitett telek, és még jelentds a beépitetlen, felhagyott parlag telkek szdma.

A Mézeshegyi kertes mez6gazdasagi térség nyugatrdl a belterilethez kapcsolddik, ahol nagytelkes
kertvarosias lakdteriiletek vannak. Eszaki hatdra a Kuckéhegyi Ut és a Dobogé telepiilésrész, ahol
szantd, gyep és kert mivelési dgba tartozo altaldnos mezGgazdasagi teriiletek teriilnek el, amelyek egy
része felhagyott gyiimolcsos. A kiskerti tomboket keleten és délkeleten erd6k hataroljak, délen pedig
az 1102 jel(i, Budakeszi és a févaros felé vezet6 orszagos Ut képezi a terllet hatarat. Ez az Ut Paty
kozpontja felé is kapcsolatot teremt.

A teriilet 5 kisebb egységre tagolt. A terlleti egységeket az aldbbi dbra tiinteti fel:
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1. szdmu dbra: Pdty Mézeshegy elnevezésii teleplilésrész teriileti egységei (Forrds: 2018 évi Telepitési tanulmdnyterv)

Az 1. terlletrész, a Kucko egyetlen tomb. Kordbban a tomb nyugati fele kertvarosias lakoterilet épitési
Ovezetben, keleti fele pedig kertes mez6gazdasagi Ovezetben volt. A nyugati rész belteriiletbe
csatolasat és kertvarosias lakdovezetbe soroldsat az 5/1999. 6nkormanyzati rendelet tette lehet6vé.
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Egy félreértés miatt a teljes tomb telkei két telek kivételével belteriletbe lettek csatolva. A
telepllésrendezési eszkdzok 8. moddositasa soran az ellentmondds feloldasra kerilt és a teljes
telektomb kertvarosias lakétertlet épitési 6vezetbe lett besorolva.

A 2. teriletrész a Kuckéhegy, amely a Kuckétdl északra teriil el a Kuckéhegyi és a Hajnalka utcak kozott.
A Kuckéhegyet nyugaton a Gyongyvirag utca hatarolja, keleten az erd6ig huzédik. A terliletet a Kokény
utca osztja két nagy tombre. A Gyongyvirag és a Kokény utcdk kozott két keskeny utca huzodik. A telkek
haszndlata vegyes, a kisebb telkeket tobbnyire lakhatdasi célra haszndljdk, de vannak még parlagon
hever§ teriletrészei, és itt is egyre kevesebb a kert, a hétvégi pihenésre szolgald telek. A Kuckéhegy
nev( teriletrész terilete: 234.861 m?

A 3. terlletrész a Mézeshegy, amely a belteriileti hatar és a Mariahegy kozotti tomboket foglalja
irdnyban a Banya utca vezet at a teriileten, valamint a Rdzsa utca vélasztja le a déli tombot. Ezen a
részen is sok a lakds célra hasznalt épilet, f6ként a déli teriileteken, a k6zépsé részeken inkabb a
felhagyott, miveletlen parlagon hagyott ingatlanok vannak tobbségben. Kevés a pihenékert és a
gylimolcsos, és talalhatok még ténylegesen mez6gazdasagi mivelésre hasznalt szantéteriletek is. A
Mézeshegy nevi teriiletrész teriilete: 203.199 m?

A 4. teriiletegység a Pintérvolgy, mely a térség legdélebben fekvé része. A Pintérvolgyet a Budakeszi
felé vezetd orszagos Utra csatlakozo Pintérvolgy és ErdGalja utcak tarjak fel. A terilet rendezett, utcdi
legnagyobbrészt megfelel6 szélességgel rendelkeznek, és altaldban burkoltak. Ezekhez az utcdkhoz
csatlakoznak a kisebb kiszolgdld utcak, amelyek 6 méter szélesek. E teriiletrészen is sok a lakhatasi
célra hasznalt ingatlan és az dilS. Szamos telek még kert muvelés(, de itt is megfigyelhet6k még
parlagteriiletek. A Pintérvélgy nevl(i teriiletrész teriilete: 210.025 m?

Az 5. teriiletegység a Mariahegy, amely a legmagasabban |évé teriiletegység. Valtozatos domborzatu
és a leginkabb rendezetlen tombokbdl all6 teriiletrész. A terllet a Banya utcan at kozelitheté meg a
belterilet fel6l. A teriiletrészen belil az észak-déli iranyu Vadvirdg, Mézeshegyi lejté és a Nefelejcs,
valamint a Rigo és a Fiirj utcak vezetnek le az Erd6alja utcdra. E teriiletrészen is vannak lakhatasi célra
haszndlt ingatlanok, még egészen magasan, nehezen megkdzelithet6 telkeken is, de itt mar tobb a
gondozott kert, pihenGtelek. Parlagterlletek a kdzéps6 és a fels6é tombokben figyelhet6k meg, az
egészen magasan fekv6, az antenna kordli telkek még ki sincsenek alakitva. A Mariahegy nev(
teriletrész teriilete: 259.350 m?

A Mézeshegy teriilete 6sszesen 926.708 m?, kézel 93 ha.

11
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4.) A 2018 EVI TELEPITESI TANULMANYTERV VIZSGALATAINAK AKTUALIZALASA

Mivel a 2018 majusdban dokumentalt Telepitési tanulmanyterv nagyon részletes vizsgalatokon alapult,
jelen tanulmanyban csupan azokat a vizsgalatokat aktualizaltuk, amelyek a lakhatdsi célu épiletek
legalizalasa szempontjabdl jelentGséggel birnak.

Kordabbi vizsgalati tervlapokkal t6rténé 6sszehasonlitas
- Telepiilésszerkezeti vizsgalat

A Mézeshegy részteriiletei megegyeznek a korabbi vizsgalatban jeloltekkel, ezek a Kuckd, Kuckdhegy,
Mézeshegy, Pintérvolgy, Mariahegy terilete. Ezeket a terilletrészeket az el6z6 fejezet ismertette
részletesen.

- Teriilethasznalati vizsgdlat

Nem keriilt aktualizalasra, részletesebb vizsgalat sziikségessége esetén helyszini bejarassal és légifotd
alapjan pontosithato.

- Beépitési vizsgalat
A kordbbi, 2016-os allapotu és a rendelkezésre allé legujabb, 2024-es datumu ortofotdk
Osszehasonlitasaval késziilt.

A 2018-as vizsgalatok készitése soran alapos helyszini bejards tortént, majd az ortofoto
felhasznalasaval készilt el a beépitési vizsgalat, amelyen feltliintetésre keriltek a lako-, Gdil6-, és
gazdasagi épulletek, a romos épiiletek, fahazak, szintszamok, valamint a 2018-ban bejelentett
lakcimmel rendelkezé ingatlanok.

A jelenlegi beépitési vizsgdlat kizardlag az ortofoto vizsgalatan alapul.

A beépitési vizsgalati lapon vildgoskékkel jelolt épiletek a 2024-es ortofotdn megjelend, a 2018-as
allapoton még nem szereplS, azdta eltelt id6ben létesiilt éplletek, valamint a 2024-es képeken
sotétkékkel lettek jeldlve a foldhivatali alaptérképen feltiintetett épiiletek.

Kuckohegy

12
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Mézeshegy

2018 2024

2018 2024

2. szamu dbra: Telekstruktura vizsgdlat teriiletegységenként
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3. szdmu dbra: Beépitési vizsgdlat
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Kirezid &z Mifrfahogy

_Méres, Pintéchégy és Pesiihegy
{ A el

Budal it mreliet!
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4. szamdu dbra: Telekstruktura vizsgdlat

A foldhivatali alaptérkép 2018-as allapota és a legujabb alaptérkép Osszehasonlitdsa alapjan
alapvet6en nem valtozott a telekstruktira a Mézeshegy teriiletén, csupdn az alabbi egy-egy ingatlant
érint6 valtozas figyelhet6 meg:

- Az északirészen a Kuckéhegyi koznél a 3510, 3511 hrsz. telkek geometridja megvaltozott.

- A GyoOngyvirag u. --Hajnalka utca taldlkozasanal kialakult a 3552 hrsz telek a korabbi 3556 és
3552 hrsz-ekbdl.

- A Mézeshegyi utcaban kialakult a 3690 és 3691 hrsz telkek a kordbbi 3690 hrsz megosztasaval.

- A Mézeshegy déli részén egy nagyobb tombot, tobb utcat érinté geodéziai felmérés tortént
néhany éve a Mézes-Pintérhegy és Pestihegy teriletén.

- A szabdlyozasi terven 2024-ben tortént valtozas a 3709 hrsz teleknél, ez volt a
telepilésrendezési eszkdzok 14. szamu mddositasa.
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- Atnézeti térkép, alaptérkép ortofotéval, 2024-es allapot

Pintérviilgy

Budal ut meifett

5. szdmu dbra: Atnézeti térkép, alaptérkép ortofotéval

A korabbi tanulmanyterv tovabbi vizsgalati tervlapjai az aldabbiak voltak, amelyek megfelelnek a mai
allapotoknak is:

- Kozlekedési vizsgalat

- Kozterileti vizsgdlat

- Korlatozé adottsagok

- Koérnyezetvédelmi vizsgdlat
- Természetvédelmi vizsgalat

A Kozm{ellatas fejezete, valamint a vizi kozmUvek, az energiakdzmdivek és a csapadékvizelvezetés
tervlapja aktualizalasra keriilt jelen dokumentacidban.

Az aktualizalt vizsgalati tervlapok digitdlisan, pdf formatumban jelen Telepitési tanulmanyterv
mellékletét képezik, amelyen lathatdk az elmult 7 év soran bekovetkezett valtozasok.
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5.) 2018 OTA A MEZESHEGGYEL KAPCSOLATBAN TETT ONKORMANYZATI

INTEZKEDESEK

2019-ben az Onkormanyzat elkészittette a Mézeshegy Uthalézatanak geodézia felmérését. Ez
alapot adott arra, hogy az utak szélességi vizsgdlata soran ne csak a térképi, hanem természetben
kialakult szélességet is figyelembe lehessen venni a telkek megkdzelitése szempontjabdl

A telepllésrendezési eszkdzok nyolcadik médositdsai soran 2021 szeptemberében és 2023
majusaban a teriiletet érintéen a kévetkezé mddositdsok lettek elfogadva:

o A Gyongyvirag utca - Hajnalka utca - K6kény utca - Pintérhegyi utca dltal hatarolt telektomb (1.
tomb) teljes egészében kertvarosias lakdteriilet épitési dvezetbe keriilt, az tombre a telektomb
sajatossdgait figyelembe vett 6vezeti paraméterek lettek meghatdrozva

o Aterilet jelent8s részén Uj kertes mez6gazdasagi 6vezet (Mk-1/A) lett kijelGlve, a kovetkezd
Ovezeti elSirdsokkal:

Mk-1/A jel(i 6vezet

a) A kisparcellas, kertes mez6gazdasagi Ovezet foldrészletei egyenként kislizemi mdvelésre
alkalmasak.

b) Az 6vezetben telkenként egy db, legfeljebb 0,25 szintteriilet mutatdju mez6gazdasagi épilet
épithetd, a legalabb 12 m szélességli foldrészleten, amennyiben

ba) a foldrészlet az ingatlan-nyilvantartasi térképi allapota szerint legaldabb 6,0 m széles
gépkocsival jarhaté uttal megkdzelithetd.

bb) vagy ha a ba) pont szélességre vonatkozo elSirdsa nem teljesiil, de az Ut természetben
hasznalt teriilete geodézia beméréssel igazolhatdan eléri a 6,0 méter szélességet.

bc) A ba) és bb) alpontban meghatarozott utak térképi lehataroldsat a rendelet 9. fliggeléke
tartalmazza.

c) Beépithetdség, terepszint felett és alatt:
ca) 2000 m? telekméretig 10%,
cb) 2000 m?-nél nagyobb telek esetén 200 m? és a telek 2000 m? feletti részének 3%-a.
d) Az épllet legnagyobb épiiletmagassaga 4,5 m lehet. Az épliilet legmagasabb pontja 8 m lehet.
e) Az 6vezetben 2000 m2-nél kisebb, és 6000 m2-nél nagyobb féldrészlet nem alakithato ki.
f) Epulet a kozteriileti telekhatartdl 6,0 m-re helyezhetd el.

g) Epilet a Natura 2000 teriilettel kdzvetleniil hataros telekhatar mentén 10,0 méteres savon
belll nem helyezhet6 el.

h) Kerités: az Ut tengelyétdl legalabb 3,0 m-re lehet elhelyezni.

i) Az 6vezet teriletén Uj magdanutak telekszélességének legaldbb 6 méternek kell lennie. A 6
méternél keskenyebb kialakult maganutakrdl nyild telkek kapuit legalabb 3 méter szélességben
az uttengelytdl szamitott 3 méterre hatrahudzva kell kialakitani.

j) Azokon a féldrészleteken, amelyeken a b) pont el8irdsai nem teljesiilnek, egy db bruttd 4 m?
alapteriletd, 2,5 méter gerincmagassagu tarolas céljat szolgald gazdasagi épllet helyezhet6 el.

o A Kokény utca déli végén az atkotés az ErdGalja utca felé ki lett szabalyozva.

o A Kokény utca északi zsdkutcaban végz6d6 vége egy kiszabalyozassal Gssze lett kotve a
Kuckohegyi kozzel.
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e Akiszabdlyozott utteriiletek tulajdonanak megszerzése megkezd6dott

e A Kokény utcat és Mézeshegyi utcat 6sszekotS Utszakasz elzdrasa meg lett szlintetve, az Ut le lett
murvazva.
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6.) A TERVEZESI TERULETRE HATALYOS TELEPULESFEJLESZTESI DOKUMENTUMOK
ES TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK ISMERTETESE

6.1. TELEPULESFEJLESZTESI KONCEPCIO
Paty kozség 2012-ben, a 362/2012. (XIl. 12.) szaml onkormanyzati hatarozataval fogadta el a

Yawe

jelenleg érvényben lévé Telepiilésfejlesztési koncepcidjanak kiegészitését. A koncepcié ,5.4. A
terlletfelhaszndlas fejlesztése” cim(i fejezete igy ir tobbek kozott a Mézeshegy teriiletérdl:

»A Fenyvestél délre (és a Mézeshegyen), nyugatra az énkormdnyzat pdrtolja a gazddlkoddst, akadr
hagyomdnyos gazddlkoddst is, a patak mindkét oldaldn gyiimdélcséséket lehet telepiteni, ugyanis a
teriilet eredeti jellegét igy lehetne megtartani. Eredeti kerthaszndlat visszaalakuljon.

A Mézeshegyet és mds mezdgazdasdgi kertes 6vezeteket az 6nkormdnyzat nem tervezi belteriiletbe
vonni.

Megébrzendd ezen teriiletek laza beépitettsége, ezért célszerii a kialakult dllapotokat is figyelembe véve
olyan szabdlyozdsi tervet késziteni, mely elGsegiti a nagyméretd, 1500-2000 m? nagysdgu telkek
kialakuldsadt telekGsszevondsokkal is. Ahol lehetbség van rd, szélesebb utcdkat kell kiszabdlyozni, ahol
nincs, ott a forgalom egyirdnyusitdsa célszerdi.

A kiilteriileteken, a belteriilet kérnyékén kisebb és nagyobb telkes mezégazdasdgi dvezetii teriiletek
vannak, az 6vezetek eqy részében a gazdasdgi épiiletekben lakdsok is kialakithatok.

Tovabbi ilyen évezeti dtmindsités csak abban az esetben lehetséges, ha ahhoz valddi életvitel szerli
mezdgazdasdgi tevékenység kapcsolodik.”

6.2. TELEPULESSZERKEZETI TERV

7 zr

Paty kdzség jelenleg érvényben 1évé, a 381/2017. (X.12.) szamu képvisel6-testiileti hatarozattal
jovahagyott, tobbszor moédositott Telepiilésszerkezeti terve (a tovabbiakban TSZT) szerint a
Mézeshegy teriilete — mint az aldbbi tervrészleten is Iathaté — az Mk jel(i kertes mez6gazdasagi teriilet
teriiletfelhaszndlasi egységébe tartozik.

6. szdmu dbra: Részlet a hatdlyban Iévé
Telepiilésszerkezeti tervbdl

A TERVEZESSEL ERINTETT TERULET

Jelmagyarazat

E igazgatasi hatér
E belteriileti hatar
E tervezett belterileti hatr

E beépitésre szant és nem szant terilet hatara
Beépitésre nem szant teriletek

E kertes mezogazdasagi teriilet

7. szamu dbra: A Telepiilésszerkezeti terv
jelmagyardzatdnak relevdns jelélései
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A Mézeshegyi kertes mezdgazdasagi teriilet nyugati szélén huzddik a belterileti hatdr. A belterilet
csatlakozo részein Lke jell kertvarosias lakéteriiletek alakultak ki, amelyek nyugat fel6l hataroljak a
térséget. A volt zartkert északi hatara a Kuckéhegyi Ut, s az Uton tul a Dobogd nevd telepiilésrész
taldlhato, amely az Ma jeld altaldnos mez6gazdasagi terilet teriletfelhaszndlasi egységébe sorolt. A
kozel 93 hektaros térséget keletrdl és délkeletrél Ek jelld kozjoléti erdSteriiletek hataroljak. A terllet
déli hatarat az 1102 jeld, Budakeszin at a févdros felé tartd 6sszekotd ut képezi, amely a TSZT-n
orszagos mellékutként dbrazolt.

6.3. SZABALYOZASI TERV

A telepiilés Helyi Epitési Szabalyzatarél Paty Kozség Onkormanyzat Képvisel6-testiilete 20/2017.
(X.12.) 6nkormanyzati rendelete (a tovabbiakban HESZ) szél.

Paty kozség kozigazgatasi teriiletére a HESZ mellékletét képez6 Szabalyozasi terv van érvényben. A
Szabalyozasi Terv (a tovabbiakban SZT) SZT-1 jelli szelvényén a targyi teriilet a TSZT-ben abrazolt
teriiletfelhasznalasi egységnek megfelelé Gvezetbe, a kertes mezdgazdasagi teriilet Mk-1/A jelii
o6vezetébe van besorolva. A Kuckéhegy teriiletén egyetlen kis tomb az Mk-1/B jel(i 6vezetbe tartozik.

A TERVEZESSEL ERINTETT TERULET

L

S

8. szamu dbra: Részlet a hatdlyban lévé Szabdlyozdsi tervbél

20



MINKAKOZI DOKUMENTACIO — PARTNERSEGI EGYEZTETESRE

Beépitésre nem szant teriletek évezetei Taj- és természetvédelem
kozuti kézlekedési terllet 7 . Natura2000 SCI hatara
védelmi erdoéterilet magtertlet hatara

| Ek | kozjoleti erdéterulet = ...+ okologiai folyoso hatara

Mk kertes mezégazdasagi terulet

Ma altalanos mezégazdasagi terilet

9. szamdu dbra: A Szabdlyozdsi terv jelmagyardzatdnak relevdns részei

A teriiletbe a kozepe tdjan nyugat felSl beékelédik a néhany éve belteriiletbe vont teriiletrész, amely
a térség nyugati hatarat kiséré lakoteriiletekhez hasonldan a kertvarosias lakoteriiletek kozé sorolt. Ez
a néhany kisebb telektomb az Lke-SZ-19 jelli épitési Ovezetbe tartozik, a tovabbi szomszédos
lakoteriiletek részben az Lke-SZ-05, részben az Lke-0-01 jelli épitési 6vezethez tartoznak.

A teriilet délnyugati hatdrat a 1102 jell 6sszekoté ut képezi, amely a hatdlyos SZT szerint a kozuti
kdzlekedési teriilet KOu jel dvezetébe sorolt, mint orszagos 6sszekété ut.

A teriilet egyéb hatarait képezd kisebb utak szintén a kézuti kdzlekedési teriiletbe tartoznak, de a SZT-
en ovezeti jel nélkil dbrazoltak.

A tervezési teriilettdl északi irdnyban az altaldnos mez6gazdasagi teriilet Ma-2, Ma-9 és Ma-10 jell
Ovezetébe tartozo foldrészletek taldlhatok, amelyek déli hatardn hizddik a Kuckdhegyi ut. A térségtdl
keletre fekv6é hatalmas kiterjedés(i erdGteriilet az erd6gazdalkodasi terilet Ek-1 jell kozjoléti erdé
Ovezetébe sorolt a SZT-en. A Somogyi Béla ut tuloldaldan egy aprotelkes mez6gazdasagi terilet
figyelhet6 meg, amely az Ma-3 jelli 6vezetbe tartozik. A korulotte fekvé erd6teriiletek egy része az Ek-
1 jell kozjoléti erdd, mas része az Ev-1 jell védelmi erdd, illetve az Eg-1 jell gazdasagi erd6terilet
Ovezetébe sorolt. E teriiletek szabalyozdsa az M3 jeld kiilterileti Szabalyozasi terven lathaté.

A Mézeshegy terlletén beliil, a Banya utca és a Kokény utca sarkan egy kisebb teriiletet és a tervezési
terlilet mellett, a k6ébanya kozelében taldlhatd vizm( terlletet a SZT a Kb-KM jell kilonleges
beépitésre nem szant kozmd 6vezetbe sorolta.

A hatdrold utak és a belsé feltard utak altaldban kialakult szélességiikkel dbrazoltak a SZT-en, csupdn
azoknak az utcdknak a kiszélesitését iranyozza el6 a SZT, amelyek a térség kozlekedésében jelentésebb
szerepet jatszanak. llyenek példaul a térségbe benyuld belterileti rész mellett huzédd utcdk, a
Hajnalka utca, a Pintérhegyi Ut és a Kokény utca egy szakasza. A tObbi utcanak csak egy-egy rovid
szakaszan jeldl a terv szabalyozasi vonalat az alapvetd kozlekedési lehetdségek biztositasa érdekében,
és csupan a legsziikségesebb helyeken.

A TSZT-nek megfelel6en a SZT is dbrdzolja a 1102. j. 6sszekotS Ut mellett tervezett fontosabb helyi
kerékparut nyomvonalat. A SZT a TSZT-hez hasonldan feltlinteti a Somogyi Béla Ut tervezési teriiletet
érint6 50 méteres védGtavolsagat is.

Paty Szabalyozasi terve tartalmazza a kiilonb6z6 védelemmel érintett teriileteket (régészeti tertletek
hatdra, természetvédelmi terlletek, véd6tavolsagok stb.). A tervezéssel érintett teriiletet a SZT szerint
régészeti és természeti védelem nem érinti. A térséget kelet fel6l az orszagos Okoldgiai haldzat
magteriletének dvezete hatarolja, az 6koldgiai folyosd Ovezete pedig az aprételkes mezégazdasagi
terlletet kikeriilve a 1102. j. 6sszekot6 Ut tuloldalan hazédik.

6.4. HELYI EPITESI SZABALYZAT

Paty kozség jelenleg hatdlyban 1évé Helyi Epitési Szabalyzata az Onkorményzat Képvisel6-testiiletének
a20/2017. (X. 12.) szamu, tébbszér mdédositott dnkormanyzati rendelete, amely egységes szerkezetbe
van foglalva a médosité rendeletekkel (a tovabbiakban HESZ).
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A mez6gazdasagi teriiletekre altalanosan és a Mézeshegy kertes mezGgazdasagi teriiletének
legnagyobb részét lefedé Mk-1/A jel(i, valamint az egyetlen kis teriileten kijelélt Mk-1/B jelii
altalanos dvezetre a hatélyos Helyi Epitési Szabalyzat az alabbiakat irja el6:

»43. Mezégazdasdgi teriiletek

57. § (1) A mezbgazdasdgi teriilet az aldbbi teriiletfelhaszndldsi egységekre tagozddik:
a) Mk jelli kertes mezégazdasdgi terdliletek.
b) Ma jelii dltaldnos mez6gazdasdgi teriiletek,

(3) Epiilet oldalhatdrra nem épitheté. A szomszédos oldalsé féldrészlettdl minimum 3 méterre, a
szomszédos hdtsé féldrészlettél minimum 6 méterre, a koézteriileti, vagy csatlakozo ut feldli
telekhatdrtdl legaldbb 10 méterre épithetd éplilet, amennyiben az adott évezetre vonatkozo eldirdsok
mdsképp nem rendelkeznek.

(4)

(5) Kiviilrél Iathatoan csak hagyomdnyos szerkezet alkalmazhatd (tégla, k6, fa, stb.), az épiileteken
midianyag, fém hulldmlemezek nem haszndlhatok. Az épliletek padldszintje az eredeti terephez képest
1,0 m-nél nagyobb mértékben nem emelheté ki.

