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Hiv. szam: MJH/2129/2024. Targy: Javaslat az 5nkorményzati tulajdonban lévé Majoshéza
441/16, 441/18 és 441/25 hrsz-a ingatlanok jovébeni tervezett
drickesitésével és vérhaté fejleszitésével osszefiiggésben
elkészitett bels6 tanulmény tartalmanak elfogaddsara

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Majoshaza kozség fejlesztési dokumentumaiban is régzitett kiemelt céljai kzott szerepel alland6
lakonépességének novelése, a jelenlegi lakossdg helyben tartisa és az ezt tamogatd helyi
munkahelyteremtés megvaldsitasa.

A lakénépesség novekedéséhez alapvetd feltételeket biztosit az Onkorményzat. Egyrészt a helyi
épitési szabalyzat jelenlegi rendelkezései alapjan is lehetdvé teszi — bizonyos feltételrendszer teljesiilése
mellett — az 4ltaldnos lakoteriileti épitési Svezetekben elhelyezhetd, akar telkenként 1-nél t5bb lakd
rendeltetés elhelyezését. Masrészt az Onkorményzat rendelkezik olyan, a sajat tulajdonaban 4116
fejlesziési teriiletekkel, melyek a hatalyos telepiilésrendezési tervek alapjn is laké cél fejlesztésre
elbiranyzottak.

A jelen elbtetjesztéshez csatolt belsd &
anyagkeént elkészitett tanulményterv keretében ez ' -
utobbi teriiletek, kiilondsen a Majoshdza 441/16,
441/18 ¢és 441/25 hrsz-0 ingatlanok fejlesztési
jovojének feltarasara, a fejlesztési célok és
volumenek meghatérozsira és az Onkorményzat 3
altal thmogathaté célok megvalésitasahoz javasolt
modositisok megfogalmazasara keriil sor.

Az Onkorminyzat a tulajdondban allo
teriileteken nem tervez sajat t8kébol fejleszteni, igy et _ X
tavlatban vérhaté az Onkormanyzati telkek F. . Rl [ A f y ;-" Sl
magéntulajdonba keriilése, amennyiben jelentkezik A SR L Rl Y S
olyan beruhdz, akinek torekvései megegyeznek a telepiilés — jelen tanulmanytervvel is aldtdmasztott —
fejlesztési elképzeléseivel. Vagyis az Onkormanyzat jelen tanulmanyban azon fejlesztési elképzeléseit
kivanja sszefoglalni, melyek jovébeni megvalésuldsaval eldzetesen egyetért és a tulajdonat képezd
laké célu fejlesztési teriiletek értékesitését ezen tanulmany tartalma mellett kivanja megvaldsitani olyan
beruhézo részére, aki ezeket a fejlesztési elképzeléseket és feltételeket elfogadja.

S M

Jelen tanulminyban rogzitésre keriilnek a fobb fejlesztési irdnyelvek és szempontok, melyek
megvalésulasarol az Onkorméanyzat a leendd beruhézéval/beruhdzokkal kotendd telepiilésrendezési
szerzddés keretében kivan gondoskodni. Ennek megvalésitasa gy torténhet, hogy az Onkorményzat a
sajét tulajdond, lako célu fejlesziésre eldiranyzott teriileteit azzal a feltétellel értékesitené a jévSben,
hogy a leendd bernhazd/beruhdzok vallaljik a szerzddés aldirasat, amiért cserébe az Onkorményzat a
jelen tanulmanyban régzitett, a hatilyos telepiilésrendezési tervek tartalmi moédositasahoz kapcsolédd
eljaras lefolytatasat véllalja. Természetesen a kotendd telepiilésrendezési szerzédés keretében nem csak
a helyi épitési szabalyzat modositasat érintd kérdések, hanem minden egyéb, a tervezett fejlesztéshez
kapcsolodo kérdéskor és feleldsségvallalds rogzitésre keriilhet a szerzdd6 felek részérdl.



A fentiek alapjan kérem a Tisztelt Képviselo-testilletet, hogy az elbterjesztést és a csatolt
tanuiményterv tartalmét megtargyalni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat:
Majoshiaza Kozség Onkormdnyzatinak Képviseld-testiilete:

a) elfogadja a Majoshiza kizség telepiilésrendezési eszkizeinek moédositisit a Majoshiza
441/16, 441/18 és 441/25 helyrajzi szimu ingatlanok és kizvetlen kirnyezetiik tekintetében
megalapozd, jelen hatirozat meghozatalat segit6 eléterjesztés melléletét képezi telepitési
tanulmsinyterv tervezetét, mely az érintett Gnkormdnyzati tulajdonti telkek egy késébbi
lehetséges értékesitése sorin egyben alapjat jelenti a késdbbi tulajdonossal/fejlesztdvel
kitendd telepiilésrendezési szerzddésnek is;

b) felhatalmazza a Polgarmestert, hogy az a) pontban megjeldlt és elfogadott tanulmanyterv
tartalmanak rogzitése mellett irjon ki pilyazatot a tanulmdnyterv dital érintett
onkormainyzati ingatlanok értékesitésére.

Hatiridé: azonnal
Felel6s: Polgarmester

A hatdrozati javaslat elfogadisa egyszerii tébbséget igényel.

Az elbterjesztést targyalta:  Pénziigyi, Fejlesztési és Ugyrendi Bizottsag
Az elfterjesztést készitette:  Vojnits Csaba Ferenc foépitész

Melléklet: Telepitési tanulmanyterv

Majoshaza, 2024. november 20.

