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1.) OSSZEFOGLALO

A Paty, Mézeshegy néven ismert kertes mez6gazdasdgi terliletén tobb olyan ingatlan figyelhet6 meg,
amelyet allandd ottlakds céljara haszndlnak. A 2018 mdjusdban készitett Telepitési tanulmanyterv
részletes vizsgalatok alapjan megallapitotta, hogy a kdzel 93 ha nagysagu volt zartkerti teriileten kb.
35 lakéhdazként hasznalt éplilet taldlhatd. Az azdta eltelt 7 év alatt ezek szdma csak szaporodott, és a
térség lakoi részérél egyre erételjesebben fogalmazddott meg annak az igénye, hogy a teriiletre
vonatkozo szabalyozas tegye lehet6vé a mar meglévd és rendezett allapotu lakhatasi célu épiiletek
legalizaldsat lakdépuletként.

Ennek érdekében az Onkormanyzat képviselé-testiilete hatarozatot hozott ,Szandéknyilatkozat a
Mézeshegy teriletén lakérendeltetés megadasardl” cimmel. Az errdl sz6lé 157/2024. (V.15.) szamu
hatdrozatot néhany hdénap mulva a 210/2024. (VIIl.28.) szdmu hatarozataval az Onkormanyzat
modositotta, kiegészitette. A hatarozat megfogalmazta azokat a feltételeket, amelyek alapvetGen
sziikségesek ahhoz, hogy az Onkormanyzat a mar meglévé ,lakdrendeltetést is lehetévé tevd helyi
épitési szabdlyzat mddositasi eljards megkezdését” kezdeményezze.

A fenti hatarozat alapjan a jelen telepitési tanulmdanyterv szamba vette és részletesen megvizsgalta a
fenti cél elérése érdekében adédé telepilésrendezési lehetGségeket és azok jogszabalyi hatterét.

A vizsgalatok alapjan harom esetleges lehet6ség adddik a Mézeshegy kertes mezGgazdasagi terliletén
a mar viszonylag nagy szamban megtalalhaté lakhatasi célu épiilettel beépitett ingatlan jelenlegit6l
eltéré szabalyozasara a mar meglévé épiiletek lako rendeltetésének legalizaldsa érdekében.

E harom lehetGség a hatdlyos telepilésrendezési eszkdzokben beépitésre nem szdnt kertes
mez6gazdasagi teriletként szereplG tervezési terileten belil az aldbbi:

1. bizonyos teriletrészeken Uj beépitésre szant lakdteriletek kijel6lése;

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

3. mozaikszerlen, a mar lakhatadsi célu épiilettel beépitett rendezett telkeken a kertes
mez6gazdasagi terilet atsorolasa beépitésre nem szant kilonleges teriletbe.

1. Az esetlegesen beépitésre szant lakdteriiletbe atsoroldsra keriil6 mezégazdasagi terilet
kijeloléséhez a teriilet 100%-anak megfeleld Uj zoldterilet vagy erd6teriilet kijeldlése lenne sziikséges,
valamint az Onkormdnyzat nyilatkozata arrdl, hogy a telepiilés mar beépitésre kijeldlt teriiletén beliil
nincs olyan szabad, épitési tevékenységgel nem érintett terilet vagy barnamezds teriilet, amely a
tervezett laké rendeltetésnek és hasznalatnak megfelel.

Mivel az Onkormanyzat ezt nem tudja igazolni, és a telepiilési teriilethez kdzvetleniil kapcsolddd,
esetlegesen Uj beépitésre szant terlletként szoba johet6 telektombok telekstrukturdja kedvezétlen a
lakéterilet kialakitdsdahoz, a tomboket nagyon keskeny utcdk tarjdk fel, e terlileteken csupan
szétszortan és viszonylag ritkdn taldlhatd lakhatasi célu épllettel beépitett ingatlan, valamint a
sziikséges, még ki nem épitett csatorndzas is nehézségeket okoz, a jelen tanulmanyterv el6zetes
egyeztetése soran az Onkormanyzat jelenlévé képvisel6i — a hatédlyban 1évé Telepiilésfejlesztési
koncepciéban megfogalmazott elhatarozasoknak megfelel6en — gy foglaltak allast, hogy a
lakoteriletté torténd atsorolast nem tekintik lehetséges megoldasnak.

2. Az Uj Telepllésterv kidolgozasaig a zartkerti mdvelés aldl kivett telkeken egy korabbi
id6allapotu OTEK kertes mez&gazdasagi teriiletekre vonatkozé elirdsait, a kormanyrendelet 29. § (8)
bekezdését kell alkalmazni a TEKA dtmeneti rendelkezéseinek figyelembevételével.
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Az Gj, 2027. juliuséig elkészitendd Telepiiléstervben a TEKA 34. § (8) bekezdése alkalmazandé majd,
amely a kertes mez6gazdasagi teriileten kizardlag az egy hektart meghaladd telken engedi meg —
szigoru feltételek mellett — egy 6nalld, mez6gazdasagi tevékenységtdl fliggetlen lakd rendeltetésd
épiilet elhelyezését. Errél azonban a HESZ-nek kiilon rendelkeznie kell, ellenkez$ esetben a TEKA
vonatkozd elGirasa nem alkalmazhaté.

A TEKA 34. § (6) bekezdés c) pontja és a (7) bekezdés b) pontja alapjan mar olyan odvezet is
meghatdrozhatd lesz a majd kidolgozasra kerl6 Uj telepliléstervben a kertes mezégazdasagi teriileten
beliil, ahol legfeljebb 10%-0s beépithet&séggel lakdépiilet is |étesithets lesz a legaldbb 1500 m?2-t elérd
teleknagysag esetén, de ez kizardlag mez6gazdasaggal 6sszefligg6 lakdépiilet lehet, ahol a telken belill,
vagy mas telken gazdaségi épiilet is all vagy épil. Ez a lehetdség a HESZ mddositasa nélkil is
hasznalhatd lesz a TEKA el6irasainak figyelembevételével, de az Onkormanyzat sziikség esetén ezt az
el8irast szigorithatja.

3. A 3. pontban megfogalmazott javaslat szerint a Mézeshegy kertes mez6gazdasagi teriiletén
bellil a mar szabalyos, a jogszabdlyi el6irdsoknak megfeleld lakhatdsi céld épilettel beépitett,
rendezett ingatlanokat mozaikszerten, telkenként lehet atsorolni beépitésre nem szant kiilonleges
teriiletbe. Az OTEK 30/B. § paragrafusa — az illetékes allamigazgatasi szervek hozzajaruldsa esetén —
lehetévé teheti ezen ingatlanok atsorolasat a kilonleges beépitésre nem szdnt terilet helyi
sajatossagokat hordozé dvezetébe, ahol a HESZ megengedné a meglévd lakhatasi célu épiiletek
lakéépiiletként térténd legalizalasat is az OTEK altal megengedett maximalis 10%-o0s beépithet8ség
alkalmazasaval. Az atsorolds azokon az ingatlanokon toérténhetne meg, ahol a tulajdonos tudja
teljesiteni az Onkormanyzat 210/2024. (VII1.28.) szamu hatarozataban megfogalmazott elvarasokat:

- az ingatlanra telepitési tanulmanyterv készil az ingatlantulajdonos finanszirozdsaval;

- a tulajdonos tudomasul veszi, hogy a kiilterileti besorolasban maradé ingatlananak a kornyezetében
az infrastruktura ellatds nem felel meg a belteriileti ellatottsag kovetelményeinek;

- az atsoroldssal érintett telken all6 éplletnek meg kell felelnie a lakd rendeltetésl épilletekre
vonatkozo orszagos és helyi szabdlyozas elGirasainak;

- az ingatlannak legaldbb 6 méter széles utrdél megkdzelithetének 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 tartdézkodasi helye az adott ingatlan;

- az Onkormdnyzat 4ltal meghatarozott dsszeg befizetését a tulajdonos vallalja.

Az atsorolas folyamata az aldbbi:

e az Onkormdényzat a helyben szokdsos mddon egy felhivassal fordul a Mézeshegyen életvitel-
szer(en tartézkodd lakossaghoz. A felhivasban az Onkormanyzat a 210/2024. (VII1.28.) szdmU
hatdrozatdban megfogalmazottak alapjan felkéri a lakossagot arra, hogy egy dltala
meghatarozott hataridGig (kb. harom hénap) — azok az ingatlantulajdonosok, vagy azok kozeli
hozzatartozéi, akik mar legaldbb 5 éve allandd bejelentett lakdi a Mézeshegy kertes
mez6gazdasagi terlletén fekvé ingatlannak, vagy tartézkodasi helylik az adott ingatlan —
nyUjtsanak be kérelmet az Onkormanyzathoz a targyi ingatlanra vonatkozé telepiilésrendezési
eszkozok (Telepiilésrendezési terv és Helyi Epitési Szabalyzat) mddositasara, a meglévs
lakhatasi célu éplletiik legalizalasa érdekében. A kérelemhez mellékelni kell egy nyilatkozatot,
melynek javasolt tartalmat jelen tanulmany 12. fejezete ismerteti;

e a hatdridSig benyujtott kérelmeket az Onkormanyzat tételesen 4&tvizsgalja abbdl a
szempontbdl, hogy a kérelmez6k és az ingatlanjaik megfelelnek-e az elGirt kovetelményeknek;

e a feltételeknek megfelel§ kérelmezéket az Onkorményzat postai, vagy a kérelmez§ altal
megadott elektronikus Uton kiértesiti a kérelmiik befogaddsardl, és egyben felkéri 6ket zaros
hatdridén bellil az ingatlanjukra vonatkozd ,,Egyszer(sitett telepitési tanulmanyterv””
elkészittetésére, melynek tartalmi kévetelményeit az Onkormanyzat el6re meghatarozza;
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jelen tanulmdnyterv altaldnos fejezetrészeire alapozva telkenként — a kérelmezé
finanszirozdsdval — elkészitend6 az ,EgyszerUsitett telepitési tanulmanyterv”;

1 1

a hataridéd leteltével a beérkezett tanulmanyterveket az 6nkormanyzati f6épitész a képvisels-
testllethez cimzett feljegyzésben véleményezi és a tanulmanytervek, valamint a fGépitészi
vélemény figyelembevételével az Onkormanyzat elkésziti a kérelmezékkel egyenként
megkotendd teleplilésrendezési szerz8dés terveztét;

mivel a Mézeshegy kertes mez6gazdasagi terlletébdl Uj beépitésre nem szant kilonleges
terllet kijelolése esetén egy legalabb ugyanakkora kiterjedés(i, korabban mar beépitésre
szant, de még be nem épitett terlletet vissza kell minGsiteni mez6gazdasagi teriiletbe,
erdéteriletbe vagy zoldteriiletbe, mint a kijelolt teriilet, és az atsorolassal a teleptilés bioldgiai
aktivitds értéke nem csdékkenhet, az Onkormanyzat megvizsgalja, mely teriiletet tudja

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

az ,EgyszerUsitett telepitési tanulmanytervek” alapjan a képviselG-testiilet pozitiv dontése
esetén, és a visszamindsitend6 teriiletek ismeretében az Onkormanyzat Telepiilésrendezési
szerzBdést kot a kérelmezdbkkel;

a Telepiilésrendezési szerz8désekben az Onkormanyzat vallalja, hogy kidolgoztatja a minden
el6irt feltételnek megfelel6 ingatlanokra egyitt a telepilésrendezési eszkdzok sziikséges
madositasat és az elbirt egyeztetési eljarast lefolytatja;

el kell késziteni a visszasorolandd csereterliletre vonatkozd teriiletrendezési hatdsagi
eljarashoz (teriletcsere) sziikséges tervdokumentaciot, és végig kell vinni az egyeztetési
eljarast;

a terliletcserére vonatkozo térségi teriletfelhaszndldsi engedély birtokaban el kell késziteni a
telepilésrendezési eszk6zok mddositasardl sz6lé tervdokumentdcidt, és végig kell vinni az
egyeztetési eljarast;

amennyiben az Allami F&épitész — az illetékes &llamigazgatasi szervek alldsfoglaldsaira
alapozott — végs6 szakmai véleménye a tervezett atsorolds ellen nem emel kifogdst, akkor az
Onkormanyzat képviselS-testiilete donthet a moddositott telepiilésrendezési eszkdzok
jovahagyasarol;

az Onkormanyzat err8l sz6l6 értesitése alapjan a kérelmez6k egyénileg megindithatjak a
teleplilésképi bejelentési eljarast a meglévé épiletik rendeltetés maddositasaval
kapcsolatosan;

a telepllésképi vélemény tudomasulvétele és az errél sz616 hatdsagi bizonyitvany birtokaban

/////

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

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

tulajdonosok megindithatjak a , féldhivatali” eljarast a meglévé épiiletiik lakdépiiletté torténé
ingatlan-nyilvantartdsi atmindsitése érdekében.
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2.) BEVEZETES, ELOZMENYEK

A telepliléstervek tartalmdrdl, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérél, valamint egyes
telepliilésrendezési sajatos jogintézményekrél sz2616 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban
Tr.) hatdrozza meg a Telepitési tanulmanyterv m(fajat és tartalmi kdvetelményeit. A kormanyrendelet
. fejezet, , A rendelet hatalya és az értelmez6 rendelkezések” cimi 1. alfejezet 2. § 17. pontja alapjan:

»2. § Erendelet alkalmazdsdban:

17. telepitési tanulmdnyterv: egy adott épitési beruhdzdssal kapcsolatos énkormdnyzati déntést
eldsegité dokumentdcio, amely bemutatja a tervezett épitési beruhdzdst és annak az épitett és
természeti kérnyezettel valo viszonydt;”

A Tr. meghatarozza azokat az eseteket is, amelyek Telepitési tanulmdanyterv 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 kdvetelményeit. 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 mddositdsdnak megalapozdsa
érdekében, egy adott vagy leendé fejlesztési akcioteriilet vagy egyéb fejlesztéssel, modositdssal érintett
teriiletének (a tovabbiakban: teriilet) tekintetében tartalmazza

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

c) a beépitési tervhez kapcsolédo infrastruktura-igényeket, a sziikséges és tervezett miiszaki és
humdninfrastruktura-fejlesztéseket,

d) a javasolt beépités kérnyezeti hatdsait és kévetelményeit,
e) a teleplilésterv vdltozdsanak, modositdsdnak tartalmat, szabdlyozdsi koncepciojdt.

2. A beépitési terv a telepitési tanulmdnytervvel kapcsolatos déntés el6készitésére, a foldhivatali
alapadatok felhaszndldsdval k6zértheté mddon dbrdzolja

a) a beépités javaslatat,

b) a hatdrold kéz-, illetve k6zhaszndlatu teriileteket,

c) a zéldfeliiletek kialakitdsdanak madjat,

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( fejezetében a 19. § (4) bekezdés
lehetdséget biztosit a telepitési tanulmanyterv tartalmi kovetelményeinek a jogszabalytdl eltéré
meghatarozasara az alabbiak szerint:


https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=A2100419.KOR&celpara=&dbnum=1#lbj0id508d
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»19. § (4) A telepitési tanulmdnyterv és a beépitési terv tartalmdt az el6késziteni tervezett
telepliilésrendezési szerz6dés tipusa, a tervezési terlilet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjdn - a
7. melléklet figyelembevételével - az 6nkormdnyzati f6épitész hatdrozza meg olyan moédon, hogy a 7.
melléklet szerinti tartalmi elemek ésszevonhatdk, elhagyhatdk vagy kiegészitheték.”

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 tanulményterv készitése ota szamos valtozas tortént, mely indokoltta teszi a

telepitési tanulmdnyterv aktualizAldsat:

—  idékdzben megtortént Paty Kozség Onkormanyzata Képvisel-testiiletének a Helyi Epitési
Szabalyzatrol 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 Mézeshegy teriiletén lakorendeltetés megadasarél”  sz6l6
tartalommal (a tovdbbiakban KT hatdrozat), mely id6kdzben moddositasra keriilt Paty
Ko6zség Onkorményzat Képviselo-testiiletének 210/2024. (VII1.28.) szamu hatérozataval;

— 2024. oktdéber 1. datummal jelentés jogszabélyi valtozasok torténtek és tovabbi valtozas
varhaté 2025. januér 1- t61 az OTEK hatalyon kiviil helyezésével és a telepiilésrendezési és
épitési kovetelmények alapszabalyzatardl szoldé 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban TEKA) hatalyba lépésével.

A fenti véltozasok sziikségessé teszik a mar rendelkezésre 4116 a TT aktualizalasat.

Jelen tanulmanyterv a kordbbi Telepitési tanulmanyterv aktualizdlasat tartalmazza a F&épitészi
feljegyzésben meghatdarozott vizsgalatokra alapozott javaslatok részletes ismertetésével. ATr. 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 mdjusaban 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 aktualizdlasa a Tr. 19. § (1) bekezdésben felsoroltak koziil egy célt
szolgal, az Onkormanyzat és az érintett ingatlanok tulajdonosai kozétt megkdtendd telepiilésrendezési
szerz8dések 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 altaldnosan
érvényes adottsagok, lehetGségek ismertetésével. E tanulmanyterv egyes fejezetei felhasznalhatdk
lesznek majd az egyéni tanulmanytervek kidolgozasa sordn, ezért azok vonatkozdsdaban
»egyszerUsitett” Telepitési tanulmdanytervek elkészitésére nyilik lehet6ség, amelyek a tulajdonosok
szamara kisebb idG- és koltségraforditassal elkészithet6k lesznek. A Mézeshegy teriletén beliil egy-
egy ingatlanra tulajdonosi kérelem alapjan készitendS egyszerdsitett tanulmanytervek teszik majd
lehetévé a Telepllésrendezési szerz6dések megkotését az egyes tulajdonosokkal, és e szerz6dések
alapozhatjak majd meg a tovabbiakban Paty hatdlyban Iév6 telepllésrendezési eszkdzeinek olyan
irdnyu alakitasat, amelynek soran a terv biztosithatja a targyi ingatlanok tertiletén a megépiilt 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 mezdgazdasagi (volt zartkerti) teriilet Paty onallo telepiilésrésze, amely a
belterillettdl keletre, a Budakeszi erd6k kozelében teril el. A térségben kb. 720 ingatlan taldlhatd,
amelyek egy része még a hagyomdnyos hasznalatnak megfelel6 kert, sz616 és gylimolcsds mdivelési
agban nyilvantartva, de egyre tébb a nagyobb, sok esetben lakhatasi vagy tdilési célra szolgdld

épllettel beépitett telek, és még jelentds a beépitetlen, felhagyott parlag telkek szama.

A Mézeshegyi kertes mez6gazdasagi térség nyugatrdl a belterilethez kapcsolddik, ahol nagytelkes
kertvarosias lakéteriiletek vannak. Eszaki hatdra a Kuckdhegyi Ut és a Dobogé telepiilésrész, ahol
szantd, gyep és kert m(ivelési dgba tartozo altalanos mezbgazdasagi teriiletek teriilnek el, amelyek egy
része felhagyott gyliimolcsos. A kiskerti tomboket keleten és délkeleten erd6k hatdroljak, délen pedig
az 1102 jell, Budakeszi és a févaros felé vezet6 orszdgos Ut képezi a terllet hatdrat. Ez az Ut Paty

kozpontja felé is kapcsolatot teremt.

A teriilet 5 kisebb egységre tagolt. A terileti egységeket az aldbbi dbra tlinteti fel:

1.

Az 1. terlletrész, a Kucko egyetlen tomb. Kordbban a tomb nyugati fele kertvarosias lakéteriilet épitési
Ovezetben, keleti fele pedig kertes mez6gazdasagi ovezetben volt. A nyugati rész belteriletbe
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szamu dbra: Paty Mézeshegy elnevezésti teleplilésrész teriileti egységei (Forrds: 2018 évi Telepitési tanulmdnyterv)

csatoldsat és kertvarosias lakddvezetbe sorolasat az 5/1999. 6nkormanyzati rendelet tette lehet6vé.
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Ateljes tomb telkei — két telek kivételével — belteriiletbe lettek csatolva. A telepiilésrendezési eszk6zok
8. mddositdsa soran az ellentmondas feloldasra keriilt és a teljes telektomb kertvarosias lakdteriilet
épitési ovezetbe lett besorolva.

A 2. teriletrész a Kuckéhegy, amely a Kuckotdl északra teril el a Kuckdhegyi és a Hajnalka utcak kozott.
A Kuckdhegyet nyugaton a Gyongyvirdg utca hatdrolja, keleten az erdGig huzddik. A teriiletet a Kokény
utca osztja két nagy tombre. A Gyongyvirdg és a Kokény utcak kozott két keskeny utca huzédik. A telkek
hasznalata vegyes, a kisebb telkeket toébbnyire lakhatasi célra haszndljdk, de vannak még parlagon
heverg6 teriiletrészei, és itt is egyre kevesebb a kert, a hétvégi pihenésre szolgalod telek. A Kuckdhegy
nevd teriiletrész teriilete: 234.861 m?

A 3. terliletrész a Mézeshegy, amely a belteriileti hatar és a Mdriahegy kozotti tombdoket foglalja
irdanyban a Banya utca vezet at a terlleten, valamint a Rdzsa utca valasztja le a déli tombot. Ezen a
részen is sok a lakds célra hasznalt épilet, f6ként a déli teriileteken, a k6zéps6 részeken inkabb a
felhagyott, mUveletlen parlagon hagyott ingatlanok vannak tobbségben. Kevés a pihendkert és a
gylimolcsos, és talalhatdk még ténylegesen mezdgazdasagi mivelésre hasznalt szantéteriletek is. A
Mézeshegy nev(i teriiletrész teriilete: 203.199 m?

A 4. teriletegység a Pintérvolgy, mely a térség legdélebben fekvd része. A Pintérvolgyet a Budakeszi
felé vezet6 orszagos Utra csatlakozé Pintérvolgy és ErdGalja utcak tarjak fel. A teriilet rendezett, utcai
legnagyobbrészt megfelel6 szélességgel rendelkeznek, és altaldban burkoltak. Ezekhez az utcdkhoz
csatlakoznak a kisebb kiszolgdlé utcak, amelyek 6 méter szélesek. E teriiletrészen is sok a lakhatasi
célra hasznalt ingatlan és az tdilS. Szamos telek még kert mivelés(, de itt is megfigyelhet6k még
parlagteriletek. A Pintérvolgy nev( teriletrész teriilete: 210.025 m?

Az 5. teriletegység a Mdriahegy, amely a legmagasabban 1évé terliletegység. Valtozatos domborzatu
és a leginkabb rendezetlen tombokbdl allé teriiletrész. A teriilet a Banya utcan at kozelithet6 meg a
belterilet fel6l. A terlletrészen beliil az észak-déli irdnyu Vadvirdg, Mézeshegyi lejt6 és a Nefelejcs,
valamint a Rigé és a Firj utcak vezetnek le az Erd6alja utcara. E teriiletrészen is vannak lakhatasi célra
hasznalt ingatlanok, még egészen magasan, nehezen megkdzelithetd telkeken is, de itt mar tobb a
gondozott kert, pihenételek. Parlagteriletek a kdzéps6 és a felsé tombokben figyelhet6k meg, az
egészen magasan fekvd, az antenna korili telkek még ki sincsenek alakitva. A Mdriahegy nevd
teriiletrész teriilete: 259.350 m?

A Mézeshegy teriilete sszesen 926.708 m?, kozel 93 ha.
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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 épuletek
legalizaldsa szempontjabdl jelentGséggel birnak.

Korabbi vizsgalati tervlapokkal torténé 6sszehasonlitas
- Telepiilésszerkezeti vizsgalat

A Mézeshegy részteriletei megegyeznek a korabbi vizsgalatban jeloltekkel, ezek a Kucko, Kuckéhegy,
Mézeshegy, Pintérvolgy, Mdriahegy teriilete. Ezeket a teriiletrészeket az el6z6 fejezet ismertette
részletesen.

- Terilethasznalati vizsgalat

Nem kerlilt aktualizalasra, részletesebb vizsgdlat sziikségessége esetén helyszini bejardssal és légifotd
alapjan pontosithatd.

- Beépitési vizsgalat
A korabbi, 2016-os allapotu és a rendelkezésre all6 legujabb, 2024-es datumu ortofotdk

osszehasonlitasaval készdlt.

A 2018-as vizsgalatok készitése soran alapos helyszini bejaras tortént, majd az ortofoto
felhasznalasaval késziilt el a beépitési vizsgalat, amelyen feltlintetésre keriltek a laké-, Gdulés-, és
gazdasagi épiletek, a romos épliletek, fahazak, szintszamok, valamint a 2018-ban bejelentett
lakcimmel rendelkezé ingatlanok.

A jelenlegi beépitési vizsgalat kizdrdlag az ortofotd vizsgalatan alapul.

A beépitési vizsgalati lapon vildgoskékkel jel6lt épiletek a 2024-es ortofotdn megjelend, a 2018-as
allapoton még nem szereplG, azdta eltelt id6ben létesilt épliletek, valamint a 2024-es képeken
sotétkékkel lettek jelolve a foldhivatali alaptérképen feltlintetett éplletek.

Kuckohegy
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Mézeshegy

2018 2024

2024

2. szdmu dbra: Telekstruktura vizsgdlat teriiletegységenként

13



lévahagyva a 258/2025. (VII.16.) KT hatarozattal

- .
)
=3
¥ .
.
0
- =
s =\ \o
< .
s 3
o i
— = o

= BEEPITESI VIZSGALAT
= al] - ] leguijabb ortofotén megjelend, Gj épalet
- of 0., 3 épulet (alaptérképi jelolés)
- : A 2018-as vizsgalatban feltintetésre kerllt éplletek:
e - Bl 1axoépulet
a il P B3 s
" Udil6 épulet / hétvégi haz
= . g [ gazdasagi épulet
romos épulet
s . BX{ fahaz
. 7+7 szintszam
B . bejelentett lakcimmel
rendelkez6 ingatlan
Kuczko es mananegy
o
~ T 2
22 )
W - ] i o
= o\ Ty ®
9L o=
. - D2 G ézes, Pintérhegy és Pestihegy
s > 3
3 9 - O Y
e .
»
- = e 3
e .
- e i
7 PR ¢ 1 a oot
) R - 3 Clal 3 ) T
‘ Ton _ : - ® - \B\E &
e - o> " ol A\ °
F ] = » ° v\
= - . S\
=, . - O‘
3 A S et e\ AECE
> s & o ’\
s .3 r ‘. 245 = S W\ "\ |
e - - o .o ﬂ“‘ i 7‘
{ o » L0\ .
- “or
T - 0 -
0 = = p-
= 2 ) o\ B % @ 3
. ) Pintérvéigy
= 8 ” B\ N R o - g 8"
F T, e ¢ A 1]
= - .
” W -$ ANG EA B
” \ , s ‘o Lssiog &
- v’
o \ « ®
- o2 X% abd~
3 N
L - AT - g 2 \F~ 141
- s N\
°, ) 4 r
; N g : P &
Lvgil e e CY J5
r O o1
Budai at mellett ~ ¢ A ‘D
|l d
JJJ . %o
», o .
- . Y
S o

3. szdmu dbra: Telekstruktura vizsgdlat
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- Beépitési vizsgalat
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4. szdamdu dbra: Telekstruktura vizsgdlat

A foldhivatali alaptérkép 2018-as allapota és a legujabb alaptérkép 0Osszehasonlitdsa alapjan
alapvet6en nem valtozott a telekstruktura a Mézeshegy teriiletén, csupan az alabbi egy-egy ingatlant
érint6 valtozas figyelhet6 meg:

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

- A Gyongyvirag u. --Hajnalka utca taldlkozasanal kialakult a 3552 hrsz telek a korabbi 3556 és
3552 hrsz-ekbél.