(6) A mezégazdasdgi teriiletek épitményeit részleges k6zmiivesitéssel kell elldatni.

(8) A 6 méternél keskenyebb kiilteriileti utak mentén kerités az uttengelyt6l mért legkevesebb 3-3 m
tavolsdgra helyezheté el.

(9) A (3) bekezdésben meghatdrozott teriiletekre az el6-, oldal- és hdtsdkertre vonatkozd elbirdsokat
kell alkalmazni.

(10) Az Mad-2 6vezetben és az Mk Gvezetekben a telek teriiletének legaldbb 75 % -dnak az ingatlan-
nyilvantartdsrol sz6l6 térvény végrehajtdsdrol sz6l6 miniszteri rendelet szerinti mivelési dgban kell
nyilvantartdsban lennie, vagy — ennek hidnydban — azon tébbszintes névénydllomdnybdl dllé
zoldfeliileteket kell kialakitani

58. §
(1a) Mk-1/A jel(i 6vezet

a) A kisparcellds, kertes mezbégazdasdgi Ovezet foldrészletei egyenként kisiizemi mivelésre
alkalmasak.

b) Az 6vezetben telkenként egy db, legfeliebb 0,25 szintteriilet mutatdju mezbégazdasdgi épiilet
épithetd, a legaldbb 12 m szélességli foldrészleten, amennyiben

ba) a féldrészlet az ingatlan-nyilvdntartdsi térképi dllapota szerint legaldbb 6,0 m széles
gépkocsival jarhato uttal megkdzelithetd.

bb) vagy ha a ba) pont szélességre vonatkozo elGirdsa nem teljesiil, de az ut természetben
haszndlt teriilete geodézia beméréssel igazolhatoan eléri a 6,0 méter szélességet.

bc) A ba) és bb) alpontban meghatdrozott utak térképi lehatdroldsdt a rendelet 9. fiiggeléke
tartalmazza.

c) Beépithetdség, terepszint felett és alatt:
ca) 2000m? telekméretig 10%,
cb) 2000 m? nél nagyobb telek esetén 200 m? és a telek 2000 m? feletti részének 3%-a.
d) Az éplilet legnagyobb épiiletmagassdga 4,5 m lehet. Az éplilet legmagasabb pontja 8 m lehet.

e) Az 6vezetben 2000 m?-nél kisebb, és 6000 m?-nél nagyobb féldrészlet nem alakithato ki.
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f) Epiilet a kézteriileti telekhatdrtdl 6,0 m-re helyezhetéd el.

g) Epiilet a Natura 2000 teriilettel kézvetleniil hatdros telekhatdr mentén 10,0 méteres sdvon beliil
nem helyezheté el.

h) Kerités: az ut tengelyétél legaldbb 3,0 m-re lehet elhelyezni.

i) Az bvezet terliletén uj magdnutak telekszélességének legaldbb 6 méternek kell lennie. A 6 méternél
keskenyebb kialakult magdnutakrdl nyilé telkek kapuit legaldbb 3 méter szélességben az
uttengelytdl szamitott 3 méterre hdtrahuzva kell kialakitani.

j) Azokon a féldrészleteken, amelyeken a b) pont elbirdsai nem teljesiilnek, egy db brutté 4 m?
alapteriiletd, 2,5 méter gerincmagassdgu tdrolds céljat szolgdld gazdasdgi éplilet helyezhetd el.

(1b) Mk-1/B jel(i 6vezet

a) A kisparcellds, kertes mezbgazdasdgi dvezet foldrészletei egyenként kisiizemi miivelésre
alkalmasak.

b) Az 6vezetben telkenként legfeljebb egy db, legfeljebb 0,25 szintteriilet mutatoju mezégazdasdgi
éplilet épithetd, a legaldbb 12 m szélesséqli telken.

c) Beépithetdség, terepszint felett és alatt: 10 %.

d) Az épiilet legnagyobb épliletmagassdga 4,5 m lehet. Az épliilet legmagasabb pontja 8 m lehet.
e) Az 6vezetben 1200 m?-nél kisebb telek nem alakithaté ki.

f) Epiilet a kézteriileti telekhatdrtdl 6,0 m-re helyezhetd el.

g) Az 6vezet teriiletén magdnut kialakithatd. A magdnut telekmérete az e) elbirdsandl kisebb is lehet,
szélességének legaldbb 6 méternek kell lennie.”

A térség Utjaira a HESZ alabbi el8irdsai vonatkoznak:
,40. Ko6zlekedési és ké6zmiditeriiletek
53. § (1) Kézlekedési teriiletek az OTEK-ban ekként meghatdrozott teriiletek.

(2) A kézlekedési teriileteket és létesitményeket, azok szabdlyozdsi szélességét és véddtdvolsdgdt a
szabdlyozdsi tervlapok tiintetik f6l.

(3) A telepiilés kézutjai kéziil az orszdgos utak és a helyi gydjtéutak, valamint a vasuti teriiletek 6nadllo
6vezeteket alkotnak. (Ovezeti jeliik: KOu: kézutak, KOk: vasuti teriiletek)

(6) A 8 méternél keskenyebb utcdkban a gyalogos/kerékpdros kézlekedés elényét biztosito
vegyeshaszndlatu burkolatot kell kialakitani.

(7) A 12 méternél keskenyebb helyi kiilteriileti kbzutak mentén épitmény (kerités), az uttengelyt6l mért
legkevesebb 6-6 m tdvolsdgon kiviil helyezheté el.”

A Mézeshegy teriiletén beliil taldlhaté utak kialakult szélessége, és a jogszabalyi el6irdsoknak vald
megfelelés alapjan a HESZ 9. szamu fiiggeléke harom kiildnbdz8 kategéridkba sorolja a kozlekedési
teriileteket az aldbbiak szerint.

23



MINKAKOZI DOKUMENTACIO — PARTNERSEGI EGYEZTETESRE

10. szému dbra:

,9. sz. fliggelék: Utak szélessége az Mk-1/A 6vezetben.

Pity Kozség Helyi Epitési Szabilyzata

9. fliggelek a 20/2017. (X.12.) Snkorminyzati rendelethez

Utak szélessége az Mk-1/A 6vezetben - M=1:4 000

2o Az 58. § (la) bek. b) pont ba) alpont cldirisanak megfeleld utak
1 Az 58. § (1a) bek. b) pont bb) alpont eldirisainak megfielels utak

] Az 58. § (1a) bek. b) pont ba) & bb) alpont eldirdsainak nem megfeleld utak

24



MINKAKOZI DOKUMENTACIO — PARTNERSEGI EGYEZTETESRE

7.) A LAKHATASI CELRA HASZNALT EPULETEK LEGALIZALASANAK IGENYE A
MEZESHEGYI KERTES MEZOGAZDASAGI TERULETEN

A Paty, Mézeshegy kertes mez6gazdasagi teriiletén tdbb olyan ingatlan figyelheté meg, amelyen mar
lakhatdsi célu épllet all. A 2018 m3ajusaban készitett Telepitési tanulmanyterv részletes vizsgalatok
alapjan megdllapitotta, hogy a kbzel 93 ha nagysagu volt zartkerti terileten kb. 35 lakéhazként hasznalt
épllet taldlhatd. Az azdta eltelt 7 év alatt ezek szama csak szaporodott, és a térség lakdi részérél egyre
erételjesebben fogalmazddott meg annak az igénye, hogy a teriiletre vonatkozd szabalyozas tegye
lehetévé a meglévé lakhatdsi célu éplletek legalizalasat, szabalyossa tételét, tekintettel arra, hogy a
korabbi OTEK erre lehet&séget biztositott, mind a megvaltozott funkciét kdvetve a mezégazdasagi
m(ivelés aldli kivonasra, mind ott lakohaz épitésére. Nem utolsd sorban pedig arra hivatkozva kérik az
ottani tulajdonosok, mert az Onkormanyzat engedélyével, de 6nerébél, kézmiitarsulassal vezették be
a villanyt, (1981.) a vizet, (1997.) a gazt, (2001.) a telefont, az internetet és az utcakat is jorészt sajat
koltségen burkoltdk és az elmult években szélesitették. 1997-ben a mézeshegyi ingatlanok tulajdonosai
teljes egészében lakossagi hozzajaruldsbol megépitették a térség 14 km hosszu ivévizhalézatat, 100
m3-es tarolémedencét hoztak létre, kib&vitették a Banya Uti vizm( telep szivattylkapacitdsat, 6sszesen
72 millié Ft értékben, amelyet 2002-ben téritésmentesen adtak at a patyi Onkormanyzatnak. Az 6sszeg
inflacioval korrigdlt mai értéke korilbelll: 350 millidé Ft. 1981-ben a villanyhalézat mézeshegyi
kiépitésekor a kozség elektromos haldzata is er6s6dott. Az Ujsagcikk részletet, kérésre mellékelem.

Ennek érdekében az Onkormanyzat képvisel6-testiilete hatdrozatot hozott ,Szandéknyilatkozat a
Mézeshegy teriletén lakdrendeltetés megadasardl” cimmel. Az err6l sz6l6 157/2024. (V.15.) szamdu
hatdrozatot néhany hénap mdulva a 210/2024. (VII.28.) szdmU hatédrozatdval az Onkormanyzat
maodositotta, kiegészitette. A mddositott hatdrozat az aldbbiakat fogalmazta meg:

PGE\- kf\zscg C }uknnnan}vzgranak Képviseld-testiilete kinyilvAnitja azon széndékat, hogy a Mézeshegy
terilleten a kivetkezd feltételek egyiittes teljesiilése esetén a lakdrendeltetést is lehetdvé tevd helyi
¢pitési szabdlyzat modositdsi eljardst megkezdését kezdeményezi, -

A feltételek a kisvetkezik:

1. Az érdekelt tulajdonos vallalja a teleplilésrendezési szerzodés megkdtéséhez szilkséges telepitési
tanulmanytery elkészitésének kallségeit az érintett ingatlanra vonatkozéan, miutén a feltételeket
megismen.

A teriilet tulajdonosa Telepiiléstendezési szerzddést kot az Onkorményzattal, amelyben a kérelmezd
tudomdsul veszi, hogy I

=]

4. ateriilet nem belteriilet és ennek megfelelden az infrastruktira kiépitettsége sem felel meg
a belteriileti ellitotisdgnak; .
b, a Ircr1LIs_"flc:[("S\ dltozis megvaldsitdsinak tovdbbi feltétele, hogy a rendeltetésviltozdssal
érintett épiilet meg kell jen az orszigos, valamint a helyi épitési kévetelményeknek:
A teriilet tulajdonosa a Telepiilésrendezési szerzbdésben kistelezettséget vallal arra. 11::‘uv a helyi
epitési szabalyzat méd tlehetdve tevd dllami foépitész zdr6 szakmai vélemény ¢ beérkezésétd]
szémitott 15 napon belll az ingatlan énéknévekedése miatt megfizet az Onkorményzatnak 5.000,-
Fum® Bsszeget az épiilet hasznos alapteriilete utén,
4. Az ingatlannak min. 6 méter széles tton megkdzelithetdnek kell lennie,
3. Az ingatlan tulajdonosa vagy kézeli hozzitartozdia jelen hatirozat meghozataldnak idépontjitol
szamitott legalibb 5 éve a targyi ingatlanon lakcimmel vagy tartézkodési hellyel rendelkezik.
6. Az érintett ingatlan az ingatlan-nyilvantartis szerint rendezetinek minésil.

[~

A fenti hatarozat alapjan a jelen telepitési tanulmanyterv szamba vette és részletesen megvizsgdlta a
telepllésrendezési lehet6ségeket és azok jogszabdalyi hatterét.

A vizsgalatok alapjan harom esetleges lehet6ség adddik a Mézeshegy kertes mezégazdasagi teriiletén
a mar viszonylag nagy szamban megtalalhatd lakhatasi célu épllettel beépitett ingatlan jelenlegitdl
eltérg szabalyozasara a mar meglévd épliletek lako rendeltetésének legalizalasa érdekében.

E harom lehetGség a hatdlyos telepiilésrendezési eszkdzokben beépitésre nem szant kertes
mezG6gazdasagi teriletként szereplG tervezési terileten belil az alabbi:

1. bizonyos teriletrészeken Uj beépitésre szant lakoteriletek kijelolése;

2. bizonyos teriletrészeken a kertes mezGgazdasagi teriletre vonatkozéan a jelenlegitdl eltérd
szabalyozas életbe léptetése;

3. mozaikszeren, a mar lakhatési célu épllettel beépitett rendezett telkeken a kertes
mez6gazdasagi terilet atsorolasa beépitésre nem szant kilonleges teriletbe.
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8) Az UJ BEEPITESRE SZANT TERULETEK KUELOLESERE VONATKOZO
JOGSZABALYOK ISMERTETESE ES BETARTASANAK MODJA

2024 oktdber 1-t6l szamos Uj jogszabalyi el6irds rendelkezik az Uj beépitésre szant teriletek, és az Uj
lakéteriletek kijelolésének feltételeirdl.

e ElsGsorban a magyar épitészetrél sz6l6 2023. évi C. toérvény (Méptv.) alabbi elGirasait kell
figyelembe venni:

,7. § [A természeti rendszerek megdlrzésének elve]

(2) Zéldteriilet 6vezetbél, mezégazdasdgi teriilet 6vezetbdl és erdéteriilet 6vezetbdl Uj beépitésre szant
teriiletet, vagy kiilénleges beépitésre nem szdnt teriiletet kijelélni nem lehet, kivéve, ha legaldbb az uj
kijeldléssel azonos mértékii és legaldbb azzal megegyezd bioldgiai aktivitds értéki zéldteriilet 6vezet,
mezbgazdasdgi teriilet 6vezet vagy erdéteriilet vezet kertiil csereteriiletként kijelGlésre az uj beépitésre
szant tertilet kijelélésével azonos teleplilés kbzigazgatdsi teriiletén beliil. Amennyiben a csereteriilet
zOldteriilet évezetként keriil megvaldsitdsra, a zoldteriiletnek alkalmasnak kell lennie az dltaldnos
teleplilésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz6l6 kormdnyrendeletben meghatdrozott kézkerti vagy
kézparki funkcio ellatdsdra.”

e Jelen tanulmany a fenti jogszabdlyi elirdst az alabbiak szerint teljesiti:

o 7. 8§ (2) bekezdés: A fenti jogszabalyi elGirasok alapjan a targyi mezégazdasagi teriiletbdl Gj
beépitésre szant teriilet kijel6lése esetén egy ugyanakkora kiterjedésli, korabban mar
beépitésre szant, de még be nem épitett teriiletet kell visszaminGsiteni mezégazdasagi
teriiletbe, erdéteriiletbe vagy zéldteriiletbe Ggy, hogy a telepiilés biologiai aktivitas értéke
nem csokkenhet. Amennyiben zoldterilet keril kijelolésre csereteriletként, akkor a
kijeldlésre keriil6 kézparknak alkalmasnak kell lennie a TEKA-ban meghatarozott kdzparki
funkcio ellatasara, és a 32. § alabbi elGirasait be kell tartani:

,32.8 (1) A Zéldteriilet dllanddan névényzettel fedett kézteriilet, amely a telepiilés
zO6ldinfrastrukturdval vald ellatottsdgdt, klimatikus viszonyainak megdrzését, javitdsdat, dkoldgiai
rendszerének védelmét, valamint a pihenést és testedzést szolgdlja. A zéldteriilet dltaldnos haszndlata
szerint k6zpark vagy kézkert.

(2) A zéldteriilet 6vezeteinek
a) kézteriiletrél akaddlymentesen megkézelithetének és
b) az dltaluk szolgdlt f6 funkcid vagy funkcidk tekintetében akaddlymentesen haszndlhatonak
kell lennitik.

(3) A kézpark zéldteriileten a rendeltetésszerii haszndlathoz sziikséges épitmény és vendéglato,
kulturdlis, k6z6sségi szorakoztato rendeltetést tartalmazo éplilet helyezhet6 el.

(4) A kézkert zéldteriileten a rendeltetésszerii haszndlathoz sziikséges épitmény helyezhetd el.
(5) A z6ldteriilet 6vezeteiben lakds nem helyezheté el.
(6) A zéldteriilet 6vezeteiben csak az arra kijel6lt helyen lehet parkolni.

(7) A kézpark zéldteriilet zéldfeliiletének legaldbb 70 szdzalékdt, a kézkert zéldteriilet zéldfeliiletének
legaldbb 60 szdzalékat teljes értékd zéldfeliilettel kell ellatni.

(8) Nem kell kézuti kbzlekedési teriiletként jelélni a kozparkokban, kézkertekben elhelyezhetd épiiletek
megkdézelitéséhez, a terliletiikén elhelyezhets Iétesitmények parkoldsi igényének kielégitéséhez
sziikséges utakat és parkolokat, vagy az azokon keresztiilvezeté gyalogutakat, gyalog- és
kerékpdrutakat, valamint kerékpdrutakat.”
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77

Az Méptv. alabbi elGirasai is betartanddk:
,8. § [Uj beépitésre szdnt teriiletekre vonatkozd kévetelmények]

(2) Ha jogszabdly uj beépitésre szdnt teriilet kijelblését nem tiltia, a telepiilésrendezési tervben uj
beépitésre szdnt teriiletet a kévetkezd szempontok alapjdn kell kijeléini:

..........

meglévé teleplilési terlilethez,

b) a telepiilések beépitésre szdnt terliileteinek Gsszességét — ott ahol ez fizikailag lehetséges —
beépitésre nem szdnt teriiletekbdl dll6, a szomszédos telepiilések beépitésre szdnt teriiletei kbzétt mért
legaldbb 500 méteres z6ldgydiriivel kell kérbevenni, amely a teleplilési zéldinfrastruktura részét képezi
és az uj kijelélést kbvetden is megmarad a szomszédos telepiilésekkel torténé 6sszenévés elkeriilése
érdekében, és

c) ha a tervezett uj beépitésre szdnt teriilet 5 km-es kérnyezetében, az adott telepiilés kdzigazgatdsi
teriiletén beliil az adott fejlesztés megvaldsitdsdra alkalmassad teheté 9. § szerinti barnamezds teriilet
van, akkor uj beépitésre szdant teriilet csak kiemelt k6zérdek esetében jeldlhetd ki.

(3) Az uj beépitésre szdnt terliletek kijel6lése sordn a kévetkezd feltételeknek egyiittesen meg kell
felelni, és ezt az 6nkormdnyzatnak kiilon 6nkormdnyzati hatdrozattal —amely a teleplilésrendezési terv
mellékletét képezi — igazolni kell:

a)a 7. §(2) bekezdésében, valamint az (1) és (2) bekezdésben foglaltak teljesiilését,

b) szamitdssal igazolva, hogy a telepiilés kbzigazgatdsi teriiletének bioldgiai aktivitds értéke az uj
beépitésre szdnt teriiletkijel6léssel nem cs6kken,

c) hogy uj lakoteriilet kijelGlése esetén a szildrd burkolatu dton vald megkézelités biztositott lesz, a
kézmikapacitds a kézmdiszolgdltaté nyilatkozata szerint rendelkezésre dll — vagy ha nem dll
rendelkezésre, a k6zmlipdtld miitdrgyak az ingatlanon beliil biztositottak lesznek —, valamint az évodai,
dltaldnos iskolai és egészségligyi alapelldtds a telepiilésen vagy a kijelélt uj lakdteriilet legfeljebb 5 km-
es kérnyezetében a kijeldlést kévets 3 éven beliil biztositott lesz,

d) hogy a telepiilés mdr beépitésre kijel6lt teriiletén beliil nincs olyan szabad, épitési tevékenységgel
nem érintett terlilet vagy barnamezss teriilet, amely az uj beépitést elGirdnyzo rendeltetésnek és
haszndlatnak megfelel, és

e) a Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolé 2018. évi CXXXIX.
térvény (a tovabbiakban: Trtv.) Uj beépitésre szdnt teriilet kijel6lésére vonatkozd kévetelményeinek
teljesiilését.”

e Jelen tanulmany a fenti jogszabalyi el6irdsokat az aldbbiak figyelembevételével tudja teljesiteni:

o 8. § (2) bekezdés a) pontja: Az Uj lakdteriiletet csak a meglévs telepulési teriilethez
kozvetlenil csatlakozo teriileten lehet kijeldIni, tehat kizarélag a Kucko-hegy és a Mézeshegy
belteriilethez csatlakozé tombijei, esetleg a Pintérvolgy johetnek széba.

o 8. § (2) bekezdés b) pontja: A tervezési teriletnek csupan a kozigazgatasi hatartél 250
méternél tavolabb fekvd részei johetnek szdba Uj beépitésre szant terilet kijelolésére az elGirt
500 méteres zoldgy(ir( kialakitasa érdekében. Ez az egész térség esetében teljesiil.

o 8. §(2) bekezdés c) pontja: A Mézeshegy esetlegesen Uj beépitésre szant teriilet-részének 5
km-es kdrnyezetében csupan a volt tangazdasagi tekinthetd barnamezds teriiletnek, amely
nem tekinthet6 a targyi terilet vonatkozasaban alternativanak.

o 8. §(3) bekezdés b) pontja: A teleplilés kdzigazgatasi teriiletének bioldgiai aktivitas értéke az
Uj beépitésre szant teruletkijel6léssel nem csékkenhet.
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o 8. §(3) bekezdés c) pontja: Az esetlegesen tervezett uj lakoterilet szilard burkolati Uton vald
megkozelitési lehetdségét biztositani kell, a szlikséges kozm{iellatast ki kell épiteni és a human
infrastruktira-ellatast biztositani kell a kijelolést kdvet6 3 éven beliil.

o 8. §(3) bekezdés d) pontja: Az Onkormanyzat igazoldsa sziikséges arrdl, hogy a telepiilés mar
beépitésre kijelolt tertletén belil nincs olyan szabad, épitési tevékenységgel nem érintett
terlilet, amely alkalmas lakéterilet kijelolésére.

o 8. § (3) bekezdés e) pontja: A Trtv. Uj beépitésre szant terilet kijelolésére vonatkozd
kovetelményeinek teljestilését a 8. fejezet ismerteti.

» Atelepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabdlyzatdrdl sz616 280/2024. (IX. 30.) Korm.
(TEKA) rendelet az aldbbi elirasokat fogalmazza meg:

,12. Uj beépitésre szdnt teriiletek és uj lakdteriilet kijelélésének egyéb kévetelményei

13. § (1) A telepiilésnek az uj beépitésre szdnt teriilet kijel6lésekor a Magyarorszdg és egyes kiemelt
térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX. térvény (a tovabbiakban: Trtv.) 12. § (3)
bekezdés b) pontja szerinti uj zéldterliletet vagy erdéteriiletet ugy kell kijeldlnie, hogy

a) annak nagysdga legaldbb 300 m2, és

b) a legtdvolabbi pontja nem lehet tdvolabb 1000 méternél az uj beépitésre szdnt teriiletként kijelolt
teriilet hatdrdtdl.

(2) Uj kézteriilet kialakitdsdval jéré uj beépitésre szdnt teriiletnél a kézuti kozlekedési teriiletet tgy kell
kijeldlni, hogy kétoldali z6ldsdv és legaldbb az egyik oldali — legaldbb 1,50 méter széles és a lehetd
legnagyobb mértékben Gsszefliggd — zéldsdvban fasor telepitése biztosithatd legyen.

(3) A telepiilésen uj lakdteriilet a Méptv.-ben és a Trtv.-ben meghatdrozott kévetelmények teljesitése
mellett csak akkor jeldlhetd ki, ha

a) a helyi épitési szabdlyzatban lakdteriiletként mdr kijeldlt lakoteriiletek beépitettségének
vizsgdlatdt kbvetden a telepiilési dnkormdnyzat a telepiilésterv indito déntésében megdllapitja, hogy
a lakéteriileti fejlesztési igényt a telepiilési 6nkormdnyzat csak uj lakoteriilet kijel6lésével tudja
biztositani,

b) az uthdlozati elemek, kiilbnésen a lakdteriilethez kapcsolédd csomdpontok és 6Gsszekdté
szakaszok tekintetében a teleplilési 5nkormdnyzat megdllapitja, hogy azok keresztmetszeti kapacitdsa
nem meriil ki, és

c) a telepiilési 6nkormdnyzat — vagy teleplilésrendezési szerz6désben az érdekelt fejleszté — vdllalja
legaldbb 15 lakdrendeltetés esetén az uj lakdteriilet teriilethatdrdn beliil legaldbb egy jdtszétér
kialakitdsat, valamint legaldbb 500 lakdrendeltetés esetén — az (1) bekezdés a) pontjdban foglaltaktdl
eltéréen — az uj lakdteriilet teriilethatdrdn beliil legaldbb 500 m2 nagysdgu kézhaszndlat céljdra
dtadott kézkert vagy kézpark kialakitdsat.”