Zsiros Viktor
polgirmester

Az eléterjesztés torvényes: A,\ : (:ﬁ -~ —~—
dr. Sziligyi Akos
jegyzo
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ONKORMANYZAT TANULMANY Majoshaza Kézség telepilésrendezési eszkozeinek modositisdhoz
TELEPITESI TANULMANYTERY TERVEZET telepllésrendezési szerzbdés eldkészitéséhez az északi
lakéterlletek jovébeni fejlesztésének vonatkozasaban

1 BEVEZETO

A jelen tanuimanyterv targyat képezd tervezési terlilet Majoshéza belterilletének északi részén fekszik.
Terllete egyelére majdnem teljesen beépitetlen, de taviatban ez a terilet lakétertiletként szerepel a
kdzség telepiilésrendezési terveiben. A telepllés a lakéteriletek kialakulasat a tervezési teriileten
alapvetten tamogatja, hiszen a telepiilés tavlati tervei kozott szerepel a jelenlegi lakossagszam novelése.
Jelen tanulmanyterv a tervezési terbleten kijelélt lakéteriiletek lehetséges hasznositasat tarja fel és olyan
a kézség hatalyos telepllésrendezési eszkozeit érinté modositdsokat fogalmaz meg, melyek a tervezési
terlilet gazdasagos beépithetéségét segitik.

Jelen tanulmanyterv elsédleges célia, hogy meghatarozza a lakéteriileti fejlesztésre kijelolt teriilet
jovoképét. A javasolt mddositasa célja pedig a tervezési terlilet &pitési dvezetére meghatarozott hatalyos
épitési paraméterek modositasanak elékészitése a tertilet gazdasagos laké ¢céli hasznositasa érdekében,
a teleptilésképbe val6 illeszkedés megtartasa mellett. Ehhez a Helyi Epitési Szabalyzat (tovabbiakban:
HESZ) és a Szabalyozasi Terv (fovabbiakban: SZT) médositasa is sziikséges, de a Telepillésszerkezeti
Terv (tovabbiakban: TSZT) médositasa nem.

A tervdokumentacié tartalmazza az érintett terlilet dsszefoglalé vizsgalatat és bemutatia a tervezett
terliletfelhasznalas jelenlegi koncepcidjat, az ezzel kapcsolatos telepililésrendezési tervek modositasi
javaslatat, ezek varhaté telepulésrendezési hatasait, illetve a beépitési kancepcion tul az egyes szakagi
munkarészeket, ezzel is segitve a tervmddositas kezdeményezéséhez szilkséges énkormanyzati déntést.

A telepllésre vonatkozéan jelenleg az alabbi teleplilésrendezési eszkéztk vannak hatalyban:

Majoshaza Kézség Onkormanyzata Képvisels-testiiletének 58/2015. (IV. 29.) sz. dnkormanyzati
hatarozataval elfogadott Telepiilésszerkezeti Terve

Majoshaza Onkormanyzata Képviselé-testiletének 10/2015. (IV.30.) sz. dnkormanyzati rendelete
Majoshaza Kdézség Helyi Epitési Szabalyzataré!

A telepitési tanulmanyterv a ftelepiléstervek tartaimarol, elkészitésének és elfogadésanak rendjérdi,
valamint egyes teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szol6 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: uj Trk.) 7. mellékietében rogzitett tartalmi kovetelményeknek megfelelSen, és a
teleptilésfejlesztési koncepciordl, az integrélt telepiilésfejlesztési stratégiarél és a teleptilésrendezési
eszk6zokrbl, valamint egyes telepiilésrendezési sajétos jogintézményekrél sz6l6 314/2012. (XI. 8.) Korm.
rendelet tartalmi kévetelményeivel és az OTEK a HESZ elfogadaskori aliapotaval dsszhangban kész{lt,
mivel a hatélyos telepiilésrendezési tervek még ez utébbi Korm. rendeletek alapjan késziltek.

A tanuimanytervet Majoshdza Onkormanyzata készitette, melyhez felhasznalasra keriltek Majoshaza
telepllésfejlesztési és telepllésrendezési eszkézeinek 2014-2015-6s fellllvizsgalatahoz, illetve az azota
készitett egyes relevans médositasokhoz készult dokumentaciok is, a szikséges aktualizalasok mellett.
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ONKORMANYZATI TANULMANY Majoshaza Kozség teleplilésrendezési eszkdzeinek modositasahoz
TELEPITES! TANULMANYTERYV TERVEZET telepilésrendezési szerzddés elékészitéséhez az északi
lakéteriiletek jovibeni fejlesztésének vonaikozasiban

2 ATERVEZESI TERULET BEMUTATASA

2.1 Lehatarolas es elhelyezkedés

Az oOsszesen kb. 6 hektaros tervezési terllet

Majoshaza belterliletének északi részén talalhats. A
/ terillet a tervezett fejlesztés jellegébdl adéddan és a
‘ ~ - - . tervezési terllet jogszabaly szerinti lehatarolas
Ly} szabalyainak megfeleiéen harom telektémbbél &l a
Széchenyi sétany, a Hatar ut, a Zrinyi Miklos utca és a
441/13 hrsz.-i1 Ot altal hatarolt teriileten belul.

Majoshdza
51107

- 52102

e A harom telektémb:

- 441/16 hrsz-u telek témbje;
- 441/18 hrsz-u telek témbje;
- 44175, 16, /21-/25 telkek témbje.

A felsorolt harom tomb felfoghato egy lehetséges
beépitési itemezés alapjaként is, vagyis elképzelhetd,
hogy a telies terllet egyszerre keril a jévében
beépitésre, de elképzelhetté egyfajta Gtemezett
megvaldsitas is, fiiggben az Onkormanyzati, vagy a
mindenkori tulajdonosi érdekektél.

A tervezési terlleten jelenleg nagyrészt mivelés alatt
allo szantok talalhatok, illetve egy vizmikat és egy
- éplilet (Hospice Haz) all a terillet keleti részén.

A teleplliés taviati fejlesztési térekvései kézott szerepel
2 a terllet telepllési szdvetbe térténé beillesztése és
=< alapvetden laké rendeltetésii hasznositasa. A terilet
. relativ nagy kiterjedése és jelenlegi adottsagai,
- kbzm(vesitettlensége és megkdzelithetésége miatt
redlisan inkabb a tébb Utemben térténé beépitése
varhato.