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

- A Mézeshegy déli részén egy nagyobb tombot, tobb utcat érint6 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 maddositasa.
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- Atnézeti térkép, alaptérkép ortofotéval, 2024-es allapot
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5. szdmu dbra: Atnézeti térkép, alaptérkép ortofotdval

A kordbbi tanulmanyterv tovabbi vizsgdlati tervlapjai az alabbiak voltak, amelyek megfelelnek a mai
allapotoknak is:

- Kozlekedési vizsgalat

- Kozterileti vizsgalat

- Korlatozé adottsagok

- Koérnyezetvédelmi vizsgdlat
- Természetvédelmi vizsgalat

A Koézmlellatas fejezete, valamint a vizi kozmlivek, az energiakdzmivek és a csapadékvizelvezetés
tervlapja aktualizaldsra kerult 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

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

o A telepllésrendezési eszk6zok nyolcadik moddositasai sordn 2021 szeptemberében és 2023
majusaban a teriiletet érintéen a kovetkezé mddositasok lettek elfogadva:

o A Gyongyvirag utca - Hajnalka utca - Kokény utca - Pintérhegyi utca altal hatarolt telektémb (1.
tomb) teljes egészében kertvarosias lakdteriilet épitési Ovezetbe keriilt, az tombre a telektomb
sajatossagait figyelembe vett dvezeti paraméterek lettek meghatdrozva

o A terllet jelent8s részén Uj kertes mez6gazdasagi 6vezet (Mk-1/A) lett kijelolve, a kovetkezd
Ovezeti elGirasokkal:

Mk-1/A jel(i 6vezet

a) A kisparcellds, kertes mezGgazdasagi Ovezet foldrészletei egyenként kistizemi mf(ivelésre
alkalmasak.

b) Az 6vezetben telkenként egy db, legfeljebb 0,25 szintterllet mutatéju mezégazdasagi épllet
épithetd, a legalabb 12 m szélességli foldrészleten, amennyiben

ba) a foldrészlet az ingatlan-nyilvantartdsi térképi allapota szerint legaldbb 6,0 m széles
gépkocsival jarhaté uttal megkozelithetd.

bb) vagy ha a ba) pont szélességre vonatkozé el6irdsa nem teljesil, de az Ut természetben
haszndlt terilete 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 éplilet legmagasabb pontja 8 m lehet.
e) Az dvezetben 2000 m2-nél kisebb, és 6000 m2-nél nagyobb foldrészlet nem alakithaté ki.
f) Epilet a kozteriileti telekhatartdl 6,0 m-re helyezhetd el.

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

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

i) Az 6vezet teriletén Uj magdnutak telekszélességének legaldbb 6 méternek kell lennie. A 6
méternél keskenyebb kialakult maganutakrdl nyilé telkek kapuit legalabb 3 méter szélességben
az Uttengelytdl szamitott 3 méterre hatrahuzva kell kialakitani.

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

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

o A Kokény utca északi zsdakutcaban végz6dd vége egy kiszabdlyozassal ossze lett kotve a
Kuckohegyi kozzel.
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e A kiszabdlyozott utteriiletek tulajdonanak megszerzése megkezdddott

o A Kokény utcat és Mézeshegyi utcat 6sszekots Utszakasz elzdrdsa 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.) szamd 6nkormanyzati hatarozataval fogadta el a
jelenleg érvényben lévé Telepiilésfejlesztési koncepcidjanak kiegészitését. A koncepcié ,5.4. A
teriletfelhasznalas fejlesztése” cim(i fejezete igy ir tobbek kozott a Mézeshegy teriiletérdl:

,A Fenyvestdl délre (és a Mézeshegyen), nyugatra az 6nkormdnyzat pdrtolja a gazddlkoddst, akdr
hagyomdnyos gazddlkoddst is, a patak mindkét oldaldn gyiimélcséséket lehet telepiteni, ugyanis a
teriilet eredeti jellegét igy lehetne megtartani. Eredeti kerthaszndlat visszaalakuljon.

A Mézeshegyet és mds mezégazdasdgi kertes évezeteket az Gnkormdnyzat nem tervezi belteriiletbe
vonni.

Megdbrzendd ezen teriiletek laza beépitettsége, ezért célszerli a kialakult dllapotokat is figyelembe véve
olyan szabdlyozdsi tervet késziteni, mely elGsegiti a nagyméretii, 1500-2000 m? nagysdgu telkek
kialakuldsdt telekGsszevondsokkal is. Ahol lehetéség van rd, szélesebb utcdkat kell kiszabdlyozni, ahol
nincs, ott a forgalom egyirdnyusitdsa célszerd.

A kiiltertileteken, a belteriilet kérnyékén kisebb és nagyobb telkes mez6gazdasdgi dvezetii teriiletek
vannak, az 6vezetek egy részében a gazdasdgi épliletekben lakdsok is kialakithatok.

Tovdbbi ilyen bvezeti atmindsités csak abban az esetben lehetséges, ha ahhoz valddi életvitel szer(i
mezbgazdasdgi tevékenység kapcsolddik.”

6.2. TELEPULESSZERKEZETI TERV

7 s

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

6. szdmu dbra: Részlet a hatdlyban Iévé
Telepiilésszerkezeti tervb6l

A TERVEZESSEL ERINTETT TERULET

Jelmagyarazat

E igazgatasi hatar
E belterileti hatar
E tervezett belteriileti hatar

E beépitésre szant és nem szant teriilet hatara

Beépitésre nem szant tertletek

E kertes mez6gazdasagi teriilet

7. szamu dbra: A Telepiilésszerkezeti terv
jelmagyardzatdnak relevadns jelélései
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A Mézeshegyi kertes mez6gazdasagi teriilet nyugati szélén huzddik a belterileti hatar. A belteriilet
csatlakozo részein Lke jell kertvarosias lakéteriiletek alakultak ki, amelyek nyugat fel6l hataroljak a
térséget. A volt zartkert északi hatdra a Kuckdhegyi ut, s az uton tul a Dobogd nev( telepiilésrész
taldlhato, amely az Ma jel(i altaldnos mezG6gazdasagi terilet terlletfelhasznaldsi egységébe sorolt. A
kozel 93 hektaros térséget keletrél és délkeletrél Ek jelli kozjoléti erdSteriiletek hataroljak. A teriilet
déli hatarat az 1102 jeld, Budakeszin at a févaros felé tarté 6sszekotd ut képezi, amely a TSZT-n

orszagos mellékutként abrazolt.
6.3. SZABALYOZASI TERV

A telepiilés Helyi Epitési Szabalyzatarol Paty Kozség Onkormanyzat Képvisel6-testiilete 20/2017.
(X.12.) dnkormanyzati rendelete (a tovabbiakban HESZ) szdl.

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

A TERVEZESSEL ERINTETT TERULET

8. szamu dbra: Részlet a hatdlyban Iévé Szabdlyozdsi tervbél
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Beépitésre nem szant teriletek Svezetei Taj- és természetvédelem

KOu | kozuti kozlekedési terulet Natura2000 SCI hatara

védelmi erdéterilet magterillet hatara
kézjoléti erdsterilet i okologiai folyoso hatara

Mk kertes mezbgazdasagi terilet

Ma altalanos mezégazdasagi terllet

9. szdamu dbra: A Szabdlyozdsi terv jelmagyardzatanak relevdns részei

A terliletbe a kozepe tdjan nyugat fel6l beékel6dik a néhdny éve belteriiletbe vont teriletrész, amely
a térség nyugati hatarat kiséré lakéteriletekhez hasonldan a kertvdrosias lakoteriletek k6zé sorolt. Ez
a néhany kisebb telektomb az Lke-SZ-19 jell épitési Ovezetbe tartozik, a tovabbi szomszédos
lakoéteriletek részben az Lke-SZ-05, részben az Lke-0-01 jell épitési Ovezethez tartoznak.

A terilet délnyugati hatarat a 1102 jel(i 6sszek6t6 ut képezi, amely a hatdlyos SZT szerint a kozuti
kozlekedési teriilet KOu jel 6vezetébe sorolt, mint orszagos 6sszekotd at.

A teriilet egyéb hatarait képezd kisebb utak szintén a kdzuti kbzlekedési tertiletbe tartoznak, de a SZT-
en o6vezeti jel nélkil dbrazoltak.

A tervezési terilett6l északi irdnyban az altalanos mez6gazdasagi teriilet Ma-2, Ma-9 és Ma-10 jell
Ovezetébe tartozo foldrészletek taldlhatok, amelyek déli hatardn hidzddik a Kuckdhegyi at. A térségtél
keletre fekv6é hatalmas kiterjedés(i erdGteriilet az erd6gazdalkodasi teriilet Ek-1 jell kozjoléti erdd
Ovezetébe sorolt a SZT-en. A Somogyi Béla ut tuloldaldn egy aprotelkes mezégazdasagi teriilet
figyelhet6 meg, amely az Ma-3 jell 6vezetbe tartozik. A koriilotte fekvs erd6teriiletek egy része az Ek-
1 jell kozjoléti erds, mas része az Ev-1 jel(i védelmi erdd, illetve az Eg-1 jelli gazdasagi erdéteriilet
Ovezetébe sorolt. E teriiletek szabdlyozdsa az M3 jel( kiilterlleti Szabalyozasi terven lathaté.

A Mézeshegy terliletén beliil, a Banya utca és a Kokény utca sarkan egy kisebb teriletet és a tervezési
teriilet mellett, a kébanya kozelében taldlhatd vizm( teriletet a SZT a Kb-KM jelld kilonleges
beépitésre nem szant kozmd 6vezetbe sorolta.

A hatarold utak és a belsé feltdrd utak altaldban kialakult szélességiikkel abrazoltak a SZT-en, csupan
azoknak az utcdknak a kiszélesitését irdnyozza el6 a SZT, amelyek a térség kozlekedésében jelent&sebb
szerepet jatszanak. llyenek példaul a térségbe benyuld belterileti rész mellett huzédd utcak, a
Hajnalka utca, a Pintérhegyi Ut és a Kokény utca egy szakasza. A tdbbi utcanak csak egy-egy rovid
szakaszan jelol a terv szabdlyozasi vonalat az alapvetd kozlekedési lehet&ségek biztositasa érdekében,
és csupan a legsziikségesebb helyeken.

A TSZT-nek megfelel6en a SZT is dbrazolja a 1102. j. 6sszekot6é Ut mellett tervezett fontosabb helyi
kerékparut nyomvonalat. A SZT a TSZT-hez hasonldan feltlinteti a Somogyi Béla Ut tervezési teriiletet
érinté 50 méteres védGtavolsagat is.

Paty Szabdlyozasi terve tartalmazza a kilonb6z6 védelemmel érintett teriileteket (régészeti tertiletek
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 6vezete hatarolja, az 6koldgiai folyosd Ovezete pedig az aprételkes mezégazdasagi
teriiletet kikeriilve a 1102. j. 6sszekot6 ut tuloldalan hazédik.

6.4. HELYI EPITESI SZABALYZAT

Paty kdzség jelenleg hatdlyban évs Helyi Epitési Szabalyzata az Onkormanyzat Képvisels-testiiletének
a20/2017. (X. 12.) szamu, tdbbszér mddositott nkormanyzati rendelete, amely egységes szerkezetbe
van foglalva a médosité rendeletekkel (a tovabbiakban HESZ).
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A mez6gazdasagi teriiletekre altalanosan és a Mézeshegy kertes mezdgazdasagi teriiletének
legnagyobb részét lefedé Mk-1/A jelli, valamint az egyetlen kis teriileten kijeldlt Mk-1/B jelli
altalanos dvezetre a hatalyos Helyi Epitési Szabalyzat az aldbbiakat irja el&:

»43. Mezdgazdasdgi teriiletek

57. § (1) A mezégazdasdgi terlilet az alabbi teriiletfelhaszndldsi egységekre tagozodik:
a) Mk jelli kertes mezégazdasdgi tertiletek.
b) Ma jelii altaldnos mezbgazdasdgi teriiletek,

(3) Epiilet oldalhatdrra nem épithets. A szomszédos oldalsé foldrészlettél minimum 3 méterre, a
szomszédos hdtsé féldrészlettél minimum 6 méterre, a kézteriileti, vagy csatlakozo ut feldli
telekhatdrtdl legaldbb 10 méterre épithetd épiilet, amennyiben az adott évezetre vonatkozo elbirdsok
mdsképp nem rendelkeznek.

(4)

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

(6) A mezbgazdasdgi terliletek épitményeit részleges k6zmdivesitéssel kell elldatni.

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

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

(10) Az Mad-2 évezetben és az Mk dvezetekben a telek teriiletének legaldbb 75 % -dnak az ingatlan-
nyilvantartdsrol sz6l6 térvény végrehajtdsdrol szol6 miniszteri rendelet szerinti mivelési agban kell
nyilvdntartdsban lennie, vagy — ennek hidnydban — azon tdbbszintes névénydllomdnybdl dllo
zoldfeliileteket kell kialakitani

58. &
(1a) Mk-1/A jelli 6vezet

a) A kisparcellds, kertes mezbgazdasdgi Gvezet féldrészletei egyenként kisiizemi miivelésre
alkalmasak.

b) Az 6vezetben telkenként egy db, legfeljebb 0,25 szintteriilet mutatéju mezégazdasdgi épiilet
épithetd, a legaldbb 12 m szélességli féldrészleten, amennyiben

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

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 épiilet legmagasabb pontja 8 m lehet.

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

g) Epiilet a Natura 2000 teriilettel kzvetleniil 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 6vezet teriiletén uj magdnutak telekszélességének legaldbb 6 méternek kell lennie. A 6 méternél
keskenyebb kialakult magdnutakrdl nyild telkek kapuit legaldbb 3 méter szélességben az
uttengelytdl szamitott 3 méterre hdtrahuzva kell kialakitani.

j) Azokon a féldrészleteken, amelyeken a b) pont elSirdsai nem teljesiilnek, egy db brutté 4 m?
alapteriiletd, 2,5 méter gerincmagassdgu tdrolds céljdt szolgaldé gazdasdgi épiilet helyezhetd el.

(1b) Mk-1/B jelii 6vezet

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

b) Az dvezetben telkenként legfeljebb egy db, legfeljebb 0,25 szintteriilet mutatéju mez6gazdasdgi
éplilet épithetd, a legaldbb 12 m szélesséqli telken.

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

d) Az éplilet legnagyobb épiiletmagassdga 4,5 m lehet. Az épiilet 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 helyezhet el.

g) Az bvezet terliletén magdnut kialakithato. A magdnut telekmérete az e) elGirdsdndl kisebb is lehet,
szélességének legaldbb 6 méternek kell lennie.”

A térség Utjaira a HESZ aldbbi el6irasai vonatkoznak:
,,40. Kozlekedési és kozmiiteriiletek
53. § (1) Kbzlekedési teriiletek az OTEK-ban ekként meghatdrozott teriiletek.

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

(3) A telepiilés kézutjai k6ziil az orszdgos utak és a helyi gytjtéutak, valamint a vasuti teriiletek éndllé
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 helyezhetd el.”

A Mézeshegy teriletén belll taldlhatd utak kialakult szélessége, és a jogszabalyi elGirasoknak vald
megfelelés alapjan a HESZ 9. szamu fiiggeléke harom kiildnb6z8 kategdridkba sorolja a kozlekedési
teriileteket az aldbbiak szerint.
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10. szému dbra:

,9. sz. fiiggelék: Utak szélessége az Mk-1/A évezetben.

Paty Kozseg Helyi Epitési Szabalyzata

9. fiiggelék a 20/2017. (X.12.) dnkormanyzati rendelethez

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

Az 58. § (1a) bek. b) pont ba) alpont cldirisainak megfeleld utak
[ Az 58. § (1a) bek. b) pont bb) alpont eldirisainak megfeleld utak
[ Az 58. § (1a) bek. b) pont ba) és bb) alpont eldirisainak nem megfeleld utak
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7.) A LAKHATASI CELRA HASZNALT EPULETEK LEGALIZALASANAK IGENYE A
MEZESHEGYI KERTES MEZOGAZDASAGI TERULETEN

A Paty, Mézeshegy kertes mez6gazdasagi teriiletén tébb olyan ingatlan figyelheté meg, amelyen mar
lakhatasi célu épilet all. A 2018 mdajusaban 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 részérdl egyre
erGteljesebben fogalmazddott meg annak az igénye, hogy a terlletre vonatkozé szabalyozas tegye
lehetévé a meglévé lakhatasi célu épliletek legalizalasat, szabdlyossa tételét, tekintve, hogy a korabbi
OTEK erre lehetSséget biztositott, mind a megvaltozott funkciét kdvetve a mezégazdasagi miivelés
aléli kivonasra, mind ott lakéhaz épitésére. Nem utolsé sorban pedig arra hivatkozva kérik az ottani
tulajdonosok, mert az Onkormanyzat engedélyével, de dnerébél, kézmdtarsuldssal vezették be a
villanyt (1981.), a vizet (1997.), a gazt (2001.), a telefont, az internetet és az utcakat is jorészt sajat
koltségen burkoltak és az elmult években szélesitették.

1997-ben a mézeshegyi ingatlanok tulajdonosai teljes egészében lakossagi hozzajarulasbdl
megépitették a térség 14 km hossz( ivdvizhaldzatat, 100 m3-es taroldmedencét hoztak létre,
kibGvitették a Banya ati vizmd telep szivattylkapacitasat, 6sszesen 72 milliéd Ft értékben, amelyet
2002-ben téritésmentesen adtak 4t a patyi Onkormanyzatnak. Az 8sszeg inflacidval korrigalt mai értéke
koralbeltl: 350 millid Ft.

1981-ben a villanyhalézat mézeshegyi kiépitésekor a kozség elektromos haldzata is er6s6dott.

A meglévé lakhatdsi célu épiiletek legalizaldsa érdekében az Onkormdnyzat képvisel6-testiilete
hatdrozatot hozott ,,Szandéknyilatkozat a Mézeshegy teriiletén lakérendeltetés megadasardl” cimmel.
Az errél sz616 157/2024. (V.15.) szdmu hatarozatot néhany honap mulva a 210/2024. (VIII.28.) szamu
hatarozatdval az Onkormanyzat mdédositotta, kiegészitette. A mddositott hatdrozat az aldbbiakat

fogalmazta meg:

Paty Kézség Onkorményzatinak Keépviselo-testiilete kinyilvanitja azon szdndékat, hogy a Mézeshegy
terule’gen a kovetkezé feltételek egyiittes teljesiilése esetén a lakorendeltetést is lehetSve tevd helyi
epitési szabalyzat médositési eljarist megkezdését kezdeményezi,

A feltételek a kovetkezdk;

1. Az érdekelt tulajdonos vallalja a telepiilésrendezési szerzédés megkotéséhez sziikséges telepitési
tanu@ménﬁerv elkészitésének koltségeit az érintett ingatlanra vonatkozéan, miutan a feltételeket
megismeri.

2. Afteriilet tulajdonosa Telepiilésrendezési szerz6dést kit az Onkorményzattal, amelyben a kérelmezd
tudomésul veszi, hogy

a. ateriilet nem belteriilet ¢s ennek megfelelden az infrastruktira kiépitettsége sem felel meg
a belteriileti elldtottsagnak;

b. a rendeltetésvéltozds megvaldsitasdnak tovabbi feltétele, hogy a rendeltetésviltozassal
¢rintett épiilet meg kell feleljen az orszdgos, valamint a helyi épitési kévetelményeknek;

3. A teriilet tulajdonosa a Telepiilésrendezési szerzodésben kitelezettséget véllal arra, hogy a helyi
epitési szabalyzat modositasat lehetdve teve allami foépitész zard szakmai véleménye beérkezésétol
szamitott 15 napon beliil az ingatlan értéknévekedése miatt megfizet az Onkorményzatnak 5.000,-
Ft/m* 6sszeget az épiilet hasznos alapteriilete utén. ,

4. Az ingatlannak min, 6 méter széles uton megkizelithetének kell lennie.

5. Az ingatlan tulajdonosa vagy kézeli hozzatartozéja jelen hatirozat meghozataldnak idépontjatél
szamitott legalabb 5 éve a targyi ingatlanon lakcimmel vagy tartézkod4si hellyel rendelkezik.

6. Az érinfett ingatlan az ingatlan-nyilvantartds szerint rendezettnek mindsiil.

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

A vizsgalatok alapjan harom esetleges lehet6ség adddik a Mézeshegy kertes mez6gazdasagi teriiletén
a mar viszonylag nagy szamban megtalalhaté lakhatasi célu épiilettel beépitett ingatlan jelenlegit6l
eltérg szabalyozasara a mar meglévé épliletek lako rendeltetésének legalizalasa érdekében.
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E harom lehet6ség a hatdlyos telepilésrendezési eszkdzokben beépitésre nem szdnt kertes
mez6gazdasagi teriletként szerepls tervezési terileten belil az aldbbi:

1. bizonyos teriiletrészeken Uj beépitésre szant lakdtertletek kijeldlése;

2. bizonyos terliletrészeken a kertes mez6gazdasagi teriiletre vonatkozdan a jelenlegitdl eltéré
szabalyozas életbe |éptetése;

3. mozaikszerlien, a mar lakhatdsi célu épiilettel beépitett rendezett telkeken a kertes
mez6gazdasagi terilet atsorolasa beépitésre nem szant kilonleges teriletbe.
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8.) Az UJ BEEPITESRE SZANT TERULETEK KIJELOLESERE VONATKOzZO
JOGSZABALYOK ISMERTETESE ES BETARTASANAK MODJA

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

e ElsGsorban a magyar épitészetrél sz6lo 2023. évi C. torvény (Méptv.) alabbi elGirasait kell
figyelembe venni:

,7. § [A természeti rendszerek megérzésének elve]

(2) Zéldteriilet 6vezetbdl, mez6gazdasdgi teriilet 6vezetbdl és erdéteriilet 6vezetbdl Uj beépitésre szant
terliletet, vagy kiilénleges beépitésre nem szdnt teriiletet kijeléIni nem lehet, kivéve, ha legaldbb az uj
kijeloléssel azonos mértékli és legaldbb azzal megegyezd bioldgiai aktivitds értékd zoldteriilet vezet,
mezbgazdasdgi terlilet 6vezet vagy erdéteriilet 6vezet kertiil csereteriiletként kijel6lésre az uj beépitésre
szant tertilet kijelélésével azonos teleplilés k6zigazgatdsi teriiletén beliil. Amennyiben a csereteriilet
z6ldteriilet évezetként keriil megvaldsitdsra, a zéldteriiletnek alkalmasnak kell lennie az dltaldnos
teleplilésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz6l6 kormdnyrendeletben meghatdrozott kézkerti vagy
kézparki funkcio ellatdsdra.”

e Jelen tanulmany a fenti jogszabalyi el6irdst az aldbbiak szerint teljesiti:

o 7. 8§ (2) bekezdés: A fenti jogszabalyi el6irdsok alapjan a targyi mezégazdasagi teriiletbdl Uj
beépitésre szant teriilet kijel6lése esetén egy ugyanakkora kiterjedésti, korabban mar
beépitésre szant, de még be nem épitett teriiletet kell visszaminGsiteni mez6gazdasagi
teriiletbe, erdéteriiletbe vagy zéldteriiletbe gy, hogy a telepiilés bioldgiai aktivitas értéke
nem csokkenhet. Amennyiben zoldterilet kerdl kijelolésre csereteriletként, akkor a
kijelolésre keriild kozparknak alkalmasnak kell lennie a TEKA-ban meghatéarozott kdzparki
funkcio ellatasara, és a 32. § alabbi elGirasait be kell tartani:

,32.8 (1) A Zéldteriilet dllandéan névényzettel fedett kézteriilet, amely a telepiilés
z6ldinfrastrukturdval vald elldtottsdgat, klimatikus viszonyainak megdérzését, javitdsdat, ékoldgiai
rendszerének védelmét, valamint a pihenést és testedzést szolgdlja. A zéldteriilet dltaldnos haszndlata
szerint kézpark vagy kézkert.

(2) A zZéldteriilet 6vezeteinek
a) kézteriiletrél akaddlymentesen megkézelithetének és
b) az dltaluk szolgdlt fé funkcié vagy funkcidk tekintetében akaddlymentesen haszndlhatonak
kell lennitik.

(3) A kézpark zbldteriileten a rendeltetésszerii haszndlathoz sziikséges épitmény és vendéglato,
kulturdlis, k6z6sségi szorakoztato rendeltetést tartalmazo épiilet helyezhetd el.

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

(7) A kézpark zéldteriilet z6ldfeliiletének legalabb 70 szdzalékdt, a kézkert zéldteriilet zéldfeliiletének
legaldbb 60 szdzalékadt teljes értékii zéldfeliilettel kell ellatni.

(8) Nem kell kézuti kézlekedési teriiletként jelélni a kézparkokban, kézkertekben elhelyezhetd épiiletek
megkdézelitéséhez, a teriiletiikén elhelyezhets Iétesitmények parkoldsi igényének kielégitéséhez
sziikséges utakat és parkolokat, vagy az azokon keresztiilvezeté gyalogutakat, gyalog- és
kerékpdrutakat, valamint kerékpdrutakat.”
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Az Méptv. alabbi elGirasai is betartandok:
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,8. § [Uj beépitésre szdnt teriiletekre vonatkozd kévetelmények]

(2) Ha jogszabdly uj beépitésre szant teriilet kijelélését nem tiltja, a telepliilésrendezési tervben Uj
beépitésre szdnt teriiletet a kévetkezd szempontok alapjdn kell kijeléini:

..........

meglévé telepiilési teriilethez,

b) a telepiilések beépitésre szdnt teriileteinek Gsszességét — ott ahol ez fizikailag lehetséges —
beépitésre nem szdnt teriiletekbdl dlld, a szomszédos teleplilések beépitésre szant terliletei k6zott mért
legaldbb 500 méteres zéldgydirtivel kell kérbevenni, amely a teleplilési zéldinfrastruktura részét képezi
és az uj kijelolést kévetben is megmarad a szomszédos teleplilésekkel térténé Gsszenévés elkeriilése
érdekében, és

¢) ha a tervezett uj beépitésre szdnt teriilet 5 km-es kérnyezetében, az adott telepiilés kézigazgatdsi
tertiletén beliil az adott fejlesztés megvaldsitdsdra alkalmassad tehetd 9. § szerinti barnamezds tertiilet
van, akkor uj beépitésre szant teriilet csak kiemelt k6zérdek esetében jeldlhetd ki.

(3) Az uj beépitésre szant teriiletek kijel6lése sordn a kévetkezd feltételeknek egyiittesen meg kell
felelni, és ezt az 6nkormdnyzatnak kiilén 6nkormdnyzati hatdrozattal — amely a telepiilésrendezési terv
mellékletét képezi — igazolni kell:

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

b) szamitdssal igazolva, hogy a telepliilés kézigazgatdsi teriiletének bioldgiai aktivitds értéke az uj
beépitésre szant teriiletkijel6léssel nem cs6kken,

c) hogy uj lakoteriilet kijelGlése esetén a szildrd burkolatu uton valo megkézelités biztositott lesz, a
kézmiikapacitds a kézmdszolgdltatoé nyilatkozata szerint rendelkezésre dll — vagy ha nem dll
rendelkezésre, a k6zmliipotlo miitdrgyak az ingatlanon beliil biztositottak lesznek —, valamint az dvodai,
dltalanos iskolai és egészségiigyi alapelldtds a telepiilésen vagy a kijelélt uj lakoteriilet legfeljebb 5 km-
es kdrnyezetében a kijelélést kbvetd 3 éven beliil biztositott lesz,

d) hogy a telepliilés mdr beépitésre kijelélt teriiletén beliil nincs olyan szabad, épitési tevékenységgel
nem érintett teriilet vagy barnamezss teriilet, amely az uj beépitést elbirdnyzo rendeltetésnek és
haszndlatnak megfelel, és

e) a Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX.
térvény (a tovdbbiakban: Trtv.) Uj beépitésre szant 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 lakdteriletet csak a meglévs telepllési terilethez
kozvetlenil csatlakozo teriileten lehet kijeldlni, tehat kizarélag a Kucko-hegy és a Mézeshegy
belteriilethez csatlakozé tombjei, esetleg a Pintérvolgy johetnek széba.