* A fentijogszabalyi el6irdsok teljesitéséhez biztositani kell:

o 13. § (1) bekezdése: A Trtv. szerint az Uj beépitésre szant teriilet atsorolasakor kijel6lésre
keril§ Uj zoldteriilet és erdGteriilet mindegyike nagyobb kell legyen, mint 300 m? és a
terlileteknek kdzvetlenil kapcsoléddniuk kell az Uj beépitésre szant terilethez.

o 13. § (2) bekezdése: A tervezett utak szabalyozasi szélessége elegendd kell legyen az elGirt
z0ldsavok, fasorok kialakitasahoz.

o 13. § (3) bekezdés a) pontja: El kell végezni az egész teleplilésen a mar kijelolt lakoteriletek
beépitettségének vizsgdlatat, és igazolni kell, hogy a lakéterileti fejlesztési igényt a telepiilési
onkormanyzat csak Uj lakdteriilet kijel6lésével tudja biztositani.
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o 13. § (3) bekezdés b) pontja: Igazolni kell, hogy a kialakult uthalézat és a csomopontok
kapacitdsa lehetGvé teszi a tervezett fejlesztést és az utak szélessége a kijelolt lakdterilet
kiszolgalasahoz elegendd.

o 13. § (3) bekezdés c) pontja: Legalabb 15 lakdépiilet kijelolése esetén az Uj fejlesztési terilet
terlilethataran belll egy jatszotér kialakitdsa sziikséges. Legaldbb 500 lakérendeltetés esetén
az Uj lakéteriilet terilethataran beliil legaldbb 500 m? nagysagu kdzhasznalat céljara atadott
kozkertet vagy kozparkot kell kialakitani.

¢ A telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddasanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz616 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet az alabbi
el6irdsokat fogalmazza meg:

,16. § Uj beépitésre szdnt teriileten uj lakoteriilet kijelélésére irdnyuld telepiilésterv készitése vagy
modositdsa sordn az uj lakdteriilet kijel6lésének szakmai megalapozottsdgdt a tervezd az alatdmasztd
javaslatban tdmasztja ald a 2. melléklet 1. és 2. pontja szerinti tartalommal, a szilard burkolatu ut,
illetve a kézmikapacitds — vagy a k6ézmliipdtld miitdrgyak — rendelkezésre dlldsdnak részletes
bemutatdsdval, az évodai, dltaldnos iskolai és egészségligyi alapelldtds tekintetében kiilén, ,,a humdn
infrastruktura elldtdsdnak biztositdsa” cimli fejezetben.”

,18.§ (1) Az egy hektdr teriiletnagysdgot meghalado uj beépitésre szdnt teriilet kijeldlésével jaro
teleplilésterv készitése vagy mddositdsa sordn, ideértve azt az esetet is, ha az uj beépitésre szdnt
részteriiletek nagysdga Gsszesen haladja meg az egy hektdrt, a Méptv. 8. § (3) bekezdés b) pontjdban
meghatdrozott kévetelmény teljesiilése érdekében, az ujonnan kijeldlt beépitésre szdnt teriilettel
Osszefiiggd bioldgiai aktivitasérték

a) egyenleg fenntartdsdt a rendezési terv aldtdmaszto munkarészében kell igazolni, és

b) egyenleg fenntartdsdhoz sziikséges zoldfeliileti kévetelményeket a helyi épitési szabdlyzatnak kell
tartalmaznia.”

~(4) Az Uj beépitésre szdnt teriilettel 6sszefliggd bioldgiai aktivitdsérték egyenleg fenntartdsa — ideértve
a bioldgiai aktivitdsérték potldsdat — a telepiilés, févdrosban a févdros teljes kbzigazgatdsi teriiletén
torténhet.

(5) A bioldgiai aktivitdsérték szamitdsi eredmény tartalmazza legaldbb

a) az djonnan beépitésre szdnt teriilet lehatdroldsdt, teriiletét, a vdltozds elétti és vdltozdssal
meghatdrozott évezetet, épitési bvezetet, a vonatkozo bioldgiai aktivitdsérték mutatdkat,

b) az udjonnan beépitésre szdnt teriilet kijelblésével létrejott bioldgiai aktivitdsérték csékkenés
mértékét, a névekménybdl ezzel 6sszefiiggésben felhaszndlt mértéket és a felhaszndlds maodjdt és

¢) a névekmény b) pont szerinti felhaszndldssal csékkentett mértékét.”
* Jelen tanulmany a fenti jogszabalyi el6irdsokat az alabbiak szerint teljesiti:

o 16. §: Tervezett Uj beépitésre szant teriilet kijellése esetén a szildard burkolati Uton vald
megkozelitési lehetdségét, a szlikséges kozmlellatas kiépitését és a humdn infrastruktura-
ellatds lehetGségét a telepiilésrendezési eszk6zok mddositdsakor az aldtdmasztd javaslat
tartalmazni fogja.

o 18. § (1) és (4) bekezdése: Ha Uj beépitésre szant teriiletek kijelolése 6sszességében az egy
hektar teriletnagysagot meghaladja, a bioldgiai aktivitadsérték egyenleg fenntartasat a 18. §
(5) bekezdésének megfelelGen a késziild telepllésrendezési eszk6zok igazolni fogjak és az
egyenleg fenntartdsdhoz szlkséges zoldfellleti kovetelményeket majd a helyi épitési
szabdlyzat mddositd javaslata tartalmazni fogja.
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e Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérél szol6 2018. évi CXXXIX.
toérvény (Trtv.),

A Trtv. 12. §-a tartalmazza az Gj beépitésre szant teriiletek kijelolésének orszagos elGirasait,
amelyeket a 23. fejezet a Budapesti Agglomeracio telepiiléseire vonatkozéan tovabb szigorit.

Ha a javasolt mddositas révén Uj beépitésre szant teriilet keletkezik, a Trtv. 12. és 38-40. §-anak az

Uj beépitésre szant teriiletek kijelolésének feltételeire vonatkozé elGirasok a moédositas soran
figyelembe veenddk.

,12. § (1) Uj beépitésre szdnt teriilet a telepiilés kézigazgatdsi hatdrdhoz 250 méternél kézelebb nem
jelélhetd ki.

(2) Ha az uj beépitésre szdnt teriilet kijelblése zéldteriilet vagy erdéteriilet dtsoroldsdval jdr,
csereterliiletként a megsziing zéldteriilet vagy erdéteriilet kiterjedésével megegyezd kiterjedésii
zOldteriiletet vagy erdéteriiletet kell kijelélni, tovdbbd az uj beépitésre szdant teriiletnévekmény
legkevesebb 25%-dnak megfeleld kiterjedésii tovabbi uj zéldterliletet vagy erdéteriiletet is ki kell jel6Ini.
Cseretertiletként nem vonhatok be védett természeti teriiletek, Natura 2000 teriiletek és
természetkozeli teriiletek.

(3) A zéldteriileten és az erdéteriileten kiviili egyéb beépitésre nem szdnt — jellemzéen mezégazdasdgi
— terliletet csak abban az esetben lehet ujonnan beépitésre szdnt teriiletbe sorolni, ha

a) az uj beépitésre szant teriilet kijelélésével egyidejiileg a kordbban beépitésre szdnt teriiletként
kijeldlt, de még be nem épitett teriiletet csereteriiletként a telepiilésrendezési terv zéldteriilet,
erdéteriilet, mezégazdasdgi teriilet, vizgazddlkoddsi teriilet vagy természetkézeli teriilet 6vezetbe
sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysdga eléri vagy meghaladja az djonnan kijelélt
teriilet kiterjedését, vagy

b) az a) pont szerinti csereteriilet nem dll rendelkezésre, de a telepiilésrendezési tervben az uj
beépitésre szdnt teriilet kijel6lésével egyidejiileg a teriiletnévekmény legkevesebb 25%-dnak megfeleld
kiterjedésd, uj zéldterliletet vagy erdéteriiletet is egyidejlileg kijeléinek azzal, hogy gazdasdgi teriilet
Ovezet kijeldlése esetén ez a szabdly nem alkalmazhato.

(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az Uj beépitésre szdnt teriilettel egyidejiileg kijelGlésre kerdiil6
zOldteriiletnek a telepiilési énkormdnyzat tulajdondban kell dlinia, vagy a telepliilési énkormdnyzati
tulajdonba addsrdl az 6nkormdnyzat képviselG-testiiletének telepliilésrendezési szerz6dést kell kétnie
azzal, hogy a teleplilésrendezési szerz6désnek a telepiilésrendezési terv elfogaddsdval egy idében kell
hatdlyba lépnie.”

,37. § A Budapesti Agglomerdcio teleplilésein a telepliilésrendezési tervben uj beépitésre szdnt teriilet
kijelélésére vonatkozoan a 8. alcim szerinti el6irdsok mellett a 38—40. §-ban foglalt rendelkezések
alkalmazanddk.

38.§ (1) Uj lakdteriilet, vegyes teriilet, gazdasdgi teriilet, illetve idiléteriilet abban az esetben
jelélhet6 ki, ha

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

b) tdj- és természetvédelmi, kérnyezetvédelmi, erdévédelmi, valamint kulturdlis érékségvédelmi és
vizgazddlkoddsi szempontok alapjan nem sért tdarsadalmi érdeket, tovabbd

c) a tervezett funkcio ellatdsahoz sziikséges miiszaki infrastruktura-kapacitds azt lehetévé teszi, vagy
az a teriilet igénybevételével parhuzamosan kiépiil, tovdbbd uj lakoteriilet kijelélése esetén a Kormdny
rendeletében meghatdrozott feltételek teljesiilnek.

(2) Uj beépitésre szdnt teriilet a telepiilés kézigazgatdsi hatdrdhoz 200 méternél kézelebb csak az dllami
féépitészi hatdskérében eljaro févdrosi és varmegyei kormdnyhivatalnak a teriiletrendezési hatosdgi
eljdrdsa sordn kiadott teriiletfelhaszndldsi engedélye alapjan jelélhetd ki.
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(3) A (2) bekezdésben foglalt teriileten uj beépitésre szdnt teriilet nem jellhetd ki, ha a kijelélés a
kérnyezetre jelentds hatdst gyakorld ipari teriiletre irdnyul.

(4) Uj lakdteriilet, illetve vegyes teriilet csak a telepiilési térséghez kapcsoléddan jelélhetd ki.

(6) 5 ha-t meghaladd kiterjedésti uj lakoteriilet vagy vegyes teriilet ott jel6lheté ki, ahol annak
legtdvolabbi pontjdtol a meglévd vagy kiépitendb k6zdsségi kbzlekedés megdlldhelyig a kdzforgalom
szamdra szabdlyosan haszndlhatd kézuton mért tdvolsdg nem haladja meg az 5 km-t.”

¢ Jelen tanulmany a fenti jogszabalyi el6irasokat az aldbbiak szerint teljesiti:

o 12. § (1) bekezdés: Az esetlegesen tervezett Uj beépitésre szant terilet kijelolése csak a
kozigazgatdsi hatartél mért 250 méteres tdvolsagon kivil torténhet. Ez az egész térség
esetében teljesul.

o 12. § (2) bekezdés: Mivel a Mézeshegy teriletén az Uj beépitésre szant tertlet kijel6lése nem
jarna zoldteriilet vagy erdéterilet dtsorolasaval, az ilyen irdnyd mddositd javaslat esetében ez
az el8irds nem lenne relevans.

o 12. § (3) bekezdés a) és b) pontja: Ez a két elGiras a zoldterlleten vagy erdéterileten kiviil
egyéb beépitésre nem szant teriiletbdl kijelolésre keriil6 Uj beépitésre szant teriletekre
vonatkozik. Mivel az Uj beépitésre szant terilet kijelolésére a Mézeshegy teriiletére
esetlegesen javasolhatéd mddositas sordn a mezégazdasagi térségben taldlhaté mez6gazdasagi
teriletfelhasznalasu terileten beliil keriilne sor, az a) pont szerint legalabb a kijel6lt terilet
kiterjedésével megegyezd nagysagu, kordbban beépitésre szant teriiletként kijellt, de még be
nem épitett teriletet csereteriiletként vissza kellene sorolni zoldteriletbe, erdéteriletbe,
mezd6gazdasagi teriiletbe, vizgazddlkodasi teriiletbe vagy természetkozeli teriiletbe. A b) pont
alapjan a 100%-ban toérténé visszasorolas helyett elegendd a teriiletndvekmény 25%-anak
megfelel§ kiterjedés(i Uj erdéteriilet, vagy a 12. § (4) bekezdése alapjan 6nkormanyzat
tulajdondban all6, vagy tulajdondba keriil6 zoldterilet kijelolése. Ezt azonban az Méptv. 7. §
(2) bekezdése felilirja.

o 38. § (1)-(4) bekezdés: A Mézeshegy teriletébél esetlegesen atsoroldsra javasolhaté Uj
kijelolésl lakéterlletek esetében a tervezett terlletfelhaszndlas jol illeszkedik a telepiilés
meglevd szerkezetéhez, a terilet csatlakozik a meglévé telepllési terilethez, a terilet
kijelolése a kozigazgatdsi hatartdl valé tavolsag miatt nem okoznd a kiilonbozé telepilések
beépitésre szant terlleteinek Osszenovését, valamint taj- és természetvédelmi,
kornyezetvédelmi, erdévédelmi, kulturalis 6rokségvédelmi és vizgazdalkodasi szempontok
alapjan nem sértene tarsadalmi érdeket. A tervezett funkcid ellatdsdhoz sziikséges mdszaki
infrastruktira kapacitas a teriiletek igénybevételével parhuzamosan kiépitésre keriilne. Ezzel
aTrtv. 12. § (1) bekezdése és a 38. § (1) — (4) bekezdése betartasra kerulhet.

o 38. § (6) bekezdés: A beépitésre nem szant terileten kijelolt Uj lakéterilet kiterjedése nem
érné el az 5 ha-t, igy az esetlegesen javasolt mddositds soran fenti jogszabdlyi el6irds is
teljesiilne.

77

A Trtv. alabbi elGirasai is betartanddk:

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

(2) Az (1) bekezdés szerinti beépitésre szdant teriilet nGvekményen feliil, a kertes mezégazdasdgi
térség teriiletfelhaszndldsi kategoria teriiletén, a 8. mellékletben foglalt teriileti mérleg szerinti
teleplilési térséq terlilete 6sszességében legfeljebb 1%-dnak megfeleld teriilet beépitésre szant lako-,
(diil6- vagy vegyes teriiletté mindsithetd az alabbi feltételek egyiittes teljesiilése esetén:
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a) az érintett teriilet a telepiilési térséggel hatdros,

b) a tervezett funkcidhoz tartozd, jogszabdlyban szabdlyozott és a helyi sajdtossdgoknak is
megfelel6 telekstruktura, telekméret és telekgeometria kialakitdsa biztositott,

c) a tervezett funkcio miikédéséhez sziikséges — a megkézelitést és a kézmlivek elhelyezését
egyardnt lehetévé tevd — kézteriiletek biztositottak vagy biztosithatoak,

d) a k6zmlivek kiépitettek vagy kiépitésiik lehetGsége és feltételei biztositottak, és

e) amennyiben indokolt, az a)-d) pontokban foglalt telepiilésfejlesztési célok és feladatok
biztositdsdnak és megvaldsitdsanak érdekében a telepiilési 6nkormdnyzat a Méptv. 92. §-a szerinti
teleplilésrendezési szerz6déseket az érintett tulajdonosokkal megkététte.”

e Jelen tanulmany a fenti jogszabalyi el6irdsokat az aldbbiak szerint teljesiti:
A jelenleg hatalyban |évé terliletrendezési terv Paty kozségre vonatkozd terileti mérlege az aldbbi:

»8. melléklet a 2018. évi CXXXIX. torvényhez
Budapesti Agglomerdacio telepiiléseinek teriileti mérlege

Telepiilés Telepiilési térség Telepiilés Telepiilési térség
teriilete (ha) kozigazgatasi teriiletének
teriilete (ha) aranya (%)
Paty 814,553 3929,68 20,73

o 40. § (1) és (2) bekezdés:

A Trtv. 2019 évi hatalybalépése 6ta a TSZT tobbszor mdodosult (a 64/2023. (V.03.) szdmu hatarozattal,
a 30/2022. (11.10.) szdmu hatdrozattal, a 260/2021. (XI.24.) szdmu hatdrozattal, a 64/2023. (V.03.)
szamu hatdrozattal, az 50/2021. (Il.11.) szamu hatdrozattal, a 143/2020. (VI.30.) szdmu hatarozattal,
a 246/2019. (VII.22.) szdmU hatarozattal), de ezek soran Uj beépitésre szant tertilet nem kerdilt
kijelolésre.

A 75/2021. (IV.22.) szamU hatarozattal jovahagyott modositas soran az aldbbi Uj beépitésre szant

terilet kerilt kijel6lésre a telepilési térségben:

»A csomoponti dgon beliil jelentds mértékben csékkenni fog a beépitésre szdnt teriiletek mértéke, de a
teriilet és 6vezethatdrok valds haszndlathoz vald igazitdsa miatt uj beépitésre szdnt teriiletek is ki
lesznek jelélve. Beépitésre nem szdnt KOu 6vezetbdl 413 m? teriilet beépitésre szdnt teriiletbe, Gksz
épitési évezetbe lesz dtsorolva.”

A 195/2021. (IX.08.) szamu hatérozattal jévahagyott mddositas sordn a 4. mddositasi terilet, a Kuckd
tomb jart Uj beépitésre szant teriiletbe soroldssal, amelyrél a TSZT hatdrozat 5. melléklete igy irt:

,a tomb keleti fele mdr belteriileti kertvdrosias lakéteriilet, a nyugati témbrész is belteriiletbe keriilt,
kertes mezégazdasdgi teriiletbél kertvdrosias lakoteriilet lesz: 1,1 ha

A teleplilési térség 814,55 ha. Ennek a 2%-a 16,291 ha. A mddositds sordn az ujonnan beépitésre szdnt
teriilet nagysdga 1,11 ha.

1,11 ha < 16,291 ha — Megfelel.”

Mivel ez a terilet a kertes mez6gazdasagi térséghbdl kerllt atsorolasra, a fenti igazolas nem jo, az 1,11
ha a kertes mez6gazdasagi térségre vonatkozd 1%-os eltérési lehet6ségbdél haszndlhato fel. Erre az
aldbbi igazolas vonatkozik:

A telepilési térség 814,55 ha. Ennek az 1%-a 8,146 ha. A mddositds soran az Ujonnan beépitésre szant
terlilet nagysdga 1,11 ha.

1,11 ha < 8,146 ha — Megfelel.

A korabbi, a telepulési térséget érint6 modositasra pedig az alabbi igazolas kellett volna:
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Atelepulési térség 814,55 ha. Ennek a 2%-a 16,291 ha. A médositds sordn az Ujonnan beépitésre szant
teriilet nagysdga 0,04 ha.

0,04 ha < 16,291 ha — Megfelel.

Fentiek alapjan a 2019 é6ta jovahagyott TSZT modositdsok soran a beépitésre szant teriileteknek

6sszesen 1,15 ha novekménye képz6dott, melybdl 0,04 ha bévitmény a telepiilési térségen beliil,
1,11 ha a kertes mezégazdasagi térséghdl keriilt atsorolasra.

A térségi teriileti mérleg telepiilési, mez6gazdasagi és kertes mez6gazdasagi térségre vonatkozé sora
az alabbiak szerint valtozik:

Térségi terilet- Trtv. Trtv. Osszes fejlesztési Korabbi TSZT TSZT modositd Tovabbi
felhasznalas szerint | szerint lehet6ség modositd javaslat szerint fejlesztési
(ha) (%) Trtv. szerint javaslatok szerint felhasznalt lehetGség
(ha) felhasznalt (ha, %) (ha)
(ha, %)
Beépit. szant | Beépit. | Beépit. | Beépit. | Beépit. | Beépit.
terdl. nem szant nem szant nem
szant teral. szant terdl. szant
terdl. terdl. terdl.
Noévekménye
16,291-
e max. 16,291
Telepiilési térség |814,6 | 20,73 4 0,04 0,04=
(telepulési
. 16,251
térség 2%-a)
11882
(75%)
Mez6gazdasagi elsédle-
., 1584,3
térség gesen
mg.
terilet
Novekménye
Kertes 8,146-
. .. max. 8,146
mez6gazdasagi 156,9 oo 1,11 1,11=
. (telepiilési
térség L, 7,036
térség 1%-a)

Mivel a telepiilésrendezési eszk6z6k korabbi modositasai soran a kertes mezégazdasagi térséghdl
atsorolt teriileten tilmenéen még 7,036 ha teriilet atsorolhaté lenne és beépitésre szant laké-,
idiil6- vagy vegyes teriiletté minGsithetd, ebbdl a szempontbdl a Mézeshegy kisebb tombjeinek
lakéteriileti atsorolasa még lehetséges lenne. Ebben az esetben a 40. § (2) bekezdésben foglalt
feltételeket teljesiteni kell az Gj lakoéteriilet kijel6lése soran. A 40. § (1) bekezdése jelen mddositas

soran nem relevans.
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o A Trtv. 13. § alabbi (1) bekezdése is betartando az Uj beépitésre szant teriiletek kijelolése
soran:

»13. § (1) Borvidéki telepiilés borsz6l6 termdbhelyi katasztere I-ll. osztdlyu teriileteihez tartozd
foéldrészlet - a kiilénleges mez6gazdasdgi lizemi teriilet kivételével - nem mindsithetd beépitésre szdant
teriiletté.”

o 13. § (1) bekezdés: A borrégidk és borvidékek lehatarolasat a 26/2021. (VII. 29.) AM rendelet
1. melléklete hatdrozza meg, azaz az adott borvidék oltalom alatt allé eredetmegjel6lés
termékleirasanak IV. ,Korilhatdrolt teriilet” fejezetében felsorolt teleplilések 6sszessége.

(https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a2100026.am
valamint a

https://boraszat.kormany.hu/download/9/4f/e2000/ETYEK-
BUDA%20term%C3%A9kle%C3%ADr%C3%A15%20m%C3%B3dos%C3%ADtott%2020220801t%C5%911
%20alkalmazand%C3%B3%20kn.pdf)

g Kérem gépelje be a keresett telepiilés nevét a piros kerettel ellatott fehér mezébe majd kattintson az Enter billentydre,
V vagy valassza ki a mezobe kattintast kévetoen a mezo jobb oldalan megjelend nyil segitségével a listibol a telepiilést.
N

-

:I'elepulesnev Paty
\:‘érmegye Pest
Adatok Borvidéki telepilés
Hegykozséa: Nyakas Hegykozség

Hegykdzség székhelye: 2073 Tok, Kozponti major
nyakas@etyekbudaiborvidek hu

illetékes hegybiro: Sikhegyi Franciska
telefonszam: 70/450-8573
e-mail cim franciska sikhegyi@hnt hu

Ugyfélfogadasi idé
Heffé:| -
Kedd:| 8:00-12:00
Szerda:| -
Cstortok:| 8:00-10:00
Péntek| -

Egyéb*

Etyek-Budai borvidék
Fels6-Pannon borrégio

https://hnt.hu/dokumentumok/hegykozsegi-telepules-kereso-publikus-honlapra-20230519-9422

Mint a fenti tablazatbdl és a kovetkez6 térképrél lathatd, Paty borvidéki teleplilés az Etyek-Budai
borvidéken és a Nyakas hegykozség része.

Mivel Paty borvidéki telepiilés és a Mézeshegy teljes teriilete az Etyek-Budai borvidék borsz6l6
termdGhelyi teriilet részét képezi, a borsz616 Termdbhely Kataszter I. és Il. osztalyu teriileteihez tartozé
foldrészletbdl all, ezért a teriileten Gj beépitésre szant teriilet kizarélag a sz6l6 termdéhelyi
kataszterbdl torténd térlés utan jelolheto ki.