ONKORMANYZATI TANULMANY Majoshéza Kézség telepiilésrendezési eszkézeinek modositasahoz
TELEPITES|I TANULMANYTERY TERVEZET telepllésrendezési szerzidés elbkészitéséhez az északi
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3 ATERVEZESI TERULET VIZSGALATA

3.1 Hatalyos teriilet- és teleplilésrendezési eszk6zdk bemutatasa a tervezési
teriilet viszonylataban

Az egyes telepillésrendezési eszkbzok készitése, vagy médositasa soran a telepliléseknek minden
esetben meg keli felelniik a hatalyos magasabb szintii - orszagos, megyei, térségi — terlletrendezési
tervek eléirasainak.

3.1.1 Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérél szélo
torvéeny

2018. december 28-an hatalyba lépett a Magyarorszag és egyes kiemelt térsegeinek terbletrendezési
tervérdl sz6l6 2018. évi CXXXIX. térvény (fovabbiakban: MaTrT), mely a korabban hatalyos harom
jogszabaly (BaTrT, BKUTIT, OTIT) &sszevonasaval egy jogszabélyban hatarozza meg az orszag
egészére, valamint az egyes kiemelt térségekre vonatkozé térségi terlletfelhasznalas feltételeit, a
mszaki infrastruktira-halézatok térbeli rendjét, valamint a teriileti, taji, természeti, tkolégiai és kulturalis
adottsagok, értékek, honvédelmi érdekek, valamint a hagyomanyos tajhasznalat megbrzésére, védelmére
vonatkozé szabalyokat.

Az MaTrT hatélya az alabbi, a térvény Els6 Részében (Altalanos rendelkezések), a 2. §-ban meghatéarozott
terliletekre terjed ki:

(1) A Masodik Részben foglalt Orszagos Terilletrendezési Terv (a tovabbiakban: OTrT. } tertifeti hatalya
kiterjed az orszag teljes kézigazgatasi terilletére.

{2) A Harmadik Részben foglalt, a Budapesti Agglomerécié Terilletrendezési Tervének (a tovabbiakban:
BATIT.} terilleti hatélya Budapestre, valamint Pest varmegyének az 1/1. meliékietben felsoroft, a
budapesti agglomeraciéhoz tartozé telepiliéseire (a tovabbiakban egyiitt: Budapesti Agglomeracid)
terjed ki,

(3) A Negyedik Részben foglalf, a Balaton Kiemelt Udil6kdrzet Teriiletrendezesi Tervenek {
fovdbbiakban: BKUTIT.} terileli hatalya a Balaton Kiemelt Udiilékérzet telepiiléseire terjed ki. [...]"

3.1.1.1 Az Orszagos Teriiletrendezési Terv
5. § (1) Az OTIT. az Orszdg Szerkezeli Tervét, valamint az Orszagos Ovezeti Tervet és az ezekre
vonatkozG szabéafyokal foglalja magaban.”
Atorvény 2. mellékletét képezo Orszagos Szerkezeti Terv négy kilénbszd teriletfelhasznalési kategdriat
hatéroz meg:

e erdbgazdalkodasi térség
o mezbgazdasagi térség

e vizgazdaikodasi térség
+ teleplilési térség

Az Orszagos Ovezeti Terv terviapjait a 3. melléklet tartalmazza, az alabbiak szerint;

« 3/1. meliéklet: az dkologiai halézat magteriletének, Skolégiai folyosojanak és pufferterilletének
dvezete
o 3/2. melléklet: a kivalé term&helyi adottsagli szanték dvezete

o 3/3. melléklet: az erdék ovezete
» 3/4. melléklet: a vilagbrokségi és vilagorokségi varomanyos terilletek ovezete altal érintett

telepilések
* 3/5. melleket: a honvédelmi és katonai célu terilet dvezete altal érintett telepuilések

Ezen dvezetek kézil egyik sem érinti a tervezési tertiletet.
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A korabban hatalyos OTrT mellékletében szereplé, a

= jo terméhelyi adottsagu szantok,
e erdbtelepitésre javasolt teriiletek,
o tajképvédelmi teriilet,

* avizmindéség-védelmi terliletek,
* nagyvizi meder,

o VTT-tarozdk dvezetét

bemutato tervlapokat, az MaTrT 19. § (4) bekezdésének megfelelden, kilsn Miniszteri rendelet — 9/2019.
(V1.14.) MvM rendelet — tartalmazza. Ezekke! egyiitt az Orszagos Ovezeti Terv tsszesen 13 kulonbsz
térségi dvezetet hatarol le.

L21. § (1) A kiemelt térségi és varmegyei dvezetek teriiletén a vonatkozo orszagos dvezeltek elbirdsait
is alkalmazni kelf.”

Ezen dvezetek kézill a tervezési terliletet az alabbi érinti:

Vizminéség-védelmi teriilet Hvezete

2 § (1) A vizmindség-védeimi
feriilet d&vezetében keletkezett
szefruviz Gverethd!  thrténd
kivezetésérdl és az dvezefen
kiviil  kefetkezelt szennyvizek
Ovezetbe i6riénd bevezetésérdl,
illetve a szennyviz dvezeien beliili
kezelésének feltételeirs! a
vatmegye teriilefrendezési
tervében rendelkezni kelf.

(2} A vizmindség-vedelmi terifet
dvezefebe fartozo lelepiilésck
telepiiiesrendezési  eszkizeinek
készitése soran ki kell jeléini a

vizvédelemmel erintett
teriileteket. A kijelGlt
vizvédelemmel srintett

terilletekre  vonatkozd  egyedi
szabalyokat a helvi épitési
szabalyzatban kell megallapitani.

Vizmindség-védelmi teriilet bvezele
forras: 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet (3} A vizmindség-védelmi lertlet Svezetében banyaszati
— 4. melléklet tevékenyseég foiviatasa a banydszati szempontbd! kivelt
helyekre vonatkozd eléirasok alkalmazasaval

engedélyezhetd.”



Majoshdza Kozség telepitésrendezési eszkozeinek modositasdhoz
telepiilésrendezési szerzddés eltkészitéséhez az északi
lakdterilletek jovibeni fejlesztésének vonatkozasaban

ONKORMANYZATI TANULMANY
TELEPITES] TANULMANYTERY TERVEZET

3.1.1.2 A Budapesti Agglomeréacié Teriiletrendezési Terve

A Budapesti Agglomerécié Teriletrendezési terve a Budapesti Agglomeracio Szerkezeti Tervét, valamint
Ovezeti Tervét és az ezekre vonatkozé szabalyokat foglalja magaban.