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

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

o 8. §(3) bekezdés b) pontja: A telepiilés kdzigazgatasi teriiletének bioldgiai aktivitas értéke az
Uj beépitésre szant teriletkijeloléssel nem csokkenhet.

o 8. §(3) bekezdés c) pontja: Az esetlegesen tervezett Uj lakoterilet szildrd burkolati uton valé
megkozelitési lehetGségét biztositani kell, a szlikséges kozm{iellatast ki kell épiteni és a human
infrastruktuira-ellatast biztositani kell a kijelolést kdvet6 3 éven beliil.
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o 8. 8§(3)bekezdés d) pontja: Az Onkormanyzat igazoldsa sziikséges arrdl, hogy a telepiilés mar
beépitésre kijelolt teriletén belll nincs olyan szabad, épitési tevékenységgel nem érintett
terllet, amely alkalmas lakéteriilet kijelolésére.

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

o 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 terlilet kijel6lésekor a Magyarorszdg és egyes kiemelt
térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX. térvény (a tovdabbiakban: 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 szant teriiletként kijelolt
teriilet hatdratol.

(2) Uj kézteriilet kialakitdsdval jard uj beépitésre szdnt teriiletnél a kézuti kézlekedési teriiletet tgy kell
kijelolni, hogy kétoldali zéldsdv és legaldbb az egyik oldali — legaldbb 1,50 méter széles és a lehetd
legnagyobb mértékben dsszefiliggd — z6ldsdvban fasor telepitése biztosithato legyen.

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

a) a helyi épitési szabdlyzatban lakdteriiletként mdr kijel6lt lakoteriiletek beépitettségének
vizsgdlatdat kévetben a telepiilési nkormdnyzat a telepiilésterv indité déntésében megdllapitja, hogy
a lakoteriileti fejlesztési igényt a telepiilési énkormdnyzat csak uj lakoteriilet kijelblésével tudja
biztositani,

b) az uthdlozati elemek, kiilénésen a lakdteriilethez kapcsoldddé csomdpontok és 6sszek6tsd
szakaszok tekintetében a teleplilési 6nkormdnyzat megdllapitja, hogy azok keresztmetszeti kapacitdsa
nem mertl ki, és

c) a telepiilési 6nkormdnyzat — vagy teleplilésrendezési szerz6désben az érdekelt fejleszté — vdllalja
legalabb 15 lakdrendeltetés esetén az uj lakoteriilet teriilethatdrdn beliil legaldbb egy jatszotér
kialakitdsat, valamint legaldbb 500 lakdrendeltetés esetén — az (1) bekezdés a) pontjaban foglaltaktol
eltéréen — az uj lakédteriilet teriilethatdrdn beliil legalabb 500 m2 nagysdgu kézhaszndlat céljdra
dtadott kézkert vagy kézpark kialakitdsdat.”

e A fenti jogszabalyi elGirasok teljesitéséhez biztositani kell:

o 13. § (1) bekezdése: A Trtv. szerint az Uj beépitésre szant teriilet atsoroldsakor kijel6lésre
kerll8 Gj zoldterllet és erdéteriilet mindegyike nagyobb kell legyen, mint 300 m? és a
terlileteknek kozvetlenil kapcsolddniuk kell az Uj beépitésre szant terilethez.

o 13. § (2) bekezdése: A tervezett utak szabdlyozasi 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 telepilési
Onkormanyzat csak Uj lakdteriilet kijelolésével tudja biztositani.

o 13. § (3) bekezdés b) pontja: Igazolni kell, hogy a kialakult Uthaldzat és a csomoépontok
kapacitdsa lehet6vé teszi a tervezett fejlesztést és az utak szélessége a kijelolt lakdterilet
kiszolgalasahoz elegendd.
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o 13. § (3) bekezdés c) pontja: Legalabb 15 lakdépiilet kijelolése esetén az Uj fejlesztési terilet
terllethatdrdn belll egy jatszétér kialakitdsa sziikséges. Legaldbb 500 lakdrendeltetés esetén
az Uj lakéteriilet teriilethatdran beliil legaldbb 500 m? nagysagu kozhaszndlat céljara atadott
kozkertet vagy kozparkot kell kialakitani.

o A telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrél sz6l6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet az alabbi
el6irdsokat fogalmazza meg:

,16. § Uj beépitésre szdnt teriileten uj lakdteriilet kijelélésére irdnyuld telepiilésterv készitése vagy
modositdsa sordn az uj lakdteriilet kijel6lésének szakmai megalapozottsdgdt a tervezd az alatdmaszto
javaslatban tdmasztja ald a 2. melléklet 1. és 2. pontja szerinti tartalommal, a szildard burkolatu ut,
illetve a kézmdikapacitds — vagy a kézmdipdtld miitdargyak — rendelkezésre dlldsdnak részletes
bemutatdsaval, az évodai, dltaldnos iskolai és egészségligyi alapelldtds tekintetében kiilén, ,,a humdn
infrastruktura elldtdsanak biztositdsa” cimii fejezetben.”

,18. 8§ (1) Az egy hektdr teriiletnagysdgot meghalado uj beépitésre szdnt teriilet kijelélésével jdro
telepiilésterv készitése vagy mddositdsa sordn, ideértve azt az esetet is, ha az uj beépitésre szant
részteriiletek nagysdga Gsszesen haladja meg az egy hektart, a Méptv. 8. § (3) bekezdés b) pontjaban
meghatdrozott kévetelmény teljesiilése érdekében, az ujonnan kijellt beépitésre szdnt teriilettel
Osszefiiggd bioldgiai aktivitdsérték

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

b) egyenleg fenntartdsdhoz sziikséges zéldfeliileti kbvetelményeket a helyi épitési szabdlyzatnak kell
tartalmaznia.”

~(4) Az Uj beépitésre szdnt teriilettel 6sszefliggd bioldgiai aktivitdsérték egyenleg fenntartdsa — ideértve
a bioldgiai aktivitdsérték potldsdat — a telepiilés, f6vdrosban a févdros teljes kézigazgatdsi terliletén
torténhet.

(5) A bioldgiai aktivitdsérték szamitdsi eredmény tartalmazza legaldbb

a) az udjonnan beépitésre szdnt teriilet lehatdroldsadt, teriiletét, a vdltozds elétti és vdltozdssal
meghatdrozott vezetet, épitési 6vezetet, a vonatkozo bioldgiai aktivitdsérték mutatdkat,

b) az ujonnan beépitésre szant teriilet kijelélésével létrejott bioldgiai aktivitdsérték csékkenés
mértékét, a névekménybdl ezzel sszefiiggésben felhasznalt mértéket és a felhaszndlds maodjat és

c) a névekmény b) pont szerinti felhaszndldssal cs6kkentett mértékét.”
e Jelen tanulmany a fenti jogszabalyi el6irdsokat az aldbbiak szerint teljesiti:

o 16. §: Tervezett Uj beépitésre szant teriilet kijelolése esetén a szildrd burkolati Uton vald
megkozelitési lehetdségét, a szlikséges kozmlellatas kiépitését és a humdn infrastruktura-
ellatds lehetGségét a teleplilésrendezési eszk6zok mddositasakor 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 aktivitasérték egyenleg fenntartasat a 18. §
(5) bekezdésének megfelelGen a készils teleplilésrendezési eszk6zok igazolni fogjak és az
egyenleg fenntartdsdhoz szikséges zoldfellleti kovetelményeket majd a helyi épitési
szabdlyzat mddositd javaslata tartalmazni fogja.

e Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérél szolo 2018. évi CXXXIX.
torvény (Trtv.),

777

A Trtv. 12. §-a tartalmazza az Uj beépitésre szant teriiletek kijelolésének orszagos elGirasait,
amelyeket a 23. fejezet a Budapesti Agglomeracio telepiiléseire vonatkozdan tovabb szigorit.
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Ha a javasolt mdédositas révén Uj beépitésre szant teriilet keletkezik, a Trtv. 12. és 38-40. §-anak az

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

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

(2) Ha az uj beépitésre szdant teriilet kijelélése Zzéldteriilet vagy erdéteriilet dtsoroldsdval jdr,
csereteriiletként a megsziné zéldteriilet vagy erdéteriilet kiterjedésével megegyez8 kiterjedésii
zéldteriiletet vagy erddéteriiletet kell kijel6lni, tovabbd az uj beépitésre szant teriiletnévekmény
legkevesebb 25%-dnak megfeleld kiterjedésii tovdbbi uj zéldteriiletet vagy erdéteriiletet is ki kell jeldini.
Csereteriiletként nem vonhatok be védett természeti teriiletek, Natura 2000 teriiletek és
természetkozeli teriiletek.

(3) A z6ldteriileten és az erdéteriileten kiviili egyéb beépitésre nem szdnt — jellemzéen mezégazdasdgi
— terliletet csak abban az esetben lehet ujonnan beépitésre szdnt terliletbe sorolni, ha

a) az uj beépitésre szant teriilet kijel6lésével egyidejiileg a kordbban beépitésre szdnt terliiletként
kijelolt, de még be nem épitett teriiletet csereteriiletként a teleplilésrendezési terv zéldteriilet,
erdéteriilet, mezégazdasdgi teriilet, vizgazddlkoddsi teriilet vagy természetkézeli teriilet Gvezetbe
sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysdga eléri vagy meghaladja az ujonnan kijelélt
teriilet kiterjedését, vagy

b) az a) pont szerinti csereteriilet nem dll rendelkezésre, de a teleplilésrendezési tervben az uj
beépitésre szant tertilet kijel6lésével egyidejlileg a teriiletnévekmény legkevesebb 25%-dnak megfeleld
kiterjedésd, uj zéldteriiletet vagy erdéteriiletet is egyidejiileg kijeléinek azzal, hogy gazdasdgi teriilet
Ovezet kijelolése esetén ez a szabdly nem alkalmazhaté.

(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az uj beépitésre szant teriilettel egyidejiileg kijellésre keriilé
zOldteriiletnek a telepiilési énkormdnyzat tulajdondban kell dlinia, vagy a teleplilési 6nkormdnyzati
tulajdonba addsrdél az 6nkormdnyzat képviselS-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
kijelolésére vonatkozdéan a 8. alcim szerinti eléirdsok mellett a 38—40. §-ban foglalt rendelkezések
alkalmazandok.

38.§ (1) Uj lakdteriilet, vegyes teriilet, gazdasdgi teriilet, illetve idiil6teriilet abban az esetben
jelélhet6 ki, ha

a) a tervezett teriiletfelhaszndlds jol illeszkedik a teleplilés meglevé szerkezetéhez,

b) tdj- és természetvédelmi, kérnyezetvédelmi, erdévédelmi, valamint kulturdlis 6rékségvédelmi és
vizgazddlkoddsi szempontok alapjan nem sért tarsadalmi érdeket, tovabbd

c) a tervezett funkcio ellatdsdhoz 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 terliiletrendezési hatosdgi
elidrdsa sordn kiadott teriiletfelhaszndldsi engedélye alapjan jelélheté ki.

(3) A (2) bekezdésben foglalt teriileten uj beépitésre szdant teriilet nem jeldlhetd ki, ha a kijel6lés a
kérnyezetre jelentds hatdst gyakorld ipari teriiletre irdnyul.

(4) Uj lakéteriilet, illetve vegyes teriilet csak a telepiilési térséghez kapcsoléddan jeldlhetd ki.

(6) 5 ha-t meghaladd kiterjedésli uj lakdteriilet vagy vegyes teriilet ott jeldlhetd ki, ahol annak
legtdvolabbi pontjatol a meglévd vagy kiépitendb k6zdsségi kbzlekedés megdlldhelyig a kbzforgalom
szamdra szabdlyosan haszndlhatd kézuton mért tavolsdg nem haladja meg az 5 km-t.”
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e Jelen tanulmany a fenti jogszabalyi el6irasokat az aldbbiak szerint teljesiti:

o 12. § (1) bekezdés: Az esetlegesen tervezett Uj beépitésre szant terilet kijel6lése csak a
kozigazgatdsi hatartél mért 250 méteres tdvolsdgon kivil torténhet. Ez az egész térség
esetében teljesl.

o 12. § (2) bekezdés: Mivel a Mézeshegy teriiletén az Uj beépitésre szant teriilet 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 erdGterileten kivil
egyéb beépitésre nem szant teriiletbdl kijelolésre kerll6 ) beépitésre szant terlletekre
vonatkozik. Mivel az Uj beépitésre szant terllet kijelolésére a Mézeshegy teriiletére
esetlegesen javasolhatd médositas sordan a mezégazdasagi térségben taldlhaté mezégazdasagi
teriletfelhasznalasu terileten beliil keriilne sor, az a) pont szerint legalabb a kijelolt terilet
kiterjedésével megegyez6 nagysagu, kordbban beépitésre szant teriiletként kijelolt, de még be
nem épitett teriletet csereterliletként vissza kellene sorolni zoldteriletbe, erd&teriletbe,
mez6gazdasagi teruletbe, vizgazdalkodasi terliletbe vagy természetkozeli teriiletbe. A b) pont
alapjan a 100%-ban torténd visszasorolas helyett elegendd a teriletnovekmény 25%-anak
megfelel6 kiterjedés(i Uj erdéterilet, vagy a 12. § (4) bekezdése alapjan Onkormanyzat
tulajdonaban allo, vagy tulajdonaba keril6 zoldterilet kijel6lése. Ezt azonban az Méptv. 7. §
(2) bekezdése felilirja.

o 38. § (1)-(4) bekezdés: A Mézeshegy teriiletébdl esetlegesen atsorolasra javasolhatd Uj
kijelolésl lakoteriletek esetében a tervezett teriiletfelhasznalas jol illeszkedik a telepiilés
meglevé szerkezetéhez, a terilet csatlakozik a meglévé telepiilési terilethez, a terilet
kijelolése a kozigazgatdsi hatartdl vald tavolsag miatt nem okoznd a kiilonbozé telepulések
beépitésre szant terlleteinek 0Osszendvését, valamint taj- és természetvédelmi,
kornyezetvédelmi, erdévédelmi, kulturalis 6rokségvédelmi és vizgazdalkodasi szempontok
alapjan nem sértene tarsadalmi érdeket. A tervezett funkcid ellatasdhoz sziikséges mdszaki
infrastruktira kapacitas a teriletek igénybevételével parhuzamosan kiépitésre kerilne. Ezzel
aTrtv. 12. § (1) bekezdése és a 38. § (1) — (4) bekezdése betartasra kerilhet.

o 38. § (6) bekezdés: A beépitésre nem szant terileten kijel6lt Uj lakéterilet kiterjedése nem
érné el az 5 ha-t, igy az esetlegesen javasolt mddositds soran fenti jogszabdlyi el8irds is
teljesiilne.

e

A Trtv. alabbi elGirasai is betartandodk:

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

(2) Az (1) bekezdés szerinti beépitésre szant teriilet névekményen feliil, a kertes mez6gazdasdgi
térség teriiletfelhaszndldsi kategdria teriiletén, a 8. mellékletben foglalt teriileti mérleg szerinti
teleplilési térség teriilete dsszességében legfeljebb 1%-dnak megfeleld teriilet beépitésre szant lako-,
diil6- vagy vegyes teriiletté mindsithetd az alabbi feltételek egyiittes teljesiilése esetén:

a) az érintett teriilet a telepiilési térséggel hatdros,

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

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

d) a kézmlivek kiépitettek vagy kiépitésiik lehetGsége és feltételei biztositottak, és
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e) amennyiben indokolt, az a)-d) pontokban foglalt telepiilésfejlesztési célok és feladatok
biztositdsanak és megvaldsitdsanak érdekében a telepiilési 6nkormdnyzat a Méptv. 92. §-a szerinti
telepliilésrendezési szerzédéseket az érintett tulajdonosokkal megkététte.”

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

»8. melléklet a 2018. évi CXXXIX. torvényhez
Budapesti Agglomeracio 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 hatdlybalépése 6ta a TSZT tobbszér mddosult (a 64/2023. (V.03.) szdmu hatarozattal,
a 30/2022. (11.10.) szdmu hatarozattal, a 260/2021. (XI.24.) szdmu hatéarozattal, a 64/2023. (V.03.)
szamu hatdrozattal, az 50/2021. (Il.11.) szdmu hatarozattal, a 143/2020. (VI.30.) szdmu hatarozattal,
a 246/2019. (VII.22.) szdmu hatarozattal), de ezek sordn Uj beépitésre szant teriilet nem kerilt
kijelolésre.

A 75/2021. (IV.22.) szamU hatarozattal jovahagyott mddositas soran az alabbi Uj beépitésre szant
terilet kerilt kijelolésre a teleplilési térségben:

,A csomoponti dgon beliil jelentés mértékben csékkenni fog a beépitésre szant teriiletek mértéke, de a
teriilet és évezethatdrok valds haszndlathoz valo igazitdsa miatt uj beépitésre szdnt teriiletek is ki
lesznek jelélve. Beépitésre nem szdnt KOu évezetbdl 413 m? teriilet beépitésre szdnt teriiletbe, Gksz
épitési 6vezetbe lesz dtsorolva.”

A 195/2021. (IX.08.) szamu hatérozattal jévahagyott mddositas sordn a 4. modositasi tertlet, a Kuckd
tomb jart 4j beépitésre szant teriiletbe sorolassal, amelyrdl a TSZT hatarozat 5. melléklete igy irt:

,a tomb keleti fele mdr belteriileti kertvdrosias lakdteriilet, a nyugati témbrész is belteriiletbe keriilt,
kertes mez6gazdasdgi teriiletbél kertvdrosias lakdteriilet 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 térségbdl kertlt atsorolasra, a fenti igazolads nem jo, az 1,11
ha a kertes mez6gazdasagi térségre vonatkozd 1%-os eltérési lehet6ségbdl haszndlhaté fel. Erre az
aldbbi igazolas vonatkozik:

A telepilési térség 814,55 ha. Ennek az 1%-a 8,146 ha. A mddositas sordn az Ujonnan beépitésre szant
terlilet nagysaga 1,11 ha.

1,11 ha < 8,146 ha — Megfelel.
A korabbi, a telepuilési térséget érint6 modositasra pedig az alabbi igazolas kellett volna:

A telepulési térség 814,55 ha. Ennek a 2%-a 16,291 ha. A mddositds sordn az Ujonnan beépitésre szant
teriilet nagysdga 0,04 ha.

0,04 ha < 16,291 ha — Megfelel.

Fentiek alapjan a 2019 é6ta jovahagyott TSZT modositasok 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 térségbdl keriilt atsorolasra.

33



lévahagyva a 258/2025. (VII.16.) KT hatarozattal

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

Térségi teriilet- Trtv. Trtv. Osszes fejlesztési Korabbi TSZT TSZT médosité Tovabbi
felhasznalas szerint | szerint lehet6ség modositd javaslat szerint fejlesztési
(ha) (%) Trtv. szerint javaslatok szerint felhasznalt lehet6ség
(ha) felhasznalt (ha, %) (ha)
(ha, %)
Beépit. szant | Beépit. | Beépit. | Beépit. | Beépit. | Beépit.
terdl. nem szant nem szant nem
szant terdl. szant terdl. szant
terdl. teril. terdl.
Novekménye
16,291-
s e max. 16,291
Telepiilési térség |814,6 |20,73 L 0,04 0,04=
(teleptilési
e 16,251
térség 2%-a)
1188,2
(75%)
Mez6gazdasagi elsédle-
.. 1584,3
térség gesen
mg.
terilet
Novekménye
Kertes 8,146-
. - max. 8,146
mez6gazdasagi 156,9 L 1,11 1,11=
y (telepilési
térség L, 7,036
térség 1%-a)

Mivel a telepiilésrendezési eszkdz6k korabbi modositasai soran a kertes mezégazdasagi térséghdl
atsorolt teriileten tilmenéen még 7,036 ha teriilet atsorolhaté lenne és beépitésre szant laké-,

7 7,

idiil6- vagy vegyes teriiletté mindsithetd, ebbdl a szempontbdl a Mézeshegy kisebb tombjeinek
lakoéteriileti atsoroldasa még lehetséges lenne. Ebben az esetben a 40. § (2) bekezdésben foglalt
feltételeket teljesiteni kell az uj lakéteriilet kijelolése soran. A 40. § (1) bekezdése jelen mddositas
sordn nem relevans.
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o A Trtv. 13. § alabbi (1) bekezdése is betartandé az Uj beépitésre szant teriletek kijelolése
soran:

»13. § (1) Borvidéki telepiilés borsz6l6 terméhelyi katasztere I-1l. osztdlyu teriileteihez tartozo
féldrészlet - a kiilénleges mezégazdasdgi lizemi teriilet kivételével - nem mindsithetd beépitésre szant
teriiletté.”

o 13. § (1) bekezdés: A borrégidk és borvidékek lehatarolasat a 26/2021. (VII. 29.) AM rendelet
1. melléklete hatarozza meg, azaz az adott borvidék oltalom alatt 3all6 eredetmegjeldlés
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%A9le%C3%ADr%C3%A15%20m%C3%B3dos%C3%ADtott%2020220801t%C5%91/
%20alkalmazand%C3%B3%20kn.pdf)

L= Kérem gépelje be a keresett telepiilés nevét a piros kerettel elldtott fehér mezdbe majd kattintson az Enter billentydre,
w vagy valassza ki a mezdbe kattintist kévetGen a mez6 jobb oldalin megjelend nyil segitségével a listabdl a telepiilést.
RN

Telepiillésnév .

. Paty
Varmegye: Pest
Adatok Bonvidéki telepilés
Hegykozség: Nyakas Hegykdzség

Hegykdzseg szekhelye: 2073 Tok, Kdzponti major
nyakas@etyekbudaiborvidek hu

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

Ugyfélfogadasi idé
Hétf6:| -
Kedd:| 8:00-12:00
Szerda] -
Csutortok:| 8:00-10:00
Péntek:| -

Egyeb™

Ftyek-Budai borvidék
Felsé-Pannon borrégid

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

Mint a fenti tablazatbdl és a kovetkez6 térképrdl 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
termdhelyi teriilet részét képezi, a borsz616 TermGhely Kataszter I. és Il. osztalyu teriileteihez tartozé
foldrészletbdl all, ezért a teriileten Uj beépitésre szant teriilet kizarolag a sz6l6 termdéhelyi
kataszterbdl torténd térlés utan jelélhetd ki.

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

,»,2004. évi XVIII. térvény a sz6l6termesztésrdl és a borgazdalkodasrol
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A SZOLOTERMESZTES
TermdGhelyi kataszter”

»3.8 (1) A borsz6l6 terméhelyi katasztere a terméhelyek egységes nyilvantartdsi rendszere, amely
borsz6l6 termesztésére valé alkalmassdg szempontjabdl ékoldgiailag mindsitett, osztdlyozott és
lehatdrolt hatdrrészek nyilvdntartdsa kiilteriileti atnézeti térképeken és adatlapokon. A térképeken a
kérnyezeti tényezGk alapjdn értékelt teriileteket (6kotopok) be kell hatdrolni, és azonosité kédszammal,
valamint osztdlyjeléléssel kell ellatni.

(2) A borsz6l6 termdéhelyi kataszterét e térvény felhatalmazdsa alapjan kiadott rendeletben kijel6lt
szerv vezeti (a tovdbbiakban: termé&helyi katasztert vezets szerv).

(3) A terméhelyi kataszterbe sorolds, a kataszteri osztdly médositds, vagy a kataszterbél valo torlés
iranti kérelmet a termdéhely szerint illetékes hegykdzség hegybirdjahoz kell benyujtani. A hegybiré a
kérelmet véleményével tovdbbitja a termébhelyi katasztert vezet6 szervnek. A terméhelyi katasztert
vezetd szerv Uj kataszteri besoroldsrol, médositdsrél vagy térlésrél az e térvény felhatalmazdsa
alapjan kiadott rendeletben meghatdrozott szakérté szakvéleménye alapjan hoz déntést.

(4) A (3) bekezdés szerinti déntést nyilvanosan 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) Termdhelyi kataszterbe sorolds kezdeményezésérél a termdhelyi katasztert vezetd szerv a
termGhely szerinti teleplilési bnkormdnyzat jegyzdjét értesiti. A jegyzé a kezdeményezést a teleplilési
6nkormdnyzat hirdetétabldjan, honlapjdn vagy a helyi lapban nyilvdnosan kézzéteszi.

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

4. § (1) A borsz616 terméhelyi kataszterébe tartozo teriilet a kataszteri osztdlyozds szerint

a) . osztdlyu, borszél6termesztésre kivdlo adottsdgu,

b) II. osztdlyu, 1. borszél6termesztésre kedvezd adottsdgu, 2. borszélGtermesztésre alkalmas
teriilet lehet.

(2) A borsz6lé terméhelyi kataszterbe sorolt teriileteken gyiimélcsés — a csemegeszéli-telepitést
kivéve —, erdé telepitése, fdsitds, halasto és nddas létesitése, valamint a terméféld mds célu
hasznositdsa csak az illetékes hegykézség hozzdjdruldsat megado hegybirdi hatdrozat alapjan
lehetséges. Az erd6rél, az erdé védelmérdl és az erdégazddlkoddsrol szolo térvény rendelkezéseitél
eltéréen erdé telepitéséhez, fdsitdshoz 0,5 ha-ndl nagyobb teriileten, az ingatlan hatdratdl legaldbb 10
méteres véddsdv megtartdsdval, gyiimélcsés telepitéséhez 0,5 ha-ndl nagyobb terlileten, az ingatlan
hatdratdl legaldbb 5 méteres véddsdv megtartdsdaval adhaté hozzdjdrulds.

(3) A hegybird kezdeményezi az arra jogosult szervnél az eredeti dllapot helyredllitdsdnak elrendelését,
ha megdllapitia, hogy a hegyk6zség hozzdjaruldsa nélkiil keriilt sor a termGhelyi kataszterbe sorolt
teriileten a (2) bekezdés szerinti, csemegesz6Ié kivételével gyiimélcsés, erdd telepitésére, fdasitdsra vagy
halasto, nadas létesitésére.

(4) Borsz6l6 terméhelyi kataszterbe sorolt zartkertként nyilvdantartott ingatlan miivelési aganak az
ingatlan-nyilvdantartdsrél sz6lé6 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.”

36



lévahagyva a 258/2025. (VII.16.) KT hatarozattal

T T T T

TERMEKLEIRAS TERKEPI MELLEKLETE
Etyek-Buda
Oftalom alatt allé eredetmegjelolés
Attekintd térkép Plisdcrospnd
* S Odm
v L ]
SN
i
o :
i \ ! T
Caaddi
o4 Py, " Budakesal
® il B
Y ) 4 BUDAPEST
> -
Bicske \
= N
o Felcsit ‘ Smobigy 3RS
A o Etyek .
y =¥ .
o Mesursonar :
L Badapest XU,
fodend
3 v‘.;, » Gyurd )
e X .

Martonmvsdr
[ 4

& Borviadhi ileplis
Borviddh hethon
Taecudshall
Botorlhet

Taemdinaly ktmarier 14l o |

11. szamu dbra: Sz6l6kataszteri teriiletek — Etyek-Buda

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

,31.1. A Mezégazdasagi Genetikai Eréforrdsok Igazgatdsdg névénytermesztési feladatkérében
31.1.21. vezeti a sz616 és a gyliimélcs terméhelyi katasztert,”

A 435/2021. (VII. 16.) Korm. rendelet 3. § (1) bekezdés alapjan a NEBIH biralja el a sz616 termdhelyi
kataszterbdl torténd torlésre irdanyuld kérelmet is. A kérelmeket elektronikusan lehet benyujtani, a
NEBIH kézponti hivatali kapujara az alabbi elérhetSségeken:

Nemzeti Elelmiszerlanc-biztonsagi Hivatal
Mez6gazdasagi 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 I. és Il. osztdlyu borsz616 termbhelyi kataszterhez, az
Okoldgiai hdlézat magteriiletéhez vagy az ékoldgiai hdldzat 6koldgiai folyosdjahoz tartozo teriilete
nem mindsitheté beépitésre szdnt teriiletté.”

o Mint korabban emlitettiik, az Gj beépitésre szant teriilet kijeloléséhez a teriiletet torolni kell
a borsz616 termdhelyi kataszterbdl.