Ezzel kapcsolatban figyelembe kell venni a sz6l6termesztésrél és a borgazdalkodasrdl sz6l6 2004. évi
XVIII. torvény alabbi elGirasait:

34



MINKAKOZI DOKUMENTACIO — PARTNERSEGI EGYEZTETESRE

,2004. évi XVIII. térvény a sz6l6termesztésrdl és a borgazdalkodasrdl
A SZOLOTERMESZTES
Termd@helyi kataszter”

»3.8 (1) A borsz6l6 termébhelyi katasztere a termbhelyek egységes nyilvdntartdsi rendszere, amely
borsz6l6 termesztésére vald alkalmassdg szempontjdbdl bkoldgiailag mindsitett, osztdlyozott és
lehatdrolt hatdrrészek nyilvantartdsa kiilteriileti dtnézeti térképeken és adatlapokon. A térképeken a
kérnyezeti tényezék alapjdn értékelt teriileteket (6kotopok) be kell hatdrolni, és azonosité kédszammal,
valamint osztdlyjeldléssel kell ellatni.

(2) A borsz6l6 terméhelyi kataszterét e térvény felhatalmazdsa alapjdn kiadott rendeletben kijel6lt
szerv vezeti (a tovabbiakban: terméhelyi katasztert vezetd szerv).

(3) A terméhelyi kataszterbe sorolds, a kataszteri osztaly modositds, vagy a kataszterbél valé torlés
iranti kérelmet a termdéhely szerint illetékes hegykozség hegybiréjahoz kell benydjtani. A hegybiré a
kérelmet véleményével tovabbitja a termébhelyi katasztert vezeto szervnek. A terméhelyi katasztert
vezetd szerv Uj kataszteri besoroldsrél, modositdsrol vagy toérlésrél az e térvény felhatalmazdsa
alapjdan kiadott rendeletben meghatdrozott szakérté szakvéleménye alapjan hoz déntést.

(4) A (3) bekezdés szerinti déntést nyilvdnosan kézzé kell tenni.

.....

teriiletet érinti, a telepiilési 6nkormdnyzat indokolt esetben a (3) bekezdésben meghatdrozott
eljarasban kezdeményezheti a terméhelyi kataszter médositdsdt, vagy a kataszterbél térténé
torlést.

(6) Terméhelyi kataszterbe sorolds kezdeményezésérdl a terméhelyi katasztert vezetd szerv a
termGhely szerinti teleplilési bnkormdnyzat jegyzdjét értesiti. A jegyzd a kezdeményezést a teleplilési
6nkormdnyzat hirdetétdbldjdn, honlapjdn vagy a helyi lapban nyilvdnosan kézzéteszi.

(7) Borszéléiiltetvényt telepiteni csak termGhelyi kataszterbe sorolt teriileten lehet.

4. § (1) A borsz46l6 termbhelyi kataszterébe tartozo terlilet a kataszteri osztdlyozds szerint

a) I. osztdlyu, borszélétermesztésre kivalo adottsdgu,

b) Il. osztdlyu, 1. borszél6termesztésre kedvezd adottsdgu, 2. borsz6l6termesztésre alkalmas
teriilet lehet.

(2) A borsz6l6 terméhelyi kataszterbe sorolt teriileteken gyiimolcsos — a csemegesz6l6-telepitést
kivéve —, erdé telepitése, fasitds, halasto és nddas létesitése, valamint a termdéféld mds célu
hasznositdsa csak az illetékes hegykozség hozzdjaruldsat megado hegybiréi hatdrozat alapjdan
lehetséges. Az erd6rél, az erdd védelmérdl és az erdbgazddlkoddsrdl szolé térvény rendelkezéseitdl
eltéréen erdd telepitéséhez, fdsitdshoz 0,5 ha-ndl nagyobb teriileten, az ingatlan hatdrdtdl legaldbb 10
méteres véddsdv megtartdsdval, gyiimélcsés telepitéséhez 0,5 ha-ndl nagyobb teriileten, az ingatlan
hatdratdl legaldbb 5 méteres véddsdav megtartdsdval adhaté hozzdjdrulds.

(3) A hegybird kezdeményezi az arra jogosult szervnél az eredeti dllapot helyredllitdsdnak elrendelését,
ha megdllapitia, hogy a hegyk6zség hozzdjdruldsa nélkiil keriilt sor a terméhelyi kataszterbe sorolt
teriileten a (2) bekezdés szerinti, csemegeszG6lé kivételével gyiimélcsés, erdd telepitésére, fasitdsra vagy
halasto, nddas létesitésére.

(4) Borsz616 termébhelyi kataszterbe sorolt zdrtkertként nyilvantartott ingatlan miivelési aganak az
ingatlan-nyilvdantartdsrol szolé 1997. évi CXLI. térvény 89/A. §-a alapjdn miivelés aldl kivett

teriiletként torténd dtvezetésének kezdeményezéséhez mellékelni kell a hegybiré igazoldsadt arrdl,
hogy az ingatlanon az iiltetvény kivdgdsra keriilt.”
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11. szamu dabra: Sz6l6kataszteri teriiletek — Etyek-Buda

A Nemzeti Elelmiszerlanc-biztonsagi Hivatal Szervezeti és M(ikddési Szabalyzatardl sz6l6 9/2019. (XII.
23.) AM utasitds 31.1.21. pontja szerint

»31.1. A Mezbgazdasdgi Genetikai Er6forrdsok Igazgatdsdg névénytermesztési feladatkérében
31.1.21. vezeti a sz616 és a gyiimélcs terméhelyi katasztert,”

A 435/2021. (VII. 16.) Korm. rendelet 3. § (1) bekezdés alapjan a NEBIH biralja el a sz8l6 terméhelyi
kataszterbdl torténd torlésre iranyuld kérelmet is. A kérelmeket elektronikusan lehet benyujtani, a
NEBIH kézponti hivatali kapujara az alabbi elérhetségeken:

Nemzeti Elelmiszerlanc-biztonsagi Hivatal
Mezbgazdasagi Genetikai Er6forrasok Igazgatésag
NEBIH MGEI Révid név: NEBIHKER

KRID: 427392978

Cim: 1024 Budapest, Keleti Karoly u. 24.

Tel.: (1) 336-9000, (70) 682-5706
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A Trtv. 40. § (3) bekezdése szerint:

,40. § (3) A kertes mez6gazdasdgi térségnek az . és Il. osztdlyu borsz616 termdéhelyi kataszterhez, az
Okoldgiai hdlézat magteriiletéhez vagy az ékoldgiai hdldzat 6koldgiai folyosdjdhoz tartozo teriilete
nem mindsitheté beépitésre szdant terliletté.”

o Mint korabban emlitettiik, az Gij beépitésre szant teriilet kijeloléséhez a teriiletet torolni kell
a borsz616 termdéhelyi kataszterbél.

A Trtv. 13. § alabbi (2) §-a is betartando6 az uj beépitésre szant teriiletek kijel6lése soran:

»13. § (2) Az Orszdgos Gyiimélcs Terméhely Kataszter I. és Il. osztdlyu teriileteihez tartozo foldrészlet
- a kiilénleges mez6gazdasdgi lizemi teriilet kivételével - nem mindsithetd beépitésre szant teriiletté.”

o A fenti elGiras a targyi teriilet vonatkozasaban betarthatd, mivel az érintett teriileten nincs
az Orszagos Gyiimolcs TermGhely Kataszter 1. és Il. osztalyu teriileteihez tartozo foldrészlet.
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9.) TELEPULESRENDEZESI LEHETOSEGEK A MEZESHEGYI KERTES MEZOGAZDASAGI
TERULETEN MEGLEVO LAKHATASI CELRA HASZNALT EPULETEK LEGALIZALASARA
UJ LAKOTERULETEK KIJELOLESEVEL

A meglévé lakhatasi célu épiiletek szabalyossa tételének lehetGségei:

1. bizonyos teriiletrészeken Gj beépitésre szant lakéteriiletek kijel6lése;

2. bizonyos teriletrészeken a kertes mez6gazdasagi teriiletre vonatkozéan a jelenlegitdl eltérd
szabalyozas életbe |éptetése;

3. mozaikszerlien, a mar lakhatasi célu épiilettel beépitett rendezett telkeken a kertes
mez6gazdasagi terilet atsoroldsa beépitésre nem szant kilonleges teriletbe.

Az 1. pontban javasolt Uj beépitésre, illetve Uj lakéteriilet kijelolésére vonatkozo jogszabalyi elSirdasokat
a 8. fejezet ismerteti részletesen. Ezek 6sszefoglaléjaként az alabbi feltételekkel lehet ) beépitésre
szant terileteket kijeldlni a kertes mez6gazdasagi teriiletek atsorolasaval:

* A magyar épitészetrdl sz616 2023. évi C. térvény - Méptv.

- az atsorolt teriilettel megegyez6 nagysagu csereteriilet (mez6gazdasagi-, erdé- vagy zoldterilet)
kijelolése;

- a telepllés bioldgiai aktivitas értéke nem csdkkenhet;

- az Uj beépitésre szant teriiletnek a telepilési tertlethez kell kbzvetlenil kapcsolddnia;

- a teriiletet szilard burkolatu uttal meg kell tudni kdzeliteni;

- a lakoterilethez sziikséges kozmUellatast biztositani kell;

- a lakoterilet ellatdsdhoz sziikséges human infrastrukturdt 3 éven belll 5 km-es tavolsagon belil
biztositani kell;

- igazolni kell, hogy mashol nincs kijelolt, beépitetlen lakoterilet.

e Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl sz6l6 2018. évi CXXXIX.
torvény - Trtv.

- az atsorolt terllettel megegyez6 nagysagu csereteriilet (mezégazdasagi-, erd6-, zold-, vizgazdalkodasi
vagy természetkozeli tertlet) kijelolése;

- a zoldteriilet 6nkormdnyzati tulajdon, vagy tulajdonba adas teleplilésrendezési szerz6dés alapjan;
- az atsorolt terilet illeszkedik a teleplilés meglévé szerkezetéhez;

- a lakotertlethez sziikséges mszaki infrastruktira rendelkezésre all, vagy kiépil;

- az Uj beépitésre szant teriiletnek a telepilési térséghez kell kdzvetlenil kapcsolédnia;

- 5 ha-ndl nagyobb lakéteriilet csak kozosségi kozlekedési megdlldhelytél kdzuton megkozelithetéen
legfeljebb 5 km tavolsagra lehet;

- a kertes mezGgazdasagi térséghdl még a korabbi mddositas utan 7,036 ha mingsithetd at uj
beépitésre szant teriiletté (ndvekményként);

- az atsoroldsra kerulé tertletet ki kell vonni a borsz616 terméhelyi kataszterbdl.

» Atelepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatarél sz616 280/2024. (I1X. 30.) Korm.
- TEKA

- a Trtv. alapjan kijelélendd z6ld- vagy erdéteriilet 300 m2-nél nagyobb, és 1000 m-nél kézelebb fekszik
a kijelolt lakoterilethez;

- a kialakuld utcak terilletén belil zéldsavok is megvaldsitandok;
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- a meglévé lakoteriiletek beépitettségi vizsgalata alapjan igazolni kell, hogy Uj lakdteriilet csak ezen a
terileten jel6lhetd ki;

- igazolni kell, hogy az utak, csomdpontok keresztmetszeti kapacitdsa nem meril ki a tervezett
fejlesztés révén;

- 15 lakas épitése esetén legalabb egy jatszotér, 500 lakds épitése esetén minimum 500 m? zéldteriilet
|étesitendé.

e A telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrél sz616 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet

- 1 ha felett igazolni kell a telepiilés bioldgiai aktivitdas értékének egyensulyat, és ehhez zoldfelileti
kévetelményeket kell meghatarozni a HESZ-ben.

Amennyiben az Onkormanyzat igazolni tudja, hogy a telepiilés mar beépitésre kijeldlt teriiletén beliil
nincs olyan szabad, épitési tevékenységgel nem érintett teriilet vagy barnamezés teriilet, amely a
laké rendeltetésnek és haszndlatnak megfelel, akkor meg kell vizsgalni a telepiilésen beliil azt, hogy
esetleges csereteriiletként mely korabban a Telepiilésszerkezeti terven beépitésre szant teriiletként

77 7.

kijelolt, de még be nem épitett teriilet visszamindsitésére van lehetdség, ligyelve arra, hogy a

7 7.

visszaminGdsitéssel kartalanitasi igény ne keletkezzen.

E teriiletnagysag ismeretében lehet meghatarozni azokat a teriileteket a Mézeshegy kertes
mez6gazdasagi teriiletébdl, amelyet beépitésre szant teriiletbe at lehet sorolni.

Mivel az Uj beépitésre szant teriiletnek kdzvetlenil kapcsolddnia kell a telepilési teriilethez, illetve
térséghez, a volt zartkerti terlletrészek koziil a Kuckéhegy, a Kucko, vagy a Mézeshegy belterilethez
csatlakozo tombjei johetnek széba. E teriiletek telekstruktiraja nagyjabdl hasonlé, a telektombdket
nagyon keskeny utcak tarjak fel, és ezért a szlikséges, még ki nem épitett kozmdlvesités is nehézségeket
okoz.

E harom teriiletrész kozil a Kuckdhegy nyugati savja lenne a
legegyszerlbben 3atsorolhatd, mivel a belterilet szélén huzédéd
Gyongyvirdg ut egyik oldala mar lakoteriileti besorolasu, az utca masik
oldalan fekvé ingatlanok pedig kilterileti telkekként a kertes
mezG6gazdasagi teriilet részét képezik. E terilet lehataroldsa azonban
nem egyszerl, mert a szabalytalan telekstruktira miatt a tdmbon
beliili lehatdrolas észszer(ien nem valdsithaté meg, és igy csak a teljes
telektomb keriilhet atsoroldsra, amely 6sszesen 10,72 ha kiterjedésd.
A telkek beépitettsége azonban nem indokolja a teljes telektomb
atsorolasanak igényét, mivel lakhatdsi céli épiletek csupan a
Gyongyvirdg Ut északi szakasza mentén figyelhet6ék meg a volt
zartkerti telkeken. A témb keleti oldalan, a Kokény utca mentén csak
egy-két lakhatasi célu épilet figyelhet6 meg, igy a teljes tomb
atsoroldsa nem indokolhaté. R T S e T

12. szamu dbra: A Kuckohegy nyugati témbje

A 95/2021. (1X.08.) képvisel6-testileti hatarozattal belteriletbe
vont lakéterilethez keletrél csatlakozd Kuckd elnevezés( 2,32
ha-os terilet beépitettsége is szérvanyos, a feltard utak nagyon
keskenyek, igy a tertlet lakéteriileti tsorolasa nem idGszerd.

13. szamu dbra: A Kucké

sem indokolja a hatalmas kiterjedés(, 7,98 ha-os telektomb beépitésre szant teriiletté nyilvanitasat.
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A terileten megfigyelhetd épiletallomany alapjan esetleg a
Pintérhegyi utca kozelében fekv6é ingatlanok atsoroldsa
javasolhaté az utcatdl 3-4 telek mélységben dél felé a
Mézeshegyi utca és a Kokény utca kozotti 1,51 ha-os savban.

14. szamu  dbra: A
Meézeshegy nyugati tombje
<

15. szamu  dbra: A
Mézeshegy Kucké
elnevezésli  teriiletrészhez
csatlakozo tombje >

A Kuckdhegy és a Mézeshegy egyéb teriletei, valamint a
Mariahegy a telekstrukturdja és az ingatlanok legnagyobb
részének zartkerti jellegl beépitettsége miatt egyaltalan nem
javasoltak atsorolasra.

16. szamu dbra: A Pintérvélgy

A tervezési terlleten belll a Pintérvolgy
elnevezésli, 22,73 ha-os teriletrész
rendelkezik a legrendezettebb
telekdllomannyal és a leghasznalhatébb
uthaldzattal, és e teruleten belul is
szamos lakhatasi célu épulet valdsult
meg. E terlletrész viszont nem
kapcsolodik  kozvetlenlil a  telepiilési
terlilethez, ezért, ha a Pintérvolgy
elnevezés( teriiletrész atsorolasa lenne
az  Onkorményzat 4&ltal tdmogatott
javaslat, akkor a Budakeszi felé tarté féat
mentén egy tovabbi 5,24 ha-os
teriiletsavot is at kell sorolni a kdzvetlen
csatlakozas biztositasa érdekében az
Erd6alja utca és a belterileti hatar kozott
a Cukorborsé Kertvendéglé
kornyezetében.

17. szdmu dbra: A Pintérvélgy teriiletéhez csatolandd, a belteriilethez
kézvetleniil kapcsolddo teriilet

A jelen telepitési tanulmanyterv készitésekor tehat az Onkormanyzat igényei alapjan megvizsgaltuk azt
a teriletfelhaszndlasi javaslatot, mely szerint a hatdlyos telepilésrendezési eszkdzékben beépitésre
nem szant kertes mez6gazdasagi teriiletként szerepld tervezési terlileten belll bizonyos
terliletrészeken Uj beépitésre szant terliletek jonnének létre. Az esetlegesen beépitésre szant teriiletbe
atsorolasra keril6 mez6gazdasagi teriilet kijel6léséhez a terlilet 100%-anak megfelel6 Uj zoldterilet
vagy erdéteriilet kijel6lése lenne szlikséges.

A fentiek alapjan a jelen tanulmanyterv elézetes egyeztetése soran az Onkormanyzat egyeztetésen
jelen levé képvisel6k donté hanyada — a hatdlyban lévé Telepiilésfejlesztési koncepcioban
megfogalmazott elhatdrozasoknak megfelel6en — gy foglaltak allast, hogy a lakéteriiletté térténd

atsorolast nem tekintik lehetséges megoldasnak.
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Ezt tdmasztja ala az, hogy 6sszességében a fent leirtak alapjan Uj beépitésre szant teriilet kijelolése
esetén a kijelolt tertlet kiterjedésével megegyezd nagysagu, korabban beépitésre szant teriletként
kijeldlt, de még be nem épitett teriiletet csereteriiletként vissza kellene sorolnia az Onkormanyzatnak
zoldteriiletbe, erdGteriletbe, mez6gazdasagi teriiletbe Ugy, hogy a telepiilés bioldgiai aktivitas értéke
nem csokkenhet. Mivel Uj lakéteriiletet csak a meglévd telepulési teriilethez kozvetlenil csatlakozd
terlileten lehet kijeldlni, tehat kizardlag a Kuckd-hegy és a Mézeshegy belterlilethez csatlakozo
tombjei, esetleg a Pintérvolgy johetnének szdba.

Az atsorolas szlkségességének igazolasahoz el kell végezni az egész teleplilésen a mar kijel6lt
lakoterilletek beépitettségének vizsgalatat, és igazolni kell, hogy a lakdterileti fejlesztési igényt a
telepiilési dnkormanyzat csak uj lakéteriilet kijeldlésével tudja biztositani. Az Onkormanyzat igazolasa
szlikséges arrdl is, hogy a telepiilés mar beépitésre kijeldlt teriiletén beliil nincs olyan szabad, épitési
tevékenységgel nem érintett teriilet, amely alkalmas lakoteriilet kijeldlésére. Mivel Paty teriiletén még
vannak beépitetlen lakdteriiletek, ezek igazolasa szinte lehetetlen.

Uj lakéterdilet kijeldlése esetén a szilard burkolaty Gton valé megkozelitési lehetéségét biztositani kell.
Az Onkormanyzatnak igazolnia kell, hogy a kialakult Uthalézat és a csomépontok kapacitdsa lehetévé
teszi a tervezett fejlesztést és az utak szélessége a kijelolt lakoterilet kiszolgdlasahoz, az elGirt
z6ldsavok, fasorok telepitéséhez elegendé.

A lakoteriilet ellatasahoz sziikséges kozmuellatast ki kell épiteni és a human infrastruktura-ellatast
biztositani kell a kijel6lést kovetd 3 éven belil. Ezek a kotelezettségek jelentds anyagi terhet réndnak
az Onkormanyzatra.

Afentieken tulmenden az Uj beépitésre szant teriilet kijeloléséhez az atsorolast megelSz6en a teriletet
torolni kell a borsz616 termdGhelyi kataszterbdél.
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10.) LAKO RENDELTETESU EPULET ELHELYEZESENEK LEHETOSEGE KERTES
MEZOGAZDASAGI TERULETEN

A meglévé lakhatasi célu épiletek szabalyossa tételének lehetGségei:

1. bizonyos teriletrészeken Uj beépitésre szant lakoteriletek kijelolése;

2. bizonyos teriiletrészeken a kertes mezégazdasagi teriiletre vonatkozéan a jelenlegitdl eltéré
szabalyozas életbe léptetése;

3. mozaikszerlien, a mar lakhatasi célu épiilettel beépitett rendezett telkeken a kertes
mez6gazdasagi terilet atsoroldsa beépitésre nem szant kilonleges teriletbe.

A 2. pont szerinti javaslat azt vizsgalta, hogy a Mézeshegy kertes mez6gazdasagi teriletén belil a
terlletfelhaszndlasi kategdria mddositdsa nélkil van-e lehetGség lakhatdsi célu épiiletek legalizaldsara,
esetleg uUj lakéépiletek megvaldsitasara.

A laké rendeltetés( épilet elhelyezésének lehet6ségét kertes mezégazdasagi teriileten ma még az
orszdgos teleplilésrendezési és épitési kévetelményekrél szolé 253/1997. (XIl. 20.) korm. rendelet
(OTEK) el8irasai hatarozzék meg, de a 2025. januar 1-én hatalyba Iépett j jogszabalyi elSirdsokat a
telepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabdlyzatdardl szolo 280/2024. (IX. 30.) korm.
rendelet (TEKA) tartalmazza. Az OTEK az aldbbiak szerint szabalyoz.

OTEK:
,Mezbgazdasdgi teriilet

29. § (1) Amezbgazdasdgi teriiletek a termdfold mennyiségi és mindségi védelmét, a mezégazdasdgi
termelés, a névénytermesztés, az dllattenyésztés, tovabbd az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozds
és terménytdrolds igényeit egységesen szolgdlo teriiletek. A mez6gazdasdgi teriileten a
névénytermesztés, az dllattartds, az dllattenyésztés és a halgazddlkodds, tovdbbd az ezekkel
kapcsolatos termék feldolgozdsdra, tdroldsdra és drusitdsdra szolgdlo épliletek helyezhetdk el.

(2) A mezégazdasdgi teriileteken elhelyezhetd éplilet az (1) bekezdésben foglaltakon kiviil:
a) mezégazdasdggal ésszefiiggd lako- vagy szdlldsjellegdi,

b) hitéleti

rendeltetést is tartalmazhat.

(2a) A mezégazdasdgi teriilet a féldhaszndlat mdodja és természetbeni dllapota figyelembevételével
lehet

a) kertes,

b) dltaldnos vagy

¢) tdjgazddlkoddsi
mezbgazdasdgi teriilet.

(2b) A kertes mezégazdasdgi teriilet alapvetéen kistizemi vagy csalddi haszndlatu telkekbdl dll,
amely jellemzéen kert, sz616 vagy gyiimélcsés miivelési dgban szerepel az ingatlan-nyilvantartdsban.
Az dvezetben lakds nem létesithetd.”

Bar a hatalyban lévé HESZ az OTEK egy korabbi dllapotat (hataly: 2021.1V.22. - 2021.VII.15.) tartja fenn,
amely nem tiltotta a lakds, lakdépiilet létesitését, de mivel az OTEK az aldbbiak szerint rendelkezett, a
HESZ hidba engedi lakas kialakitdsat az dvezetben, a hatésag azt nem engedélyezhetné.

»122. § (1) Hatésdgi engedélyezés vagy bejelentés sordn, ezek hianydban az épitési tevékenység
megkezdésekor
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a) a 10. § (3)—(7) bekezdése, a 10/A. §, a 29. § (2b), (5)—(7) és (10)—(14) bekezdése, a 42. és 47/A. §,
valamint ezekkel 6sszefliggésben az 1. szamu melléklet hatalyos rendelkezéseit kell alkalmazni,”

Az OTEK helyébe 1ép6 TEKA alabbi el6irasai szabalyozzak a kertes mezégazdasagi teriileteket:
TEKA:

,33. A kertes mezbgazdasdgi teriilet, az dltaldnos mezégazdasdgi teriilet és a tdjgazddlkoddsi
mez6gazdasdgi teriilet

34. § (1) Amezbgazdasdgi teriiletek a term6f6ld mennyiségi és mindségi védelmét, a mezégazdasdgi
termelés, a névénytermesztés, az dllattenyésztés, tovabbd az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozds
és terménytdrolds igényeit egységesen szolgdlo teriiletek.

(2) A mezbgazdasdgi teriilet a féldhaszndlat mddja és természetbeni dllapota figyelembevételével
lehet

a) kertes,

b) dltalanos vagy

¢) tdjgazddlkoddsi
mezbgazdasdgi teriilet.