A Budapesti Agglomeracié Szerkezeti Tervének tervlapjat a térvény 7. melléklete tartalmazza, mely az
alabbi teriletfelhasznalési kategoriakat kilonbdzteti meg:

¢ erddgazdalkodasi térség
e nagy kiterjedés( zdidterlleti teleptlési térség
* mezbgazdasagi térség

« kertes mezdgazdaségi térség

e vizgazdalkodasi térség

» telepllési térség

» sajatos teriletfelhasznaiasu térség

Az Agglomeracié Szerkezeti Tervének kivagata a tervezési terillet lehatarolésaval

w— SOt (Meglévd) Térségi teriiletfelhasznalasi kategoriak
e [t (tervezett) B Ecdégazdalkodssi terseg
SRS, Mellékit (megléve) - Nagy kiterjedési zdldterUleti telepiilési térség
seesee  Orszigos kerékparitvonal Mezdgazdasigi térseg
——— 220 KV-os atviteli halozati tavvezeték (meglév) Kertes mezGgazdasagi térség
——  Auvitelt befolyasolé 132 kV-os eloszté haldzat (megléva) Vizgazdélkodasi térség
R Foldgazszillitd vezeték (meglévd) TelepUiesitérség _
_____ Foldgszeloszté vezeték (meglév) - Sajatos teriiletfelhasznalasy térség
PR, K8olajszallitd vezeték (meglévi)

— Termékvezeték (meglév)

[[TTITE 1 milli6 m™t meghalads térfogatt vizkar-elharitasi céla

térozd (meglévé)
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ONKORMANYZATI TANULMANY Majoshaza Kézség telepiilésrendezési eszkdzeinek madositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERYV TERVEZET teleplilésrendezési szerzidés eltkészitéséhez az északi
lakoterilletek jovébeni fejlesztésének vonatkozasaban

A szerkezeti terven lathato, hogy a tervezési terllet telepiilési térségben helyezkedik el. A teriletet
mezbgazdasagi térség és telepllési térség veszi koril, szomszédsagaban orszagos kerékpardtvonal
halad. A tervlap egyéb eleme nem érinti a tervezési teriiletet.

Az MaTrT. terbletfelhasznalasra vonatkozé el6irasai:
»11. § A Kiemelt tarségi, illetve varmegyei teriiletfelhasznalasi kategoridk teriilatén belid a telepiliési
fervben, {...]
d} a teleplilési térseg teriiletén barmely épitési dvezet, évezet kijelothetd; [.. ]

Mivel a tervezett médositas soran (j beépitésre szant terlilet nem kerll kijeldlésre, Igy az MaTrT egyéb
eléirasai nem relevansak jelen eljarasban.

A Budapesti Agglomeracio Ovezeti Tervében alkalmazott orszagos és kiemelt térségi Svezetek
egyittesen a kivetkezdk:

« Okolbégiai halézat magteriietének dvezete (3/1. meliékiet)

« Okologiai halézat Skolégiai folyosojanak bvezete (3/1. melléklet)

» Okolbgiai halézat putferteriletének tvezete (3/1. meflékiet)

e kivalé termbhelyi adottsagull szantdk dvezete (3/2. mellékiet)

» jo termbhelyi adottsagl szantok bvezete (MvM Rendelet 1. mellékiet)
« erddk dvezete (3/3. melfléklet)

» erdételepitésre javasolt terillet dvezete (MvM Rendelet 2. melléklet)
o tajképvédelmi teriilet Svezete (MvM Rendelet 3. mellékiet)

» vilagbrokségi es vilagorokségi varomanyos teruletek évezete (3/4. melléklet)
* vizmingség-védelmi terlilet vezete (MvM Rendelet 4. meliékiet)

+ rendszeresen belvizjarta terilet dvezete (MvM Rendefet 8. meliéklet)
* nagyvizi meder dvezete (MvM Rendelet 5. meilékiet)

e asvanyi nyersanyagvagyon Svezete (MM Rendelet 7. mellékiet)

» foldtani veszélyforras teriilet dvezete (MvM Rendelet 9. mellékiet)

+ honvédelmi és katonai célu terlilet Gvezete (3/5. mellékief)

Ezek kizlll a tervezési terilletet az alabbi 8vezetek érintik:

MvM R. 7. melléklet: Asvanyi nyersanyagvagyon dvezete

»8. § (1) Az &dsvanyi nyersanyagvagyon
dvezetét a telepiilésrendezési
eszkldzdkben kell tényleges
kiterjedlésének megfeleiten lehataroini,

(2) Az (1) bekezdés szerinti tertileten, a
teleptitésrendezeési eszkézéhben csak
olyan tertiletfelhasznalasi egység, épitési
ovezet vagy dvezet jelélhetd ki, amely az
asvanyi nysrsanyagvagyon téviati
kitermelését nem lehefetleniti ef.”

Asvényi nyersanyagvagyon évezete
forrds: 9/2019. (V1. 14.} MvM rendelet — 7.
meliéklet

1



ONKORMANYZATI TANULMANY Majeshaza Kézség telepllésrendezési eszkdzeinek modositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERY TERVEZET telepiilésrendezési szerzddés elokésziléséhez az északi
lakéteriletek jovobeni fejlesziésének vonatkozasaban

Mivel az 6vezet Majoshaza teljes terlletét lefedi, igy a TSZT alapjan szlikséges az érintettséget vizsgalni,
de a TSZT nem jeldl asvanyi nyersanyagvagyon tvezetet a tervezési teriileten.

MvM R. 8. melléklet: Rendszeresen belvizjarta teriilet Svezete

»9. § {1) A rendszeresen belvizjarta
teriilet Gvezetében {f beépitésre szant
teriilet csak akkor jeldlhetd ki, ha ahhoz a
mikédési  teriiletével érintet  viziigyi
igazgatasi szerv a lelepiilésrendezési
eszkdz 0k egyezieiési eljarasa soran adoft
vélemenyében hozzajarul.”