A Trtv. 13. § alabbi (2) §-a is betartand6 az Uj beépitésre szant teriiletek kijel6lése soran:

»13. § (2) Az Orszdgos Gyiimélcs TermGhely Kataszter |. és Il. osztdlyu teriileteihez tartozd féldrészlet
- a kiilénleges mez6gazdasdgi lizemi teriilet kivételével - nem mindsithetd beépitésre szant teriiletté.”

777

o A fenti elGiras a targyi teriilet vonatkozasaban betarthatd, mivel az érintett teriileten nincs
az Orszagos Gyiimolcs Termdbhely Kataszter I. és Il. osztalyu teriileteihez tartozo féldrészlet.
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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 épiletek szabalyossa tételének lehetGségei:

1. bizonyos teriiletrészeken Gj beépitésre szant lakéteriiletek kijelolése;

2. bizonyos teriletrészeken a kertes mezGgazdasagi teriiletre vonatkozéan a jelenlegitdl eltéré
szabalyozas életbe |éptetése;

3. mozaikszerlen, a mar lakhatdsi célu épilettel beépitett rendezett telkeken a kertes
mez6gazdasagi terilet dtsoroldsa beépitésre nem szant kilonleges teriletbe.

Az 1. pontban javasolt Uj beépitésre, illetve Uj lakéteriilet kijelolésére vonatkozd jogszabdlyi el6irdasokat
a 8. fejezet ismerteti részletesen. Ezek 6sszefoglaldjaként az alabbi feltételekkel lehet Uj beépitésre
szant terlleteket kijeldlni a kertes mez6gazdasagi teriiletek atsoroldsaval:

e A magyar épitészetrdl sz6l6 2023. évi C. torvény - Méptv.

- az atsorolt terilettel megegyezd nagysagu csereteriilet (mez6gazdasagi-, erdé- vagy zoldtertlet)
kijelolése;

- a telepulés bioldgiai aktivitas értéke nem csékkenhet;

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

- a terlletet szilard burkolatu uttal meg kell tudni kodzeliteni;

- a lakéterilethez sziikséges kozmdellatast biztositani kell;

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

- igazolni kell, hogy mashol nincs kijel6lt, beépitetlen lakéteriilet.

e Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl sz6lé 2018. évi CXXXIX.
torvény - Trtv.

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

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

- a lakéterilethez sziikséges mszaki infrastruktira rendelkezésre all, vagy kiépdil;

- az Uj beépitésre szant teriiletnek a telepiilési térséghez kell kozvetlenil kapcsolddnia;

- 5 ha-ndl nagyobb lakéteriilet csak kozosségi kozlekedési megalldhelytél kozuton megkdzelithetSen
legfeljebb 5 km tavolsagra lehet;

- a kertes mez6gazdasagi térséghdl még a kordabbi mddositas utdn 7,036 ha mingsitheté at (j
beépitésre szant teriletté (névekményként);

- az atsoroldsra kerul6 teriletet ki kell vonni a borsz616 termG&helyi kataszterbél.

e Atelepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatardl sz616 280/2024. (1X. 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 teriletén belil z6ldsavok is megvaldsitandok;
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- a meglévé lakéteriletek beépitettségi vizsgalata alapjan igazolni kell, hogy 0j lakéterilet csak ezen a
teriileten jel6lhetd ki;

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

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

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

- 1 ha felett igazolni kell a telepiilés bioldgiai aktivitds értékének egyensulyat, és ehhez zoldfellleti
koévetelményeket kell meghatarozni a HESZ-ben.

Amennyiben az Onkormanyzat igazolni tudja, hogy a telepiilés mar beépitésre kijelolt 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
kijelolt, de még be nem épitett teriilet visszamindsitésére van lehetdség, ligyelve arra, hogy a

77,

visszamindsitéssel kartalanitasi igény ne keletkezzen.

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

Mivel az Uj beépitésre szant teriiletnek kdzvetleniil kapcsolddnia kell a telepiilési terllethez, illetve
térséghez, a volt zartkerti teriletrészek kozil a Kuckdhegy, a Kuckd, vagy a Mézeshegy belteriilethez
csatlakozd tombjei johetnek szdba. E teriletek telekstruktiraja nagyjabdél hasonld, a telektombdket
nagyon keskeny utcak tarjak fel, és ezért a sziikséges, még ki nem épitett kozmvesités is nehézségeket
okoz.

E harom teriletrész kozil a Kuckéhegy nyugati savja lenne a
legegyszerlbben atsorolhatd, mivel a belteriilet szélén huzddo
Gyongyvirag ut egyik oldala mar lakoterileti besoroldsu, az utca masik
oldalan fekvé ingatlanok pedig kiilterileti telkekként a kertes
mezG6gazdasagi teriilet részét képezik. E terilet lehataroldsa azonban
nem egyszerl, mert a szabalytalan telekstruktira miatt a tdmbdn
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 lakhatasi célu épiletek csupan a
Gyongyvirdg ut északi szakasza mentén figyelhet6k meg a volt
zartkerti telkeken. A tomb keleti oldaldn, a K6kény utca mentén csak
egy-két lakhatasi célu épilet figyelhet6 meg, igy a teljes tomb
atsorolasa nem indokolhaté.

12. szamu dbra: A Kuckohegy nyugati témbje

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

13. szamu dbra: A Kucko

A Mézeshegy elnevezési teriletrész belteriilethez kézvetleniil csatlakozd tombjeinek beépitettsége
sem indokolja a hatalmas kiterjedésd, 7,98 ha-os telektomb beépitésre szant teriletté nyilvanitasat.
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W Pinté™=?,

A terileten megfigyelhetd épiletallomany alapjan esetleg a
Pintérhegyi utca kozelében fekvé ingatlanok atsorolasa
javasolhatd az utcatol 3-4 telek mélységben dél felé a
Mézeshegyi utca és a Kokény utca kozotti 1,51 ha-os savban.
14. szdmu  dbra: A

Meézeshegy nyugati témbje
<

15. szamu dbra: A
Mézeshegy Kucko
elnevezésii  terliletrészhez
csatlakozd témbje >

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

16. szamu dbra: A Pintérvélgy

A tervezési terileten belll a Pintérvolgy
elnevezésli, 22,73 ha-os teriletrész
. P rendelkezik a legrendezettebb
FoKGilparkends parkold 5, telekdllomannyal és a leghasznalhatdbb
uthaldzattal, és e terlleten belll is
szamos lakhatasi célu épilet valdsult
meg. E terlletrész viszont nem
kapcsolédik kozvetlenlil a telepulési
teriilethez, ezért, ha a Pintérvolgy
elnevezés( teriletrész atsoroldsa lenne
az Onkormanyzat altal tdmogatott
javaslat, akkor a Budakeszi felé tarté féat
mentén egy tovabbi 5,24 ha-os
tertiletsavot is at kell sorolni a kdzvetlen
csatlakozas biztositasa érdekében az
ErdGalja utca és a belterileti hatar kozott
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A w 0 17. szamu dbra: A Pintérvélgy teriiletéhez csatolandd, a belteriilethez

TE A y i kézvetleniil kapcsolodé tertilet

A jelen telepitési tanulmanyterv készitésekor tehat az Onkormanyzat igényei alapjan megvizsgaltuk azt
a teriletfelhasznalasi javaslatot, mely szerint a hatdlyos telepiilésrendezési eszkdzokben beépitésre
nem szant kertes mezGgazdasagi terlletként szerepl6 tervezési terlleten belll bizonyos
teriiletrészeken Uj beépitésre szant terliletek jonnének létre. Az esetlegesen beépitésre szant teriiletbe
atsorolasra keriil6 mez&gazdasagi terilet kijeloléséhez a teriilet 100%-anak megfelel§ uj zoldterilet
vagy erdéterilet kijelolése lenne sziikséges.

A fentiek alapjan a jelen tanulmanyterv el6zetes egyeztetése soran az Onkormanyzat jelen levé
képvisel6i — a hatdlyban 1évé Telepiilésfejlesztési koncepcioban megfogalmazott elhatarozasoknak

megfelel6en — ugy foglaltak allast, hogy a lakoéteriiletté torténd atsorolast nem tekintik lehetséges
megoldasnak.
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Ezt tdmasztja ald az, hogy 6sszességében a fent leirtak alapjan ) beépitésre szant teriilet kijel6lése
esetén a kijelolt terilet kiterjedésével megegyezd nagysagul, kordbban beépitésre szant teriiletként
kijeldlt, de még be nem épitett teriiletet csereteriiletként vissza kellene sorolnia az Onkormanyzatnak
zoldteriletbe, erd6teriiletbe, mezégazdasagi teriiletbe Ugy, hogy a telepiilés bioldgiai aktivitas értéke
nem csokkenhet. Mivel Uj lakéterlletet csak a meglévé telepiilési teriilethez kozvetlenil csatlakozd
terlileten lehet kijelolni, tehat kizarélag a Kuckd-hegy és a Mézeshegy belteriilethez csatlakozd
tombijei, esetleg a Pintérvolgy johetnének széba.

Az atsorolas szikségességének igazoldsahoz el kell végezni az egész teleplilésen a mar kijelolt
lakéterlletek beépitettségének vizsgalatat, és igazolni kell, hogy a lakdterileti fejlesztési igényt a
telepiilési 6nkormanyzat csak Uj lakdteriilet kijeldlésével tudja biztositani. Az Onkormanyzat igazoldsa
szlikséges arrdl is, hogy a telepiilés mar beépitésre kijelolt teriletén beliil nincs olyan szabad, épitési
tevékenységgel nem érintett terilet, amely alkalmas lakéterilet kijelolésére. Mivel Paty teriletén még
vannak beépitetlen lakdteriletek, ezek igazolasa szinte lehetetlen.

Uj lakéteriilet kijeldlése esetén a szilard burkolatt Gton valé megkozelitési lehet&ségét biztositani kell.
Az Onkormanyzatnak igazolnia kell, hogy a kialakult Gthalézat és a csomépontok kapacitasa lehetévé
teszi a tervezett fejlesztést és az utak szélessége a kijelolt lakoteriilet kiszolgaldasdhoz, az elGirt
z6ldsavok, fasorok telepitéséhez elegendé.

A lakéteriilet ellatdsahoz szikséges kozmdellatast ki kell épiteni és a human infrastruktura-ellatast
biztositani kell a kijel6lést kovetd 3 éven belil. Ezek a kotelezettségek jelentds anyagi terhet rénanak
az Onkormanyzatra.

Afentieken tulmenden az Uj beépitésre szant teriilet kijeloléséhez az dtsorolast megel6z6en a teriiletet
torolni kell a borsz616 termGhelyi kataszterbdl.
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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 lakdteriletek kijel6lése;

2. bizonyos teriiletrészeken a kertes mezégazdasagi teriiletre vonatkozdan a jelenlegitél eltéré
szabalyozas életbe léptetése;

3. mozaikszerlien, a mar lakhatdsi célu épiilettel beépitett rendezett telkeken a kertes
mez8gazdasagi terlilet dtsoroldsa beépitésre nem szant kilonleges teriletbe.

A 2. pont szerinti javaslat azt vizsgdlta, hogy a Mézeshegy kertes mez6gazdasagi teriiletén belil a
terlletfelhasznaldsi kategdria mddositasa nélkiil van-e lehetdség lakhatasi célu épliletek legalizaldsara,
esetleg Uj lakéépliletek megvaldsitdsara.

A lako rendeltetés( épiilet elhelyezésének lehetGségét kertes mez6gazdasagi terlileten ma még az
orszdgos telepiilésrendezési és épitési kévetelményekrél szdlé 253/1997. (XIl. 20.) korm. rendelet
(OTEK) el&irdsai hatarozzak meg, de a 2025. julius 1-én hatalyba lépett Uj jogszabdlyi el8irasokat a
telepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabdlyzatdardl szélé 280/2024. (IX. 30.) korm.
rendelet (TEKA) tartalmazza. Az OTEK az aldbbiak szerint szabélyoz.

OTEK:
,Mezbgazdasdgi teriilet

29. § (1) A mezbgazdasdgi teriiletek a term&f6ld mennyiségi és minéségi 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 helyezheték el.

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

b) hitéleti

rendeltetést is tartalmazhat.

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

a) kertes,

b) dltaldanos vagy

¢) tdjgazddlkoddsi
mezbégazdasdgi 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 létesithet6.”

Bar a hatalyban lévé HESZ az OTEK egy kordabbi dllapotat (hataly: 2021.1V.22. - 2021.VII.15.) tartja fenn,
amely nem tiltotta a lakas, lakéépiilet Iétesitését, de mivel az OTEK 2025. junius 30-ig az alabbiak
szerint rendelkezett, a HESZ hidba engedi lakds kialakitasat az ovezetben, a hatdsdg azt nem
engedélyezhette volna (Id. az 5. szamu mellékletben az Allami F6épitész allaspontjat).

»122. § (1) Hatosdgi engedélyezés vagy bejelentés sordn, ezek hianydban az épitési tevékenység
megkezdésekor

43



lévahagyva a 258/2025. (VII.16.) KT hatarozattal

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,”

2025. julius 1-t8l az OTEK — és ezzel egyiitt a fent idézett 122. § — hatalyat vesztette, helyette a TEKA
szabalyoz. Viszont mivel a hatalyban Iévé HESZ az OTEK 2021.1V.22. - 2021.VII.15. kdzétt hatélyos
allapotat tartja fenn, jelenleg az alabbi OTEK el&irasok vannak érvényben a mez6gazdasagi teriileteken
épithetd lakdépuletekkel kapcsolatban:

»29. § (4) A mezbgazdasdgi teriileten — a (8) bekezdés kivételével — lakoépiilet sz616, gyiimélcsos és
kert miivelési dg esetén 3000 m?, egyéb miivelési dg esetén 6000 m? telekteriilet felett helyezheté el
ugy, hogy az a megengedett 10%-os beépitettség felét nem haladhatja meg. A kiiléndllé lakdépiilet
beépitési magassdga legfeljebb 7,5 m lehet.

(8) Mezbgazdasdgi teriileten 1évs, zdrtkerti miivelés aldl kivett telken épitmény legfeljebb 10%-o0s
beépitettséggel helyezhetd el. A kiiléndllo lakdéplilet beépitési magassdga legfeljebb 7,5 m lehet.”

77

Ezek az elGirasok kizardlag abban az esetben alkalmazhaték a meglévo épiiletekre, ha a lakhatasi
célra hasznalt épiilet atalakitds, tehat épitési vagy bontdsi tevékenység nélkil megfelel a

77

lakéépiiletekre vonatkozé elGirasoknak, de akkor is a HESZ médositasat tenné sziikségessé az 6nallé
lakéépiiletek épitési lehet6ségének biztositasa a kertes mezégazdasagi teriileteken 1évé zartkerti
miivelés aldl kivett telkek vonatkozasaban. Epitési beruhazas sziikségessége esetén a TEKA
késSbbiek soran ismertetésre keriil6 136. § (2) bekezdése alkalmazandé.

A TEKA 131. §-a szabalyozza a meglévé épitmények rendeltetésmédositasnak feltételeit:
»131. § (6) A rendeltetésmodositdsnak feltétele, hogy

,,,,, 77

a) az feleljen meg a helyi épitési szabdlyzat elGirdsainak, és az uj rendeltetés szerinti haszndlat hatdsa
a kérnyezetet a megengedettnél nagyobb mértékben ne terhelje, valamint

b) az épitmény és részei a médosuld haszndlat alapjdn feleljenek meg az dllékonysdg kévetelményeinek
és a biztonsdgos haszndlhatdsdg feltételeinek, és

c) a tervezett haszndlatra és annak hatdsaira az épitmény, épitményrész alkalmas vagy alkalmassad
tehetd legyen.”

Az OTEK helyébe 1ép8 TEKA alabbi el6irasai szabdlyozzdk a kertes mezdgazdasagi teriileteket:
TEKA:

,33. A kertes mezbgazdasdgi teriilet, az dltaldnos mezdgazdasdgi terliilet és a tdjgazddlkoddsi
mezbgazdasdgi teriilet

34. § (1) A mezbgazdasdgi teriiletek a term&f6ld mennyiségi és minéségi védelmét, a mezégazdasdgi
termelés, a névénytermesztés, az dllattenyésztés, tovabbd az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozds
és terménytdrolds igényeit eqgységesen szolgdlo teriiletek.

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

a) kertes,

b) dltaldnos vagy

¢) tdjgazddlkoddsi
mezdgazdasdgi teriilet.

(3) A kertes mezégazdasdgi teriilet alapvetben kisiizemi vagy csalddi haszndlatu telkekbél éll, amely
jellemzében kert, sz616 vagy gyiimélcsés mlivelési dgban szerepel az ingatlan-nyilvantartdsban.

(6) A (2) bekezdés szerinti mez6gazdasdgi teriileteken, ha a helyi épitési szabdlyzat szigoriubb eldirdst
nem dllapit meg,
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a) a 720 m2-t el nem éré teriiletii telken — a (11) bekezdésben foglalt telek kivételével — épiiletet
elhelyezni nem szabad,

11111

az e rendeletben meghatdrozott beépitettségi szabdlyok megtartdsdval — a mez6gazdasdgi miivelés
céljat szolgdlo egy rendeltetési egységet tartalmazo egy gazdasdgi éplilet és egy pince helyezhetd el,

:::::

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

-----

szerinti telekméretnek megfelel6 mezégazdasdgi teriileten, 6ndlloan vagy vegyesen

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

b) a mezégazdasdggal 6sszefiiggé lako vagy szdlldsjellegdi,

¢) a helyi lakossdg ellatdsdt szolgadld kereskedelmi, szolgdltatod, vendégldto,
d) hitéleti,

e) nevelési, alapfoku oktatdsi, szakmai tovabbképzést biztosito oktatdsi

épliletek helyezhetdk el.

Py

(8) Ha a helyi épitési szabdlyzat kifejezetten megengedi, a kertes mezégazdasdgi teriileten egy

7 oz

lako rendeltetésti épiilet elhelyezhetd, ha a kévetkez6 feltételek egyiittesen teljesiilnek:

a) a telek nagysdga az egy hektdart meghaladja,

7 s s ee

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

sy s

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

Y

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

1. Az egyes teriiletek A telekre meghatiarozando
altalanos hasznalata

Megengedett Megengedett legnagyobb Legkisebb
legnagyobb parkanymagassag zoldfeliilet
beépitettség (m) (%)
(%)
12. kertes  mezogazdasagi 10, kivéve lakorendeltetésii épiiletnél
tertilet birtokkdzpont, 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 Iévé telepiilésrendezési eszkéz és
teleplilésterv készitése, valamint annak elfogaddsdt kévetben a 2027. junius 30-ig térténé modositdsa
sordn, tovdbbd az e rendelkezés hatdlybalépésekor mdr elfogadott teleplilésterv 2027. junius 30-ig
térténé mddositdsa sordn — ide nem értve a (4) bekezdésben foglalt kivételt — a telepiilési
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.
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(5) Az e rendelkezés hatdlybalépésekor folyamatban Iévé telepiilésrendezési eszkéz és telepiilésterv
készitése sordn a képviselG-testiilet kiilén déntésével a (3) bekezdésben foglaltaktdl eltéréen
rendelkezhet arrdl, hogy a telepiilésrendezési eszkézét vagy telepiiléstervét az |1-V. Fejezetben,
valamint az 1-6. mellékletben foglaltaknak megfelel6en késziti el, és az igy késziilt és elfogadott
telepliilésrendezési eszk6zét vagy telepliléstervét is ennek megfelel6en mddositja.”

Mivel 2025. janudr 1-én még nem volt folyamatban a Mézeshegy teriiletére a teleplilésrendezési
eszkozok készitése, médositasa, a fentiek alapjan — az Uj Telepiilésterv kidolgozasaig — az OTEK kertes

e

mezG6gazdasagi teriiletekre vonatkozo elGirdsait (29. § (4) és (8) bekezdése) kell alkalmazni.
A TEKA 136. §-a viszont az alabbiak szerint rendelkezik:

»,136. § (1) A (2) bekezdésben foglalt kivételekkel az e rendelet hatdlybalépése utdn inditott
épitési engedélyezési és egyszerii bejelentési eljarasban, valamint az épitési engedély és egyszerii

::::::

b) az OTEK 2012. augusztus 6-dt kbvetGen hatdlyos telepiilésrendezési kévetelményeinek és a
telepiilésfejlesztési koncepciorol, az integrdlt telepiilésfejlesztési stratégidrdl és a telepiilésrendezési
eszk6zokrél, valamint egyes telepiilésrendezési sajdatos jogintézményekrél szélo 314/2012. (XI. 8.)
Korm. rendelet jelmagyardzatdnak figyelembevételével elkészitett és elfogadott telepiilésrendezési
eszkozbkkel rendelkezd telepiiléseknél, févdrosi keriileteknél, a telepiilésrendezési eszkézt az OTEK
2021. julius 15-én hatdlyos Il. és Ill. Fejezetével, valamint ezek mellékleteivel egyiittesen, (...)

kell alkalmazni.

(2) Azon épitmények, telekalakitdsok vagy teriilethaszndlatok esetében, amelyek vonatkozdsdban
2025. junius 30-dat kévetéen

a) indul az épitési engedélyezési vagy az egyszerti bejelentési eljdrads,

b) torténik meg az épitési engedélyhez vagy egyszerii bejelentéshez nem koétott, kivitelezési
dokumentdcio alapjan végezhetdé épitési tevékenységre vonatkozo kivitelezési dokumentdcio
dtaddsa,

¢) kezdik meg a kivitelezési dokumentdciohoz nem kétott épitési tevékenységet,
d) indul a telekalakitdsi engedélyezési eljdards, vagy
e) kezdik meg a teriilethaszndlatot,

ad. §t a7 §(6)bekezdését, a 8. § (9) bekezdését, a 10. § (4) bekezdését, a 21. § (4)—(6) bekezdését,
a 22. § (4)—(6) bekezdését, a 34. § (8)-(12) bekezdését, a 35. §-t, a 36. §-t, a 40. §-t, a 41. § (1) és (2)
bekezdését, a 42. §-t, a 43. §-t, a 48-52. §-t, az 59. §-t, a 60. §-t, a 67. §-t, a 3—-6. mellékletet, valamint
ezekkel dsszefiiggésben az 5. §-t a helyi épitési szabdlyzat hatdlybalépésének idépontjatol

.....

777

egyeztetheté elbirdsait nem lehet alkalmazni.

Tehat Gj épilet engedélyezésénél vagy épitésénél a kertes mezdgazdasagi teriileten zartkerti
miivelés aldl kivett telken 10%-os beépithetdséget kell figyelembe venni (a HESZ szerinti 3%-ot nem
lehet alkalmazni), és az 1 ha-nal nagyobb telken, ha az egyéb feltételek teljesiilnek (az épiilet brutto
alapteriilete a 150 m2t nem haladja meg és egy rendeltetési egységet tartalmaz, valamint a
kézmdiellatas — ideértve a kozmiipotlé berendezést is — biztositott), és a HESZ errdl kifejezetten
rendelkezik, lakéépiiletet is lehet épiteni. Mivel azonban a hatéalyban 1évé HESZ nem tartalmazza a
lakéépiilet épitésének lehetdségét, ezzel kizarélag egy erre iranyulé HESZ médositas esetében
lehetne élnie azoknak a mezégazdasagi ovezetben lévd, zartkerti mdlvelés aldl kivett telkek
tulajdonosainak, akiknek a lakéépiiletté mindsitéshez semmiféle épitési vagy bontasi munka
elvégzése nem sziikséges, az épiiletiik atalakitas nélkiil megfelel a lakdépiiletekre vonatkozoé

kovetelményeknek.
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Mivel azonban a Mézeshegy teriiletén a lakas célra haszndlt ingatlanok nagysaga nem éri el az 1 ha-

t, igy a fenti elGiras a jelen tanulmany targyat képezé ingatlanokra nem alkalmazhatd, a meglévé
lakhatasi célu épiiletek sem legalizalhatodk.

Az Gj, 2027. juliusdig elkészitendS Telepiiléstervben a TEKA 34. § (8) bekezdése alkalmazandé majd,
amely a kertes mez6gazdasagi teriileten kizardlag az egy hektart meghaladd telken engedi meg —
szigoru feltételek mellett — egy 6ndlld, mez6gazdasagi tevékenységtdl fliggetlen lakd rendeltetésd
épiilet elhelyezését. Err§l azonban a HESZ-nek kiilon rendelkeznie kell, ellenkez$ esetben a TEKA
vonatkozo elGirasa nem alkalmazhaté.

A TEKA 34. § (6) bekezdés c) pontja és a (7) bekezdés b) pontja alapjan mar olyan Svezet is
meghatdrozhatd lesz a majd kidolgozasra keriil6 Uj telepliléstervben a kertes mezégazdasagi teriileten
beliil, ahol legfeljebb 10%-0s beépithet&séggel lakdépiilet is |étesithetd lesz a legaldbb 1500 m?2-t elérd
teleknagysag esetén, de ez kizarélag mez6gazdasaggal 6sszefliggs lakdéplilet lehet, ahol a telken beldl,
vagy mas telken gazdasagi épilet is all vagy épiil. Ez a lehet8ség a HESZ mddositasa nélkiil is
hasznalhaté lesz a TEKA el6irasainak figyelembevételével, de az Onkormanyzat sziikség esetén ezt az
elGirdst szigorithatja.

Fentieket megerdsitette az Epitési és Kozlekedési Minisztérium ezzel kapcsolatos allasfoglaldsa, mely
jelen tanulmanyterv 3. mellékletét képezi.
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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 lakdteriletek kijel6lése;

2. bizonyos teriletrészeken a kertes mezGgazdasagi teriiletre vonatkozéan a jelenlegitdl eltéré
szabalyozas életbe |éptetése;

3. mozaikszerien, a mar lakhatdsi céli épiilettel beépitett rendezett telkeken a kertes
mez6gazdasagi teriilet atsorolasa beépitésre nem szant kiilonleges teriiletbe.

A 3. pontban megfogalmazott javaslat szerint a Mézeshegy kertes mez6gazdasagi teriiletén bellil a mar
szabdlyos, a jogszabalyi elGirasoknak megfelel6 lakhatdsi céli épulettel beépitett, rendezett
ingatlanokat mozaikszerden, telkenként lehet atsorolni beépitésre nem szant kiilonleges teriletbe. Az
OTEK 30/B. § (2), a kiilénleges beépitésre nem szant teriileteket felsorold bekezdésének i) pontja
szerint ,az egyéb, a 26-30/A. §-ban foglaltak egyikébe sem sorolhatd, helyi sajatossagot hordozd
teriilet” is ide sorolhaté.

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

»30/B. § (3) A (2) bekezdésben felsorolt kiilénleges beépitésre nem szdnt teriileten a teriilet
rendeltetésszerii haszndlatdt szolgdld épitmény helyezhetd el.

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

P

Ez a keretszabaly lehet6vé teszi a kertes mez6gazdasagi teriilet egyes ingatlanjainak atsoroldsat a
kiilonleges beépitésre nem szant teriilet egy Gjonnan meghatirozandé ovezetébe, ahol a HESZ
megengedné lakdépiilet 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. (VII1.28.) szamu hatarozataban megfogalmazott elvarasokat, azaz:

- az ingatlanra telepitési tanulmanyterv készil az ingatlantulajdonos finanszirozasaval,

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

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

- az ingatlannak legaldbb 6 méter széles utrdl 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 tartdézkodasi helye az adott ingatlan;

- az Onkormdnyzat 4ltal meghatarozott dsszeg befizetését a tulajdonos vallalja.