(3) A kertes mezégazdasdgi teriilet alapvetben kisiizemi vagy csalddi haszndlatu telkekbdl éll, amely
jellemzden kert, sz616 vagy gyiimélcsds miivelési dgban szerepel az ingatlan-nyilvantartdsban.

(6) A (2) bekezdés szerinti mez6gazdasdgi teriileteken, ha a helyi épitési szabdlyzat szigorubb eldirdst
nem dllapit meg,

a) a 720 m2-t el nem éré teriiletd telken — a (11) bekezdésben foglalt telek kivételével — épiiletet
elhelyezni nem szabad,

/////

az e rendeletben meghatdrozott beépitettségi szabdlyok megtartdsdval — a mezégazdasdgi mivelés
céljat szolgdld egy rendeltetési egységet tartalmazo egy gazdasdgi éplilet és egy pince helyezhetd el,

,,,,,

rendeletben meghatdrozott beépitettségi szabdlyok megtartdasdaval —a (7) bekezdés szerinti épiiletek
és pince helyezhetdk el.

,,,,, 777

(7) Ha a helyi épitési szabdlyzat szigorubb eléirdst nem dllapit meg, a (6) bekezdés c) pontja
szerinti telekméretnek megfelel6 mezégazdasdgi teriileten, 6ndlléan vagy vegyesen

a) a mezbgazdasdgi géptdrolds, a névénytermesztés, az dllattartds, az dllattenyésztés és a
halgazddlkodds, tovdbbd az ezekkel kapcsolatos termék feldolgozdsdra, tdroldsdra és drusitdsdra
szolgdlo,

b) a mezégazdasdaggal dsszefiiggd lako vagy szdlldsjellegdi,

¢) a helyi lakossdg ellatdsdt szolgadld kereskedelmi, szolgdltato, vendéglato,
d) hitéleti,

e) nevelési, alapfoku oktatdsi, szakmai tovabbképzést biztosito oktatdsi

épliletek helyezhetdk el.

-----

lako rendeltetésii épiilet elhelyezhetd, ha a kbvetkezé feltételek egyiittesen teljesiilnek:

a) a telek nagysdga az egy hektdrt meghaladja,
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s s oz e

b) a laké rendeltetésii épiilet brutté alapteriilete a 150 m>-t nem haladja meg és egy rendeltetési
egységet tartalmaz, és

s 7

¢) a kézmiiellatds — ideértve a k6zmiipotlo berendezést is — biztositott.

Yyl

(11) Mezégazdasdgi 6vezetben lIévé, zdrtkerti miivelés aldl kivett telken épitmény legfeljebb 10%-
os beépitettséggel helyezhetd el.

1. Az egyes teriiletek A telekre meghatarozando
altalanos hasznalata

Megengedett Megengedett legnagyobb Legkisebb
legnagyobb parkanymagassag zo1dfeliilet
beépitettség (m) (%)
(%)
12. kertes  mezdgazdasagi 10, kivéve lakorendeltetésii épiiletnél
teriilet birtokkodzpont, tanya 6,0, kivéve tanya

A TEKA jelen esetben relevans zaré rendelkezései igy széInak:
»ZARO RENDELKEZESEK
134. § Ez a rendelet 2025. janudr 1-jén lép hatdlyba.

135. § (3) Az e rendelkezés hatdlybalépésekor folyamatban lévé telepiilésrendezési eszk6z és
teleplilésterv készitése, valamint annak elfogaddsdt kévetéen a 2027. junius 30-ig térténé modositdsa
sordn, tovdbbd az e rendelkezés hatdlybalépésekor mdr elfogadott telepliilésterv 2027. junius 30-ig
térténé mddositdsa sordn — ide nem értve a (4) bekezdésben foglalt kivételt — a teleplilési
énkormdnyzatnak az OTEK 2024. december 31-én hatdlyos Il. és lll. Fejezetét, a 111. § (1) és (2)
bekezdését, valamint 1. és 2. szamu mellékletét kell alkalmazni.

(5) Az e rendelkezés hatdlybalépésekor folyamatban Iévé teleplilésrendezési eszkbz és teleplilésterv
készitése sordn a képvisel6-testiilet kiilon doéntésével a (3) bekezdésben foglaltaktdl eltéréen
rendelkezhet arrél, hogy a telepiilésrendezési eszkézét vagy telepiiléstervét az I-V. Fejezetben,
valamint az 1-6. mellékletben foglaltaknak megfelel6en késziti el, és az igy késziilt és elfogadott
teleplilésrendezési eszkézét vagy telepiiléstervét is ennek megfelel6en mdédositja.”

Mivel 2025. janudr 1-én még nem volt folyamatban a Mézeshegy teriiletére a telepilésrendezési
eszkoz6k készitése, médositasa, a fentiek alapjan — az Gj Telepiilésterv kidolgozasaig — az OTEK kertes
mezdgazdasagi teriiletekre vonatkozo elGirasait kell alkalmazni, igy a 29. § (2b) bekezdése alapjan a
Mézeshegy teriiletén atsorolas nélkiil lakas nem létesithetd, és a meglévd lakhatasi célu épiiletek
sem legalizalhatok.

Az Gj, 2027. juliusaig elkészitendd Telepiiléstervben a TEKA 34. § (6) bekezdés c) pontja és a (7)
bekezdés b) pontja alapjan elvileg mar nem lesz akadalya olyan 6vezetet meghatarozni a kertes
mezdgazdasagi teriileten beliil, ahol legfeljebb 10%-0s beépithetGséggel lakdépiilet is létesithetd

7 s

lesz a legaldbb 1500 m?-t eléré teleknagysag esetén.

A TEKA 34. § (8) bekezdése azonban ettdl eltéréen szabalyoz, és a kertes mezégazdasagi teriileten
kizarolag az egy hektart meghalado telken engedi meg egy laké rendeltetésii épiilet elhelyezését,
amennyiben azt a helyi épitési szabalyzat kifejezetten megengedi. Ez esetben is szigoru feltételekhez
koti a laké rendeltetésii épiilet elhelyezését (az épiilet brutté alapteriilete a 150 m2-t nem haladja
meg és egy rendeltetési egységet tartalmaz, valamint a kdozmdellatas — ideértve a kézmliipotlo
berendezést is — biztositott).

Mivel a fent ismertetett két bekezdés egymastdl eltéré szabalyozast ir el6 ugyanarra az esetkorre
vonatkozdéan, a tényleges lehetdségek megismerése érdekében jogértelmezést kell kérni az illetékes
minisztériumtél. Ennek megérkezéséig nem lehet egyértelmiien kijelenteni, hogy 1500 m?

Yo

teleknagysag felett lehet majd laké rendeltetésii épiiletet elhelyezni kertes mez6gazdasagi
teriileten. Azt is ki kell hangstlyozni, hogy — amennyiben a jogalkoté ezt a lehetGséget megerGsiti —

77

a TEKA ezen elGirasai csak a majd kidolgozasra keriil§ uj telepiiléstervben alkalmazhaték.
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11.) A MAR LAKHATASI CELU EPULETTEL BEEPITETT RENDEZETT TELKEKEN A
KERTES MEZOGAZDASAGI TERULET ATSOROLASA BEEPITESRE NEM SZANT
KULONLEGES TERULETBE

A meglévé lakhatasi célu épiletek szabalyossa tételének lehetGségei:

1. bizonyos teriletrészeken Uj beépitésre szant lakoteriletek kijelolése;

2. bizonyos teriletrészeken a kertes mez6gazdasagi teriiletre vonatkozéan a jelenlegitdl eltérd
szabalyozas életbe |éptetése;

3. mozaikszer(ien, a mar lakhatdsi célu épiilettel beépitett rendezett telkeken a kertes
mez6gazdasagi teriilet dtsorolasa beépitésre nem szant kiilonleges teriiletbe.

A 3. pontban megfogalmazott javaslat szerint a Mézeshegy kertes mez6gazdasagi teriiletén beliil a mar
szabdlyos, a jogszabalyi elGirasoknak megfelel6 lakhatdsi célu épllettel beépitett, rendezett
ingatlanokat mozaikszerien, telkenként lehet atsorolni beépitésre nem szant kiilonleges teriletbe. Az
OTEK 30/B. & (2), a kiilénleges beépitésre nem szant teriileteket felsorolé bekezdésének i) pontja
szerint ,az egyéb, a 26-30/A. §-ban foglaltak egyikébe sem sorolhato, helyi sajatossagot hordozé
teriilet” is ide sorolhaté.

Ugyanezen paragrafus (3) és (4) bekezdése az aldbbiakat fogalmazza meg:

»30/B. § (3) A (2) bekezdésben felsorolt kiilonleges beépitésre nem szdnt teriileten a teriilet
rendeltetésszer(i haszndlatdt szolgadlé épitmény helyezheté el.

(4) A kiilénleges beépitésre nem szant teriileten épiilet - legfeljebb 10%-ig - a helyi épitési
szabdlyzatban megengedett beépitettséggel helyezheté el.”

7z

Ez a keretszabaly lehet6vé teszi a kertes mezégazdasagi teriilet egyes ingatlanjainak atsorolasat a
kiilonleges beépitésre nem szant teriilet egy Gjonnan meghatirozandé ovezetébe, ahol a HESZ
megengedné lakéépiilet kialakitasat is a teriileten az OTEK altal megengedett maximalis 10%-os
beépithetdség alkalmazasaval.

Az atsorolds azokon az ingatlanokon torténhetne meg, ahol a tulajdonos tudja teljesiteni az
Onkormanyzat 210/2024. (VI11.28.) szamu hatarozataban megfogalmazott elvarasokat, azaz:

- az ingatlanra telepitési tanulmdnyterv készil az ingatlantulajdonos finanszirozasaval,

- a tulajdonos tudomasul veszi, hogy a kiilterileti besoroldasban maradé ingatlananak a kérnyezetében
az infrastruktura ellatds nem felel meg a belterileti ellatottsag kovetelményeinek;

- az atsorolassal érintett telken all6 épiiletnek meg kell felelnie a lakd rendeltetésl épiiletekre
vonatkozo orszagos és helyi szabdlyozas el6irdsainak;

- az ingatlannak legaldabb 6 méter széles utrél megkozelithetének kell lennie;
- az ingatlan az ingatlannyilvantartds szerint is rendezett kell legyen;

- a tulajdonos, vagy annak kozeli hozzatartozdja mar legaldbb 5 éve allandd bejelentett lakdja az
ingatlannak, vagy a tartézkodasi helye az adott ingatlan;

- az Onkormanyzat 4ltal meghatarozott 6sszeg befizetését a tulajdonos vallalja.

Mindezeket a feltételeket a jelen tanulmanyterv altaldanos fejezetrészeire alapozva telkenként
elkészitendd ,Egyszer(sitett telepitési tanulmanyterv” alapjan megkotend6 Telepllésrendezési
szerz6désben kell rogziteni. A Teleplilésrendezési szerzG6dést az Méptv. 92. §-a szabalyozza. A
Telepitési tanulmanytervre a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 19. §-a vonatkozik, és a tartalmi
kovetelményeket a korm. rendelet 7. melléklete alapjan a f6épitész hatarozza meg.

Az atsorolasokra vonatkozé terv-maddositas elkészitése soran figyelembe kell venni, hogy a kiilonleges
beépitésre nem szant teriiletek kijel6lése esetén is alkalmazni kell az Méptv. 7. §-anak (2) bekezdését:
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»7. § [A természeti rendszerek megdlrzésének elve]

(2) Zéldteriilet 6vezetbll, mezégazdasdgi teriilet évezetbdl és erdéteriilet Gvezetbdl uj beépitésre
szant teriiletet, vagy kiilonleges beépitésre nem szdnt teriiletet kijel6lni nem lehet, kivéve, ha
legaldbb az uj kijel6léssel azonos mértékii és legalabb azzal megegyezé bioldgiai aktivitds értékii
zoldteriilet 6vezet, mezégazdasdgi teriilet 6vezet vagy erdoéteriilet 6vezet keriil csereteriiletként
kijelolésre az uj beépitésre szdnt teriilet kijelélésével azonos telepiilés kézigazgatdsi teriiletén beliil.

Amennyiben a csereteriilet zéldterlilet 6vezetként keriil megvaldsitdsra, a zéldteriiletnek alkalmasnak
kell lennie az dltaldnos telepiilésrendezési és épitési kévetelményekrdl szol6 kormdnyrendeletben
meghatdrozott kézkerti vagy kézparki funkcio ellatdsdra.”

A fenti jogszabalyi elGiras alapjan a Mézeshegy kertes mezégazdasagi teriiletébdl tj beépitésre nem
szant kilonleges teriilet kijelolése esetén is egy legalabb ugyanakkora kiterjedési, korabban mar
beépitésre szant, de még be nem épitett teriiletet kell visszaminGsiteni mezégazdasagi teriiletbe,
erdéteriiletbe vagy zoldteriiletbe, mint a kijelolt teriilet, és az atsorolassal a telepiilés bioldgiai

aktivitas értéke nem csdokkenhet.

Mivel ezek az atsoroldsok a Telepitési tanulmanyterv kidolgozasan és a Telepllésrendezési szerz6dés
megkotésén kivil igénylik majd a hatdlyban 1évé teleplilésrendezési eszkdzok, a Teleplilésszerkezeti
terve, a Helyi Epitési Szabdlyzat és az annak mellékletét képezS Szabalyozasi terv mddositasat
egyarant, nem lenne gazdasagos és célszer( az atsoroldsokat ingatlanonként egyesével elvégezni azért,
mert a telepilésrendezési eszk6zok mddositdsara vonatkozd tervdokumentacid elkészitése és az
egyeztetési eljaras jelent6s iddéraforditdst igényel, és a tervkészités koltségvonzata sem
elhanyagolhatd.

46



MINKAKOZI DOKUMENTACIO — PARTNERSEGI EGYEZTETESRE

12.) A BIOLOGIAI AKTIVITASERTEK SZINTENTARTASA

77 7

A mozaikszeriien elvégezhetd atsorolas a Telepiilésszerkezeti tervben azt jelenti, hogy a telkenként,
esetleg kisebb telecsoportonként részletesen megvizsgalt, és az alapjan az elGirt feltételeknek
megfelel6 teriiletrészek az Mk jell kertes mez6gazdasagi teriiletbdl atsorolasra keriilnek a Kb-Khs
jelid beépitésre nem szant helyi sajatossagokat hordozé kiilonleges teriilet teriiletfelhasznalasi
egységbe. Ezzel parhuzamosan a telepiilés egy mas részén egy beépitésre szant, a késébbiek soran
meghatdrozando teriilet visszasorolasra keriil beépitésre nem szant mezdgazdasagi teriiletbe,
erdéteriiletbe vagy zoldteriiletbe. Az atsorolds soran a telepiilés kozigazgatasi teriiletének bioldgiai

aktivitasértéke nem csékkenhet.

A bioldgiai aktivitasérték fogalmat a magyar épitészetrél szolo 2023. évi C. térvény hatarozza meg:
,16. § [Fogalommeghatdrozdsok]

E térvény alkalmazdsdban:

7. bioldgiai aktivitdsérték: egy adott teriileten a jellemzé névényzetnek a telepiilés 6koldgiai dllapotdra
és az emberek egészségi dllapotdra kifejtett hatdsdt mutato érték;”

A bioldgiai aktivitds kovetelményértékekeit az Méptv. felhatalmazdsa alapjan kormanyrendelet
hatarozza meg. Ez a jogszabaly a telepiiléstervek tartalmdrdl, elkészitésének és elfogaddsdnak
rendjérdl, valamint egyes teleplilésrendezési sajdtos jogintézményekrél sz616 419/2021. (VIl. 15.) Korm.
rendelet (Tr.), melynek ,,50. Atmeneti rendelkezések” cim( fejezete mondja ki a bioldgiai aktivitasérték
szamitasanak alapszabalyait.

»78. %

(1c) Ha a telepiilésnek van telepiilésszerkezeti terve, akkor a bioldgiai aktivitdsérték szamitdsdt és az
Uj beépitésre szant teriilet kijel6lést a telepliilésszerkezeti terven kell elsédlegesen megjeleniteni.”

»(5) Telepliilésrendezési eszkéz 2027. junius 30-ig térténé mddositdsakor a teriiletek bioldgiai
aktivitdsértékének szamitdsa sordn

a) a 9. mellékletet kell alkalmazni azzal, hogy az épitési bvezetek alatt beépitésre szdnt terlileteket,
az 6vezetek alatt beépitésre nem szant teriileteket kell érteni, és

b) a 18. §-t kell alkalmazni azzal, hogy az (5) bekezdésben az épitési bvezetek alatt beépitésre szant
teriileteket, az évezetek alatt beépitésre nem szdnt teriileteket kell érteni.”

»9. A bioldgiai aktivitdsérték fenntartdsa
18. §
(5) A biolégiai aktivitdsérték szamitdsi eredmény tartalmazza legaldbb

a) az ujonnan beépitésre szdnt teriilet lehatdroldsat, teriiletét, a vdltozds el6tti és vdltozdssal
meghatdrozott 6vezetet, épitési Gvezetet, a vonatkozo bioldgiai aktivitdsérték mutatokat,”

A bioldgiai aktivitasérték mutatokat a Tr. 9. melléklete hatdrozza meg. A tablazat targyi mddositasra
vonatkozo értékei az aldbbiak:

A BIOLOGIAI AKTIVITASERTEK MUTATO!

1. Beépitésre szdnt és beépitésre nem szdnt terliletek bioldgiai aktivitdsérték mutatoi

A B
1. Altalanos hasznalat tipusa Ertékmutaté (pont/hektar)
36. Kertes mezGgazdasagi terillet 5
53. Egyéb, helyi sajatossagot hordozo teriilet 65% zoldfelilettel 3,2
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A B

Kertvarosias lakoterilet 2,7
8. Kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi teriilet 0,4
37. Altaldnos mez6gazdasagi teriilet 3,7
33. Védelmi célu erd6 9
32. Zoldterilet 3 ha alatt 6

A fenti tdblazatban meghatdrozott értékek alapjan, a teriiletnagysdgok ismeretében kell majd
pontosan kiszamolni az atsoroldsra javasolt és a visszasorolandé terilet BIA értékét, amely a jelen
tanulmany alapjan telkenként vagy telekcsoportonként készil6 ,Egyszer(sitett telepitési
tanulmanyterv”ben az aldbbi minta szerint szamithatd. Példaként 0,5 ha teriiletnagysaggal szdmolunk:

< . e BIA érték
Atsorolasra keril6 terilet e L
kilonbozet
atsorolas | atsorolas
nagysaga el6tti utani BIA
(ha) BIA értéke
értéke
Kertes
mez6gazdasagi
terilet
oreses || 1es0 | resa | aser
nem szant 0,5 ha 05%50105%3,21-09%05=
N ! =25 =1,6 -0,45
teriiletbe
torténd
atsorolasa
esetén

A szamitds alapjan a példaként vett 0,5 ha-os kertes mez6gazdasagi terilet kiilénleges beépitésre nem
szant terlletté atmindGsitésekor hektaronként 0,9 ponttal csdkken a telepiilés BIA értéke, tehat a
teriiletnagysag 0,9-szerese lesz a BIA érték csokkenés, amit potolni kell.

A kovetkez6 tablazatban kiszamoljuk példaként, hogy az elGirt visszasorolds soran mennyi lehet a BIA
érték novekedés kilonboz6 teriletfelhaszndldsi egységek atsoroldsa esetén. Ehhez 6 lehet&séget
vizsgaltunk meg.

. , e BIA érték
Visszasorolasra keril6 terilet e L e
kilénbozet
nagvsiea atsorolas atsorolas utani
?Ka)g el6tti BIA BIA értéke
értéke
Altalanos
mez6gazdasagi
terdletbe | 0*11
Kertvarosias _ torteno ) 1,85-1,35
T1 | lakoteriletbgl | Visszasorolds | = )y
05 T1*27 esetén !
" p5*2,7=135 |  T1%37
0,5*%3,7=1,85
Védelmi célu +6,3 *T1
erd6terliletbe | 4,5-1,35
torténd =+ 3,15
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visszasorolas
esetén
T1*9,0
0,5*9,0=4,5
Zoldteriletbe
torténd
visszasorolas
esetén
T1*6,0
0,5*6,0=3,0

+3,3*T1
3,0-1,35
=+1,65

Altalanos
mez6gazdasagi
teriiletbe
torténd
visszasorolas
esetén
T2 *3,7
0,5*3,7=1,85
Védelmi célu
erdétertletbe

torténd +8,6 * T2
visszasorolas 4,5-0,20

esetén =+4,30

T2*9,0
0,5*%9,0=4,5
Zoldteruletbe

torténd
visszasorolas

esetén

T2 *6,0
0,5*6,0=3,0

+3,3*T2
1,85-0,2
=+1,65

Kereskedelmi,
szolgaltatd
T2 gazdasagi
0,5 teriiletbdl
T2*0,4
0,5*%0,4=0,2

+5,6 * T2
3,0-0,20
=+2,80

A szamitas alapjan a példaként vett 0,5 ha-os kertvarosias lakoterilet

altaldnos mez6gazdasagi terliletté torténd visszasorolasa esetén a BIA érték kilonbozet + 0,50;
védelmi célu erdGteriletté torténd visszasorolas esetén a BIA érték kilonbozet + 3,15,
zOldteruletté torténd visszasorolas esetén a BIA érték kilonbozet + 1,64.

0,5 ha-os kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriilet

altaldnos mez6gazdasagi terliletté torténd visszasorolasa esetén a BIA érték kilonbozet + 1,65,
védelmi célu erdGteriletté torténd visszasorolas esetén a BIA érték kilonbozet + 4,30,
zOldteruletté torténd visszasorolas esetén a BIA érték kilonbozet + 2,80.

Tehat a 0,5 ha kertes mezGgazdasagi terilet kilonleges beépitésre nem szant teriiletbe torténd
atsorolasakor elvesztett 0,45 pont BIA értéket példaul

0,45 ha kertvarosias lakoterilet altalanos mezG6gazdasagi terlletté térténd visszasorolas

kb. 0,14 ha kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi teriilet altaldnos mezGgazdasagi teriletté torténd
visszasorolas

kb. 0,07 ha kertvarosias lakoterilet védelmi céll erdGteriletté torténd visszasorolas

kb. 0,10 ha kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi terllet védelmi célu erdéteriiletté torténd
visszasorolas

kb. 0,27 ha kertvarosias lakoterilet zoldteruletté torténd visszasorolas

kb. 0,16 ha kereskedelmi, szolgdltatd gazdasagi teriilet zoldteriletté torténd visszasorolads potolja.
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13.) A KERTES MEZOGAZDASAGI TERULET BEEPITESRE NEM SZANT KULONLEGES
TERULETBE TORTENO ATSOROLASANAK FOLYAMATA

Mint korabban emlitettiik, a kertes mez6gazdasagi teriilet beépitésre nem szant kiilonleges teriletbe
torténd atsoroldsa az dsszes telepiilésrendezési eszkdz, a Telepiilésszerkezeti terv, a Helyi Epitési
Szabdlyzat, és annak a térképi mellékletét képez6 Szabalyozasi terv mddositast igényli.

A lakhatasi célu épilletek szabalyossa tételéhez a Mézeshegy egy-egy foldrészletét, vagy legfeljebb
néhany ingatlanbdl all6 kisebb teriiletrészét kell atsorolni. Mivel ezt az igényt az Onkorményzat nem
tudja a sajat lehet6ségeivel felmérni, sziikséges egy felhivdssal fordulni a Mézeshegyen életvitel-
szerlien tartdzkodd lakossdghoz. A felhivast a helyben szokdsos mddon kell megtenni, az
Onkormanyzat honlapjan, a Polgadrmesteri Hivatal hirdet6tablajan, esetleg a Mézeshegy kozteriiletein
kiplakatozva, és/vagy postan megkiildve az dllandd bejelentett lakcimmel rendelkezék részére.