. A rendszeresen belvizjarta teriilet évezete a
i tervezési terillet nyugati részét érinti, de Uj
beépitésre szant terilet kijelolésérél jelen
esetben nincs sz6.

Rendszeresen belvizjaria feriilef 6vezete
forrds: 9/2018. (V1. 14.) MvM rendelet — 8.
melléklet

3.1.2 Pest Megye Terililetrendezési Terve

2020 nyaran hatalyba lépett Pest Megye (j teriletrendezési terve (PMTIT), melyet Pest Megye
Onkormanyzatanak Képvisels-testilete a 10/2020. (V1.30) sz. énk. rendeletével hagyott jova. A rendelet
hatélya:

«2. § A rendelet hatélya — az egyedileq meghatérozott Gvezetek kivételével — Pest megye kézigazgatasi terdiletébé
@ Budapesti agglomerédcio ltertletén kivili teriletekre terjed ki, Az egyediley meghatirozott Gvezetek
meghatarozasa és szabdlyozasa a megye teljes kdzigazgatdsi terilietére kiterjed. A rendelet hatalya ala
tartozé telepiilések felsoroldsét az 1. mellékiet 1.1. és 1.2. ponifa tartalmazza,”

A 2. § alapjan a megyei rendezési terv Majoshaza, mint agglomeracios telepilés tertletét csupéan az
egyedileg meghatarozott Svezetek kapcsan érinti. Ezek a PMTrT 7. §-a szerint az alabbiak:

= innovacios-technoldgiai fejlesztés tamogatott célteriiletének dvezete (3.13.1. melléklet)

o logisztikai fejlesztések tAmogatott célteriiletének dvezete (3.13.2. meliéklet)

» turisztikai fejlesztések tamogatott célteriletének svezete (3.13.3. melléklet)

¢ kertes mezbgazdasagi terliletek dvezete (3.13.4. melléklet)

o klimavaitozasnak fokozottan kitett teriiletek dvezete (3.13.5. melléklet)

Ezek kbzill Majoshaza teriiletét érint6 6vezetek és a vonatkozoé elirasok a kovetkezdk:
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ONKORMANYZATI TANULMANY Majoshaza Kdzség teleplilésrendezési eszkdzeinek médositasahoz
TELEPITES! TANULMANYTERYV TERVEZET telepiilésrendezési szerzddés el6készitéséhez az északi
lakéterlletek jGvibeni fejlesztésének vonatkozasaban

Logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének dvezete

P ; i No.9. § A logisttikai  fejloszicsek
' I3 tarmogatott  célteriletének  dvezele

¥ altal érinlell felepiiésck

o lelepiilésrendezési eszkiizei készifdse

i gl - sorin —  azokon a  Iogisztikai
" DU"BH [V fejlesziésre  kijelolt  kereskedelmi,
 § | szolgdltaté gazdasdgi besoroléasi
1 tertileteken. amelyeket a telepiilési
1 Onkormanyzat  dontésével  kiemelt
- logiszlikai fejlesztési teriiielté mindsit
— az épitesi telek megengedotlt
' . legnagyobb beépitetisége 10 %-al
Dﬂ!egyﬁé fehel  magasabb, a legkisebb
ok zdldfeliteti  arany pediy 5  %-al
alacsonyabb, mint ay OTEK 2. szami
mefiéklefében  meghatarozoit a
kereskedelmi, Szolgaftatd gazdasdgr
lerillet  sajatos  hasznéfat  szerinti

. teriilotéhoz rendolf Griék.

Az elblras érdemben nem érinti a jelen tanulmany targyat képezd teriileteket.

Turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének dvezete

f % © o10. § A turisztikai fejlesztések
: J tamogatoft célteriiletének Svezetével
| ',} | érintett telepulések telepiilésfejlesziési
| koncepcidja, integralt
teleptilésfeflesztési  stratégidja  és
telepiiésrendezési eszkizei készitése,
fellilvizsgalata, valamint moédositdsa
soran a turisztikai fejlesztések (a
parhuzamos fejlesztések elkertilése
érdekében) a térségi szempontok
figyvelembevételével, a  koordinélf
lervezés  kerefében, valamint a
folytonosségot biztosité nyornvonalak
megteremtésével valdsithaté meg.”

A jelen tanulmany targyat képezé terlileteken (j fejlesztési elképzelés nem mer(it fel. A jelenleg hatélyos
tervek mar lehetévé teszik a tertiletek lakoé célu fejlesztését.
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ONKORMANYZATI TANULMANY Majoshaza Kbzség telepllésrendezési eszkozeinek madositasahoz
TELEPITESI T.NULMANYTERY TERVEZET telepiilésrendezési szerzddés eldkészitéséhez az északi
lakateriletek jovabeni fejlesztésének vonatkozasaban

3.1.3 Majoshaza kdzség Telepiilésszerkezeti Terve

A hatélyos Telepllésszerkezeti Terv alapjan a
tervezesi terlilet be nem épitett részei Lke jelli
kertvarosias lakoter(llet tertletfelhasznalasba
soroltak. Ezenkivil egyetlen telek
kiterjedésben a tertilet délkeleti sarkan vt jeld
telepuléskézponti vegyes teriiet, illetve a Hatar
ut mentén Kb-Km jelli kiilsnleges beépitésre
nem szant kézmiitertlet jelolt.

A terlletet déirsl és  keletrdl szintén
kertvarosias lakéterlietek, nyugatrél K-Re jel(
killénleges egyéb helyi sajatossdgot hordozé

S rekreacios terillet, északrél pedig Ma jel
By .

i s . SUA U sfe TS altalancs mezdgazdasagi terilet és Ev jelii
Majoshéza Kézség hatélyos Telepiilésszerkezeti Terve - védelmi erdéterilet veszi kéril.
kivagat

A kézmiiterlleten vizmikut talélhatd, illetve a teriilet szomszédsagaban lévé vizmiitorony kilsé védbidom
hatara és a hidrogeoldgiai véddidom ,A” zénaja érinti a tervezési terlletet. A Hatar Ut és a Széchenyi
sétany menten tervezett kerékparut jelsit, illetve a nyomvonalas elemek k&z{! még tervezett nyomott
szennyvizcsatornak hataroljak a tertletet. A TSZT egyéb eleme nem érinti a tervezési teriletet.