Mindezeket a feltételeket a jelen tanulmanyterv altaldanos fejezetrészeire alapozva telkenként
elkészitendd ,Egyszer(sitett telepitési tanulmanyterv” alapjan megkotend6 Telepilésrendezési
szerz6désben kell rogziteni. A Teleplilésrendezési szerz6dést az Méptv. 92. §-a szabdlyozza. 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 vonatkozo terv-moédositds elkészitése soran figyelembe kell venni, hogy a kiilonleges
beépitésre nem szant teriletek kijelolése esetén is alkalmazni kell az Méptv. 7. §-dnak (2) bekezdését:
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»7. § [A természeti rendszerek megdlrzésének elve]

(2) Zéldteriilet 6vezetbdl, mezégazdasdgi teriilet 6vezetbdl és erdéteriilet Gvezetbdl uj beépitésre
szant teriiletet, vagy kiilonleges beépitésre nem szdnt teriiletet kijeléini nem lehet, kivéve, ha
legaldbb az uj kijel6léssel azonos mértékii és legaldabb azzal megegyezé bioldgiai aktivitds értékii
zoldteriilet évezet, mezégazdasdgi teriilet 6vezet vagy erdéteriilet 6vezet keriil csereteriiletként
kijel6lésre az uj beépitésre szant teriilet kijel6lésével azonos telepiilés k6zigazgatdsi teriiletén beliil.

Amennyiben a csereteriilet zéldteriilet 6vezetként keriil megvaldsitdsra, a zéldteriiletnek alkalmasnak
kell lennie az dltaldnos teleplilésrendezési és épitési kbvetelményekrdl szolo kormdnyrendeletben
meghatdrozott kbzkerti vagy kézparki funkcid ellatdsdara.”

A fenti jogszabalyi elGiras alapjan a Mézeshegy kertes mez6gazdasagi teriiletébdl Gij beépitésre nem
szant kulonleges teriilet kijelolése esetén is egy legalabb ugyanakkora kiterjedésii, korabban mar
beépitésre szant, de még be nem épitett teriiletet kell visszaminGsiteni mezégazdasagi teriiletbe,
erdéteriiletbe vagy zéldteriiletbe, mint a kijelolt teriilet, és az atsorolassal a telepiilés bioldgiai
aktivitas értéke nem csokkenhet.

Mivel ezek az atsoroldsok a Telepitési tanulmanyterv kidolgozasan és a Teleplilésrendezési szerz6dés
megkotésén kivil igénylik majd a hatalyban lévé telepiilésrendezési eszk6zok, a Telepiilésszerkezeti
terve, a Helyi Epitési Szabdlyzat és az annak mellékletét képezé Szabalyozasi terv mdédositasat
egyarant, nem lenne gazdasagos és célszer(i az atsoroldsokat ingatlanonként egyesével elvégezni azért,
mert a telepllésrendezési eszk6z6k mddositasara vonatkozd tervdokumentacié elkészitése és az
egyeztetési eljaras jelent6s idGraforditdst igényel, és a tervkészités koltségvonzata sem
elhanyagolhatd.
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12.) A BIOLOGIAI AKTIVITASERTEK SZINTENTARTASA

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 mezégazdasagi 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 késGbbiek soran
meghatdrozando teriilet visszasorolasra keriil beépitésre nem szant mezégazdasagi teriiletbe,
erdéteriiletbe vagy zoldteriiletbe. Az atsorolas soran a telepiilés kozigazgatasi teriiletének bioldgiai
aktivitasértéke nem csékkenhet.

A bioldgiai aktivitasérték fogalmat a magyar épitészetrél szol6 2023. évi C. térvény hatarozza meg:
,16. § [Fogalommeghatdrozdsok]
E térvény alkalmazdsaban:

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

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

»78. 8§

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

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

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

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

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

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

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

A BIOLOGIAI AKTIVITASERTEK MUTATOI

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

A B
1. Altaldnos hasznalat tipusa Ertékmutato (pont/hektar)
36. Kertes mez6gazdasagi teriilet 5
53. Egyéb, helyi sajatossdgot hordozo terilet 65% zoldfelllettel 3,2
4. Kertvarosias lakoterilet 2,7
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A B
8. Kereskedelmi, szolgdltaté gazdasagi terilet 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 terilletnagysdgok ismeretében kell majd
pontosan kiszamolni az atsoroldsra javasolt és a visszasorolandd teriilet 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
szamolunk:

‘ . e BIA érték
Atsorolasra kerilé terilet e
kilonbozet
atsorolas | atsorolas
nagysaga el6tti utani BIA
(ha) BIA értéke
értéke
Kertes
mez6gazdasagi
terilet
Ezt’;'tii‘:: . T*50 | T*32 | -09*T
nem szant 05 ha 05*501|05*3,2|-09*0,5=
. ! =25 =16 -0,45
teriiletbe
torténd
atsoroldsa
esetén

A szamitds alapjan a példaként vett 0,5 ha-os kertes mezdgazdasagi teriilet kiilonleges beépitésre nem
szant terlletté atmindsitésekor hektaronként 0,9 ponttal csokken a telepiilés BIA értéke, tehat a
terliletnagysag 0,9-szerese lesz a BIA érték csokkenés, amit pétolni kell.

A kovetkez6 tablazatban kiszamoljuk példaként, hogy az el8irt visszasorolds sordn mennyi lehet a BIA
érték novekedés kilonboz6 teriletfelhaszndldsi egységek atsoroldsa esetén. Ehhez 6 lehet&séget
vizsgaltunk meg.

Visszasorolasra keril6 terilet BIA erEek
kiilonbozet
nagysdga ét,s,or.olés étsoro!és Iuténi
(ha) el6tti BIA BIA értéke
értéke
Altalanos
mezGgazdasagi
terlletbe +10*T1
Kertvarosias ' torténd ) 1,85 ~135
T1 | lakéteriiletbgl | Visszasorolas | )y
0.5 T1 * 2’7 eseten
" o5*2,7=135 | T1%37
0,5%*3,7=1,85
Védelmi célu +6,3 *T1
erdéteriiletbe | 4,5-1,35
torténd =+ 3,15

51



lévahagyva a 258/2025. (VII.16.) KT hatarozattal

visszasorolds
esetén
T1*9,0
0,5*9,0=4,5
Zoldteriletbe
torténd
visszasorolas
esetén
T1*6,0
0,5*6,0=3,0
Altalanos
mez6gazdasagi
teriiletbe
torténd
visszasorolas
esetén
T2 *3,7
0,5 *3,7=1,85
Védelmi célu
erdéteriletbe
torténd +8,6 * T2
visszasorolas 4,5-0,20
esetén =+4,30
T2*9,0
0,5*9,0=4,5
Zoldteriiletbe
torténd
visszasorolas
esetén
T2*6,0
0,5*6,0=3,0

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

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

Kereskedelmi,
szolgdltato
T2 gazdasagi
0,5 teriletbdl
T2*04
0,5*%0,4=0,2

+5,6 * T2
3,0-0,20
=42,80

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

- dltaldnos mez6égazdasagi teriiletté torténd visszasorolasa esetén a BIA érték kiilonbozet + 0,50;
- védelmi célu erdé6teriiletté torténd visszasorolads esetén a BIA érték kiilonbozet + 3,15,
- zoldteriletté torténd visszasorolds esetén a BIA érték kiilonbozet + 1,64.

0,5 ha-os kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi teriilet

- altaldanos mez6gazdasagi teriiletté torténd visszasoroldsa esetén a BIA érték kiilonbozet + 1,65,
- védelmi célu erdéteriiletté torténd visszasorolas esetén a BIA érték kiilonbozet + 4,30,
- zoldteriletté torténd visszasorolas esetén a BIA érték kiilonbozet + 2,80.

Tehat a 0,5 ha kertes mez6gazdasagi terilet kilonleges beépitésre nem szant teriiletbe torténé
atsorolasakor elvesztett 0,45 pont BIA értéket példaul

- 0,45 ha kertvarosias lakéterilet altalanos mez6gazdasagi teriiletté torténd visszasorolas

- kb. 0,14 ha kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriilet altaldanos mezGgazdasagi teriiletté torténd
visszasorolas

- kb. 0,07 ha kertvarosias lakéterilet védelmi céla erdGteriletté torténd visszasorolas

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

- kb. 0,27 ha kertvarosias lakéterilet zoldteriletté torténd visszasorolas

- kb. 0,16 ha kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriilet z6ldteriletté torténd visszasorolas 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 terlletbe
torténé atsoroldsa az dsszes telepiilésrendezési eszkdz, a Telepiilésszerkezeti terv, a Helyi Epitési
Szabdlyzat, és annak a térképi mellékletét képez6 Szabalyozasi terv mddositast igényli.

A lakhatdsi célu épilletek szabalyossa tételéhez a Mézeshegy egy-egy foldrészletét, vagy legfeljebb
néhany ingatlanbdl all6 kisebb teriiletrészét kell dtsorolni. Mivel ezt az igényt az Onkormanyzat nem
tudja a sajat lehet6ségeivel felmérni, sziikséges egy felhivassal fordulni a Mézeshegyen életvitel-
szerlien tartézkodd lakossaghoz. A felhivast a helyben szokdasos moddon kell megtenni, az
Onkormanyzat honlapjan, a Polgdrmesteri Hivatal hirdet6tablajan, esetleg a Mézeshegy kozteriiletein
kiplakatozva, és/vagy postan megkuldve az allandé bejelentett lakcimmel rendelkez6k részére.

A felhivasban az Onkormdnyzat 210/2024. (VII1.28.) szdmU hatarozataban megfogalmazottak alapjan
fel kell kérni a lakossagot arra, hogy — azok az ingatlantulajdonosok, vagy azok kozeli hozzatartozdi,
akik mar legaldbb 5 éve allandd bejelentett lakéi a Mézeshegy kertes mez6gazdasagi teriletén fekvé
ingatlannak, vagy tartézkodasi helyiik az adott ingatlan — nyUjtsanak be kérelmet az Onkormanyzathoz
a targyi ingatlan atminGsitése, a meglévd lakhatasi célu éplletiik legalizalasa érdekében. A kérelemhez
mellékelni kell egy olyan nyilatkozatot, amelyben a fent leirt személy igazolja, hogy

- jelen telepitési tanulmanyterv altaldnos fejezeteire alapozva villalja egy ,EgyszerUsitett telepitési
tanulmanyterv” elkészittetését a targyi ingatlanra;

- az Onkormanyzat 4ltal meghatarozott 6sszeget a megadott hatarid8ig befizeti;

- tudomasul veszi, hogy a kdilterileti besoroldasban maradd ingatlananak a kérnyezetében az
infrastruktira ellatds nem felel meg a belterileti ellatottsag kovetelményeinek, és annak kiépitése az
Onkormanyzattdl nem is kdvetelhetd;

- a targyi ingatlan legaldbb 6 méter széles utrél megkozelithetd.

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

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

- a telek nagysdga, szélességi és mélységi mérete, az éplilet telken beliili elhelyezkedése, az épiiletnek
az utcai, az oldalsé és a hatsé telekhataroktdl mért tavolsaga, az épliletmagassdg megfelel az orszdgos
és a helyi elSirasoknak (OTEK, HESZ kertes mezégazdasdgi teriiletre vonatkozé el8irasai);

- a targyi ingatlanon all6 épilet megfelel a lakd rendeltetés(i épliletekre vonatkozé orszagos és helyi
szabdlyozas elSirasainak (Epitészeti torvény, OTEK).

A dokumentdcid 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 hataridSig benyujtott kérelmeket az Onkormanyzat tételesen atvizsgalja abbdl a szempontbdl,
hogy a kérelmezdk és az ingatlanjaik megfelelnek-e az el6irt kbvetelményeknek.

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

a targyi ingatlan és kornyezetének bemutatdsat a kérelemhez mellékelt, az arra jogosult

szakért6 altal (pl. épitészmérnok) elkészittetett dokumentacié figyelembevételével,

- azingatlan kdzmdellatasanak bemutatasat, a targyi ingatlanon a kozmdvek felszini és a felszin
alatti épitményeit és a rendelkezésre allé kozm( kapacitdsokat;

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

- a tdrgyi ingatlanban él6 lakdk szamat, életkorat a sziikséges human infrastruktira ellatasi
igények szdmitdsa érdekében;

- atargyi ingatlanon kialakult beépités kdrnyezeti hatdsait és kdvetelményeit;

- atargyiingatlan atsorolasa 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 fGépitész altal pontosan meghatdrozandé tartalmi kdvetelményekrél
tdjékoztatni kell a kérelmez6ket és az ,EgyszerUsitett telepitési tanulmdanyterv” elkészittetésére
szintén zaros hataridét kell megszabni.

A hatarid6 leteltével a tanulmanyterveket a Tr. 56/A.§ (1) bekezdésének megfelel6en az
Onkormanyzati f6épitész a képvisel6-testiilethez cimzett 7. § (7) bekezdése szerinti feljegyzésben
véleményezi és a tanulmanytervek, valamint a f6épitészi vélemény figyelembevételével az
Onkormiényzatnak el kell készitenie a kérelmezSkkel egyenként megkdtendd telepiilésrendezési
szerz8dés terveztét. E telepllésrendezési szerz6dés megkotésére vonatkozod eljarasi szabalyokat a Tr.
34/A. fejezete hatarozza meg az alabbiak szerint:

»56/A.§ (1) A teleplilésrendezési szerz6dés tervezetét és az annak mellékletét képezs telepitési
tanulmdnytervet az 6nkormdnyzati féépitész a képviselG-testiilethez cimzett 7. § (7) bekezdése szerinti
feljegyzésben véleményezi.

(2) Az (1) bekezdés szerinti véleményében az nkormdnyzati féépitész arrdl nyilatkozik, hogy a telepitési
tanulmdnyterv Gsszhangban dll-e a telepiilés telepiilésfejlesztési és teleplilésrendezési céljaival,
valamint a telepliilésrendezési szerz6dés tervezete 6sszhangban dll-e a terliletrendezési szabdlyokkal, a
teleplilési zéldinfrastruktura ellatottsdg kévetelményeivel, valamint — uj beépitésre szdnt teriilet
kijelolése esetén — teljesiilnek-e a Méptv. természeti rendszerek megdlrzésével és uj beépitésre szant
terliletek kijellésével kapcsolatos eléirdsai.

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

(4) Az énkormdnyzati féépitész feljegyzését és a partnerek véleményét a telepiilés képvisels-
testiiletének a telepiilésrendezési szerzédés megkdtése elGtt érdemben vizsgdlnia kell. E
dokumentumok, valamint a beérkezett véleményekre adott és a képviselG-testiilet dltal elfogadott
vdlaszok is a teleplilésrendezési szerzGdés mellékletét képezik.”

A képvisel6-testiilet pozitiv dontése esetén meg kell kdtni a minden elGirt feltételnek megfeleld
kérelmezSkkel a telepiilésrendezési szerz8dést, amelyben az Onkormanyzat vdllalja, hogy a
célmegvalositd (tulajdonos) koltségviselése mellett kidolgoztatja a teleplilésrendezési eszkdzok
szlikséges modositasat és az eldirt egyeztetési eljarast lefolytatja.

Az Onkorményzat azonban nem véllalhat garanciat arra, hogy az eljaras eredményes lesz, és az egyes
ingatlanok atsoroldsdra irdnyuld tervmddositds az illetékes allamigazgatasi szervek allasfoglaldsai
alapjan az Allami F6épitész végsé szakmai véleményezése soran pozitiv eredménnyel zarul.
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Amennyiben az Allami F8épitész végs6é szakmai véleménye a tervezett atsorolas ellen nem emel
kifogdst, akkor az Onkormanyzat képvisels-testiilete dénthet a mddositott telepiilésrendezési
eszkozok jovahagyasardl. A hatdlybalépést kovetSen a kérelmezék egyénileg megindithatjak a
teleplilésképi bejelentési eljarast a meglévd épiletiik rendeltetés mddositasaval kapcsolatosan. A
tudomasul vételt kovetéen a rendeltetés moddositdsdhoz kapcsolédéd munkak (amennyiben
sziikségesek) elvégezhet8k. Ezutdn kérelmet nyljtanak be az Onkormdnyzathoz hatdsagi bizonyitvany
kidllitdsara. Helyszini szemlét kovet6en adhatd ki a rendeltetési mdd valtoztatdsarél a hatdsdgi
bizonyitvany. A hatdsagi bizonyitvannyal a tulajdonosok megindithatjak a ,foéldhivatali” eljarast a
megléve éplletik lakdéplletté torténd ingatlan-nyilvdntartasi dtmindsitése 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 vonatkozd
jogszabalyi el6irdsoknak megfelel6 lakhatasi célud éplletek legalizdldsdhoz a hatalyos
teleplilésrendezési eszk6zok mozaikszerld médositdsa szlikséges.

14.1. TELEPULESSZERKEZETI TERV

A Teleplilésszerkezeti tervben az Mk jell kertes mez6gazdasagi teriilet Kb-Khs jell beépitésre nem
szant helyi sajatossagokat hordozd kilonleges terlletbe torténé &atsorolasa javasolt. A javasolt
madositds sordn Uj beépitésre szant teriilet nem kerdl kijelolésre.

Példaként a 4841 és 4889 fiktiv hrsz.-u ingatlanokrdl tételezziik fel, hogy tulajdonosai kérelmezték az
atsoroldst, és az el6z6 fejezetben részletezett feltételeknek mindenben megfelel mind a kérelmez6k
személye, mind a telkek, mind a meglév6é éplletek. A Telepiilésszerkezeti terv mddositdsa — a
példaként valasztott ingatlanok esetében — az aldbbi hatdrozati javaslat elfogaddsaval keriilhetne
jovdhagyasra.

HATAROZATI JAVASLAT

Paty K6zség Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete
... Kt.szamu hatarozata
Paty Kozség Telepiilésszerkezeti tervének mdédositasarol

Paty Kozség Onkormanyzatanak Képvisel6-testillete a telepiilésfejlesztési koncepciérdl, az integralt
teleplilésfejlesztési  stratégiarol és a telepllésrendezési eszkozokrdl, valamint egyes
telepllésrendezési sajatos jogintézményekrdl szOolé 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet, a
telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjér6l, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz6l6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet és az OTEK
elGirasai alapjan, az épitett kdrnyezet alakitasarol és védelmérdl sz6ld 1997. évi LXXVIII. térvény 6. §
(1) bekezdésében meghatarozott feladatkérében eljarva, a 9/B. § (2) bekezdés a) pontjaban foglaltak
figyelembevételével az aldbbi dontést hozza:

1) Paty kozség kozigazgatasi teriiletén belil ,a mddositassal érintett ingatlan hatara” jeloléssel
kéril hatarolt teriiletre vonatkozéan a Paty Kozség Onkormanyzata 381/2017. (X. 12.) szamu
képvisel6-testileti hatarozattal jévahagyott, tobbszér mddositott , Telepiilésszerkezeti terv”
cim( tervlapot az 1. mellékletet képezd TSZT-M/2025. jell ,,Mddositott Teleptilésszerkezeti
terv” szerint mddositja.

2) A Paty kozség Telepllésszerkezeti tervének jovahagydsardl szolé 381/2017. (X. 12.) szamd
képvisel6-testiileti hatdrozat 2. melléklete, ,Paty Kozség Teleplilésszerkezeti terve leirdasa”
ciml dokumentum ,,2.1.2.7. Kiillénleges, beépitésre nem szant teriilet” cim( fejezete kiegésziil
a 2. melléklet szerint.

3) Tudomadsul veszi, hogy jelen mddositds soran a 3. melléklet szerinti mdédositdsok torténnek.

4) Tudomasul veszi, hogy jelen mddositas soran teriletfelhasznaldsi egységek atsoroldsara is sor
keril, ezért a Paty kozség Teleplilésszerkezeti tervének jovahagydsardl sz616 381/2017. (X. 12.)
szamu képvisel6-testileti hatarozat 4. melléklete, ,,Paty Kozség Terlleti 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 jovahagyott mddositds kovetkeztében a
tovabb ,gorgethetd” bioldgiai aktivitas érték +0,01 pont!
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6) Tudomdsul veszi, hogy jelen mddositds az 5. melléklet igazoldsa szerint megfelel a
Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérél sz616 2018. évi CXXXIX.
torvénynek, valamint Pest Megye Onkorményzata Koézgy(lésének 10/2020. (V1.30.)
onkormdnyzati rendeletével elfogadott megyei teriiletrendezési terv elGirasainak.

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

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

PALY, 2025, wooovveeereereceeseeeen,

Hataridé: azonnal
FelelGs: jegyz6
Székely Laszlo s.k. Veres Erika s.k.
polgdrmester jegyz6
1. melléklet a .../2025. (.....) sz. képviselS-testiileti hatarozathoz: TSZT-M/2025. jel(i tervlap

I I Tervezési terilet hatéra
T
. i Mddositassal érintett ingatlan hatara
Mk Kertes mez6gazdasagi teriilet
Kb-Khs Beépitésre nem szant helyi sajatossagokat hordozd kiilonleges teriilet
18. szdmu dbra: A Teleplilésszerkezeti terv 4841, 4889 fiktiv hrsz.-u ingatlanok teriiletére vonatkozo TSZT-M/2025. jelli

modosito javaslata és a jelmagyardzat relevdns részei

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

2.1.2.7. Kiulénleges, beépitésre nem szant terliilet

Kb-Khs: helyi sajatossdgokat hordozo kilonleges terilet

- a Mézeshegyen mozaikszerlen lakhatasi célu épiilettel beépitett ingatlanok teriilete.

3. melléklet a .../2025. (.....) sz. képvisel6-testiileti hatarozathoz:
Valtozasok a Telepiilésszerkezetben
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1. A Mézeshegyi kertes mezdgazdasdgi teriileten beliil mozaikszeriien egyes ingatlanok
beépitésre nem szdnt helyi sajatossdgokat hordozo kiilénleges teriiletbe soroldsa (pl. 4841,
4889 fiktiv hrsz.)

A Mézeshegyi kertes mez6gazdasagi terileten bellil egyes lakhatdsi célu épllettel beépitett ingatlanok
a kertes mez6gazdasagi teriiletbél a beépitésre nem szdnt helyi sajdtossdgokat hordozd kiilonleges
terlletbe kerilnek atsorolasra.

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

Beépitésre nem szant teriiletek:

Teriiletfelhasznalasi Teriiletfelhasznalasi egység — Teriilet
egység — altalanos sajatos hasznalat szerint ha
hasznalat szerint
Kozlekedési és Kézutak — KO-U 108,339
kézmiterilet
Vasutak — KO-K 12,9
Zoldterdlet Kozpark - Z 11,3
Véd6zold - Zv 2,642
Erdé Védelmi - Ev 598,32
Gazdasagi - Eg 114,78
Kozjoléti - Ek 585,96
Mez8gazdasagi Altalanos - Ma 1439,92
Kertes - Mk 154,66 - ...
Természetkozeli tertlet Természetkozeli terlilet - TK 0,96
Vizgazddlkodasi Vizgazdalkodasi - V 29,47
Kilonleges beépitésre Sportterilet — Kb-Ksp 81,4
nem szant Kézmdterilet — Kb-Km 0,6
Koztér, sétany — Kb-Kt 7,93
Komposztalé — Kb-Komp 1,0
Helyi sajatossagokat hordozd
terllet — Kb-Khs
5. melléklet a .../2025. (.....) sz. képviselS-testiileti hatarozathoz:

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

- Jelen mddositas soran teriiletfelhaszndlasi egységek atsorolasara is sor kerl, igy a Trtv. térségekre
vonatkozo el8irdsai az alabbiak szerint keriilnek betartasra:

- A (4841, 4889 fiktiv hrsz.) hrsz.-0 ingatlan a Paty kozségre vonatkozd térségi
terlletfelhaszndlasi kategdridk szerint a BATrT Szerkezeti terve alapjan a kertes
mez6gazdasagi térség teriiletére esik.

- A kertes mez6gazdasagi térségre a Trtv. 40. § (4) bekezdése vonatkozik. Jelen mddositas
soran a (4841, 4889 fiktiv hrsz.) hrsz.-u ingatlan beépitésre nem szant kiilonleges teriiletbe
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kerul atsorolasra.

- Ajelen médositas kovetkeztében a térségi terileti 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. §-dnakelGirasai is betartasra kerlilnek, mivel jelen mdédositas soran nem kerul kijelolésre
Uj beépitésre szant terilet, valamint az érintett tertleten nincs az Orszagos Gyimaolcs Terméhely
Kataszter I. és Il. osztalyu terileteihez tartozé foldrészlet.

- A mddositassal érintett terliletet az orszagos 6vezetek kozll — a Trtv. 6vezeti mellékletei szerint —
egyetlen dvezet sem érinti.

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

- A javasolt moddositas Ovezeti érintettsége a Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek
tertletrendezési tervérgl szold 2018. évi CXXXIX torvény és a 9/2019. (VI.14.) MVM rendelet
elGirasaival nem ellentétes.

- Pest Megye Onkormanyzata Kozgyilésének 10/2020. (VI.30.) énkormanyzati rendeletével
elfogadott megyei teriiletrendezési terv hdrom egyedileg meghatarozott dvezete érinti Paty
kozigazgatdsi terlletét, az innovacids-technoldgiai fejlesztés tdmogatott célteriiletének dvezete,
a logisztikai fejlesztés tamogatott célteriletének dvezete és a turisztikai fejlesztés tdmogatott
célteriletének 6vezete. Mivel Patyon nincs kiemelt innovacids-technolégiai fejlesztési teriilet és
kiemelt logisztikai fejlesztési terllet kijeldlve, igy ezen 6vezeti érintettségek a targyi tervezési
terlilet vonatkozasaban k6zémbdsek, valamint jelen mddositas nem turisztikai céld, ezért az
Ovezetre vonatkozod elGirasok nem relevansak.

Meg kell azonban jegyezni, hogy a javasolt mddositas jelenleg csak a kertes mez6gazdasagi teriiletbe
sorolt — példaként hasznalt — ingatlan beépitésre nem szant helyi sajatossagokat hordozd 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 kijel6léssel azonos mértékii teriiletet tudja beépitésre nem szant zéldteriiletté,
mezd6gazdasagi teriiletté vagy erdéteriiletté visszasorolni a javasolt atsorolassal csokkend biologiai
aktivitasérték potlasa érdekében, és azt a visszasorolasi javaslatot is tartalmaznia kell a TSZT

madositd javaslatanak.

14.2. HELYI EPITESI SZABALYZAT ES SZABALYOZASI TERV

A Teleplilésszerkezeti terv mddositd javaslatdnal ismertetett valtozasok, a kertes mez6gazdasagi
terilet Mk-1/A jelld 6vezetébe sorolt, a korabbi fejezetekben ismertetett fejezeteknek megfelel
ingatlanoknak a beépitésre nem szant kiilonleges teriilet Kb-Khs-1 jel(i helyi sajatossagokat hordozé
dvezetébe torténd atsoroldsa a Helyi Epitési Szabalyzat és a Szabalyozasi terv alabbi médositésait teszik
szlikségessé.

Paty Ko6zség Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének

../ 2025, (........ ) 6nkormanyzati rendelete
a Paty kozség Helyi Epitési Szabalyzatarél sz616 20/2017. (X.12.) 6nkormanyzati rendelet
maddositasardél
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Paty Kozség Onkormanyzat Képvisel-testiilete az Alaptérvény 32. cikk (1) a) pontjaban meghatarozott
eredeti jogalkotdi hatdskorében, az épitett kornyezet alakitdsardl és védelmérdél sz61é 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 telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl,
valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézményekrél sz616 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet
11. mellékletében felsoroltak, valamint a partnerek véleményének kikérésével a kovetkezéket rendeli
el:

1. § A Paty kozség Helyi Epitési Szabélyzatardl sz616 20/2017. (X.12.) énkormdnyzati rendelet 61. §-a
az alabbi (10) bekezdéssel egésziil ki:

,»,61. § (10) A Kb-Khs-1 jelli 6vezet helyi sajatossagokat hordozo teriilet 6vezete.

a) Az 6vezet alapvet6en csalddi hasznalatu telkekbdl all, amelyek jellemz6en zartkerti mivelés aldl
kivett, kert, sz6l6 vagy gyimolcsos mlvelési dgban szerepelnek az ingatlan-nyilvantartasban.

b) Az 6vezetben telekmegosztéassal Uj telek nem alakithato ki.
c) A beépithetdség terepszint felett és alatt: a g) pont kivételével kialakult allapot szerint.
d) Az 6vezetben Uj épilet nem épithet6.

e) Az 6vezetben a meglévs lakhatasi céllal épiilt, legfeljebb egy rendeltetési egységet tartalmazo
épulet lakdéplletté atmindGsithet6, amennyiben

ea) a foldrészlet az ingatlan-nyilvantartasi térképi allapota szerint legaldbb 6,0 m széles
gépkocsival jarhatd uttal megkozelithetd;

eb) vagy ha az ea) pont szélességre vonatkozé el6irdsa nem teljesiil, de az Ut természetben
haszndlt teriilete geodézia beméréssel igazolhatdan eléri a 6,0 méter szélességet.