A felhivasban az Onkorményzat 210/2024. (VII1.28.) szdmu hatdrozataban megfogalmazottak alapjan
fel kell kérni a lakossagot arra, hogy — azok az ingatlantulajdonosok, vagy azok kézeli hozzatartozoi,
akik mar legalabb 5 éve allandé bejelentett lakdi a Mézeshegy kertes mez&gazdasagi teriiletén fekvé
ingatlannak, vagy tartézkodasi helyiik az adott ingatlan — nyujtsanak be kérelmet az Onkorméanyzathoz
a targyi ingatlan atminGsitése, a meglévs lakhatdsi célu épuletiik legalizalasa érdekében. A kérelemhez
mellékelni kell egy olyan nyilatkozatot, amelyben a fent leirt személy igazolja, hogy

- jelen telepitési tanulmanyterv altalanos fejezeteire alapozva vallalja egy ,Egyszer(sitett telepitési
tanulmanyterv” elkészittetését a targyi ingatlanra;

- az Onkormaényzat altal meghatdrozott dsszeget a megadott hatérid8ig befizeti;

- tudomasul veszi, hogy a kilterileti besoroldasban maradd ingatlananak a koérnyezetében az
infrastruktura ellatas nem felel meg a belterileti ellatottsag kovetelményeinek, és annak kiépitése az
Onkormanyzattél nem is kdvetelhetd;

- a targyi ingatlan legaldbb 6 méter széles utrél megkdzelithetd.

Ezeken tulmenden egy arra jogosult szakértével (pl. épitészmérnok) elkészittetett dokumentaciéval
igazolja, hogy

- a targyi ingatlan az ingatlannyilvantartds szerint rendezett (a telken levé épllet szerepel az ingatlan-
nyilvantartdsban - tulajdoni lap és térkép -, a térképen abrazolt épiilet megfelel a természetben levé
éplletnek, a telken egyéb rendezetlen allapotu épilet nincs);

- a telek nagysdaga, szélességi és mélységi mérete, az épllet telken belili elhelyezkedése, az épiiletnek
az utcai, az oldalsé és a hatsé telekhataroktdl mért tavolsaga, az épililetmagassag megfelel az orszdgos
és a helyi el6irdsoknak (OTEK, HESZ kertes mez6gazdasagi teriiletre vonatkozé el8irasai);

- a targyi ingatlanon allé épllet megfelel a lakd rendeltetési épliletekre vonatkozd orszdgos és helyi
szabalyozas el6irasainak (Epitészeti torvény, OTEK).

A dokumentdcio tartalmazza a kovetkezdket:
- az ingatlan tulajdoni lapjat;
- a foldhivatali alapadatok felhasznalasaval késziilt, helyszini felmérésen alapuld, pontos mért
méreteket feltlintet6 helyszinrajzot,
- az alaprajzok, metszetek és homlokzatok felmérési tervét;
- az ingatlan beépitettségét és a zoldfelliletek, burkolt fellletek nagysagat leiré adatokat,
valamint azok igazold szamitasait.

Afelhivasban e kérelem benyujtasara hatarid6t kell meghatarozni, amely redlisan kb. két-harom hénap
lehet. A hatarid8ig benyujtott kérelmeket az Onkormanyzat tételesen atvizsgalja abbdl a szempontbdl,
hogy a kérelmezdk és az ingatlanjaik megfelelnek-e az elGirt kévetelményeknek.

A fenti feltételeknek megfeleld kérelmezéket az Onkorményzat postai Gton, vagy az altaluk megadott
elektronikus Uton kiértesiti a kérelmik befogadasardl, és egyben felkéri 6ket az ingatlanjukra
vonatkozo , Egyszer(sitett telepitési tanulmanyterv” elkészittetésére.
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A tanulmanyterv tartalmi kdvetelményeit a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (Tr.) 7. melléklete
figyelembevételével az alabbiak szerint javasolt meghatdrozni a Tr. ,,10. A telepitési tanulmanyterv és
a beépitési terv” cimU fejezetének a 19. § (4) bekezdése alapjan:

a tdrgyi ingatlan és kornyezetének bemutatasat a kérelemhez mellékelt, az arra jogosult
szakért6 altal (pl. épitészmérnok) elkészittetett dokumentacié figyelembevételével;

- azingatlan kdzmuellatasanak bemutatdsat, a targyi ingatlanon a kdzmi(ivek felszini és a felszin
alatti épitményeit és a rendelkezésre allé kozm( kapacitasokat;

- azingatlant magaba foglald telektomb kozlekedési helyzetét, a telket kiszolgald ut és az annak
gy(jtéatrél vagy féutrdl vald elérhetéségét biztositd utak szélességi méreteit, kiépitettségét
tartalmazo elemzést;

- a targyi ingatlanban éI6 lakdk szdmat, életkorat a szilkséges humdn infrastruktura ellatasi
igények szamitasa érdekében;

- atargyi ingatlanon kialakult beépités kdrnyezeti hatdsait és kdvetelményeit;

- atargyiingatlan atsoroldsa miatt a bioldgiai aktivitasérték csokkenés értékét.

A Tr. 7. mellékletében el6irt tartalmi elemek nagy részét jelen Telepitési tanulmanyterv foglalja
magaba, ezért azokat az ,Egyszer(sitett telepitési tanulmanyterv’nek mar nem kell tartalmaznia.

A fentiek figyelembevételével a f6épitész altal pontosan meghatdrozandé tartalmi kdvetelményekrél
tdjékoztatni kell a kérelmez6ket és az ,EgyszerUsitett telepitési tanulmdanyterv” elkészittetésére
szintén zaros hataridét kell megszabni.

A hataridé leteltével a tanulmanyterveket a Tr. 56/A.§ (1) bekezdésének megfelel6en az
onkormanyzati f6épitész a képviselG-testiilethez cimzett 7. § (7) bekezdése szerinti feljegyzésben
véleményezi és a tanulmanytervek, valamint a f&épitészi vélemény figyelembevételével az
Onkormanyzatnak el kell készitenie a kérelmez6kkel egyenként megkdtends telepiilésrendezési
szerzGdés terveztét. E teleplilésrendezési szerz6dés megkotésére vonatkozé eljardsi szabalyokat a Tr.
34/A. fejezete hatdrozza meg az aldbbiak szerint:

»56/A.§ (1) A teleplilésrendezési szerzGdés tervezetét és az annak mellékletét képezd telepitési
tanulmdnytervet az 6nkormdnyzati f6épitész a képviselG-testiilethez cimzett 7. § (7) bekezdése szerinti
feljegyzésben véleményezi.

(2) Az (1) bekezdés szerinti véleményében az 6nkormdnyzati féépitész arrdl nyilatkozik, hogy a telepitési
tanulmdnyterv Gsszhangban dll-e a teleplilés telepiilésfejlesztési és teleplilésrendezési céljaival,
valamint a telepiilésrendezési szerz6dés tervezete 6sszhangban dll-e a terliletrendezési szabdlyokkal, a
teleplilési zéldinfrastruktura elldtottsdg kévetelményeivel, valamint — uj beépitésre szdnt teriilet
kijellése esetén — teljesiilnek-e a Méptv. természeti rendszerek meglrzésével és uj beépitésre szant
tertiletek kijel6lésével kapcsolatos elbirdsai.

(3) A telepitési tanulmdnytervet a (2) bekezdés szerinti véleményezést kévetben a teleplilés
polgdrmestere véleményezteti a partnerekkel. A véleményezésre legaldbb 15 napos hatdridét kell
biztositani.

(4) Az énkormdnyzati féépitész feljegyzését és a partnerek véleményét a teleplilés képvisel6-
testiiletének a telepiilésrendezési szerzédés megkétése el6tt érdemben vizsgdlnia kell. E
dokumentumok, valamint a beérkezett véleményekre adott és a képviselG-testiilet dltal elfogadott
vdlaszok is a telepliilésrendezési szerzGdés mellékletét képezik.”

A képvisel6-testiilet pozitiv dontése esetén meg kell kdtni a minden elGirt feltételnek megfelel
kérelmez6kkel a telepiilésrendezési szerz6dést, amelyben az Onkormanyzat vallalja, hogy a
célmegvaldsitd (tulajdonos) koltségviselése mellett kidolgoztatja a telepilésrendezési eszkozok
szlikséges modositasat és az eldirt egyeztetési eljarast lefolytatja.
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Az Onkormdényzat azonban nem véllalhat garanciat arra, hogy az eljaras eredményes lesz, és az egyes
ingatlanok atsoroldsara irdnyuld tervmddositds az illetékes allamigazgatasi szervek allasfoglaldsai
alapjan az Allami F6épitész végsd szakmai véleményezése soran pozitiv eredménnyel zarul.

Amennyiben az Allami F8épitész végsé szakmai véleménye a tervezett atsorolds ellen nem emel
kifogdst, akkor az Onkormanyzat képvisel6-testiilete dénthet a mddositott telepiilésrendezési
eszkozok jovahagyadsardl. A hatdlybalépést kovetéen a kérelmezbk egyénileg megindithatjdk a
telepllésképi bejelentési eljarast a meglévé épiletiik rendeltetés mddositdsdval kapcsolatosan. A
tudomasul vételt kovetéen a rendeltetés moddositasahoz kapcsolédd munkdak (amennyiben
sziikségesek) elvégezhet8k. Ezutan kérelmet nyujtanak be az Onkormanyzathoz hatéségi bizonyitvany
kiallitasara. Helyszini szemlét kdvet6en adhatd ki a rendeltetési mod valtoztatdsardl a hatdsagi
bizonyitvany. A hatdsagi bizonyitvannyal a tulajdonosok megindithatjak a ,foldhivatali” eljarast a
meglévd épliletiik lakééplletté torténd ingatlan-nyilvantartasi atmindsitése érdekében.
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14.) A TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK JAVASOLT MODOSITASANAK TARTALMA,
SZABALYOZASI KONCEPCIOJA

A Mézeshegy teriletén beliil a szabalyos ingatlanon mar megépiilt, a lakdépiletekre vonatkozo
jogszabalyi el6irdsoknak megfelel6 lakhatasi célu épiiletek legalizdldsdhoz a hatalyos
telepllésrendezési eszkzok mozaikszerd mdédositasa sziikséges.

14.1. TELEPULESSZERKEZETI TERV

A Teleplilésszerkezeti tervben az Mk jell kertes mez6gazdasagi teriilet Kb-Khs jell beépitésre nem
szant helyi sajatossagokat hordozd kilonleges teriletbe torténé atsoroldsa javasolt. A javasolt
madositds sordn Uj beépitésre szant teriilet nem keril kijelolésre.

Példaként a 4841 és 4889 fiktiv hrsz.-u ingatlanokrdl tételezziik fel, hogy tulajdonosai kérelmezték az
atsorolast, és az el6z6 fejezetben részletezett feltételeknek mindenben megfelel mind a kérelmezék
személye, mind a telkek, mind a meglévé épiletek. A Telepllésszerkezeti terv mddositasa — a
példaként valasztott ingatlanok esetében — az aldbbi hatdrozati javaslat elfogadasaval keriilhetne
jovahagyasra.

HATAROZATI JAVASLAT

Paty K6zség Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete
... Kt. szamu hatarozata
Paty Kozség Telepiilésszerkezeti tervének modositasarol

Paty Kdzség Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete a telepiilésfejlesztési koncepciérdl, az integralt
telepulésfejlesztési  stratégiardl és a teleplilésrendezési  eszk6zokrdl, valamint egyes
teleptlésrendezési sajatos jogintézményekrdl szélé 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet, a
telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz6lé6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet és az OTEK
elGirasai alapjan, az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérdl szo6ld 1997. évi LXXVIIL. térvény 6. §
(1) bekezdésében meghatarozott feladatkérében eljarva, a 9/B. § (2) bekezdés a) pontjaban foglaltak
figyelembevételével az aldbbi dontést hozza:

1) Paty kozség kozigazgatdsi teriiletén belll ,,a mdédositassal érintett ingatlan hatara” jeloléssel
kéril hatarolt teriiletre vonatkozéan a Paty Kozség Onkormanyzata 381/2017. (X. 12.) szdmu
képvisel6-testileti hatarozattal jévahagyott, tobbszér mddositott , Telepiilésszerkezeti terv”
cim(i tervlapot az 1. mellékletet képez6 TSZT-M/2025. jelli ,Mddositott Telepiilésszerkezeti
terv” szerint modositja.

2) A Paty kozség Telepllésszerkezeti tervének jovahagyasardl szélé 381/2017. (X. 12.) szamu
képvisel6-testilileti hatdrozat 2. melléklete, ,Paty Kozség Teleplilésszerkezeti terve leirasa”
ciml dokumentum ,,2.1.2.7. Killonleges, beépitésre nem szant terilet” cim(i fejezete kiegésziil
a 2. melléklet szerint.

3) Tudomasul veszi, hogy jelen mddositas soran a 3. melléklet szerinti mdédositasok torténnek.

4) Tudomasul veszi, hogy jelen mddositas soran teriletfelhasznalasi egységek atsorolasara is sor
kerul, ezért a Paty kozség Teleplilésszerkezeti tervének jovahagyasardl sz616 381/2017. (X. 12.)
szamu képvisel6-testileti hatarozat 4. melléklete, ,Paty Kozség Teriileti mérlege — Beépitésre
nem szant teriletek” cim( tablazata a 4. melléklet szerint valtozik.

5) Tudomasul veszi, hogy jelen mddositas esetében — mivel nem kerilt sor Uj beépitésre szant
teriilet kijel6lésére — a telepiilés bioldgiai aktivitas értékének valtozasat nem kell szamitasba
venni, a kordbbi, 195/2021. (IX.08.) hatarozattal joviahagyott mddositas kovetkeztében a

53



MINKAKOZI DOKUMENTACIO — PARTNERSEGI EGYEZTETESRE

tovabb ,gorgethetd” bioldgiai aktivitas érték +0,01 pont!

6) Tudomdsul veszi, hogy jelen mddositds az 5. melléklet igazoldsa szerint megfelel a
Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdl sz6lé 2018. évi CXXXIX.
torvénynek, valamint Pest Megye Onkorményzata Koézgyiilésének 10/2020. (VI.30.)
onkormanyzati rendeletével elfogadott megyei teriiletrendezési terv elGirasainak.

7) Felkéria jegyz6t, hogy a Mddositott Teleplilésszerkezeti terv alapjan a Mddositott Szabalyozasi
tervet és a Helyi Epitési Szabalyzat mddosité javaslatat terjessze a KépviselS-testiilet elé.

8) Jelen hatdrozat az elfogadasat kovetd napon |ép hatalyba.

PAtY, 2025. w.oooeerreereeeeeeeeenneen

Hataridé: azonnal
Felel&s: jegyz6
Székely Laszlo s.k. Veres Erika s.k.
polgarmester jegyz6

1. melléklet a .../2025. (.....) sz. képviselS-testiileti hatarozathoz: TSZT-M/2025. jelii tervlap
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1 : Tervezési teriilet hatara
L o o e
: : Mddositassal érintett ingatlan hatara
Mk Kertes mez6gazdasagi terilet
Kb-Khs Beépitésre nem szant helyi sajatossagokat hordozd kiilonleges terilet
18. szamu dbra: A Teleplilésszerkezeti terv 4841, 4889 fiktiv hrsz.-u ingatlanok tertiletére vonatkozoé TSZT-M/2025. jel(i

madosito javaslata és a jelmagyardzat relevdns részei

2. melléklet a .../2025. (.....) sz. képvisel6-testiileti hatarozathoz:

2.1.2.7. Kilonleges, beépitésre nem szant terilet

Kb-Khs: helyi sajatossdgokat hordozo kilonleges terilet

- a Mézeshegyen mozaikszerlen lakhatasi célu éplilettel beépitett ingatlanok teriilete.

54



MINKAKOZI DOKUMENTACIO — PARTNERSEGI EGYEZTETESRE

3. melléklet a .../2025. (.....) sz. képvisel6-testiileti hatarozathoz:
Valtozasok a Telepiilésszerkezetben

1. A Mézeshegyi kertes mezbgazdasdgi teriileten beliil mozaikszeriien egyes ingatlanok
beépitésre nem szdnt helyi sajdtossdgokat hordozd kiilénleges teriiletbe soroldsa (pl. 4841,
4889 fiktiv hrsz.)

A Mézeshegyi kertes mez6gazdasagi terileten belll egyes lakhatdsi célu épilettel beépitett ingatlanok
a kertes mez6gazdasagi teriletbdl a beépitésre nem szant helyi sajatossagokat hordozo kiilonleges
teriletbe keriilnek atsoroldsra.

Mk > Kb-Khs ... ha
4. melléklet a .../2025. (.....) sz. képvisel6-testiileti hatarozathoz:

Beépitésre nem szant teriletek:

Teriiletfelhasznalasi Teriiletfelhasznalasi egység — Teriilet
egység — altalanos sajatos hasznalat szerint ha
hasznalat szerint
Kozlekedési és Kézutak — KO-U 108,339
kdzmditerilet
Vasutak — KO-K 12,9
Zoldterllet Kozpark - Z 11,3
Védgzold - Zv 2,642
Erdd Védelmi - Ev 598,32
Gazdasagi - Eg 114,78
Kozjoléti - Ek 585,96
Mez8gazdasagi Altalanos - Ma 1439,92
Kertes - Mk 154,66 - ...
Természetkozeli terilet Természetkozeli teriilet - TK 0,96
Vizgazdalkodasi Vizgazdalkodasi - V 29,47
Kulonleges beépitésre Sportteriilet — Kb-Ksp 81,4
nem szant Kézmdterilet — Kb-Km 0,6
Koztér, sétany — Kb-Kt 7,93
Komposztalé — Kb-Komp 1,0
Helyi sajatossagokat hordozé
terlilet — Kb-Khs

5. melléklet a .../2025. (.....) sz. képvisel6-testiileti hatarozathoz:

- A jelen mddositds a mdszaki infrastruktira-haldzat vonatkozdsaban megfelel a Magyarorszag és
egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérdl szold 2018. évi CXXXIX. torvénynek (a
tovabbiakban Trtv.).

- Jelen mddositas soran teriletfelhasznalasi egységek atsoroldsara is sor kerl, igy a Trtv. térségekre
vonatkozo el8irasai az aldbbiak szerint kerililnek betartasra:

- A (4841, 4889 fiktiv hrsz.) hrsz.-0 ingatlan a Paty kozségre vonatkozd térségi
tertletfelhasznaldsi kategdridk szerint a BATrT Szerkezeti terve alapjan a kertes
mez8gazdasagi térség teriletére esik.

- A kertes mezGgazdasagi térségre a Trtv. 40. § (4) bekezdése vonatkozik. Jelen mddositas
soran a (4841, 4889 fiktiv hrsz.) hrsz.-U ingatlan beépitésre nem szant kilonleges teriiletbe
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kerdl atsorolasra.

- Ajelen médositas kovetkeztében a térségi terlleti mérleg adatai nem valtoznak.

Telepiilés Telepiilési térség Telepiilés Telepiilési térség
teriilete (ha) kozigazgatasi teriiletének
terilete (ha) aranya (%)
Paty 814,553 3929,68 20,73

- ATrtv. 13. §-anak elGirdsai is betartdsra keriilnek, mivel jelen médositas soran nem kerl kijel6lésre
Uj beépitésre szant terilet, valamint az érintett terlileten nincs az Orszagos Gyiimalcs Terméhely
Kataszter I. és Il. osztalyu terlleteihez tartozo foldrészlet.

- A mddositdassal érintett terliletet az orszagos dvezetek kozil — a Trtv. dvezeti mellékletei szerint —
egyetlen dvezet sem érinti.

- Akiemelt térségi ovezetek kozil a telepilés teriletét az asvanyi nyersanyagvagyon dvezete érinti,
de a tervezési terlletet az 6vezet nem érinti.

- A javasolt moddositds Ovezeti érintettsége a Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek
teriletrendezési tervérdl szold 2018. évi CXXXIX torvény és a 9/2019. (VI.14.) MVM rendelet
elGirdsaival nem ellentétes.

- Pest Megye Onkormanyzata Kozgy(lésének 10/2020. (VI.30.) &nkormanyzati rendeletével
elfogadott megyei terlletrendezési terv harom egyedileg meghatdrozott 6vezete érinti Paty
kozigazgatasi terlletét, az innovdcids-technoldgiai fejlesztés tamogatott célteriiletének dvezete,
a logisztikai fejlesztés tdmogatott célteriiletének Ovezete és a turisztikai fejlesztés tdmogatott
céltertletének dvezete. Mivel Patyon nincs kiemelt innovacids-technoldgiai fejlesztési terilet és
kiemelt logisztikai fejlesztési terilet kijelolve, igy ezen Ovezeti érintettségek a targyi tervezési
terlilet vonatkozdsdaban kd6zombdosek, valamint jelen mddositds nem turisztikai célu, ezért az
Ovezetre vonatkozo el6irdsok nem relevansak.

Meg kell azonban jegyezni, hogy a javasolt médositas jelenleg csak a kertes mez6gazdasagi teriiletbe
sorolt — példaként hasznalt — ingatlan beépitésre nem szant helyi sajatossagokat hordozo kiilonleges
teriiletbe t6rténd atsorolasat tartalmazza. A beérkezé ,Egyszeriisitett telepitési tanulmanytervek”
alapjan azonban az Onkormanyzatnak meg kell vizsgalnia, hogy mely korabban beépitésre szant, de
be nem épitett, az uj kijeloléssel azonos mértékii teriiletet tudja beépitésre nem szant zoldteriiletté,
mezd6gazdasagi teriiletté vagy erdéteriiletté visszasorolni a javasolt atsorolassal csokkend biologiai
aktivitasérték poétlasa érdekében, és azt a visszasoroldsi javaslatot is tartalmaznia kell a TSZT

madositd javaslatanak.

14.2. HELYI EPiTESI SZABALYZAT ES SZABALYOZASI TERV

A Teleplilésszerkezeti terv mddositd javaslatanal ismertetett valtozasok, a kertes mez6gazdasagi
terilet Mk-1/A jelld 6vezetébe sorolt, a koradbbi fejezetekben ismertetett fejezeteknek megfelel§
ingatlanoknak a beépitésre nem szant kiilénleges terilet Kb-Khs-1 jell helyi sajatossagokat hordozé
dvezetébe tdrténd atsoroldsa a Helyi Epitési Szabalyzat és a Szabalyozasi terv alabbi médositasait teszik
szlikségessé.

Paty Kozség Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének

..] 2025, (........ ) 6nkormanyzati rendelete
a Paty kozség Helyi Epitési Szabalyzatarél sz616 20/2017. (X.12.) 6nkormanyzati rendelet
madositasarol
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Paty Kozség Onkormanyzat Képvisel6-testiilete az Alaptérvény 32. cikk (1) a) pontjaban meghatarozott
eredeti jogalkotdi hatdskorében, az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl sz6lé 1997. évi LXXVIII.
torvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjaban kapott felhatalmazdsa alapjan Magyarorszag helyi
Onkormanyzatairdl sz6l6 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjdban meghatarozott
feladatkorében eljarva, a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérdl,
valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz616 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet
11. mellékletében felsoroltak, valamint a partnerek véleményének kikérésével a kovetkez6ket rendeli
el:

1. § A Paty kozség Helyi Epitési Szabalyzatardl sz6l6 20/2017. (X.12.) dnkormdnyzati rendelet 61. §-a
az alabbi (10) bekezdéssel egésziil ki:
»61. 8§ (10) A Kb-Khs-1 jel(i 6vezet helyi sajatossagokat hordozo teriilet 6vezete.

a) Az 6vezet alapvet6en csalddi hasznalatu telkekbdl all, amelyek jellemzGen zartkerti m(ivelés aldl
kivett, kert, sz6l6 vagy gyliimolcsds muvelési agban szerepelnek az ingatlan-nyilvantartasban.

b) Az 6vezetben telekmegosztdssal Uj telek nem alakithato ki.
c) A beépithet6ség terepszint felett és alatt: kialakult allapot szerint.
d) Az 6vezetben Uj épilet nem épithet6.

e) Az dvezetben a meglévé lakhatasi céllal éplilt, legfeljebb egy rendeltetési egységet tartalmazé
épllet lakéépiletté atmindsithetd, amennyiben

ea) a foldrészlet az ingatlan-nyilvantartdsi térképi allapota szerint legaldbb 6,0 m széles
gépkocsival jarhaté uttal megkdzelithetd;

eb) vagy ha az ea) pont szélességre vonatkozé elGirdsa nem teljesil, de az Ut természetben
haszndlt teriilete geodézia beméréssel igazolhatéan eléri a 6,0 méter szélességet.

f) Az 6vezetben telkenként egy rendeltetési egység helyezhet6 el.

g) Az 6vezetben a meglévé lakdéplilet a rendeltetési egységek szamanak névekedése nélkiili, jelen
rendelet hatalybalépését kovetSen legfeliebb egy alkalommal, legfeljebb 25 m? hasznos
alapterilettel bévithetd, de a beépitettség ebben az esetben sem haladhatja meg a 10 %-ot.

h) A legkisebb zoldfellleti arany 75 %.

i) Az éplilet legnagyobb épliletmagassaga 4,5 m lehet. Az épiilet legmagasabb pontja 8 m lehet.
j) A telken beliil a beépitési méd szabadonalld.

k) Epiilet a kozteriileti telekhatdrtdl 6,0 m-re helyezhetd el.