3.1.4 Majoshaza Kozség Helyi Epitési Szabalyzata és Szabalyozasi terve

Majoshaza Helyi Epltési Szabalyzatat a
10/2015. (1V.30.) sz. nkorményzali rendeleftel
hagytak jova, amely azéta tobbszér modosult.
A rendelet 2. melléklete tartalmazza a
Szabalyozasi Tervet, amelynek SZT-4
- szelvényen talalhaté a tervezési terllet.
i Tovéabbiakban az SZT tartalmét vizsgaljuk a
tervezési terlilet vonatkozasaban.

A tervezési terlilet — a TSZT-vel 6sszhangban

S - a hatdlyos Szabalyozasi Terven Lke-4 jeli
/& | beépitésre szént kertvarosias lakoéterilet
§§;’h,’;‘* /_R:v — ; -:; H Oq te;iités; ol\:ezetbe_, Vt-1 jel beeeltesre‘szénF
B e Sikeg Foanry 5 elepliléskdzponti  vegyes terlilet épitési

Ovezetbe, illetve Kb-Km jelli beépitésre nem

joshdza Kozség hatalyos Szabalyozasi Terve - kivagat
Majoshéza Kozseg 4 ayoz 9 szant kllénleges kézmditertiletbe sorolt.

A terv nyomvonalas elemei dsszhangban vannak a TSZT tervlapjaval, ezenkivill az SZT feltinteti a
tervezesi terlleten Iévé vizm(kat 100 méteres véddovezetét is, melynek korlatozé jellege szolgaltatéi
egyezietést igényel.

A Hatar ut a hatalyos terven 22 méter szabalyozasi szélességgel kerult kijelélésre. Az utca jelenleg egy
foldut, de tavlati gyGjtéati szerepe realizalédhat a tervezési terillet beépitése esetén.
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Majoshéza Kbzség telepiilésrendezési eszkézeinek modositasahoz
telepillésrendezési szerzédés elékészitéséhez az északi
lakdteriiletek jovBbeni fejlesztésének vonatkozdsaban

ONKORMANYZATI TANULMANY
TELEPITES! TANULMANYTERV TERVEZET

Az érintett dvezetekre/épitési Gvezetekre az aldbbi el&irasok vonatkoznak:
. 16. Altalanos elSirasok a lakoteriiletekre

27.§ (1) Lakoteriileten az épitési helyen belll a tizvedelmi {dvolsagok betartdsaval tibb kiilonalic épllet is
ethelyezhetd.

(2} Az eldkert mérteke U kialakitasd telekiémbben, beleérive a telekdjraosztast is, 5 m. amennyiben jelen rendelet
masképpen nem rendeikezik, meglévs beépités esetén a kialakulthoz igazods.

L.
28.§ (1) A jelen eldirasok, illetve a vonatkozo jogszabaly elSirdsai éltal meghatarozott épitési helyen kiviil esd
meglevi épiilet, épiletrész nem bévitheld, de dllagmegdvéasa megengedett.

{2) Nyeles telek nem alakithald ki

(3) Meglévi telkek Ujraosztasa eseten, illetve Ui telektomb kialakitasakor a saroktelkek minimalis telekszélessége az
epitési eldirasokban meghatérozott minimalis telekszélesség 5 m-rel megnovelt éntéke kell, hogy legyen. [..]

17. Kertvéarosias lakoteriilet (Lke)

30.§ (1) A kertvérosias lakotertilet laza beépitésii, isszeltigg6 nagy kertes, 16bb 6nélld rendeltetési egységet magéba
foglald, 7,5 m-es beépitési magassédgot meg nem haladé elsésorban laké rendeltetésii épiiletek elhelyezésére

szolgal.

{2) A kerivérosias lakdtertileten elhelyezhetd épillet - a lako rendeftetésen kiviif -;
a} a helyi lakossag ellétdséat szolgald kereskedelmi, szolgéitats,
b) hitéleti, nevelési, oktatési, egészségigyi, szocialis,
¢} kulturélis,
d} szélas jellegii és
e) sport
f) rendeltetést is fartalmazhat.
(3) A kertvarosias lakoteriileten
a) amennyiben a telek terilete nem haladja meg az 1. melffékletben az adott épitési Gvezetre meghatérozott
minimalis telekmeret értékeél, telkenként legfeljebb egy darab lakééplilet helyezheté el, és abban legfeljobb két

lakés alakithalé ki;
b} amennyiben a telek teriilete meghaladja az 1. mefiékletben az adott épitési dvezetre meghatarozott minimalis

felekméret ertekeét, telkenként legfeljebb két lakés alakithatd ki, de a két lakés akér két kilonald lakoépiiletben

is kialakitdsra kertilhet;
c) amennyiben a telek terillote eléri az 1. meliéklethen az adott épitési tvezetre meghatarozott minimélis

lelekmérel értékének kétszeresél, telkenként legfeliebb két darab lakéépiilet helyezhets el és azokban
Osszesen legfeljiebb hdrom lakés alakithato ki azzal, hogy egy épiiletben maximum két lakést lehet kialakitani

31.§ (1) A kertvarosias fakdteriileten a 2. mellékietben terifetileq lehatérolf épitési dvezetekben az 1. melléklet 1.
pontja szerinti hatérértékeket kell alkalmazni.

(2) Uj épiilet létesitése, meglévd épiilet bévitése a kertvarosias épftési dvezetben csak teljes kézmiivesitéssel
lehetséges, a gézcsatlakozas kiépitése nem kételezd.”