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

g) Az 6vezetben a meglévé lakdépiilet a rendeltetési egységek szamanak névekedése nélkiili, jelen
rendelet hatélybalépését koévetSen legfeljebb egy alkalommal, legfeljebb 25 m? hasznos
alapterilettel bévithet6, 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 mdd szabadonalld.

k) Eplilet a szomszédos oldalsé foldrészlettl minimum 3 méterre, a szomszédos hétsé foldrészlettsl
minimum 6 méterre, a kozteriileti, vagy csatlakozé ut feldli telekhatdrtdl legaldbb 6 méterre
épithetd.

1) Keritést az Ut tengelyétél legaldbb 3,0 m-re lehet elhelyezni.
m) Az 6vezet telke — ideértve a kozm(ipdtlé berendezést is — részlegesen kézmdvesitett legyen.”

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

3. § Ezarendelet a kihirdetését kovetd napon Iép hatalyba és a hatdlybalépését kdvet6 napon hatalyat
veszti.

Székely Laszld s.k. Veres Erika s.k.
polgdrmester jegyzé
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19. szdmu dbra: A Szabdlyozdsi terv 4841, 4889 fiktiv hrsz.-u ingatlanok teriiletére vonatkozé SZT-1-M/2025. jel(i
maodosito javaslata és a jelmagyardzat relevdns részei

s
| I Tervezési teriilet hatara
[T
[

: : Mddositassal érintett ingatlan hatara

Mk-1/A | Kertes mezégazdasagi 6vezet

Beépitésre nem szant helyi sajdtossagokat hordozé kilonleges 6vezet

Kb-Khs-1

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

tartalmaznia kell a HESZ és a SZT médosité javaslatanak.

61



lévahagyva a 258/2025. (VII.16.) KT hatarozattal

15.) MAGASABB SZINTU TERVEKNEK VALO MEGFELELES

A févaros vonzaskorzetében fekvé telepliléseken a tervezett fejlesztések lehetGségét alapvet6en a
hatdlyban Iév6 magasabb szintl tervek hatdrozzdk meg.

2018. december 12-én a Parlament elfogadta a Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek
teriiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX. térvényt (a tovdbbiakban Trtv.), amely 2019. aprilis
15-én lépett hatdlyba. A Trtv. 19. § (4) bekezdése alapjan a Trtv-ben meghatarozott Gvezeteken
tulmen6en a tovabbi orszadgos Ovezetek teriileti lehatdrolasat és Ovezeti szabdlyait a
teriiletrendezésért felel6s miniszter rendeletben allapitja meg. 2019. jlnius 22-én lépett hatalyba a
tertiletrendezési tervek készitésének és alkalmazdsdnak kiegészits szabdlyozdsdrdl sz6lé 9/2019. (X.6.)
MvM rendelet, amely a Trtv. Ovezeti terveihez szorosan hozzatartozd, de abban nem szerepl6 térségi
Ovezetek lehatarolasat és elbirdsait tartalmazza.

Paty Kozség Onkormdnyzat Képvisel6-testiilete 381/2017. (X.12.) szdmU hatdrozattal elfogadott
Teleplilésszerkezeti tervének készitése sordn a magasabb szintd terveknek, az Orszagos
Terliletrendezési Tervnek (tovabbiakban: OTrT) és a Budapesti Agglomeracié Terlletrendezési
Tervének (a tovabbiakban: BATrT) valé megfelelés igazolasa megtortént.

16.1. ORSZAGOS ES TERSEGI TERULETFELHASZNALASI KATEGORIAK

RESZLET A BUDAPESTI AGGLOMERACIO TERULETRENDEZESI TERVENEK T;ég“mﬁc'hﬂm'é“ kategorizk
Erdégazdalkodasi tarség
SZERKEZETI TERVEBOL B ooy kiceriedést zbictertiericelepiies sérseg
[ |
[ |

4 Mezégazdasagi térség

1 4

Kertes mez8gazdasigi térség

Vizgazdilkodasi térség

Telepillési térség

Sajatos teriiletfelhasznalasa térség
Kozlekedési haldzatok és egyedi épitmények

Gyorsforgalmi it (megléva)

Gyorsforgalmi Gt (rervezett)

—_—
—_—
— FS0E (meglévs)
— F&0t (tervezett)
———  Térségiszerepkori Gsszekots Ot (megléva)
———  Térségiszerepkdri 6sszekots Ot (tervezet)
Mellekat (megléve)
Mellekat (cervezett)
® Tersegijelentdsegli P+R parkelo
oo Nagysebességl vasitvonal (tervezett)
ex=x=mm  Eqyéb orszégos torzshalézati vasati palya (meglévs)
crxm

Egyéb orszagos térzshalézati vasiti pélya (tervezett)

Orszagos vasiiti mellékvonal (meglévs)
Nemzetkdzi kereskedelmi repiiltér (meglévs)
® Terségi repiiltér (meglévi)

e-eees  Orszagos kerékparatvonal

Terségi kerékparatvonal (meglévs)

77777 Terségi kerékparatvonal (tervezett)

e Faldgazazallitd vezenék (megléva)

A Paty, Mézeshegy i teriilet a Paty kozségre vonatkozo térségi teriiletfelhasznalasi kategoridk szerint a BATIT
Szerkezeti terve alapjan a kertes mez6gazdasagi térség teriiletére esik. Mivel a tervezési terilet
terlletfelhasznalas valtozdssal érintett, a tervmoddositds a Telepiilésszerkezeti terv moddositasat is teszi
szlikségessé.

A kertes mez8gazdasagi térség a Trtv. 4. § (22) pontja szerint: ,a BATrT-ben egyedileg megdllapitott olyan
teriiletfelhaszndldsi kategdria, amelybe azon zdrtkerti vagy zdrtkerti mivelésbdl kivett mezégazdasdgi teriiletek
tartoznak, amelyek fekvése, szerkezete, telekstrukturdja, hasznositdsa mddja és intenzitdsa, valamint
beépitettsége eltér a mezGgazdasdgi térséq teriileteitdl;”

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

A Trtv. altal meghatarozott orszagos ovezetek hatarai

3/1. Az ORSZAGOS OKOLOGIAI HALOZAT
MAGTERULETENEK, OKOLOGIAI FOLYOSOJANAK ES
PUFFERTERULETENEK OVEZETE

- Okologiai halozat magteriiletének Gvezete
Okolégiai halézat Skoldgiai folyosdjanak vezete

Okoldgiai halézat pufferteriiletének vezete

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZETEK NEM ERINTIK!

i N K

TERVEZESI TERULET

elKl

3/2. A KIVALO TERMGOHELYI ADOTTSAGU SZANTOK
OVEZETE

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI!

Kivald term&helyi adottsagl szantok dvezete

3/3. ERDGK OVEZETE

- Erd6k ovezete

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI!
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J

N R,

TERVEZESI TERULET

TeTki

-

-

r

U
Q
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3/4. VILAGOROKSEG ES  VILAGOROKSEG
VAROMANYOS TERULET OVEZETE
(TEUES KOZIGAZGATASI TERULETI LEHATAROLASSAL)

Vilagérokségi teriiletek altal érintett telepllések

Vilagdroksegi és vilagirkségi varomanyos teriiletek dltal érintett telepilések

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

TERVEZESI TERULET

3/5. A HONVEDELMI ES KATONAI CELU TERULET
OVEZETE

(TELES KOZIGAZGATASI TERULETI LEHATAROLASSAL)
Il orveceimi 8s katonal el teriilet Svezete altal Erintett telepllések
A TELEPULES KOZIGAZGATASI TERULETET ES iGY A
TERVEZESI TERULETET AZ GVEZET NEM ERINTI!

TERVEZESI TERULET

TeTki

1/1. A )6 TERMOHELYI ADOTTSAGU SZANTOK
OVEZETE

J6 terméhelyi adottsagl szantok dvezete

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI!
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NI =) 1/2. Az ERDOTELEPITESRE JAVASOLT TERULET
TERVEZESI TERULET OVEZETE

- Kival 6 termé&helyi adottsagl adattari erdéterilet dvezete
Egyéb addattari erdéterilet dvezete

Erdételepitésre javasolt terllet dvezete

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

N | 1/3. A TAKEPVEDELMI TERULET GVEZETE
TERVEZESI TERULET

Tajképvédelmi terilet dvezete

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET ERINTI!

N 1/4. VizZMINGSEG-VEDELMI TERULET OVEZETE
TERVEZESI TERULET

Vizmingség-védelmi terllet ovezete

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET ERINTI!
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L4

N . 1/5. NAGYVizI MEDER OVEZETE

TERVEZESI TERULET
- Nagyvizi meder dvezete

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

° Az orszagos ovezetek koéziil — 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
kiegészité szabdlyozdsadrdl sz616 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 4. §-anak alabbi elGirdsai vonatkoznak:

»4. § (1) A tajképvédelmi teriilet Gvezete teriiletére a megye teriiletrendezési tervének megalapozo
munkarésze keretében meg kell hatdrozni a tdjjelleg térségi jellemzéit, valamint a telepiilés teljes
kézigazgatdsi teriiletére késziilé telepliilésrendezési eszkbz megalapozo vizsgdlata keretében meg kell
hatdrozni a tdjjelleg megbrzends elemeit, elemegyiitteseit, valamint a tdjképi egység és a
hagyomdnyos tdjhaszndlat helyi jellemzéit.

(2) A tdjképvédelmi teriilet évezetével érintett teriiletre a tdjképi egység, a hagyomdnyos
tdjhaszndlat fennmaraddsa, valamint a tdjba illesztés biztositdsa érdekében - a telepiiléskép
védelmérdl szo16 térvény vagy annak felhatalmazdsa alapjdn kiadott jogszabdly eltéré rendelkezésének
hidgnydban - meg kell hatdrozni

a) a telepiilésrendezési eszk6z6kben a teriiletfelhaszndlds és az épités helyi rendjének egyedi
szabdlyait,

b) a telepiiléskép védelmérél szol6 2016. évi LXXIV. térvény 2. § (2) bekezdése szerinti telepiilésképi
rendeletben (a tovdbbiakban: teleplilésképi rendelet) a teleplilésképi kbvetelményeket.

(3) A tdjképvédelmi teriilet bvezetében bdanydszati tevékenység folytatdsa a bdnydszati szempontbol
kivett helyekre vonatkozo elbirdsok alkalmazdsdval engedélyezheté.

(4) A tdjképvédelmi teriilet ovezetében a kézlekedési, elektronikus hirkézlési és energetikai
infrastruktura-hdlézatokat, tovdbbd az eré6miiveket a tdjképi egység megdlrzését és a hagyomdnyos
tdjhaszndlat fennmaraddsdt nem veszélyeztetdé miiszaki megolddsok alkalmazdsaval kell
megvaldsitani.

Paty kozség hatalyos telepiilésrendezési eszkdzeiben a kertes mez6gazdasagi teriiletre vonatkozéan
meghatdrozasra keriiltek a teriiletfelhasznalas és az épités helyi rendjének egyedi szabalyai, a
telepiilésképi rendelet pedig tartalmazza a teriiletre vonatkozé telepiilésképi kovetelményeket. A
miszaki infrastruktira halézatok kiépitésekor a tajképi egység megdlrzése érdekében a
hagyomanyos tajhaszndlat fennmaradasat nem veszélyezteté miiszaki megoldasokat kell
alkalmazni.
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. Az orszagos ovezetek koéziil — 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 alabbi elGirasai
vonatkoznak:

»5. § (1) A vizminbség-védelmi teriilet Gvezetében keletkezett szennyviz Gvezetbdl térténd
kivezetésérdl és az évezeten kiviil keletkezett szennyvizek Gvezetbe térténd bevezetésérdl, illetve a
szennyviz 6vezeten belliili kezelésének feltételeirél a megye teriiletrendezési tervében rendelkezni kell.

(2) A vizmindség-védelmi teriilet 6vezetébe tartozd telepiilések telepiilésrendezési eszkézeinek
készitése sordn ki kell jel6lni a vizvédelemmel érintett teriileteket. A kijelolt vizvédelemmel érintett
terliletekre vonatkozo egyedi szabdlyokat a helyi épitési szabdlyzatban kell megdllapitani.

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

Paty kézség hatalyos telepiilésrendezési eszkdzeinek ezirdnyu fellilvizsgalatara nem keriilt sor, de a
Mézeshegy teriiletét érint6 karszt teriiletek védelmére, a szennyviz-elhelyezésre vonatkozo
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elGirasokat a hatalyos HESZ tartalmazza.

A fentiek alapjan a javasolt mddositdas Ovezeti érintettsége a Magyarorszag és egyes kiemelt
térségeinek teriiletrendezési tervérdl sz6l6 2018. évi CXXXIX térvény és a 9/2019. (VI.14.) MVM

e

rendelet elGirasaival nem ellentétes.

. A kiemelt térségi 6vezetek koziil — a Trtv. és az MVM rendelet 6vezeti mellékletei szerint — a
telepiilés kozigazgatdsi teriiletét az asvanyi nyersanyagvagyon ovezete érinti, de a tervezési
teriiletet az 6vezet nem érinti.

Az asvanyi nyersanyagvagyon ovezetére a teriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazdsdnak
kiegészitd szabdlyozdsardl sz6l6 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 8. §-anak alabbi el6irasa vonatkoznak:

»8. § (1) Az dsvdanyi nyersanyagvagyon 6vezetét a teleplilésrendezési eszkzokben kell tényleges
kiterjedésének megfeleléen lehatdrolni.

(2) Az (1) bekezdés szerinti teriileten, a telepiilésrendezési eszkéz6kben csak olyan
tertiletfelhaszndldsi egység, épitési 6vezet vagy dvezet jeldlhetd ki, amely az dsvdnyi nyersanyagvagyon
tavlati kitermelését nem lehetetleniti el.”

A BAT(T altal meghatarozott kiemelt térségi ovezetek hatarai

__ 2/1. Az ASVANYI NYERSANYAGVAGYON OVEZETE
TERVEZESI TERULET

- Asvanyi nyersanyagvagyon teriilet dvezete

Az OVEZET PATY KOZIGAZGATASI TERULETET ERINTI!
A TERVEZES| TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI, DE
HATAROS A PATYI K6FEITO TERULETEVEL!
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I

TERVEZESI TERULET

2/2. A RENDSZERESEN BELViZJARTA TERULET
OVEZETE

Te

Rendszeresen belvizjarta terllet Svezete

Az OVEZET PATY KOZIGAZGATASI TERULETET NEM

ERINTI!
A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI!

4
/ \/\\\\/// B
o~
\ 2/3. A FOLDTANI VESZELYFORRAS TERULET OVEZETE
TERVEZESI TERULET
N // ) Foldtani veszélyforras terllet Ovezete altal érintett telepiilések
\\ //// «A -
L \ Az OVEZET PATY KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
/ \ ERINTI!
Fa g \ A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI!
v o= 2L T
s
ceghalom 4

Mivel a hatalyos telepiilésrendezési eszk6z6k tartalmazzak az 6vezet tényleges lehatdarolasat, és az

Ovezet 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 harom egyedileg meghatarozott 6vezete érinti Paty
kozigazgatasi teriiletét:

- azinnovdcids-technoldgiai fejlesztés tdmogatott célteriiletének dvezete;
- alogisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének dvezete;
- aturisztikai fejlesztések tdmogatott célteriiletének dvezete.

. Az innovdacios-technologiai fejlesztés tamogatott célteriiletének Ovezetére Pest Megye
Onkormdnyzata Kézgydilése 10/2020. (VI.30.) nkormdnyzati rendeletének 8. §-a vonatkozik:

,8. § Az innovdcids-technoldgiai fejlesztés tdmogatott célteriiletének Gvezete dltal érintett
telepliléseken a telepiilésrendezési eszk6zdk készitése sordn — azokon az innovdcids-technoldgiai
fejlesztési céllal kijeldlt kereskedelmi, szolgdltatd 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. szaému mellékletében meghatdrozott, a kereskedelmi,
szolgdltatd gazdasdgi teriilet sajdtos haszndlat szerinti teriiletéhez rendelt érték.”
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Patyon nincs kiemelt innovacids-technoldgiai fejlesztési teriilet kijelolve, igy az 6vezeti érintettség a
targyi tervezési teriilet vonatkozasaban k6zombos.

A PmT(T altal egyedileg meghatarozott megyei dvezetek hatarai

Tok - —
TERVEZESI TERULET

us)

T

Telki

Biatorba N

2/1. Az INNOVACIOS-TECHNOLOGIAI FEJLESZTES
TAMOGATOTT CELTERULETENEK GVEZETE

Innovaciés-technoldgiai fejlesztés tamogatott célteriilete altal

Az OVEZET PATY KOZIGAZGATASI TERULETET ERINTI!

~

TERVEZESI TERULET

Budl,;
Telki
(a1
'\‘ \
Paty -
;_/ﬁ
Biatorba ~

2/2. A LOGISZTIKAI FEJLESZTESEK TAMOGATOTT
CELTERULETENEK OVEZETE

Logisztikai fej tamogatott altal érintett

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

T

J TERVEZESI TERULET
Budl_,

Telki

Biatorbagy

-~

2/3. A TURISZTIKAI FEJLESZTESEK TAMOGATOTT
CELTERULETENEK OVEZETE

Turisztikai fejlesztések tamogatott célteriilete altal érintett telepiilés

Az OVEZET PATY KOZIGAZGATASI TERULETET ERINTI!

A logisztikai fejlesztés tamogatott célteriiletének 6vezetére Pest Megye Onkormdnyzata

Kézgyiilése 10/2020. (VI.30.) 6nkormdnyzati rendeletének 9. §-a vonatkozik:

,9. § A logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének Ovezete 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, szolgdltatd gazdasdgi terlilet sajdtos haszndlat szerinti
teriiletéhez rendelt érték.”
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Patyon nincs kiemelt logisztikai fejlesztési teriilet kijelolve, igy az Ovezeti érintettség a targyi
tervezési teriilet vonatkozasaban k6z6mbaos.

. A turisztikai fejlesztés tamogatott célteriiletének 6vezetére Pest Megye Onkormdnyzata
Kézgyiilése 10/2020. (VI.30.) 6nkormdnyzati rendeletének 10. §-a vonatkozik:

,10. § A turisztikai fejlesztések tdmogatott célteriiletének dvezetével érintett teleplilések
teleplilésfejlesztési koncepcidja, integrdlt teleplilésfejlesztési stratégidja és telepliilésrendezési eszkbzei
készitése, feliilvizsgdlata, valamint mddositdsa sordn a turisztikai fejlesztések (a pdrhuzamos
fejlesztések elkeriilése érdekében) a térségi szempontok figyelembevételével, a koordindlt tervezés
keretében, valamint a folytonossdgot biztositdo nyomvonalak megteremtésével valdsithaté meg.”

Mivel jelen mdédositas nem turisztikai célu, ezért a fenti elGirdsok nem relevansak.

16.3. ORSZAGOS ES TERSEGI MUSZAKI INFRASTRUKTURA HALOZATOK

A javasolt modositas egyetlen orszagos vagy térségi miiszaki infrastruktura halézati elemet sem
érint.
Az orszagos kozlekedési infrastruktura-haldzatokra a Trtv. 14-17. §-dnak elGirdsai vonatkoznak.

Mivel a terv csupan a kertes mezdégazdasagi teriilet egy kis teriiletrészének az atsoroldsara iranyul,

ezért a vonatkozo elGirdsok targyi modositas tekintetében nem relevansak.

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

A kertes mez8gazdasagi térségre a Trtv. 40. § (4) bekezdése vonatkozik:

»40. § (4) A kertes mezégazdasdgi térség teriiletét — az (1) és (2) bekezdés szerinti beépitésre szdant
teriilet nGvekményének kivételével — a telepiilésrendezési tervben beépitésre nem szant évezetbe kell
sorolni.”

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

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

Paty Mézeshegy teriiletének korabbi részletes kozmiellatasi vizsgalata 2018-ban késziilt. A beépitésre
nem szant mez6gazdasagi kiskertes telepllésrész a kozmlinyilvantartasok alapjan részlegesen
kézmivesitettnek tekinthet6, mivel a helyi telektulajdonosok igényére és megrendelésére a
villamosenergia elldtast és a kozizemd vizellatast is a terllet jelent6s hanyadan kiépitették. A
megfelel6en kialakitott uthaldézat hidnydban ezek a kiépitett hdldzatok tobbnyire szabalytalan
nyomvonalvezetéssel, egyes helyeken, maganterileten épiltek. Jelenlegi nyomvonaluk tobb helyen is
akaddlyozza a sziikséges teriletfeltarast szolgald uthaldzat kialakitasanak lehet8ségét, illetve a feltard
utak létesitése érdekében kozm( athelyezési feladatokkal is szamolni kell.

A terllet dont6 hanyada mez6gazdasagi kiskertes Ovezetbe tartozik, csak a Kuckd tomb kerilt
kertvdrosias lakétertleti 6vezetbe atsoroldsra. A mez6gazdasagi kiskertes telkeken épités-jogilag és
ingatlan-nyilvantartdsi szempontbdl csak gazdasagi rendeltetés( épllet helyezhet6 el, a hatalyos
jogszabdlyok azonban lakcimként vald bejelentkezést is megengednek. A tényleges lakhatasi feltétel
alapjait jelentd villamosenergia ellatas és ivoviz ellatds rendelkezésre 4dlldsa a teriileten az
életvitelszerld tartdzkodas lehet&ségét biztositja. Ennek eredményeként alakult ki a mai nap is
tapasztalhatd helyzet, hogy a mez6gazdasagi kiskertes terileten, a kb. 720 telekbél mar azok egy-
harmadat meghaladdan életvitelszerlen élnek emberek.

A kialakult allapot kezelésének rendezését az ingatlantulajdonosok kérésére az 6nkormanyzat régéta
vizsgdlja, de jelentds infrastruktara (at, kozm) fejlesztési igény és telekrendezési kovetelmények miatt
erre ezidaig nem keriilt sor.

2018 o6ta a terlleten érdemi Uthaldzat rendezés, kozmihaldzat fejlesztés nem tortént, csak néhany
telken szilletett Uj beépités és kozmibekodtés. Az elmult 6 évben megvaldsult Uj éplletek megjelenését
az ortofotd alapjan a kdozmi szakdgi lapokra atvezetve, megallapithatd, hogy azok részleges
kézmellatdsa mindenhol biztositott.

A E-k6zm( nyilvantartas alapjan fellilvizsgdlva a kordbbi kézm(ves helyszinrajzokat, fel kell hivni a
figyelmet arra, hogy a jelenlegi E-k6zm( nyilvantartas a vizhalézatot nem tartalmazza. Ennek oka, hogy
a szolgdltatd a rendelkezésére all6 térképi dllomanyokat még nem digitalizalta, igy a vizsgalatok csak a
rendelkezésre all6 régi kozm(ihalozatot alapjan voltak elkészithet6k. Az E-kézmd jelzése szerint Paty
egyéb telepuiilésrészein tortént Uj vizhaldzat fejlesztések, amelyek a szolgaltaté szamara mar digitalis
allomanyként léteznek, azok mar szerepelnek az E-kézm( nyilvantartasban. A Mézeshegyen Uj elem
nem szerepel, igy Ujabb elosztéhdldzat épités vélelmezhet6en nem tortént, csak bekotbvezetékek
léteslltek. Egyéb kozmdiveket érintéen minddssze néhdny helyen tértént halézat hosszabbitas az
elmult években a foldgdz és a villamosenergia elosztovezeték haldzaton.

A terilet funkcidvaltasanak tamogatdsahoz sziikséges kozm infrastruktura ellatdsahoz a legnagyobb
problémat a szennyvizkezelés megolddsanak hidnya okozza. A kiépitett vizhalézatra csatlakozé
ingatlanokndl keletkez6 szennyviz elvezetése, kezelése nem megoldott. Altalanos megoldasként helyi
szennyvizgy(ijté medencékbe gydijtik a szennyvizet, amelybél a szennyvizet donté hanyadban helyben
a talajba szikkasztjak. Az 0Osszegylijtott szennyviz szippantd kocsival torténé elszéllittatasara a
megfelel6 paraméterl és miszaki kialakitasu feltard Ut hidnyaban egész éven at nem biztositott a
lehetdség.

Paty teljes kozigazgatasi terilete az orszagos jelentdségli 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 vizminéség védelmi terlileten [|év6 telepiilések
kozé tartozik, igy a telepiilés szigoru kotelezettsége a felszin alatti vizbazis vizminGség védelmének
biztositasa A talajba szikkasztott szennyviz — kiemelten azon a teruletrészen, ami a 9/2019 (VI. 14.)
MvM rendeletben rogzitett kiemelt vizmin&ség védelmi terlletként is védend6 — annak egyik komoly
szennyez§ forrasa.
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A Mézeshegyen torténd talajba szikkadd szennyviz kiilondsen kellemetlen a telepiilés szamara, mivel
a topogrdfiai és hidrogeoldgiai adottsagok alapjan az esetlegesen eleve szennyezetten a teriletre
érkezd talajviz és a szikkadd szennyviz felszin alatti dramlasa a teleplilés belteriiletének irdnyaba terjed
az ottani hazi kutak vizmindségét is veszélyeztetve.

A terlilet tdmogathatd funkciévaltasdhoz a szennyviz kérdés korrekt megoldasa sziikséges, amelyet a
kozcsatornds szennyvizelvezetés kiépitése és a szennyviz tisztitételepen torténd kezelése biztositana.

A sziukséges szennyviz-fejlesztési feladatot célszer(i két részre osztani. Az egyik a szennyviz
gylijt6haldzat kiépitése, a masik a befogadd szennyviztisztitd telep fogadd készségének biztositasa. A
haldézatépitéshez az ingatlantulajdonosok bevonasara lehetéség van, csatorna létesitési tarsulas
|étrehozasdval. A szennyviztelep fogaddképessége azonban jelentés dnkormadnyzati koltség-terhet
jelentene, mivel a patyi szennyviztelep jelenleg szabad fogaddképességgel nem, illetve erGsen
korlatozott mértékben rendelkezik, amely egyéb teleplilésrészek fogaddsara fenntartott.

A Mézeshegyen a kozcsatorna haldzat kiépitésére a jelenlegi telekosztas figyelembevételével a
meglevé feltard athaldzaton nincs lehet6ség. Az Uthaldzat sziikséges paraméteri atalakitasara sincs
redlis esély, részben a kialakult telekstruktura, részben az egyes telkek meglevé beépitése, részben
egyes telektulajdonosok szabdlyozdsok végrehajtasaval szembeni ellenalldsa miatt. Amennyiben a
vizfogyasztds alapjan kornyezetterhelési dijat kellene a telektulajdonosoknak fizetni, azzal
érdekeltebbé lehetne tenni 6ket a szennyviz kérdés rendezésében. A jelenleg hatdlyos el6irdsok
alapjan, a kozcsatorna haldzati csatlakozas lehet6ségének hianydban az dnkormanyzat szamara a
kornyezetterhelési dij kiszabasara nincs lehetdsége, mikdzben a karsztviz-bazis védelmének biztositasa
szigoru kotelezettsége a telepilésnek.

A telektulajdonosok altal kért funkcidvaltas, vagy legaldbb lakds |étesitési lehetGség tamogatasahoz
megnyugtaté szennyvizkezelési megoldast kell keresni. A biztonsdgos megoldast a felszin alatti vizek
védelmére mégis csak a Mézeshegy kdzcsatornas szennyvizelvezetésének kiépitése jelentené.