I) Keritést az ut tengelyétdl legaldbb 3,0 m-re lehet elhelyezni.

m) Az ovezet telke — ideértve a kozmUipotlé berendezést is — részlegesen kézmdlvesitett legyen.”

2. § A Paty kozség Helyi Epitési Szabalyzatardl szélé6 20/2017. (X.12.) énkormanyzati rendelet 1.
melléklete helyébe az 1. melléklet Iép.

3. § Ezarendelet a kihirdetését kovet6 napon Iép hatalyba és a hatdlybalépését kovets napon hatalyat
veszti.

Székely Laszlo s.k. Veres Erika s.k.
polgarmester jegyzé
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1. melléklet a .../2025. (.....) 6nkormanyzati rendelethez

z mk

N Uy
ZE m} \\7.{ ik c‘e

-Khs ’H\

19. szamu dbra: A Szabdlyozdsi terv 4841, 4889 fiktiv hrsz.-u ingatlanok teriiletére vonatkozd SZT-1-M/2025. jelli
mddosité javaslata és a jelmagyardzat relevdns részei

I ot b .

1 : Tervezési teriilet hatara

e —

: : Modositassal érintett ingatlan hatara

Mk-1/A | Kertes mezégazdasdgi 6vezet

Beépitésre nem szant helyi sajatossagokat hordozé kiilonleges dvezet
Kb-Khs-1 P Vi s3] S &

Természetesen a TSZT mddosito javaslatalal leirtaknak megfelel6en a javasolt mddositas jelenleg
csak a kertes mezdgazdasagi 6vezetbe sorolt — példaként hasznalt — ingatlan beépitésre nem szant
helyi sajatossagokat hordozd kiilonleges 6vezetbe torténd atsorolasat tartalmazza. A TSZT médosito
javaslatanak megfeleléen a kivalasztott csereteriilet visszasorolasara vonatkozé javaslatot is

tartalmaznia kell a HESZ és a SZT médosité javaslatanak.
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15.) MAGASABB SZINTU TERVEKNEK VALO MEGFELELES

A févaros vonzaskorzetében fekvé teleplléseken a tervezett fejlesztések lehet6ségét alapvetden a
hatdlyban Iév6 magasabb szintl tervek hatarozzdk meg.

2018. december 12-én a Parlament elfogadta a Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek
teriiletrendezési tervérdl szol6 2018. évi CXXXIX. toérvényt (a tovdbbiakban Trtv.), amely 2019. aprilis
15-én lépett hatalyba. A Trtv. 19. § (4) bekezdése alapjan a Trtv-ben meghatarozott ovezeteken
tulmendéen a tovabbi orszadgos Ovezetek terlleti lehatdroldsat és Ovezeti szabdlyait a
terliletrendezésért felel6s miniszter rendeletben allapitja meg. 2019. junius 22-én lépett hatalyba a
teriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazdsdnak kiegészits szabdlyozdsdrdl szolé 9/2019. (X.6.)
MvM rendelet, amely a Trtv. Ovezeti terveihez szorosan hozzatartozd, de abban nem szerepl6 térségi
Ovezetek lehatarolasat és el8irdsait tartalmazza.

Paty Kozség Onkormanyzat Képviseld-testiilete 381/2017. (X.12.) szdmU hatarozattal elfogadott
Teleplilésszerkezeti tervének készitése sordan a magasabb szintl terveknek, az Orszagos
Teriletrendezési Tervnek (tovabbiakban: OTrT) és a Budapesti Agglomeracio Teriletrendezési
Tervének (a tovabbiakban: BATrT) valé megfelelés igazoldsa megtortént.

15.1. ORSZAGOS ES TERSEGI TERULETFELHASZNALASI KATEGORIAK

RESZLET A BUDAPESTI AGGLOMERACIO TERULETRENDEZESI TERVENEK

SZERKEZETI TERVEBGL
" 10K w

TERVEZESI TERULET

A Paty, Mézeshegy i teriilet a Paty kozségre vonatkozé térségi teriiletfelhasznalasi kategdridk szerint a BATrT
Szerkezeti terve alapjan a kertes mez6gazdasagi térség teriiletére esik. Mivel a tervezési terilet
terlletfelhasznalas valtozdssal érintett, a tervmddositds a Telepiilésszerkezeti terv modositasat is teszi
szlikségessé.

A kertes mez6gazdasdgi térség a Trtv. 4. § (22) pontja szerint: ,a BATrT-ben egyedileg megdllapitott olyan
teriiletfelhaszndldsi kategoria, amelybe azon zdrtkerti vagy zdrtkerti miivelésbél kivett mez6gazdasdgi teriiletek
tartoznak, amelyek fekvése, szerkezete, telekstrukturdja, hasznositdsa mddja és intenzitdsa, valamint
beépitettsége eltér a mezégazdasdgi térség teriileteitdl;”

A Trtv. 40. § (4) bekezdése szerint ,,A kertes mezégazdasdgi térség teriiletét — az (1) és (2) bekezdés szerinti
beépitésre szdnt teriilet névekményének kivételével — a telepiilésrendezési tervben beépitésre nem szdnt
dvezetbe kell sorolni.”
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15.2. ORSZAGOS ES KIEMELT TERSEGI OVEZETEK

A Trtv. altal meghatarozott orszagos 6vezetek hatarai

3/1. Az ORSZAGOS OKOLOGIAI HALOZAT
MAGTERULETENEK, OKOLOGIAI FOLYOSOJANAK ES
PUFFERTERULETENEK OVEZETE
B Ckologiai halbzat magteriiletének Svezete
Okoldgiai haldzat dkolégiai folyosojanak dvezete

C)kolc’:giai halazat pufferteriletének dvezete

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZETEK NEM ERINTIK!

4 N

TERVEZESI TERULET

3/2. A KIVALO TERMOHELYI ADOTTSAGU SZANTOK
OVEZETE

- Kivale termdhelyi adottsagu szantok ovezete

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI!

3/3. ERDOK OVEZETE

- ErdSk Svezete

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI!
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N R

TERVEZESI TERULET

Tetki

3/4. VILAGOROKSEG ES  VILAGOROKSEG
VAROMANYOS TERULET GVEZETE
(TEUES KOZIGAZGATASI TERULETI LEHATAROLASSAL)

A TELEPULES KOZIGAZGATASI TERULETET ES iGY A
TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI!

TERVEZESI TERULET

TeTkl

3/5. A HONVEDELMI ES KATONAI CELU TERULET
OVEZETE

(TELJES KOZIGAZGATASI TERULETI LEHATAROLASSAL)
- Hioveamimi &5 Katdnsl eait terblet Biazste Bltal Arintett telepti Bk

A TELEPULES KOZIGAZGATASI TERULETET ES iGY A
TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI!

TERVEZESI TERULET

Tetki

1/1. A JO TERMOHELYI ADOTTSAGU SZANTOK
OVEZETE

Jo term&helyi adottsagl szantok dvezete

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI!
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N 2

TERVEZESI TERULET

-1
_-3

r
I3

< |

1/2. Az ERDOTELEPITESRE JAVASOLT TERULET
OVEZETE

- Knala termohelyl adotisagu adattan erdoterdler Gvezete

Egyeb addattari erd fterlilet dvezete

Erdételepitésre avasalt terilet dvezete

Az OVEZET PATY KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI, iGY A TERVEZESI TERULETET SEM ERINTI!

N

TERVEZESI TERULET

Telki

1/3. A TAIKEPVEDELMI TERULET OVEZETE

Tajképvédelmi terilet ovezete

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET ERINTI!

I

1/4. VizmINGSEG-VEDELMI TERULET OVEZETE

Vizmindseg-vedelmi terillet Gvezete

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET ERINTI!

62




MINKAKOZI DOKUMENTACIO — PARTNERSEGI EGYEZTETESRE

\ '// N 1/5. NAGYVizI MEDER OVEZETE
T

ERVEZESI TERULET
- Nagyvizi meder dvezete

Az OGVEZET PATY KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!
A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI!

. Az orszagos ovezetek koziil — a Trtv. és az MVM rendelet 6vezeti mellékletei szerint — a
tervezési teriiletet a tajképvédelmi teriilet 6vezete érinti.

A tajképvédelmi teriilet Ovezetére a teriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazdsdnak
kiegészitd szabdlyozdsardl sz616 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 4. §-anak alabbi el$irasai vonatkoznak:

»4. § (1) A tdjképvédelmi teriilet 6vezete teriiletére a megye teriiletrendezési tervének megalapozé
munkarésze keretében meg kell hatdrozni a tdjjelleg térségi jellemzdit, valamint a telepiilés teljes
kézigazgatdsi teriiletére késziild telepiilésrendezési eszk6z megalapozo vizsgdlata keretében meg kell
hatdrozni a tdjjelleg megdbrzendS elemeit, elemegyiitteseit, valamint a tdjképi egység és a
hagyomdnyos tdjhaszndlat helyi jellemzdéit.

(2) A tdjképvédelmi teriilet dvezetével érintett teriiletre a tdjképi egység, a hagyomdnyos
tdjhaszndlat fennmaraddsa, valamint a tdjba illesztés biztositdsa érdekében - a telepliléskép
védelmérél szol6 térvény vagy annak felhatalmazdsa alapjdn kiadott jogszabdly eltéré rendelkezésének
hianydban - meg kell hatdrozni

a) a telepiilésrendezési eszkbzékben a terliletfelhaszndlds és az épités helyi rendjének egyedi
szabdlyait,

b) a telepliiléskép védelmérdl sz616 2016. évi LXXIV. térvény 2. § (2) bekezdése szerinti teleplilésképi
rendeletben (a tovdbbiakban: telepliilésképi rendelet) a teleplilésképi kévetelményeket.

(3) A tajképvédelmi teriilet 6vezetében bdnydszati tevékenység folytatdsa a bdnydszati szempontbdl
kivett helyekre vonatkozo elGirdsok alkalmazdsdval engedélyezhetd.

(4) A tdjképvédelmi teriilet Svezetében a kézlekedési, elektronikus hirk6zlési és energetikai
infrastruktura-hdlozatokat, tovdbbd az erémliveket a tdjképi egység megérzését és a hagyomdnyos
tdjhaszndlat fennmaraddsdt nem veszélyezteté miiszaki megolddsok alkalmazdsaval kell
megvaldsitani.

Paty kozség hatalyos telepiilésrendezési eszkdzeiben a kertes mezégazdasagi teriiletre vonatkozéan
meghatdrozasra keriiltek a teriiletfelhasznalas és az épités helyi rendjének egyedi szabalyai, a
telepiilésképi rendelet pedig tartalmazza a teriiletre vonatkozoé telepiilésképi kovetelményeket. A
miszaki infrastruktira haldzatok kiépitésekor a tajképi egység megdrzése érdekében a
hagyomanyos tajhaszndlat fennmaradasat nem veszélyezteté miiszaki megoldasokat kell
alkalmazni.
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. Az orszagos ovezetek koziil — a Trtv. és az MVM rendelet 6vezeti mellékletei szerint — a
tervezési teriiletet a vizmindségvédelmi teriilet 6vezete érinti.

A vizminGségvédelmi teriilet 6vezetére a 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 2. §-anak aldbbi elGirasai
vonatkoznak:

»5. § (1) A vizmindség-védelmi teriilet évezetében keletkezett szennyviz 6vezetbdl térténd
kivezetésérdl és az évezeten kiviil keletkezett szennyvizek évezetbe torténé bevezetésérdl, illetve a
szennyviz 6vezeten beliili kezelésének feltételeirél a megye teriiletrendezési tervében rendelkezni kell.

(2) A vizminéség-védelmi teriilet 6vezetébe tartozd teleplilések teleplilésrendezési eszkézeinek
készitése sordn ki kell jel6lni a vizvédelemmel érintett teriileteket. A kijel6lt vizvédelemmel érintett

/////

(3) A vizminbség-védelmi teriilet 6vezetében bdnydszati tevékenység folytatdsa a bdnydszati
szempontbdl kivett helyekre vonatkozo elSirdsok alkalmazdsdval engedélyezhetd.”

Paty kozség hatdlyos telepiilésrendezési eszk6zeinek eziranyu feliilvizsgalatara nem keriilt sor, de a
Mézeshegy teriiletét érint6 karszt teriiletek védelmére, a szennyviz-elhelyezésre vonatkozé

77

el6irasokat a hatalyos HESZ tartalmazza.

A fentiek alapjan a javasolt mddositas ovezeti érintettsége a Magyarorszag és egyes kiemelt
térségeinek teriiletrendezési tervérdl sz6l6 2018. évi CXXXIX torvény és a 9/2019. (VI.14.) MVM
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rendelet el6irasaival nem ellentétes.

. A kiemelt térségi ovezetek koziil — a Trtv. és az MVM rendelet dvezeti mellékletei szerint — a
telepiilés kozigazgatasi teriiletét az asvanyi nyersanyagvagyon oOvezete érinti, de a tervezési
teriiletet az 6vezet nem érinti.

Az asvanyi nyersanyagvagyon Ovezetére a terliletrendezési tervek készitésének és alkalmazdsdnak
kiegészitd szabdlyozdsdrol sz016 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 8. §-anak alabbi elSirdsa vonatkoznak:

»8. § (1) Az dsvanyi nyersanyagvagyon évezetét a teleplilésrendezési eszkbz6kben kell tényleges
kiterjedésének megfeleléen lehatdrolni.

(2) Az (1) bekezdés szerinti teriileten, a telepliilésrendezési eszk6zékben csak olyan
teriiletfelhaszndldsi egység, épitési vezet vagy 6vezet jelélhetd ki, amely az dsvdnyi nyersanyagvagyon
tavlati kitermelését nem lehetetleniti el.”

A BAT(T altal meghatarozott kiemelt térségi 6vezetek hatarai

2/1. Az ASVANYI NYERSANYAGVAGYON OVEZETE

- Asvanyi nyersanyagvagyon teriilet dvezete

Az GVEZET PATY KOZIGAZGATASI TERULETET ERINTI!
A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI, DE
HATAROS A PATYI K6FEJTO TERULETEVEL!
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~ 7 N

s

~~| TERVEZESI TERULET

s i ‘i TETRT 7

2/2. A RENDSZERESEN BELVIZJARTA TERULET
OVEZETE

Rendszeresen belvizjarta terulet Ovezete

AZ OVEZET PATY KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
e £
D T ' ERINTI!
ceahalom f A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI!
1 i
B 3 \
N o \"\ i
"'\ 2/3. A FOLDTANI VESZELYFORRAS TERULET OVEZETE
-"‘;-h\ 7| TERVEZESI TERULET
b /
\ \|| e e ( h
\ L \ Az OVEZET PATY KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
N \ ERINTI!
L y i ' A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI!

Mivel a hatalyos telepiilésrendezési eszk6z6k tartalmazzak az 6vezet tényleges lehataroldsat, és az
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O6vezet a tervezési teriiletet nem érinti, igy fenti elGirasok jelen mddositas soran nem relevansak. A
kertes mez6gazdasagi teriilettel hataros felhagyott k6fejtét a TSZT nem abrazolja banyateriiletként.

. Pest Megye Onkormanyzata Kozgy(ilésének 10/2020. (VI.30.) 6nkormanyzati rendeletével
elfogadott megyei teriiletrendezési terv hiarom egyedileg meghatdrozott Gvezete érinti Paty

kozigazgatasi teriiletét:

- azinnovaciés-technoldgiai fejlesztés tdmogatott célteriiletének dvezete;

- alogisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének 6vezete;

- aturisztikai fejlesztések tdmogatott célteriiletének dvezete.
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A PmT(T altal egyedileg meghatarozott megyei 6vezetek hatarai

=T

2/1. Az INNOVACIOS-TECHNOLOGIAI FEJLESZTES
TERVEZESI TERULET TAMOGATOTT CELTERULETENEK OVEZETE

T

/Tok

Telki
Innovacios-technoldgiai fejlesztés tamogatott célteriilete altal

"
v

AN
) Py z . z . z z
Paty =G Az OVEZET PATY KOZIGAZGATASI TERULETET ERINTI!

N,

Biatorbagy™<._

-

2/2. A LOGISZTIKAI FEJLESZTESEK TAMOGATOTT
TERVEZESI TERULET CELTERULETENEK OVEZETE

Budl;

Telki

L j & tott i altal érintett

ot Az OVEZET PATY KOZIGAZGATASI TERULETET ERINTI!
A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET ERINTI!

Biatorbé\gy’\\.\._

=T

2/3. A TURISZTIKAI FEJLESZTESEK TAMOGATOTT
Bui TERVEZESI TERULET CELTERULETENEK OVEZETE

Telki

Turisztikai fejlesztések tAmogatott célterllete dltal érintett telepllés

Az OVEZET PATY KOZIGAZGATASI TERULETET ERINTI!

e

. Az innovdcids-technoldgiai fejlesztés tamogatott célteriiletének Ovezetére Pest Megye
Onkormdnyzata Kézgytilése 10/2020. (VI.30.) 6nkormdnyzati rendeletének 8. §-a vonatkozik:

»8. § Az innovdcids-technoldgiai fejlesztés tdmogatott célteriiletének Gvezete dltal érintett
telepiiléseken a telepiilésrendezési eszk6zok készitése sordn — azokon az innovdcids-technoldgiai
fejlesztési céllal kijelélt kereskedelmi, szolgdltato gazdasdgi besoroldsu teriileteken, amelyeket a
teleplilési 6nkormdnyzat déntésével kiemelt innovdcids-technoldgiai 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. szamu mellékletében meghatdrozott, a kereskedelmi,
szolgdltatd gazdasdgi teriilet sajdtos haszndlat szerinti teriiletéhez rendelt érték.”

Patyon nincs kiemelt innovacids-technoldgiai fejlesztési teriilet kijel6lve, igy az 6vezeti érintettség a
targyi tervezési teriilet vonatkozasaban k6zombos.
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. A logisztikai fejlesztés tamogatott célteriiletének dvezetére Pest Megye Onkormdnyzata
Kézgyiilése 10/2020. (VI.30.) 6nkormdnyzati rendeletének 9. §-a vonatkozik:

»9. § A logisztikai fejlesztések tdmogatott célteriiletének OGvezete dltal érintett teleplilések
teleplilésrendezési eszkézei készitése sordn — azokon a logisztikai fejlesztésre kijelolt kereskedelmi,
szolgdltato gazdasdgi besoroldsu teriileteken, amelyeket a teleplilési 6nkormdnyzat déntésével kiemelt
logisztikai fejlesztési teriiletté mindsit — az épitési telek megengedett legnagyobb beépitettsége 10 %-
al lehet magasabb, a legkisebb zéldfeliileti ardny pedig 5 %-al alacsonyabb, mint az OTEK 2. szému
mellékletében meghatdrozott, a kereskedelmi, szolgdltaté gazdasdgi teriilet sajdtos haszndlat szerinti
teriiletéhez rendelt érték.”

Patyon nincs kiemelt logisztikai fejlesztési teriilet kijelélve, igy az ovezeti érintettség a targyi
tervezési teriilet vonatkozasaban k6z6mbaos.

. A turisztikai fejlesztés tamogatott célteriiletének dvezetére Pest Megye Onkormdnyzata
Kézgytilése 10/2020. (VI1.30.) nkormdnyzati rendeletének 10. §-a vonatkozik:

,10. & A turisztikai fejlesztések tdamogatott célteriiletének o6vezetével érintett telepiilések
teleplilésfejlesztési koncepcidja, integrdlt telepiilésfejlesztési stratégidja és teleplilésrendezési eszkdzei
készitése, feliilvizsgdlata, valamint mddositdsa sordn a turisztikai fejlesztések (a pdrhuzamos
fejlesztések elkeriilése érdekében) a térségi szempontok figyelembevételével, a koordindlt tervezés
keretében, valamint a folytonossdgot biztositd nyomvonalak megteremtésével valdsithaté meg.”
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Mivel jelen médositas nem turisztikai célu, ezért a fenti elGirdsok nem relevansak.

15.3. ORSZAGOS ES TERSEGI MUSZAKI INFRASTRUKTURA HALOZATOK

A javasolt mddositds egyetlen orszagos vagy térségi muszaki infrastruktira haldzati elemet sem
érint.
Az orszagos kozlekedési infrastruktura-haldzatokra a Trtv. 14-17. §-anak el6irdsai vonatkoznak.

Mivel a terv csupan a kertes mez6gazdasagi teriilet egy kis teriiletrészének az atsorolasara iranyul,

777

ezért a vonatkozo elGirasok targyi médositas tekintetében nem relevansak.

15.4. AZ OTRT ES A BATRT ADTA BOVITESI LEHETOSEGEK, A TERSEGI
TERULETFELHASZNALASI KATEGORIAKNAK VALO MEGFELELOSEG IGAZOLASA

A kertes mez6gazdasagi térségre a Trtv. 40. § (4) bekezdése vonatkozik:

»40. § (4) A kertes mezb6gazdasdgi térséq teriiletét — az (1) és (2) bekezdés szerinti beépitésre szdnt
teriilet névekményének kivételével — a telepiilésrendezési tervben beépitésre nem szdnt évezetbe kell
sorolni.”

A kertes mezdgazdasagi térség teriilete — az atsoroldasra javasolt kiilonleges beépitésre nem szant
teriiletek kivételével — kertes mez6gazdasagi teriileti besorolasban marad. A beépitésre nem szant
kiilonleges teriiletként atsorolasra javasolt teriilet nagysdgara vonatkozéan a Trtv. nem fogalmaz
meg elGirasokat.

Mivel a javasolt mddositas révén Uj beépitésre szant teriilet nem keletkezik, a Trtv. 12. és 38. §-anak
az Uj beépitésre szant teriletek kijelolésének feltételeire vonatkozo6 elGirasok, valamint a 40. § (1)
és (2) bekezdése jelen mddositas soran nem relevansak.
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16.) KOZMUVESITES

Paty Mézeshegy teriiletének korabbi részletes kozmuellatasi vizsgalata 2018-ban készilt. A beépitésre
nem szant mez6gazdasagi kiskertes telepllésrész a kozmlinyilvantartasok alapjan részlegesen
kézmdvesitettnek tekintheté, mivel a helyi telektulajdonosok igényére és megrendelésére a
villamosenergia ellatast és a kozlzemd vizelldtast is a terllet jelentés hanyadan kiépitették. A
megfelel6en kialakitott Uthdlézat hidanydaban ezek a kiépitett haldzatok tdbbnyire szabalytalan
nyomvonalvezetéssel, egyes helyeken, maganteriileten épiiltek. Jelenlegi nyomvonaluk tobb helyen is
akaddlyozza a sziikséges teriletfeltarast szolgald uthaldzat kialakitasanak lehet6ségét, illetve a feltard
utak létesitése érdekében kozm( athelyezési feladatokkal is szamolni kell.

A terllet dont6 hanyada mez6gazdasagi kiskertes ovezetbe tartozik, csak a Kucké tomb kerdlt
kertvdrosias lakoterileti 6vezetbe atsorolasra. A mez&gazdasagi kiskertes telkeken épités-jogilag és
ingatlan-nyilvantartasi szempontbdl csak gazdasagi rendeltetési épiilet helyezhetS el, a hatdlyos
jogszabalyok azonban lakcimként vald bejelentkezést is megengednek. A tényleges lakhatasi feltétel
alapjait jelenté villamosenergia ellatdas és ivéviz elldtdas rendelkezésre alldsa a terileten az
életvitelszerl tartézkodds lehet6ségét biztositja. Ennek eredményeként alakult ki a mai nap is
tapasztalhaté helyzet, hogy a mez6gazdasagi kiskertes teriileten, a kb. 720 telekb&l mar azok egy-
harmadat meghaladdan életvitelszerlen élnek emberek.

A kialakult allapot kezelésének rendezését az ingatlantulajdonosok kérésére az 6nkormanyzat régdéta
vizsgalja, de jelent6s infrastruktuira (ut, kozm) fejlesztésiigény és telekrendezési kovetelmények miatt
erre ezidaig nem keriilt sor.

2018 ota a terileten érdemi Uthaldzat rendezés, kozmlhaldzat fejlesztés nem tortént, csak néhany
telken sziletett Uj beépités és kozmUibekotés. Az elmult 6 évben megvaldsult Uj éplletek megjelenését
az ortofotd alapjan a kozmU( szakagi lapokra atvezetve, megillapithaté, hogy azok részleges
kdézm{ellatasa mindenhol biztositott.