Az épitési bvezet szabalyozasi hatarértékeit a HESZ 1. meliékletének 1. pontja tartaimazza:

A kialakithato épitési telek A beépitési
a bedpitettség magassag Brutt
Az A beépités legkisebb megengedett kialakitandd | megengedett szintteriileti
£pitési jellemzd legnagyobb legkisebb legnagyobb mutatd
Svezet odi mértéke a | zéldfeliileti mértéke, ¢iilet m?/
jele mOA3 1 teriilete szélessége | mértéke | terepszint mértéke épiilet- (¢pille 1121
alatt magasséga eleicimi)
m? m % % % m
Lke-4 SZ 1000 18 30 40 50 5,5 0,6

SZ - szabadondllé beépités
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Majoshaza Kézség telepllésrendezési eszkézeinek modositasdhoz
teleplifésrendezési szerz6dés elékészitéséhez az északi
lakéteritetek jovébeni fejlesztésének vonatkozasaban

ONKDRMANYZATI TANULMANY
TELEPITESI TANULMANYTERY TERVEZET

«19. Telepiléskézpont teriilet (V1)

34.§ (1) A telepliéskizpont teriilet elsGsorban lako és olyan telepiilési szint egyéh rendelietdst szolgalt épifet
elhelyezésere szolgal, amely nincs zavard hatéssal a laké rendeltetésre.
(2) A telepiiiéskézpont teriilefen elhelyezhetd épiilet - a laké rendeltetésen kivil -:
a) igazgaltasi, iroda,
b) kereskedelmi. szolgaltatd, szallas,
c) a teriilet azon részén, amelyben a gazdasagi célt hasznélat az elsédleges egyéb kézGsségi szérakoztatd,
d) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis,
&) kuituralis, k6zdsségi szérakoztato és
f} sport
rendeltetést is tartalmazhat.
35.§ (1) A telepiiléskéizpont terileien a melléképitmények kdziil
a) épithetbk
aa) kézmii-becsatlakozasi miitargy,
ab) kdzmiip6ilé mitargy,
ac) hulladéktartaly-tarolo,
ad) epillettd] kilonalld - épitménynek mindsiid kirakaiszekrény,
ae) kerli epitmény,
af) husfistolo, jégverem, zGidségverem,
ag) alfat 6l, allatkifuto,
ah) tragyatérolo, komposztald,
ai}) gepkocsi és egyéb tarolo, vagy ezek éplilete valamint
af} mosokonyha, nyarikonyha épliilete, valamint
ak) felszin alatli folyadék- és gaztarolo.
b) nem épithetd
ba) sil6, dmilesziettanyag-, folyadék- és gaztarold
bb) az épitménynek mindsiilé antennatarié szerkezet, zészl6tarté osziop.
{.J
{4) A telepuléskozpont tertleten a 2. mellékletben teriiletileg lehatérolt épitési Gvezetekben az 1. meliékiet 3. pontja
szerinti hatérérickeket kell alkalmazni, azzal, hogy kizérSlag lakésfunkciojd beépités esetén a legnagyobb
beépiltetiség legfeljebb 30 % lehet.
(5) Az épitési Gvezet épitési telkeit telies kéizmiivesitéssel kell ellatni.”

Az épitési bvezet szabalyozasi hatarértékeit a HESZ 1. mellékletének 3. pontja tartalmazza:

A kialakithaté épitési telek A beépitési
megengedett magassag
Az | becpités legkisebb legnagyobb kialakitandd | megengedett .Bruttf) )
épitési jellemzd beépitettsége legkisebb legnagyobb Smﬂﬁel’“’letl
Gvezet | o mértéke a | zoldfeliiles mértéke, _mutato ,
jele 1 teriilete | szélessége | mértéke | terepszint mértéke épiilet- (épiilet m*/
alatt magassiga telek m?)
m? m % % % m
Vit-i SZ | 500 14 50 60 20 7.5 1,5

SZ - szabadonalld beépités

.32, Kiilénleges beépitésre nem szant terilletek (Kb-Sp, Kb-St, Kb-Ht, Kb-B, Kb-Km, Kb-Ehs)

57.§ (1) A kUldnlegos beépitésre nem szant leriiletbe azok a teriletek lartoznak, amelyeken az elhelyezhetd
epitmenyek rendeltetésitk miatt jeleniGs hatdst gyakorolnak a kdrnyezetikre vagy a kbémyezetiik megengedett kiilsé
hatasaitd! is vedelmet igéniyelnek.

r.]

58.§ [.] (8 A kizmivek elhelyezésére szolgald killinleges beépitésre nem szant Kb-Km teriileteken
kézmiilétesitmenyek és az azokat szolgélo, vagy a kézmivek mitkddietéséhez szitkséges épitmeénvek helyezhetdk
el [..I

-99.8 [.. ] (4} A kiilbnleges beépitésre nem szant terilleteken a 2. mellekletben fteriletileg fehatérolt Gvezetekben az
1. melléklet 9. pontja srerinti hatarértékeket kell alkatmazni. '

(5) {.. ] A Kb-Ht, a Kb-Km, a Kb-B dvezetekben, ha az ingatlan-hasznalat rendszeres emberi tartdzkodashoz kétédik,
legalibb a villamosenergia-ellatast biztositani kell, a tébbi kézmii k6zmuipotié berendezéssel is helyettesithets.”
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Az tvezet szabdlyozasi hatarértékeit a HESZ 1. mellékletének 9. pontja tartalmazza:

A beépithetd foldrészlet A beépitési
. megengedett legnagyobb e magassig
. A beépitcs legkiscbb beépitettsége klalak'ltandé megengedett
Az dvezet |, . oy legkisebb i bb
ele jellemzd mértéke a 28ldfeliileti egnagyo
J modja teriilete szélessége | mértéke terepszint rték mértéke,
alatt merteke épiiletmagassiga
m? m % % % m
Kb-Km SZ 800 16 5 10 30 7,5

SZ - szabadonallé beépités

A HESZ védéterilletekre és védésavokra, illetve korlatozasokra vonatkozd eldirasait a 3. figgelék
tartalmazza, amely szerint:
A hidrogelologiai véddtertiletekre, védéidomokra vonatkozo kortatozasok: a vizbazisok, & taviati vizbazisok, valamini

4z vovizellatast szolgélo wz:—letes.rtm@nyek vedelmérdl szolé 123/1997.(VIl18.) Kormanyrendelet 5 szdmir
mellekloio - A vaddloriilotek és védbidomok dvezetoire vonatkozd koridtezdsok - szerint.”
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3.2 Epitett kérnyezet

A tervezési teriilet jelenleg nagyrészt beépitetlen,
mivelés alatt allé szanték alkotjak, csupan egy épiilet
talalhatd a terllet délkeleti sarkan, telepiléskézponti
vegyes épitesi dvezetben. Ez a kb. 27%-0s beépitési
merteéki telken &llé foldszintes, magastetds épilet
Hospice Hazként, gondozé intézményként mikdsdik.