A kozcsatornds szennyvizelvezetés kiépitésének elinditasaval a Mézeshegyen a telkek életvitelszer(
igénybevétele megdllithatatlan folyamatként névekedni fog. A mai allapotban az életvitelszer(en is
hasznositott telkek sajnalatosan szétszértan fordulnak el6. Ha a s(r(ibben lakott telkek iranyaba
elindulna a kozcsatorna hdldzat kiépitése, egyrészt természetesen az érintett Utvonala mentén,
masrészt a teljes telepilésrész 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
kockazata az el6re nem vart események el6forduldsanak, amelynél a katasztrofavédelem, tlizolto,
mentd, segitsége szilkséges. A katasztréfavédelem szamara a felvonulds lehet6ségének a biztositasa
Onkormanyzati felel6sség. A felvonuldshoz a helybiztositds, a megfelel6 Uthaldzat kialakitdsa
szlikséges.

A térségben nem minden teriileten all rendelkezésre 100 m-en belil tlzcsap. Ebben az esetben az
elGirt oltdvizet a telken elhelyezett tiiziviz tarolé medencével kell biztositania a tuljadonosnak.

Az Uthalézat méretezésénél a kozmdlvesités helybiztositasa mellett a felszini vizek, csapadékvizek
elvezetésének a megolddsa, a vizelvezetés szamara a sziikséges hely-biztositas kiemelt szerepet kap. A
Mézeshegy topografiai adottsagabdl eredGen jelents kiterjedésd vizgyjtén fekszik, amelyrél érkezd
vizek tovabb vezetését az ingatlanok vizelontéssel szembeni védelmének biztositasaval egyidejlileg kell
megoldani.

Mindezen szempontok egyidejl figyelembevételével, az 6nkormanyzat kotelezettségeinek kezelhetd
keretek kozotti tartasaval olyan uthaldézatot kell kialakitani, amely ezeknek a felvetéseknek eleget tud
tenni. A feltdrd uthaldzat kiépitése, a biztonsagos, vizvédelmi igényeket kielégité szennyvizkezelés
megoldasa komplex és jelentés gazdasagi hatteret igényl6 fejlesztési feladat, amelynek megvaldsitasa
csak hosszabb id6tavon realizalhatd.
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A telektulajdonosok kérésének, hogy a Mézeshegy terilethaszndlatdban funkciévaltas torténjen,
teleplilésrész szinten eleget tenni csak hosszabb tavon, a gazdasagi feltételek rendelkezésre allasaval
lehet, ezért célszer( atmeneti megoldast keresni, a lakdscélt hasznositasi lehetéséget kéré ingatlanok
szamara, akik erre el6zetesen elméleti tdmogatassal rendelkeznek.

Atmeneti megoldasban azok a telkek részesithet8k, amelyeknek a megkdzelithetésége megfelels
paraméter( és muiszaki allapotu Utcsatlakozassal biztositott. A szennyvizkezelést érintéen, a szennyviz
kdzcsatorna haldzat kiépitéséig, atmeneti megoldasként a vizzardan kivitelezett helyi szennyviztarold
hasznalata is elfogadhaté lehet, ha a jelenleg hatdlyos Helyi Epitési Szabdlyzatban a helyi
szennyvizgy(ijt6kre elGirtakat teljesiteni tudjak és annak lritési lehetéségére a megfeleléen kialakitott
uthaldzat rendelkezésre all, tovabba a tulajdonosok kotelezettséget is vallalnak az Uiritésre.
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7 7

1. szamu melléklet:  FGépitészi feljegyzés

PATY KOZSEG
TELEPULESI FOEPITESZE

Iktatészam: '6672-9/2024.
Ugyintéz: Dimény Gabor Béla
Targy: Paty Mézeshegy — Telepitési tanulmanyterv
aktualizalasa
oldal 1/5

FELJEGYZES

Paty Kozség Onkormanyzata megbizasdbol a KESZ Kft. 2018.05.06. datummal Telepitési
tanulmanytervet (a tovabbiakban TT) készitett Pity Mézeshegy teriiletére,

A telepitési tanulmanyterv készitése o6ta szdmos véltozés tértént, mely indokoltta teszi a
telepitési tanulmanyterv aktualizalisat:

idokézben megtortént Paty Kozség Onkormanyzata Képviselo-testilletének a Helyi Epjtési
Szabalyzatrol 20/2017. (X. 12.) Onkormdnyzati rendelete (a tovabbiakban HESZ)
mddositdsa az érintett teriilet vonatkozasaban;

Pity Kozség Onkorményzat Képviselo-testiilete hatdrozatot hozott 157/2024. (V.15.)
~Szandéknyilatkozat a Mézeshegy teriiletén lakorendeltelés megadasardl”  szdlod
tartalommal (a tovabbiakban KT hatdrozat), mely idokézben modositasra kerillt Paty
Kozség Onkormanyzat Képviseld-testiiletének 210/2024. (VII1.28.) szamu hatdrozataval;
2024. oktober 1. datummal jelentds jogszabilyi véltozasok torténtek és tovabbi valtozas
varhat6 2025. janudr 1- 18] az OTEK hatalyon kivill helyezésével és a telepiilésrendezési és
¢pitési kdvetelmények alapszabélyzatarél szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban TEKA) hatalyba lépésével.

A fenti valtozasok szllkségessé teszik a mar rendelkezésre allé a TT aktualizaldsat.

A hivatkozott KT hatarozatban hangsilyos célként jelenik meg a laké rendeltetés biztositdsa
egyes — a meghatarozott feltételeknek megfeleld - ingatlanok szdmdra ,szigetszertien™.
A mddositott KT hatdrozatban meghatarozott feltételek az alabbiak:

L.

Az érdekelt tulajdonos vallalja a teleplilésrendezési szerzdés megkttéséhez sziikséges
telepitési tanulmanyterv elkészitésénck koltségeit az érintett ingatlanra vonatkozoan,
miutan a feltételeket megismeri.

A tertilet tulajdonosa Telepiilésrendezési szerzodést kot az Onkorményzattal, amelyben

a kérelmezd tudomédsul vesz, hogy

a. a terillet nem belterillet é ennek megfeleléen az infrastruktira
Kiépitettsége sem felel meg a belteriileti ellitottsignak;

b. a rendeltetésvaltozas megvalositisanak tovabbi  feltétele, hogy a
rendeltetésvaltozassal érintett épiilet meg kell feleljen az orszigos, valamint a
helyi épitési kovetelménycknek;

A teriilet tulajdonosa a Telepillésrendezési szerzodésben kdtelezettséget vallal arra,

hogy a helyi épitési szabdlyzat mddositasat lehetdvé tevd allami foépitész zard szakmai

véleménye bedrkezésétdl szamitott 15 napon beliil az ingatlan értéknévekedése miatt
megfizet az Onkormanyzatnak 5.000,- Ft/m2 Osszeget az épillet hasznos alapteriilete
utdn.

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

2071 Piy, Kossuh u 83 waw paty hi
foepilcszapaty. b telefon: 23/555-53)
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o Az ingatlan tulajdonosa vagy kdzeli hozzaitartozdja jelen hatirozat meghozatalanak
idopontjatél szamitott legaldbb 5 éve a targyi ingatlanon lakcimmel vagy tartézkodasi
hellyel rendelkezik.

6. Az érintett ingatlan az ingatlan-nyilvintartds szerint rendezettnek mindsiil.

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

a ,teriilet legyen miivelés alol kivonva”.

Paty Mézeshegy teriiletén taldlhaté ingatlanok jelentds része beépitésre nem szant kertes
mezdgazdasagi teriileten taldlhaté, Mk-1/A és Mk-1 jeld vezetben.

A jelenleg hatalyos az orszagos telepitlésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz6l6 253/1997.
(XII. 20.) Korm. rendelet szerint 29.§ (2b) bekezdése alapjan kertes mezbgazdasagi tertilet
Gvezetben lakds nem létesithetd.

Az OTEK 122. §-a cléirja, hogy a hatésdgi engedélyezés vagy bejelentés soran, ezek hianyaban
az épitési tevékenység megkezdésekor a 29. § (2b) bekezdése hatdlyos rendelkezéseit kell
alkalmazni.

A hatilyos OTEK tchat nem teszi Iehetové kertes mezigazdasagi terilleten laké rendeltetés
létesitését.

Ugyanakkor az aktualizalt TT-ben vizsgalni kell a TEKA éltal hatélyba 1épd, a teriiletet érintd
uj rendelkezéseket,

A TT-ben szilkséges vizsgdlni, hogy beépitésre nem szant teriileten belil a Mézes-hegy
esetében milyen Gvezeti dtsorolds esetén lenne biztosithatd ingatlanonként (,,szigetszeriien™) a
laké rendeltetés a meghatédrozott feltételek teljesiilése esetén.

Itt fontos kiilon vizsgélni azokat az eseteket, ahol a teljes ingatlan mivelésbdl valé kivondsa
megtdrtént, vagyis az ingatlan-nyilvantartasban zartkerti milvelésbdl kivett teriiletként szerepel
a teljes ingatlan.

A rendelkezésre 4ll6 TT alapjan a teriilet rendezett fejlesztése csak a tulajdonosok anyagi

hozzdjaruldsdval, jelentds fejlesztések mellett képzelhetd el belteriiletbe vondssal és beépitésre

szant teriiletbe soroldssal.

Ennek megfeleléen a teriilet rendezett fejlesztése érdekében a TT-nek ki kell témie az

alabbiakra:

1. beépitésre szint teriiletbe sorolassal a Mézes-hegy mely terilletrésze esetében lenne rdvid
tavon megvaldsithatd az (j lakéteriilet és chhez milyen szabalyozasi feladatok szilkségesek;

2. hatarozza meg a Mézes-hegy kozép és hosszii tavii rendezett fejlesztésének hatdrait, iitemeit
és a cél eléréséhez szilkséges szabdlyozasi feladatokat.

A telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasdnak rendjérdl, valamint egyes

telepiilésrendezési sajdtos jogintézményckrdl szo6l6 419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet (a

tovdbbiakban 419. Korm.r.) 2. § 17. pontja szerinti telepitési tanulmanyterv tartalmat az

alabbiak 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 akcidterilet vagy egyéb fejlesztéssel,
modositassal érintett teriiletének (a tovabbiakban; teriilet) tekintetében tartalmazza
a) aterilet és kornyezetének, hatdsteridetének bemutatdsdt,

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

c) a beépitési tervhez kapcsolodo infrastruktira-igényeket, a szitkséges és tervezent
miiszaki és humadninfrastrukiira-fejlesztéseker,

d) ajavasolt beépités kornyezeti hatdsait és kdvetelményeit,

e) a telepiilésterv valtozdsanak, médositasanak tartalmdr, szabdlyozasi koncepeidjal.

A TT a fentieknek megfelelien felillvizsgdlando.

okdal 2/5
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2.

Paty., 2024. november 8.

Mellékiet:

A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapesolatos doniés elokészitésére, a
Joldhivarali alapadatok felhasznalasaval kozérthetd modon abrazolja

a) a beépités javasiatdt,

b) a hatdrold koz-, illetve kizhasznalati teriileteket,

¢) azoldfeliletek kialakitdsdanak maédjdat,

d) a kozlekedési és parkolasi rendet,

e) a kozmiiveinek felszini és a felszin alatti épitményeit.

A 2. tervszakasz a riividtiavon fejleszthetd terillet esetében dolgozandd ki.

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

KT hatarozat
KT hatdrozat modositasa

oldai 3/5
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1. melléklet:

Pity Kozség Onkorminy zata Képviselo-testiletének
2024, mijus 15-én megtartort nyilvinos filésén készilt Jegyzdkimyvebol

Paty Kozséy Onkormdnyzuta Képrisel-testilete 9 igen szavazatial a kovetkesd hatdrozatot hosta
: J Py

15772024, (V.15.) hatdrozat

JTargy: Szandéknyilatkozat a Mézeshegy terilletén lakérendeltetés megadisardl

Pity Kozség Onkormany zatanak Keépviselo-testilete kinyilvanitia azon szindékit, hogy a
Meézeshegy teritletén a koverkesd feliételek egyiittes teljesitlése esctén a lakorendeltetést s
lehetove tevd helyi épitési szabilyzat modositasi eljirast megkezdését kezdeményezi

A feltételek a kivetkezdk
1., A tertlet legyven mivelés alo! kivoava,

2. A teriilet tulapdonosa Telepilésrendezési szerzddést kit az Onkormanyzattal, amelyben
kérelmesd wdomisul veszi, hogy a terilet nem belterilet és ennck megfeleléen 2z
infrastruktira kiépitetrsége se felel meg a belteriilets cllitottsignak.

3., A terilet tulapdonosa a Telepilésrendesési szerzddéshen kdtelezenseget villal arra, hogy az
dtmindsftett ingatlan cladasa esetén a kovetkezd dsszeget az énékndvekedes miatt megfizet: az

Onkormiényzatnak:

- § éven belali eladis eserén, telekmérer ardny1ol tliggden $-10 millio forin:
= 5 10 v kozotti eladis esetén, telekméret aringtol figgoen 1-5 millié forint

4. Az ingatiannak minimum 6 méter széles Gton megkdzelithetonek kell lennic.

Ezen feltételek mellett a Hivatal készitse ¢l a teleplésrendezési szerzidés tervezetét,

Srékely Lisalé > Veres Erika
polgirmester - B jegyzod
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2. melléklet:

Paty Kirseg Onkormanyzata Képviselo-testitleténck
2024, sugusstus 28-4n megtartort nyilvanos lesen Résriilt jegvzokiony v étul

Pdgy Koewée Ovkarmryzata Kipiscld-sestidere ieen saan azatiid A kowetkezd hatdrozator bosta

21072024, (VHL2R.) hatdrozat

Yargy: Scdndéknyilatkozat a Mézeshegy teriiletén laki rendeltetés miegadisirdl™ seilé 1672024,
(V.15) hatdrozat) médosithsirol

ity Kovség Onkormbny zatisak Képy iseléteutillete ugy ddnt, hogy o kordbb . Ssandiknsihatkosat a
Mdzeshegy toviiletén lakis nondelteris meysadisirdl * spoled 1572024 (VI5) wdimi hatarozatht sz
alabbick sammt modositia:

Paty Kooy Orkormanyzatsnak Keépviselo-tesnilote kinyrivanita avon senddkar, bogy o Mezeshopy
terbleten 2 kiwethezd fetieteleh epyOttes telicsiiése cwten o lakdrendeloetést is lehetive wad helys
epitesi szabdlyzat mddositio eliarist mogherdéset kealemenyen

A feliételek 2 kowethesok:

L Az érdekel: tulnjdonos vallalja a teleplilésrenderest saerzidés megkotesches seikseges 1clepites)
tanulmanytery clkdsziiesenck koltségeit a7 énntett ingatlanra vorstkozdan, miutin o feltéreleket
MeRIAmMEn

A tertiiet tulaidonosa Telepillesrendezés: szersidést kot az Onxormanyzattal, amelyben o kérelmesd
twdormisul veszs, hogy

# a terilet nem delieriilet o ennck mepfeleloen a2 infrastrukyien hiépitettadge wm felet meg
a belterlilens ellaotisigmak,

B @ rendeRarésviitords mogvalosasmak tovibly felierele, hogy @ rendelictésvaltazassasl
Crintett épilet meg keli feloljen ne veszdgos, valamint a hielyl épitén kovetelmenycknck,

YA rertilet talaidonoss o Teleplifosrenderesi szerzodéshen Kiitelesettsezet vallal arra, hogy a helyi
epitest szalxdlyzat mtinsitasat lehetdvd tes S Mllam foepiténs zans szakmai vClemenye heerkezesital
svdmiton 13 napon belal az ingattan énéknovekedéee mialt megfizet a2 Oekocnbny zutzak $.000,.
FUm® sszeget az épilet haszros alaptesilcte widn

4. Az ingatlannak min. 6 meter széles yten meghdizelithetdned, Kell lennie

5. Az mgatlan wlaydonoss sugy korel hozzdcaroaiyy jelen hatirozas meghosatatinak Wiportiatol
sedmiton legalidd $ eve a tirgyi ingaticnon Lakvimme vagy tardzodas: hellyel rendelkenk

6. Azenaict ingatian az ingutlan-ny dvantanas szcrint rendercttnek mindsal.

'

A Reépuiseld-testidet & femrek aldramasstisg miat srdksépesaes tartja o 2024 aktober 1-481 hatilyos

popszabllyok slamin o Meseshepy terllotere vonatkozd telepliesd tanulminytery aktushzalisit Ay

aktualizdlt tanuimsnytery vissgala meg. hogy

I & Méreshegy csctében miulven Oversts  Atsoroldssal fenne  biztwosithatd  ingatlancakén:
(asgetszeriion™) a laho rendelietes o meghatirozon feketeleh teljesllewe esetén,

2. a Mézevhegy rendezent fojlowtése milyen Wiemenkén Ichetseges & melyek a of! eléresches
szitkseges szabilyorzas foladaok

Az adont ingatlanrn voaatkozs telopités tanulmansters elhdszlteset kovesen a Hhvatal elohessiti a

tetepliéscenderest seeraindés 1eryezetet.

Hataridg: aronzal
Felelon: ester, teleplies: fpitdss

- ')-I‘\ N
P - \'
— " / g g " \ g L

Székely Laszlé { g | Veres Krika
polgirmester / jexsen
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2. szamu melléklet:

JOR V4 :"I

Fotédokumentacié a Mézeshegy teriiletéré

§ e
i T

i
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,,,,,

Tisztelt Telepiilési Féépitész Url

Ahogyan ez megkeresésébdl is kitlinik, Paty kizség U] telepiléstervének készitésénél a telepiilésrendezési
és épitési kovetelmények alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (1X. 30.) Korm. rendelet (a tovabbiakban:
TEKA) 135. § (4) bekezdése értelmében a TEKA eldirasait kel teljes egészében figyelembe venni.

A TEKA a mezéigazdasagi teriileten torténd épiilet elhelyezéseket (ide nem értve a birtokkdzpontot és a
tany4t) két részre osztja, egyrészt az épiiletek elhelyezésének altaldnos szabélyaira [TEKA 34. § (6) és (7)
bekezdés], masrészt az 6ndllé — mezbgazdasagi tevékenységtdl figgetlen — lako rendeltetésii épliletek
elhelyezésére, illetve tilalmara [TEKA 34. § (8)-(10) bekezdés). Ennek megfeleléen, ha gazdasagi épiilet
mellett helyeznek el mezfgazdasaggal Osszefliged lakdépiiletet (egy telken) vagy magaban
mezdgazdasaggal Gsszeflggsl lakdéplletet helyeznek el (a gazdasagi éplilet mas telken van), abban az
esetben a TEKA szerint az 1500 m?-nél nagyobb telek esetében lehetdség van a lakérendeltetés
biztositdsdra. Ettdl fliggetlen a 34. § (B) és (9) bekezdésében szerepld esetkér, amikor a mezégazdasagi
tevékenyseg ellatasatol fliggetlendl, egy vagy két hektart meghaladé telkeken — kertes vagy altalanos
mezfigazdasagi dvezetben — helyezhetnek el, tovabbi kivetelmények betartasa mellett egy lakoépiiletet.

Szlikséges kiemelni, hogy a kétféle rendelkezés a helyl épitési szabdlyzatban valé megjelenés, atliltetés
szempontjabdl alapvetien kiillonbozik.

Az eltibbi, a TEKA 34. § (6] és (7) bekezdése esetében az dnkormanyzat ha nem allapit meg szigorubb
rendelkezést, akkor a TEKA szabélyozasa automatikusan bején, érvényesiil. Ha az 6nkormanyzat él a
lehetdséggel és szigorit (pl. fenntartja a kordbbi HESZ-ben szerepld 3000 és 6000 m2-es szabalyt), akkor ez
a HESZ szabdly lesz az irdnyad6 és nem a TEKA eldirdsa.

Ezzel szemben a TEKA 34. § (8) és (9) bekezdése kdzvetleniil nem érvényesiilhet, igy ha az dnkormanyzat az
onalls lakoépilet mezdgazdasagi teriileten vald elhelyezhetdségérdl kiilén nem rendelkezik, akkor az
elhelyezés lehetdsége nem adott. Tehat ilyen kiilteriileti lakdépiilet-elhelyezés csak akkor lehetséges, ha azt
a HESZ kifejezetten megengedi. llyen esetben is lehetdség van arra, hogy az énkormanyzat szigoribb
szabalyt allapitson meg, mint a TEKA és pl. nagyobb telekmérethez kosse mezdgazdasagi teriiletnél az egy
lakd rendeltetésd épiilet elhelyezését.

Udvizlettel,
Gombos Mark

Gombos Mark
helyettes allamtitkér

Epitési és Kozlekedési Minisztérium
Terilleti Tervezésért és Epitéstgyi lgazgatisért
Felelds Helyettes Allamtitkarsag

1055 Budapest, Bihari Janos u. 5.

Tel: +36 70 384 8958

E-mail: mark.gombos@ekm.gov.hu
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PATY KOZSEG
TELEPULESI FOEPITESZE

Iktatoszam: 1/6672-4 /2024,
Targy: Alldsfoglalis kérése lakdrendeltetés
létesitésével kapesolatban kertes
mezbgazdasagi terlilet Svezetben

Pest Viirmegyei Kormdnyhivatal
Allami Foépitészi Iroda
KRID: 760658737

Viradi Tibor Allami Foépitész wir részére

Tisztelt Viaradi Tibor!

Pdtyon hdrom olyan terillet van, ami kordbban Kiskertes teriilet volt. Ezek a teriiletek az
ingatlan-nyilvéntartdsban zartkerti fekvésben vannak, a helyi épitési szabalyzatunk pedig
kertes mezbgazdasagi teriilet vezetbe sorolja.

A hirom terlllet kdziil a Mézeshegy teriilete a legnagyobb. Ez a terillet kdzvetleniil
csatlakozik a teleplilés belterileti lakoteriileti részeihez. Terfilete kdzel 100 ha, a telkek szima
700.

A Mézeshegy tainyomd része Mk-1/A jelii beépitésre nem szant kertes mezbgazdasigi terlllet
Gvezetben taldihatd, A terilleten a viz-, géz-, aram-, telefon- és az intemethdlézat is ki van
épitve. A terilleten levd épilletek az ingatlan-nyilvantartdsban jellemzben, mint gazdasigi
épiiletek vannak bejegyezve.

A polgirok személyi adatainak és lakcimének nyilvantartasarol szolé 1992. évi LXVL
torvény és annak végrehajtsi utasitasa lehetové teszi, hogy magyar &llampolgir gazdasigi
épilletben is lakcimet létesitsen. [gy a teriileten kdzel 500 embernek van bejelentett lakcime,
vagy tartézkoddsi helye, E mellett 2016-2017 lehetoség volt a fildek miivelésbdl valod
kivonaséra is, igy jottek 1étre a zirtkerti miivelésbdl kivett terilletek.

Paty Telepillésrendezési Eszkdzei a telepillésfejlesztési  koncepcidrdl, az integralt
teleplilésfejlesztési stratégiarol és a telepillésrendezési eszkdzikrol, valamint egyes
telepiilésrendezési  sajatos jogintézményekrdl szolo 314/2012. (X1.08.,) Korm. rendelet
eldirdsainak megfeleloen késziiltek.

A hatdlyos teleplilésrendezési eszk6z0k 2012, augusztus 6-4t kovetden készilitek. A
teleplilésszerkezeti terv a 381/2017. (X.12.) képviseld-testiileti hatdrozattal, a Helyi Epitési
Szabalyzat pedig 20/2017. (X.12.) Onkormdanyzati rendelettel lett elfogadva.

Az orszigos teleplilésrendezési és épitési kdvetelményekrdl szolé 253/1997. (X11.20.) Korm.
rendelet (tovibbiakban: OTEK) 121. § (2) bek. a) pontia hatérozza meg, hogy a
telepillésrendezési eszkdzok modositdsa soran az OTEK 2021. julius 15-ig hatdlyos I1. fejezet
figyelembevételével kell elkésziteni.

Az OTEK fenti idodllapota lehetové teszi kertes mezogazdasdgi teriilet dvezetben
lakérendeltetés létesitését.

071 Yary, Kossash o, K3, www pary ha
focpitcseapaty b selebon; 23/555-551

4. szamu melléklet: ~ Paty kozség fGépitészének allasfoglalast kérd levele az Allami Féépitészhez
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Az OTEK-ot 2023-ban a 253/2023. (V1.23.) Korm. rendelet médositotta. A médositds t8bbek
kozitt beiktata a 122, §-t. A 122, § (1) bekezdés a) pontja értelmében fliggetleniil a HESZ
eldirdsaitdl a hatosagi engedélyezés, vagy bejelentés sordn az OTEK 29. § (2b) bekezdésének
hatdlyos eldirdsait kell alkalmazni. Ez alapjan kertes mezdgazdasigi teriilet dvezetben lakas
nem létesitheto.

Paty Kozség Képviselo-testillete elkdtelezett az {igyben, hogy a Mézeshegy terilletén mér
lakcimmel rendelkezok a meglévé épiiletitk statuszit lakoépiiletként rendezni tudjak. Ehhez a
HESZ-t médositani szilkséges, mivel az Mk-1/A Ovezet eldirsai jelenleg nem teszik lehetdvé
lakérendeltetés Iétesitését.

Elozetes  dllasfoglalésit kérem aziigyben, hogy a fentick figyelembevételével
kxfogésolhatémk tartandnak-e egy olyan HESZ médositést, melynek sordn a teriilet tovabbra
is kertes mezigazdasagi terfilet maradna, de megengedett lenne az dvezetben lako rendeltetés
létesitése is.

Vérom mieldbbi valaszat!

Kdszinettel:

Péty, 2024. jinius 12.

Kapidk:
1.« PVKH Allami Foépitészi Iroda - KRID 760638737
2. - Irattér - helyben

2/2. oldal
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5. szamu melléklet: Az Allami F6épitész allasfoglaldsa a kertes mezdgazdasagi teriileten
lakérendeltetés létesitésének lehet6ségérol

Alaird: Varadi Tibor (2024.06,18, 12:33:14)

mjnty G
=0 T,
PEST VARMEGYEI
KORMANYHIVATAL l / 6612~ 5/2024.
Ugyiratszam: PE/AF/00256-2/2024. Térgy: Paty - tajékoztatds kertes mezdgazdasagi terlilet
Ogyében

Hivatkozasi szdm: 1/6672-4/2024.
Kérjik, beadvényaiban hivatkozzon lgyiratszamunkral

Tusnédy Zsolt foépitész részére
Péty Kdzség Onkormanyzata
Paty

Kossuth utca 83,

2071

Tisztelt Féépitész Ur!

A fentl szam( megkeresésére az alabbi tajékoztatas adjuk:

Paty Varos telepiilésrendezési eszkozel 2017. évben kerlltek elfogadasra, telepllésfejlesziési
koncepcidedl, az integralt telepliésfejlesztési stratégidrdl és a telepllésrendezési eszkdzokrdl, valamint
egyes telepllésrendezési sajdtos jogintézményekrsl szolo 314/2012. (Xl 8.) Komm, rendelet (a
tovabbiakban: R.) tartalmi kdvetelményei szerint.

Az orszagos telepllésrendezési és épitési kdvetelményekrdl szold 255/1997. (X, 20.) Korm. rendelet
OTEK. (a tovabbiakban: OTEK.) 121. § (2) bekezdés alapjén, a 2012, augusztus 6-at kovetden késziiit
teleplilésfejlesztési koncepcid, integralt telepiilésfejlesztési stratégia és teleplilésrendezési eszkozdk
2027. jinius 30-ig megvalésithaté médositasa soran a teleplilési dnkormanyzat a modositast az OTEK
rendelet 2021, jllius 15-ig hatalyos Il. fejezete, valamint 1. és 2. szamG meféklete és hatalyos Il
fejezete figyelembevételével késziti el.