A E-kdzm( nyilvantartas alapjan feliilvizsgalva a kordbbi kézmdves helyszinrajzokat, fel kell hivni a
figyelmet arra, hogy a jelenlegi E-k6zmU nyilvantartas a vizhaldzatot nem tartalmazza. Ennek oka, hogy
a szolgdltatd a rendelkezésére all6 térképi dllomanyokat még nem digitalizalta, igy a vizsgalatok csak a
rendelkezésre allé régi kozmhaldzatot alapjan voltak elkészithet6k. Az E-kdzm( jelzése szerint Paty
egyéb telepulilésrészein tortént Uj vizhaldzat fejlesztések, amelyek a szolgaltatd szamara mar digitdlis
allomanyként léteznek, azok mar szerepelnek az E-kézm( nyilvantartasban. A Mézeshegyen Uj elem
nem szerepel, igy Ujabb elosztéhdlézat épités vélelmezhetGen nem tortént, csak bekotGvezetékek
|étesliltek. Egyéb kozmdlveket érintéen minddssze néhdny helyen tértént halézat hosszabbitas az
elmult években a foldgaz és a villamosenergia elosztovezeték halézaton.

A terilet funkcidvaltasanak tdmogatasahoz sziikséges kozm infrastruktura ellatasahoz a legnagyobb
problémat a szennyvizkezelés megoldasanak hianya okozza. A kiépitett vizhdalézatra csatlakozo
ingatlanokndl keletkezd szennyviz elvezetése, kezelése nem megoldott. Altalanos megoldasként helyi
szennyvizgy(ijté medencékbe gydijtik a szennyvizet, amelybél a szennyvizet dénté hanyadban helyben
a talajba szikkasztjak. Az 0Osszegylijtott szennyviz szippantd kocsival torténé elszéllittatasara a
megfelel6 paraméterl és m(iszaki kialakitasu feltard Ut hianyaban egész éven at nem biztositott a
lehetdség.

Paty teljes kozigazgatasi terlilete az orszagos jelent8ségl nyilt kasztviz-bazis felett fekszik, a 27/2004.
(Xll. 25.) KvWM rendelet alapjan a felszin alatti viz szempontjabdl fokozottan érzékeny, valamint a
kiemelten érzékeny felszin alatti vizmindség védelmi terlleten [év6 telepiilések
kozé tartozik, igy a telepiilés szigoru kotelezettsége a felszin alatti vizbazis vizminGség védelmének
biztositasa A talajba szikkasztott szennyviz — kiemelten azon a teriletrészen, ami a 9/2019 (VI. 14.)
MvM rendeletben rogzitett kiemelt vizmin&ség védelmi teriletként is védend6 — annak egyik komoly
szennyez§ forrasa.
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A terilet tdmogathaté funkcidvaltasahoz a szennyviz kérdés korrekt megoldasa sziikséges, amelyet a
kdzcsatornds szennyvizelvezetés kiépitése és a szennyviz tisztitételepen térténd kezelése biztositana.

A szikséges szennyviz-fejlesztési feladatot célszer(i két részre osztani. Az egyik a szennyviz
gylijt6haldzat kiépitése, a masik a befogadd szennyviztisztitod telep fogadd készségének biztositdsa. A
haldzatépitéshez az ingatlantulajdonosok bevonasara lehet6ség van, csatorna l|étesitési tarsulas
|étrehozdsdval. A szennyviztelep fogaddképessége azonban jelentés dnkormanyzati koltség-terhet
jelentene, mivel a patyi szennyviztelep jelenleg szabad fogaddképességgel nem, illetve erésen
korlatozott mértékben rendelkezik, amely egyéb teleplilésrészek fogadasara fenntartott.

A Mézeshegyen a kozcsatorna haldzat kiépitésére a jelenlegi telekosztas figyelembevételével a
meglevd feltard uthaldzaton nincs lehetdség. Az Uthaldzat sziikséges paraméterd atalakitasara sincs
redlis esély, részben a kialakult telekstruktura, részben az egyes telkek meglevs beépitése, részben
egyszerlen a telektulajdonosok tarsadalmi egylttmikodési képességének hianya miatt. A tarsadalmi
egylttmikodési képességet lehetne javitani, ha a vizfogyasztds alapjan legalabb kornyezetterhelési
dijat lehetne fizettetni, s azzal érdekeltebbé lehetne tenni a telektulajdonosokat a szennyviz kérdés
rendezésében. A jelenleg hatdlyos elGirdsok alapjan, a kozcsatorna haldzati csatlakozas lehet6ségének
hidnyaban az 6nkormdnyzat szamara a kérnyezetterhelési dij kiszabasara nincs lehetGsége, mikozben

a karsztviz-bazis védelmének biztositasa szigoru kotelezettsége a telepiilésnek.

A telektulajdonosok altal kért funkciovaltas, vagy legaldbb lakas Iétesitési lehet&ség tdmogatasahoz
megnyugtatd szennyvizkezelési megoldast kell keresni. A biztonsagos megoldast a felszin alatti vizek
védelmére mégis csak a Mézeshegy kdzcsatornds szennyvizelvezetésének kiépitése jelentené.

A koOzcsatornds szennyvizelvezetés kiépitésének elinditasaval a Mézeshegyen a telkek életvitelszer(
igénybevétele megdllithatatlan folyamatként novekedni fog. A mai dllapotban az életvitelszer(ien is
hasznositott telkek sajndlatosan szétszértan fordulnak el6. Ha a s(rlbben lakott telkek irdnyaba
elindulna a kozcsatorna haldzat kiépitése, egyrészt természetesen az érintett Utvonala mentén,
masrészt a teljes telepllésrész terliletén a ma még beépitetlen telkek lakasként hasznositott

éplletekkel, épitményekkel vald beépitése akarva-akaratlanul névekvé tendenciat fog mutatni.

Arra is fel kell hivni a figyelmet, hogy ha a Mézeshegyen né az allandé tartézkodds mértéke, né a
kockdazata az el6re nem vart események el6forduldsanak, amelynél a katasztréfavédelem, tizolto,
mentd, segitsége szilkséges. A katasztrofavédelem szamdra a felvonulas lehet6ségének a biztositasa
onkormanyzati felel6sség. A felvonuldshoz a helybiztositds, a megfelel6 uthaldzat kialakitdsa
szlikséges.

A térségben nem minden terileten all rendelkezésre 100 m-en belll tlizcsap. Ebben az esetben az
elGirt oltdvizet a telken elhelyezett tliziviz tarolé medencével kell biztositania a tuljadonosnak.

Az Uthdalézat méretezésénél a kdozmlivesités helybiztositdsa mellett a felszini vizek, csapadékvizek
elvezetésének a megoldasa, a vizelvezetés szamara a szilkséges hely-biztositas kiemelt szerepet kap. A
Mézeshegy topografiai adottsagabdl eredGen jelentés kiterjedési vizgyljtén fekszik, amelyrél érkezé
vizek tovabb vezetését az ingatlanok vizelontéssel szembeni védelmének biztositasaval egyidejileg kell

megoldani.

Mindezen szempontok egyidejl figyelembevételével, az 6nkormanyzat kotelezettségeinek kezelhet6
keretek kozotti tartasaval olyan uthalézatot kell kialakitani, amely ezeknek a felvetéseknek eleget tud
tenni. A feltdrd uthalézat kiépitése, a biztonsagos, vizvédelmi igényeket kielégité szennyvizkezelés
megoldasa komplex és jelent&s gazdasagi hatteret igényl6 fejlesztési feladat, amelynek megvaldsitasa
csak hosszabb id6tavon realizélhato.

A telektulajdonosok kérésének, hogy a Mézeshegy teriilethaszndlataban funkciévaltas torténjen,
teleplilésrész szinten eleget tenni csak hosszabb tavon, a gazdasdgi feltételek rendelkezésre allasaval
lehet, ezért célszerl atmeneti megoldast keresni, a lakdscéld hasznositasi lehetdséget kéré ingatlanok
szamara, akik erre el6zetesen elméleti tamogatdssal rendelkeznek.
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Atmeneti megolddsban azok a telkek részesitheték, amelyeknek a megkdzelithetésége megfeleld
paraméter( és mdszaki dllapotu Utcsatlakozdssal biztositott. A szennyvizkezelést érintéen, a szennyviz
kdzcsatorna haldzat kiépitéséig, atmeneti megoldasként a vizzardan kivitelezett helyi szennyviztarold
hasznalata is elfogadhaté lehet, ha a jelenleg hatalyos Helyi Epitési Szabdlyzatban a helyi
szennyvizgy(ijt6kre elGirtakat teljesiteni tudjak és annak lritési lehet&ségére a megfeleléen kialakitott
uthaldzat rendelkezésre all, tovabba a tulajdonosok kotelezettséget is vallalnak az Gritésre.
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1. szamu melléklet:  FGépitészi feljegyzés

IR
PATY KOZSEG
TELEPULESI FOEPITESZE

IKktatoszdam: 1'6672-9/2024.
Ugyintézd: Dimény Gabor Béla
Targy: Paty Mézeshegy — Telepitési tanulméanytery
aktualizdlisa
oldal 1 /5

FELJEGYZES

Paty Kozség Onkormanyzata megbizisabol a KESZ Kft. 2018.05.06. ddtummal Telepitési
tanulmanytervet (a tovibbiakban TT) készitett Pity Mézeshegy teriiletére.

A telepitési tanulmanyterv készitése ota szamos véltozas 16rtént, mely indokoltd teszi a
telepitési tanulméanyterv aktualizaldsat:

idokdzben megtortént Paty Kozség Onkormanyzata Képviseld-testilletének a Helyi Egiuﬁsi
Szabdlyzatrdl 20/2017. (X. 12.) Onkormdnyzati rendelete (a tovdbbiakban HESZ)
mddositdsa az érintett teriilet vonatkozisiban;

Pity Kozség Onkormanyzat Képviselo-testillete hatirozatot hozott 157/2024. (V.15.)
wSzandéknyilatkozat a Mézeshegy teriiletén lakérendeltetés megadasarol”™  sz6l6
tartalommal (a tovdbbiakban KT hatdrozat), mely idokézben modositisra kerillt Paty
Kozség Onkorméanyzat Képviseld-testiiletének 210/2024. (VI11.28.) sz4mu hatérozatdval;
2024. oktober 1. datummal jelentds jogszabdlyi véltozdsok torténtek ¢s tovabbi valtozas
varhato 2025. janudr 1- t6] az OTEK hatalyon kivill helyezésével és a telepilésrendezési és
épitési kovetelmények alapszabélyzatar6l szolé 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban TEKA) hatalyba |épésével.

A fenti valtozasok szllkségessé teszik a méar rendelkezésre 4116 a TT aktualizalasat,

A hivatkozott KT hatarozatban hangsilyos célként jelenik meg a laké rendeltetés biztositasa
egyes — a meghatarozott feltételeknek megfeleld - ingatlanok szdmadra ,szigetszeriien™,
A mddositott KT hatdrozatban meghatarozott feltételek az alabbiak:

1.

Az érdekelt tulajdonos viallalja a teleplilésrendezési szerzbdés megkdiéséhez szitkséges
telepitési tanulményterv clkészitésénck koltségeit az érintett ingatlanra vonatkozoan,
miutan a feltételeket megismeri.

A terilet tulajdonosa Teleptilésrendezési szerzodést kot az Onkorményzattal, amelyben

a kérelmezd tudomasul vesz, hogy

a. a teriillet nem belterillet é ennek megfeleléen az infrastruktira
Kiépitettsége sem felel meg a belteriileti ellatottsdgnak;

b. a rendeltetésviltozds megvalositasdnak tovabbi  feltétele, hogy a
rendeltetésvaltozissal érintett épiilet meg kell feleljen az orszigos, valamint a
helyi épitési kdvetelményeknek;

A terillet tulajdonosa a Telepiilésrendezési szerz6désben kotelezettséget véllal arra,

hogy a helyi épitési szabdlyzat modositasat lehetdvé tevod dllami foépitész zard szakmai

véleménye beérkezésétdl szamitott 15 napon beliil az ingatlan éntékndvekedése miatt
megfizet az Onkormanyzatnak 5.000,- FUm2 8sszeget az éplilet hasznos alaptertilete
utan.

Az ingatlannak min. 6 méter széles Giton megkdzelithetonek kell lennie.

2071 Py, hossuth u X3, www paty hu
focpitese dypaty b tclefon: 23/555-531
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6.

Az ingatlan tulajdonosa vagy kdzeli hozzdtartozéja jelen hatdrozat meghozataldnak
idépontjatdl szamitott legalabb 5 éve a targyi ingatlanon lakcimmel vagy tartézkodasi
hellyel rendelkezik.

Az érintett ingatlan az ingatlan-nyilvéntartds szerint rendezettnek mindsiil.

A KT hatdrozat eredeti dllapot 1. pontja szerint tovibbi feltételként szerepelt az a feltétel, hogy

a teriilet legyen miivelés aldl kivonva”.

Paty Mézeshegy teriiletén taldlhaté ingatlanok jelentds része beépitésre nem szant kertes
mezdgazdasdgi terlileten taldlhaté, Mk-1/A és Mk-1 jell dvezetben.

A jelenleg hatdlyos az orszigos telepiilésrendezési és épitési kdvetelményekrdl sz616 253/1997.
(XII. 20.) Korm. rendelet szerint 29.§ (2b) bekezdése alapjan kertes mezdgazdasagi tertilet
Ovezetben lakds nem létesithetd.

Az OTEK 122. §-a clbirja, hogy a hatosagi engedélyezés vagy bejelentés sordn, ezek hianydban
az épitési tevékenység megkezdésekor a 29. § (2b) bekezdése hatdlyos rendelkezéseit kell
alkalmazni.

A hatilyos OTEK tchét nem teszi Ichetévé kertes mezogazdasagi terfileten laké rendeltetés
létesitését.

Ugyanakkor az aktualizalt TT-ben vizsgdlni kell a TEKA éltal hatalyba Iépé, a teriiletet érintd
uj rendelkezéseket.

A TT-ben szilkséges vizsgdlni, hogy beépitésre nem szant teriileten belill a Mézes-hegy
esetében milyen dvezeti dtsorolds esetén lenne biztosithat6 ingatlanonként (,,szigetszerilien™) a
laké rendeltetés a meghatdrozott feltételek teljesiilése esetén.

Itt fontos kiilén vizsgdlni azokat az eseteket, ahol a teljes ingatlan miivelésbdl valé kivondsa
megtdrtént, vagyis az ingatlan-nyilvantartasban zartkerti mavelésbdl Kivett terilletként szerepel
a teljes ingatlan.

A rendelkezésre 4ll6 TT alapjdn a teriilet rendezett fejlesztése csak a tulajdonosok anyagi
hozzdjdruldsdval, jelentds fejlesztések mellett képzelhetd el belteriiletbe vondssal és beépitésre
szant teriiletbe soroldssal.

Ennek megfelelen a teriilet rendezett fejlesztése érdekében a TT-nek ki kell témic az
alabbiakra:

1.

2

beépitésre szint terilletbe sorolassal a Mézes-hegy mely terilletrésze esetében lenne rovid
tdvon megvaldsithatd az 4j lakoteriilet és chhez milyen szabdlyozasi feladatok szilkségesek;
hatirozza meg a Mézes-hegy kdzép és hosszi tavi rendezett fejlesztésének hatdrait, Gitemeit
és a cél eléréséhez szilkséges szabdlyozasi feladatokat,

A telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményckrdl sz6lé 419/2021. (VI 15.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban 419. Korm.r.) 2. § 17. pontja szerinti telepitési tanulmanyterv tartalmét az
aldabbiak szerint hatirozom meg a 419. Kr. 19. § (4) bekezdésének megfelelden:

1. A telepitési tanulmdnyterv a telepiilésterv készitésének vagy modositdsanak megalapozdsa

érdekében, egy adott vagy leendd fejlesziési akcidteriilet vagy egyéb fejlesztéssel,

méodositassal érintent teriiletének (a tovabbiakban: teriilet) tekintetében tartalmazza

a) a terilet és kirnyezetének. hatdsteriletének bemutatdsdt,

b) afejlesztési célt, valtozdst szemléltetd beépitési tervet, - beépitési terv helyett szbveges
leirds

¢) a beépitési tervhez kapcsolodo infrastruktira-igényeket, a szikséges és tervezelt
miiszaki és humdninfrastruktira-fejlesztéseket,

d) ajavasolt beépités kornyezeti hatdasait és kovetelményeit,

e) a telepiilésterv valtozasanak. médositdsanak tartalmdt, szabdlyozasi koncepeidjat.

A TT a fenticknek megfelelden feliilvizsgdlandé.

oldal 2/5
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2

Paty, 2024. november 8.

Melléklet:

A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapesolatos dontés elokészitésére, a
Joldhivatali alapadatok felhaszndldsaval kozérthelé modon abrazolja

a) a beépités javasiatdat,

b) a hatdrolé kiz-, illetve kézhasznalani teriileteker,

¢) azoldfeliletek kialakitasdanak modjat,

d) a kozlekedési és parkoldsi rendet,

e) a kozmiiveinek felszini és a felszin alatii épitményeit.

A 2. tervszakasz a rividtiavon fejleszthetd terillet esetében dolgozandé ki.

A beépitési terv térbeli megjelenitését az épitett és természeti kornyezetbe illesziett térbeli
kornyezetalakitds terve szemlélieti.
A 3. tervszakasz elhagyhaté.

KT hatarozat
KT hatdrozat mddositasa

oldal 3/5
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. melléklet:

Pity Kozség Onkorminyzata Képviselo-testiletének
2024. majus 15-én megtartott nyilvinos (ésén készilt Jegyedkinyvebol

Pary Kozség Onkormanyzata Képyiseld-testidete 9 igen szavazattal a kovetkezds hatdrozatot hosta

15772024, (V.15.) hatdrozat

Targy: Szandéknyilatkozat a Mézeshegy terilletén lakérendeltetés megadisirol

Pity Kozség Onkormany zatinak Képvisclo-testilete kinyilvanitia azon szindéki, hogy a
Meézeshegy teritletén a kovetkezd fehételek egyOttes teljes@lése esctén a lakorendeltetést is
lehetove 1evh helyi épitési szabilyzat modositasi eljdrast megkezdését kezdeményezi.

A feltetelek a kovetkezok:
1., A tertlet legyen mivelés 2l6] kivoava.

2. A terdlet twlajdonosa Teleplésrendezési szerzidést kot az Onkormdnyzattal, amelyben
kérelmesd tudomisul veszi, hogy a terilet nem belterllet és ennck megleleloen az
infrastruktira kiepitettsege se felel meg a belterileti ellitottsagnak.

3.. A terllet tulajdonosa a TelepOlésrendesési szerzddésben hitelezetrséget villal arra, hogy az
Atmindsitett ingatlan cladasa esetén a kdvetkezd Osszeget az énékndvekedes miatt megfizet: az
Onkorminyzatnak:

« 5 éven belali cladas esetén, telekmérer ardny16! fliggden $-10 millio forint
- 5 & 10 év kozotti cladds esetén, telekméret arinytol figgoen 1-5 millié forint

4. Az ingatlannak minimum 6 méter széles ton megkdzelithetonek kell lennic.

Ezen feltételek mellett 2 Hivatal készitse ¢l a telepllésrendezési szerzidés tervezetét,

b

Székely Lissé Veres Erika
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2. melléklet:

Pty Kozseg Onkormany zata Képviseld-testisletének
2024, augusstus 28-in megtartott nyilvinos lésca keészitht jegvrakony v ébol

Pany Kozeéy Onkorminyzato Képviscld-sestidese 7 iwen soanazatial a Rowetke 26 hatdrozatot bozta

2102024, (VLK) hatdrozat

Yargy: Szdndéhnyilatkozat a Mézeshegy teridetén laki rendelterés megadasdarol ™ xe6lé 157/2024,
(V.15.) batdrozat) médositavirol

Pity Karseg Onkommany zatinak Képyiseli- testilete igy done, bogy u korddbi , Stindéinyilatkorar a
Mizeshegy teriiletén lokd nomdeltctis mepaddsdral * spdlo 1872024 (V 15) wdmi hatirozatss sz
alibbiak szennt madotitga:

Paty Kozsey Orkommarny zatanah Képyiselo-testilete kinyivasitia azon szindekit, bogy a Mezeshepy
teruleten a Xiwvethezd felételeh o Ottes teljostlése csetén o lakorendeletést 15 lehetined wvd hetya
epitess szabdlyzat modositis: eardd moghezdéset keademényen,

A felictelek a kovetherik:
L Az erdekelt tulajéonos vallalja 3 telepllésrendezesi szerzidés megkdtéwhes sedhseges tekopitési
tanubmizytery clkészitésenek koltségeit a2 énntent ingatlanry vosatkozdan, miutén o feltételekct
megmen
A teriilet tulapdonoss Telepilesrendezés szcrrideést kit az Onxormany zattal, amelyben o kérelmesis
wdomasal vesa, bogy
3. aterilet pem belterilet ¢ ennck mepfelelten az infrastruksaca hiepitetiscge sem felel meg
a belterllets ellitottsignak,
b a rendeMerésviliords mogvalostasinak tovibiy Iektétgie, hogy a rendelictésvaitoninesl
Crintett épalet meg kell feleljon e onzdgos, valamint a helyl épitést koveteimeénycinek,
1A tertilet tulaidonona a Lelepilesrendezess szerzidéshen Kitelesettscget vallal arra, hogy a helyi
epitest sZabdiyzat mdctosatasst leheting tevd allami Soépitéas zans szakmai vCleminye bedrhezesétd!
sramitott 15 napon beldl az ingatlan énékndvekedése miatt meghizet ar Onkormbnyzatnak 5000,
Fum’ dsszeget az épdlet haszeos alapterulcte utin
4 Azingatlannak min. 6 méter seéles wton meghizelithetonek ke'f lennic.
5. Az mpathan tulydonoss vagy kozeli bozzizaroziva jelen hatdrora meghozatalinak iddportjatol
sedenitott legalibd S eve a tirgys ingatlanon lakcimmel vagy tandzkodias hellyel rendelkerd
5. Az eénatett ingatian az mgatlan-nyilvantantas szerint ronderettnek mindsil.

L

A Reépyiseld-tostulet & Yentick alitdmasstisg wia sziksépesnek tarja o 2024, oktober 1-281 batilyos

ogszabilyok alaprin o Mézeshegy teriiletére vonatkoza tekepiténi anulminytery aktushziiasit Az

axtualizal tanulménytery vizsgalia meg. hogy

. a Meézeshegy csctében mulyen Svezcti dtsorolissal leane busiosithatd  ingatianonkén:
Cazigetseeriion™) a lako readeltetés a meghatinozon feketeleh wljesllese exctén,

2 a Mézechegy rendezent foilosténe milyen utemenkén Icheteges s melyek 4 of! eléresehez
sriksépes szabalvozast feladatok

Az adott ingatianra vonatkozo telopliési tanulmanyteny elkészitesct kiveden a Hivatal eldkesnn a

wiepliéscendezési srerzisdes tervezetér.

Hataridi: 2ronnal
Eeleldn: poligirmester, telepiiés: fixpitess

e ‘:"l‘;‘ “
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Srékely Laszia ~ ; ! Veres brika

polgirmester / Jegyan
..‘\‘_ :‘ ’
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2. szamu melléklet:

7 "I

Fotédokumentacié a Mézeshegy teriiletéré
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3. szamu melléklet:

Beépitési vizsgalat
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4. szamu melléklet:  Alaptérképek 6sszehasonlitasa

ALAPTERKEPEK
OSSZEHASONLITASA
[] 2024es alaptérkép
|| 2018-as alaptérkép

w“':rcr#

e,

\

80



és Pesthegy

z

z

Kuczko és Mariahegy
_Mézes, Pintérhegy

z
P

ova

s

ép ortofot

laptérk

s

ép, a

[N}
o
(%]
L
—
(1]
|
N
w
>
(U]
NN}
©
L
(%]
o
]
Z
=
oc
<
o
|
Q
O
<
-
Z
]
=
2
b4
o]
o
N
fe]
b4
<
b4
=
=

ti térk

Atnéze

s

lléklet:

.

a

szamu me

1.




MINKAKOZI DOKUMENTACIO — PARTNERSEGI EGYEZTETESRE

6. szamu melléklet:

Vizellatas
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7. szamu melléklet:  Csapadékvizelvezetés
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Energiakézmii ellatas

8. szamu melléklet:

TERULET ENERGIAKOZMU

ELLATASA
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