A hatésagi engedélyezés nem az allami f6épitész hatdskdrébe tartozik, ugyanakkor megallapithatd,
hogy fuggetleniil a rendeletik készitésnek idejétsl, a hatésdgnak akaimazni kell OTEK. 122. § (1)
bekezdésben foglaltat, tehat kertes mezbgazdasdgi Ovezetben lakasrendeitelés elhelyezést nem
engedélyezhet, flggetlendl attdl, hogy a helyi épitési szabdlyzat mit lartaimaz, mert a lakérendeltetés
létesitését magasabb rendl jogszabdly egyérteimlien kizarja.

A hatalyos OTEK. 29. § (2b) bekezdése kimondja, hogy kertes mezdgazdasagi Gvezetben lakas nem
ltesithetd.

Amennyiben lakérendeitetést kivannak tovabbra is fenntartani a terleten, Ugy a ter(ileten mddositani
sziikséges terlletfelhasznélast és dvezetet.

Eldzetesen jelezzik, hogy az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérd| szdld 1997. évi LXXVIIL
6rvény 60. § (8) bekezdése alapjan az Uj telepllésfejlesztési tervilket és leleplilésrendezési terviiket

legkésdbb 2027, [Gllus 1-jéig hatélyba kell léptetniGk, melynek tartalmat a hatdlyos OTEK.
rendelkezéseinek megfeleiletve kell elkésziteni.

Allami Foapliesz) Iroda
1051 Budapesl, Sas u. 25. 4. em, Levéloime 1364 Budapest, P1. 270
Telefory (+36 1) 485 6990
E-mall; alamfoepitesz@pest.gov.hy Waeb: hitpfiwww kormanyhivatal huhiulpest
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Pest Varmegye! Kormanyhivatal 2. oidal PE/AF/00256-2/2024.

Kérem tajékoztatasunk szfves tudomasul,
Kelt: Budapest, az elekironikus aldiras idébélyegzése szerint

Tisztelettel:
Dr. Tarnai Richard féispén
nevében és megbizasabol:
Véradi Tibor
allami fGepitész

Emdl értesul:

1.  Cimzett

2. Irattar - helyben

Allami Fééphtész rods

1051 Budapsst, Sas u. 25. 4, em. Levélcim: 1364 Budapest, Pf. 270
Telefon: (36 1) 435 6060
E-mail: slamifospitesz@pest gov.hu  Web: hMipiwaw.kormanyhvatal uhwipest
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6. szamu melléklet: =~ Valaszok Sebestyén Hajnalka képvisel6 asszony észrevételeire

Vélemény a Tanulmanytervrél

A Tanulmanyterv egy aprolékosan kidolgozott, jogszabalyokat dsszegyijto,
szadmitasokkal alatdmasztott munka, ami mindenképpen figyelemre méltd. A tovabbiakban
részleteiben is, itt azonban Osszefoglalva szeretném véleményezni €s a kovetkezokkel
kiegésziteni. A Tanulmanyterv nem foglalkozik a mez6gazdasagi miivelés alél kivont
telkekkel, amire a kormany azért biztositott lehetdséget, hogy a tulajdonosok a megvaltozott
funkcidt és a jogszabalyok biztositotta lehet6ségeket kovetve jogszerlien jarhassanak el, ami
az elsé 1épesé volt a lakorendeltetés kérésére, majd az OTEK erre a lehet6séget is biztositotta
a kovetkezoképpen:

(8)= Mezégazdasagi teriileten 1év6, zdrtkerti miivelés aldl kivett telken épitmény legfeljebb
10%-os beépitettséggel helyezhetd el. A kiilondllé lakdépiilet beépitési magassdga legfeljebb
7.5 m lehet.

Akik ezt megtették, azoknak a teriilete mar nem mez6gazdaséagi, hanem kivont kert, udvar,
Eugapest Fdvaros Korményhivatala Foldhivata

X1, ki Gt 59. 1519 Budapest, F
Ingatlan leiro
2024.08.03

BUDAPEST XXILKER.

Kiilterilet 0239157/1 helyrajzi szam

1223 BUDAPEST XXIL.KER. Budatétényi utca 11. “feld
FOEEH Tz
1. Az ingatlan sdatai:

alrészlet adatok
miveléss dg/kivett megnevezds/ ain.0

3 Kivett lakéhdz e
b gyumdlcsds - 5
A foldrészlet Dsszes terilete:

(masutt lakohaz), ahogyan a fenti kép is mutatja.

Vélasz: A zartkert fekvésben levé terméfoldek esetében a jogalkoto elsédleges célja a terliletek
adasvételének megkdnnyitése volt. A mivelésbdl valo kivonas adott lehetéséget arra, hogy a
termofoldek adasvételénél érvényesitendd eljarasrendtél el lehessen térni (kifuggesztés,
elévésérlds stb.). Az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI térvény 89/A. §-4t 2015.
maéjuséban iktatték be. Az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLI. térvény végrehajtéasarol
sz616 109/19989. (XII. 29.) FVM rendeletet (Inyvhr.) médositédsa 2015. november 30-4n Lépe,
hatdlyba. Ez tartalmazta a zértkert ingatlanok mivelési agénak atvezetésére vonatkozo kilénos
szabdlyokat. Az épitésuigyi jogszabalyok valtozasara késobb kerlilt sor. Az orszagos
telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrél sz6lé 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (OTEK)
modositasa a zartkert mlvelésbél kivett tertiletek vonatkozasaban 2016. junius 14-én tortént
meg. Ugyanakkor az épitett kdrnyezet alakitasarol és védelmérdl szolé 1997. évi LXXVIII. tdrvény
(Etv.) beépitésre nem szént teriiletekkel kapcsolatos eldirasai tovabbra is véltozatlan formaban
érvényben maradtak. Az OTEK mér a 2016-0s moédositas elé, is lehetévé tette mez6gazdasagi
tertileteken (altaldnos és kertes) lakééplilet épitését bizonyos telekméret felett, legfeljebb a
beépithet6ség felében, amennyiben a helyi épitési szabélyzat is megengedte. A jogszabaly
korabban se adott automatikusan lehet6séget lakdéplilet létesitésre mezégazdasagi teriileten. A
példaként szereplé Budapest, XXII. ker. Budatértényi utca 11. szam (kdltertlet — hrsz 0239157/1)
alal ingatlan beépitésre szant terlileten, Lke-2/BT/7 jel(i kertvarosias lakéterilet épitési
6vezetben van Budafok-Tétény Budapest XXII. keriilet Kerlilet Epitési Szabalyzatrél sz6l6
onkormanyzat rendelete alapjan. Az épitési jog lehetdvé teszi beépitésre szant teriilet kijelolését
kulterlleten is. Nem kotelezd a beépitésre szant terlileteket beltertiletbe is csatolni. A kiiltertlet
és belterilet épitésjogi szempontbél valé megkuldnbdztetése megsziint.

Ha j6l értem, a képviseld testiilet dontésén mulik az, hogy lakérendeltetéssel lat el teriileteket,
ingatlanokat fiiggetlentiil attol, hogy az belteriilet vagy kiilteriilet.

A kilteriileti vagy belterileti besorolastdl, azaz a fekvéstdl fliggetlendl, de az éppen hatalyban lévé
jogszabalyok kereti kozott, ami most nem teszi lehetévé zartkertekben a lakdhaz épitését!
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A 6. oldalon a 3. pontban megfogalmazott elvarasokban nem emlékszem, hogy
megfogalmaztuk volna a kiilon készitend6 tanulmanyterveket telkenként, az épiiletek (jboli
felmérési kotelezettségét (51.0ldal), a bent lakok megszamlaldsat stb. errl nem szavaztunk,
nem dontottiink, javaslom kivenni az elvarasok koziil. Féleg azért, mert a tobbi elvaras mar
jol atgondoltan tiikrézi a szandékunkat, illetve ha egy épiilet rendezett, akkor azt
megtervezték, felrajzoltak a térképre stb.

Valasz: Még nem sziiletett dontés, de meg kell indokolni, hogy a Hivatal masképp nem tudja
elddnteni, melyek azok az ingatlanok, ahol az atsorolds esetleg sz6ba johet.

Ha nem sziiletett dontés, akkor ne irjuk bele.

Az elkésziilt Telepitési tanulmanyterv még nem keriilt a testilet elé jévahagydsra, csak a partnerségi
egyeztetés tortént meg, amelynek sordn nem érkezett be észrevétel. igy dontés még nem sziilethetett
ezzel kapcsolatban.

Tovabba ugyanitt ,,az dtsoroldssal érintett telken &ll6 épiiletnek meg kell felelnie a laké
rendeltetési épuletekre vonatkozo orszégos és helyi szabalyozds elGirdsainak;” javaslom
modositani, hogy nem a legiijabb lakéépiiletekre vonatkozo eldirasoknak, mert akkor egy sem fog
megfelelni.

Valasz: Szerintem jé igy a megfogalmazas, hiszen a HESZ egy korabbi jogallapotot tart
érvényben, és nem irhatja fellil a magasabb rend( jogszabélyokat

Nem értem, milyen magasabb rendii jogszabaly kiveteli, hogy a tébb évtizede lakott
ingatlanokat csak a legijabb, ,,0kohaz” kovetelményeinek megfeleltetve lehet dtsorolni.

17

A lakéhaznak mindig az aktualis jogszabalyi el§irasoknak kell megfelelnie.

Szintén ezen az oldalon illetve az 50. oldalon a felhivas 2-3 hénap id6tartamot javasol, ami
véleményem szerint kevés. Javaslom ezt hosszabbitani, vagy kivenni.

Valasz: Képvisel6-testilet eldontheti, lehet hosszabb, de a 2027 év kdzepi Uj terv készitésére
vonatkozé hatdrid6 erésen kozeleg!

Egyetértek. Ezért is ne hizzuk az idé6t azzal, hogy még tobb gatat épitiink bele!

A testiilet fogja elddnteni a hatdridét. A hatdlyos jogszabalyok tényszer( ismertetésén kivil gatak nem
éplltek bele a javaslatba.

A 7. oldalon olvashatjuk a folyamattal kapcsolatban: ,,amennyiben az Allami F6épitész - az
illetékes dllamigazgatdsi szervek élldsfoglaldsaira alapozott — végsé szakmai véleménye a
tervezett gtsorolds ellen nem emel kifogast, akkor az Onkormanyzat képvisel-testilete dénthet
a modositott telepulésrendezési eszk6z6k jovahagyasarol;”

Erre mar 2021 ben ezt irtak, amlkor a 10 % ot kertuk

B I e e Bt e e———— PR

A Mezeshegy terliletét énnto modosnasck e!ien kxfogast nem emelek tekmtettel arra hogy az
enntett terulet javarészt mar lakéfunkcidju, mezogazdasagi értékét elveszitette

A tervben szerepld tovabbi terUletek kulterUleti mezdgazdasagi hasznositas alatt alio
terméfoidterlletet nem érintenek . igy hataskdr hianyaban nyilatkozni nincs lehetdségem

Kerem, az egyezeto targyalason keszult jegyzékonyv egy masolati példanyal tovébbi
felhasznalas céljabol részemre megkildeni sziveskedjen
Budapest, 2021 julius ) '
Udvozletiel

Dr. Tarnai Richérd kormanymegbizott
ne mbe;n €S mﬁgzuzasabol

b7 awari A drea
osztabyvf!alo
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Valasz: Az idézett, vélemény nem az Allami F6épitésztél szarmazik, hanem a PMKH Féldhivatali
Féosztaly, Foldiigyi Osztalyatol. A telepiilésrendezési eszkdzok médositasa soran 6k a
féldvédelmi szempontokat vizsgalhatjak. A 10%-ra a jogszabalyok adtak lehet6séget az OK-
oknak, de a mozaikszer(i 4tsorolas nem az éltaldnos vérosrendezési elveknek, normativ
szabalyozasnak megfeleld megoldés, ezért elképzelhetd, hogy az Allami Féépitész kifogdst emel
a javaslat ellen. Informalisan jelezték, hogy ennek nem lesz akadalya

Ha nem lesz akadalya, akkor nem is értem, miért nem kezdtiik mar el.

A Telepitési tanulmanyterv egyezetetési és jovdhagyd eljardsat a telepliléstervek tartalmdrdl,
elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérél, valamint egyes teleplilésrendezési  sajdtos
jogintézményekrdl sz6l6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet hatarozza meg az aldbbiak szerint:

,56/A. § (1) A teleplilésrendezési szerz6dés tervezetét és az annak mellékletét képezd telepitési
tanulmdnytervet az 6nkormdnyzati f6épitész a képviseld-testiilethez cimzett 7. § (7) bekezdése
szerinti feljegyzésben véleményezi.

(2) Az (1) bekezdés szerinti véleményében az 6nkormdnyzati féépitész arrdl nyilatkozik, hogy a
telepitési tanulmdnyterv ésszhangban dll-e a teleplilés telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési
céljaival, valamint a teleplilésrendezési szerzédés tervezete dsszhangban dll-e a teriiletrendezési
szabdlyokkal, a teleplilési zéldinfrastruktura elldtottsdg kbvetelményeivel, valamint — uj beépitésre
szdnt terlilet kijelélése esetén — teljesiilnek-e a Méptv. természeti rendszerek megdrzésével és uj
beépitésre szdnt teriiletek kijelblésével kapcsolatos elbirdsai.

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

(4) Az dnkormdnyzati féépitész feljegyzését és a partnerek véleményét a teleplilés képvisels-
testiiletének a teleplilésrendezési szerz6dés megkédtése elbtt érdemben vizsgdlnia kell. E
dokumentumok, valamint a beérkezett véleményekre adott és a képvisels-testiilet dltal elfogadott
vdlaszok is a teleplilésrendezési szerz6dés mellékletét képezik.”

Eddig a partnerségi véleményezés tortént meg, most folytathatd az eljaras és lezdrhatd ez a tervezési
szakasz egy testlleti dontéssel.

A 14. oldalon 1évo térképen pirossal jelzett épiiletek lakoépiiletek. Nincs pirossal jelezve a
Mézeshegyi utcaban két haz, amelyekrdl konkrétan tudom, hogy lakéépiiletek. Tehat
pontatlan.

VAlasz: Ez a tanulmany a térképi dllomanyok 6sszehasonlitdsaval készilt, igy nehéz
megéllapitani, hogy melyik héz lakéépilet.

Ertem, de ez egy tanulményterv, amely éppen a lakérendeltetésrél szol. Fontos lenne tudni,
hogy mennyi lakéépiilet van mar.

Az ingatlan-nyilvantartdsi térképen 7 épiilet szerepel, mint lakéépiilet. Ok valdszintileg mar nem fogjak
kezdeményezni a mddositast.

A vizsgalat azt prébalja kimutatni, hogy kiilsé megjelenése alapjan melyek azok az épuletek, amiket
nagy valdszintiséggel lakhatasi céllal haszndlnak.
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51.oldalon a 61. § b) ,Az bvezetben telekmegosztassal Uj telek nem alakithato ki.”

Err8l mikor dontottiink? Nem emlékszem. Arrol dontsttiink, hogy 2000 m? alatt nem
alakithato telek, korlatoztuk. A telekalakitdsokat mar tovabb ne korlatozzuk. Folosleges és
indulatot kelto.

Vélasz: Még nincs déntés, de mivel ez a javaslat csak az egyesével, kettesével atsoroldsra keriild,
lakéépulettel beépitett telkek Uj dvezetbe torténd atsorolaséra vonatkozik, jogos elvéaras a
telekalakités tiltasa.

Ha nem dontott rola a testiilet, ne keriiljon bele.

Az elkésziilt Telepitési tanulmanyterv még nem kerilt a testilet elé jévahagydsra, igy dontés sem
szlilethetett ezzel kapcsolatban. A telekalakitas Uj lakéépliletek [étrehozasat tenné lehetévé, ami nem
cél.

d) Az vezetben Uj éplilet nem épithetd.

Err6]l mikor dontottiink? Javaslom térolni.

[ Vélasz: Ld. az el6z0 vélaszt. I

Ne keriiljon bele.

Az Onkormanyzatnak nem célja Uj lakdépiiletek engedélyezése a Mézeshegy teriiletén. Az
Onkormanyzati hatdrozatok a meglévé lakhatasi célra hasznalt épliletek legalizalasat tiizték ki célul.

68.0ldal idézet: ,,Altaldnos megolddsként helyi szennyvizgy(ijté medencékbe gydjtik a
szennyvizet, amelybél a szennyvizet dont6 hanyadban helyben a talajba szikkasztjgk. Az
6sszegydjtétt szennyviz szippant6 kocsival torténé elszallittatasdra a megfelelé paraméter(i s
mdiszaki kialakitésu feltérd at hidnydban egész éven &t nem biztositott a lehet6ség.”

Nem értek egyet, mert télen-nyaron jar a szippantds auto.

Valasz: A 68. oldalon az idézett mondat a jelenlegi helyzetet irja le, amelyet aldtdmasztott a
szolgaltaté, hogy a szolgaltatott viz és a teriiletr6l szippantott szennyvizként elszaéllitott viz
mennyisége lényegesen eltér egymastdl, amirél joggal feltételezhetd, hogy a szennyviz jelentds
hényada a talajba szikkad. Ez tény, ami nem zérja ki, hogy egyes Utszakaszokon a szippant6 autd
télen is tud kdzlekedni, de sajnos a terliletre ez altaldnosan nem jellemz6. Ahogy az sem, hogy
ahol jarhat a szippantd kocsi, ott sem veszik 4ltaldnosan igénybe a szallitasi lehetéséget.

Tovabbra is fenntartom, hogy csak tényszerii adatok keriiljenek bele, mert a szolgaltato
mar gyakorlatilag nem is viszi el a szennyvizet, nem ismerheti az elszallitott

mennyiséget, a legtobben massal szillittatnak. A belteriileten 1évé lakéhazak mindegyike
sincs racsatlakoztatva a csatornara, azokat miért nem soroljuk fel?

A fentiek tényszer(i adatok. A Tanulmanyterv az Onkormanyzat megbizdsa alapjan kizardlag a

Yo%

Mézeshegy kertes mez6gazdasagi teriletérél szol, ezért a belterileti lakdépiletekkel nem foglalkozik.
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69.o0ldal: ,A Mézeshegyen torténé talajba szikkad6 szennyviz kilénésen kellemetlen a telepllés
szamara, mivel a topogréfiai és hidrogeoldgiai adottsagok alapjan a szikkad6 szennyviz felszin

veszélyeztetve.”

Kérem, hogy a fenti idézetet t6roljiik, mert kiilonésen hangulat- és gytilsletkeltd, amelyet
ezidaig semmilyen vizsgalat nem tdmasztott ald. Vagy ha igen, kérem, hogy mellékeljék.

Valasz: Lehet ezt a szakaszt tor6lni, de attél az, kiiléndsebb bizonyitas nélkul valésagos
probléma marad. A talajba szikkasztott szennyviz a felszin alatti vizeket (talaj, rétegvizeket)
terheli. (Csak zéréjelben: A kellé csapadék hiany a felszin alatti vizek mennyiségét csékkenti,
ezért a talajba szikkasztott szennyviz okozta szennyezés mértékét, koncentraciojat noveli.) A
felszin alatt vizek aramldsi irdnya a topografiat koveti, az meg a telepuiléskozpont irdnyaba
mutat. Lehet err6l nem beszélni, de attél ez a folyamat tényként megmarad.

Torbljiik.
Ez is tény, igy nem javaslom a torlését. A mondat viszont kiegészitésre kerllt az alabbiak szerint:

A Mézeshegyen torténd talajba szikkadd szennyviz killondsen kellemetlen a telepiilés szdmadra, mivel
a topografiai és hidrogeoldgiai adottsagok alapjan az esetlegesen eleve szennyezetten a teriletre
érkez6 talajviz és a szikkadd szennyviz felszin alatti dramldsa a telepiilés beltertletének iranyaba terjed
az ottani hazi kutak vizminGségét is veszélyeztetve.”

»A Mézeshegyen a kbézcsatorna halézat kiépitésére a jelenlegi telekosztas figyelembevételével a
meglevé feltaro Uthdlézaton nincs lehet6ség. Az Uthdldzat sziikséges paraméterl dtalakitdsdra
sincs reélis esély, részben a kialakult telekstruktdra, részben az egyes telkek meglevé beépitése
részben egyszerden a telektulajdonosok tarsadalmi egylittmiikodési képességének hianya
miatt.”

¢l

A fenti idézetre az el6bbi megjegyzésemen til, miszerint rosszindulatu és gytlsletkeltd
szeretném megjegyezni, hogy a csatorndt a legtobben varjak és egyiittmiikddnének, illetve
akik nem, mert pl. az utca szakaszukat sem szélesitik ki, épitési lehet6ségiik is elvész.

Valasz: KézmlitervezGi gyakorlat alapjan nehezen magyarazhatd, hogy a lakhatashoz sziikséges
koézmliellatas megoldasa nélkil milyen folyamat eredményeként alakulhatott ki a jelenlegi
helyzet. A terlilet tényleges funkciévaltasahoz, annak fenntartasahoz megfelelé uthalézat
kiszabalyozasa és kozmuinfrastruktura haldzat kiépitése szlikséges, amelynek sordn a
telekstruktra érintetlensége nem tarthat6 fenn. Es ebben egy-egy (tszakasz kivételével az
ingatlantulajdonosok érdekeltsége eltérd, mikdzben megfelel haldzatfejlesztést csak
Osszefliggd-csatlakozé Utszakaszokra lehet bontani.

A lakhatashoz nem szikséges a kozcsatorna sehol, csak ott, ahol ki van épitve.

Valdban egy régéta meglévo, kialakult helyzetet prébalunk megoldani, ebbe nem keverném
tovabbra sem bele a tulajdonosok jo vagy rosszindulatat feltételezé mondatokat.

A mondat at lett fogalmazva az aldbbiak szerint:

»A Mézeshegyen a kozcsatorna haldézat kiépitésére a jelenlegi telekosztas figyelembevételével a
meglevd feltard uthaldzaton nincs lehetdség. Az Uthaldzat sziikséges paraméteri atalakitasara sincs
redlis esély, részben a kialakult telekstruktura, részben az egyes telkek meglevé beépitése, részben
egyes telektulajdonosok szabdlyozdsok végrehajtasaval szembeni ellenalldasa miatt. Amennyiben a
vizfogyasztds alapjan kornyezetterhelési dijat kellene a telektulajdonosoknak fizetni, azzal
érdekeltebbé lehetne tenni 6ket a szennyviz kérdés rendezésében. A jelenleg hatdlyos elBirdsok
alapjan, a kozcsatorna haldzati csatlakozas lehet6ségének hianyaban az dnkormanyzat szamara a
kornyezetterhelési dij kiszabasara nincs lehetGsége, mikozben a karsztviz-bazis védelmének biztositasa
szigoru kotelezettsége a telepilésnek.”
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»A tdrsadalmi egylttm(ikodési képességet lehetne javitani, ha a vizfogyasztas alapjéan legaldbb
kérnyezetterhelési dijat lehetne fizettetni, s azzal érdekeltebbé lehetne tenni a
telektulajdonosokat a szennyviz kérdés rendezésében.”

Komolyan a fenyegetés a megoldas? Mire szeretnénk ravenni ezzel a lakdkat? Hogy kossenek
ra a nemlétezd csatorndra, mert a szennyvizelvitelért igy is mér minimum 9-10 szeres arat
fizetnek kb két éve. Ebben pl. semmilyen elorelépés, segitségnyiijtas nem tortént az
Onkorményzat részérdl, pedig tébbszor kérték a lakok.

Vélasz: Ez a megallapitds pontosan azokr6l a telektulajdonosokrél sz6l, akik jelenleg nem
érdekeltek a telklket is érinté kozterllet kiszabalyozds megoldasaban és akadalyozzak a
megfeleld Uuthalézat kialakitdsanak a lehetGségét. Az 6 érdekeltségiiket lehetne névelni, ha a
talajba szikkasztott szennyviziik utén kdrnyezetterhelési dijat kellene nekik fizetni. Ez nem
fenyegetés, hanem segitségnyujtés azoknak, akik szeretnék a miiszaki infrastruktura fejlesztését
megoldani. A tertileten nemcsak helyi m(iszaki infrastruktira kiépitési igénnyel kell szamolni,
hanem bdzisfejlesztési igénnyel is, tovabba a lakdscéll telekhasznélat novelése jelentds
intézményi infrastruktura fejlesztést is igényel, amely feltétele a telkek funkciévaltasa
tdmogatasanak.

Akik nem érdekeltek a megfelel6 athalozat kiszabalyozasaban, azok altalaban nem
laknak a teriileten, gyakran gazosan, iiresen ill a telkiik, a talajterhelési dijat indok
nélkiil vetné ki rijuk az Onkormsnyzat, nem jelentene segitségnyiijtast az ott lak6knak.
A segitséget az jelentené, ha az Onkormanyzat kisajatitana az utcaszakaszokat.

utakat, sajnos akkor sem biztos, hogy ez az els6dlegesen megoldandé feladata.

Végiil pedig szeretném elmondani, hogy Pomaz képvisel6testiilete kiilteriileten lakohazak
épitését engedélyezte, Dunakeszi lakéoparkot épitett kiilteriileten, a XXII. keriileti
Onkorményzat kiilteriileten lakohazak épitését engedélyezi, se a NAV, se a Foldvédelmi
Osztaly nem emelt kifogast.

Vélasz: Nem a belterlilet besorolastél fligg, hogy egy terlileten lehet-e lakdhazat épiteni, hanem
az adott terlilet felhasznalasi egységbe és dvezetbe sorolasatol. Lakdhazat elsésorban
beépitésre szant terlileten belil épitési telken lehet épiteni. A kertes mezégazdasagi teriilet nem
ez a kategdria, és a gyakran médosuld vonatkozé magasabb rend(i jogszabélyok is csak id6nként
tették lehetdve, és csak szigorli feltételek mellett lakééplilet épitését. A volt zartkert terliletek
nem a telepulések lakoterllet bévitésének elosegitésére kerlltek kialakitasra annak idején,
hanem a vérosi - elsésorban a lakételepi - lakosséag kertm(ivelési igényeinek kielégitésére.
Eppen ezért sokaig csak egy-egy kis szerszamkamra épitésére biztositottak lehetéséget a
jogszabalyok, majd ennek fokozatos lazitasara kertlt sor, mind a zartkert m(ivelés aldli kivonas,
mind az atmenetileg biztositott lakasépitési lehetdséggel.

Egyetértek. Valoban 60 éve emiatt alakultak ki a zdrtkertek, bar Pityon a legtébb
kiskert patyi és nem budapesti lakoételepi lakosok tulajdondban volt és maradt. A
jogszabalyok azonban kévették a tarsadalmi elvardsokat, engedményeket tettek a
megviltozott funkeciéknak és igényeknek megfeleléen. Ez a kérdés, hogy mi is akarjuk-e
kovetni ezt vagy nem.

Es igen. Valamikor szell6s jurtdban lakott a magyarsag, majd félig foldbe vajt hazakba
koltozott, ahonnan a fenyegetettség varakba iildézte. Onnan tagasabb kastélyokba vagy
hazakba koltoztek, majd a lebombazott hdzak helyett felhuzott hazgyari lakotelepekre terelték
az embereket, ahonnan kikéltézésben vannak emberibb helyekre. Mindig minden viltozik az
igényeknek megfelelen, de ritkdn fordult az el6, hogy nem hagytak az embereket oda

Amennyiben az Onkormanyzatnak megvan az anyagi lehet8sége kisajatitani a megfeleld szélességi
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koltozni, ahova akartak. Magyarorszagon soha nem tudtak roghoz kotni még a
jobbagysigot sem.

Végsé javaslatom, hogy inditsuk el az eljarast €s ne féljiink megszavazni, amit mar oly
sokszor megigértiink. A tobbit bizzuk az 4llami hatdsagokra.

Az eljdras mar elindult, és a Tanulmanytervrdl véglegesen donthet a testlilet. Megszavazni viszont csak
a jogszabalyi keretek kdzott tud az Onkormanyzat barmit, ennek pontos ismerete érdekében késziilt el
a tanulmany.
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