A tervezési terllet teleplilési térségben fekszik, me = = T LiUe=
beépitésre szant épitési bvezetbe soroit, szinte minden Hospice Haz, forrés: GoogleMaps
iranybol lakoteriletek veszik koril, a telepulési szévetbe

pedig szervesen kapcsolodhat a jovében egy

esetlegesen megvalosulé ingatlanfejlesztés eredményeképp.

A tertlet telekstrukturaja illeszkedik a jelenlegi terilethasznélathoz: a nagyméret(i, kb. 1,8 hektaros telkek
muvelés alatt allnak, néhany kisebb (kb. 1000-1500 m?) telek a Zrinyi Miklés utca mentén pedig épitési
telekként kertlit mar kialakitasra, illetve ezek miivelési agbdl kivett ingatlanok, azonban beépités még nem
talalhaté rajtuk (kivéve a Hospice Haz).

A tervezeési terllleten lévé ingatianok tulajdonviszonyainak vonatkozéasaban elmondhatd, hogy a terlilet
szinte egésze 6nkorméanyzati tulajdonban van, kivétel ez ai6l a mar emlitett intézmény telke (Reformatus
Dunamenti Kistérségi Diakonia), illetve a 441/5 és 441/6 hrsz.-i telkek, amelyek magantulajdonban

vannak.

Tu!ajdonviazmynk
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-b. | . Omvormanyzati tutajdon
S, . © " Maganumjton
L Q'
= - fuy
2 & ...
T 3 -3
& 3 ..l.
- : :: .....t
Y o
.°°‘\ b.': ...‘;
3 5 b
E s ® ....'o '%
k> v o ..'n.. 5 ; &
o °.o°’a g ...".. [::) -b s ? g
@ L « %
Ry c% ﬁ:o' ..."n £ ks ‘g’
& % £ b
) o 2 &
5, G s &
§ P :‘-:.-; -1 ‘é? =5
g [ o £ s
i g8 n Q S S

A tervezési terillet vizsgélata fulajdonviszonyok és milvelgsi dgak vonatkozéséban, forras: sajat szerkesztés

Az Onkorményzat a tulajdondban allé terileteken nem tervez sajat tékébdl fejleszteni, igy taviatban
varhatd az 6nkormanyzati telkek magéantulajdonba keriilése, amennyiben jelentkezik olyan beruhazé a
jovGben, akinek térekvései megegyeznek a teleplilés - jelen tanulménytervvel is alatamasztott - fejlesztési

elképzeléseivel.

3.3 Epitett 6rokség védelme

A tervezéssel erintett ingatlanokon orszagos, illetve helyi védeiem alatt all6 épillet, vagy épitmény nem
talalhato, teriiletiiket miemiéki kérnyezet nem érinti. A tervezési terilleten belil és annak kozvetlen

kérnyezeteben nincs nyilvantartott régészeti lelohely.
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3.4 Koziekedés

Majoshéza orszagos féuthalézati kapcsolatat az 51. sz. f6ut biztositja, amelyrél az 51108 j. mellékat vezet
a telepOléskézpont felé, majd az erre csatlakozé telepilési utak szelik at a beltertiletet. Ezek kézGl a
Széchenyi sétany és a Zrinyi Miklés utca kiemelt szerepil a tervezési teriilet vonatkozasaban, mivel ezek

kozvetleni! érintik.

A terlllet kézelében meglévd kerékparat nem talalhaté, de a kérnyezé lakéutcak forgalma lehetévé teszi a
kdzuti kerékparos kozlekedést.
A tervezési terlllet jelenlegi tdmegkdzlekedési viszonylatokkal torténd megkézelithetésége a szabvényos

500 meéteres gyaloglasi tavolsagon
minimalisan kivil esik, mivel a Rakoczi
utcai autébusz  megalldhely a
tervezési terdlettl légvonalban kb.
600 m-re taldlhaté. Kistelepllési
viszonylatban ez még -elfogadhatd
tavoisag, tekintve, hogy a Zrinyi utca
majdnem teljes hosszan kiépitett
gyalogos jardan lehet ezt a tavolsagot
megtenni.
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A tervezési teriifet kiziekedési kapcsolatai, forrds: OpenStreetMap
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3.5 Kozmiivesitettség

Hirkézlés

ot § v szénhidrogén

i
v Tavhd

Ll
,;I ¥ Vilamos energia

\e
v vizelldtis
~

A tervezési terillet kdrnyezelének meglévé kézmiihalozata,
forras: ekozmu.e-epites.hu

Vizelvezetés

SEF

A tervezési terllet kézmiivesitettségének térképi bemutatasahoz a tovabbiakban az e-kozmu
adatszolgaltatast és a telepllésrendezési eszkézok 2014-es fellilvizsgalatahoz készilt Abrakat
hasznéljuk, amelyeket a KESZ Tervezd Kft. készitett. A tervezési terileten azéta nem tértént
halézatbdvités, igy a jelenlegi hasznositasanak megfeleléen nagyrészt kzmiivesitetien a teriilet.

Majoshéaza vizvezeték-eloszté halozatanak gerince NA 150-es mérettel, a tébbi vezeték NA 100-as
mérettel épiilt KMPVC anyagur csévekbdl, ahogy a tervezési terlileten is. Az e-kézm( adatszolgéaltatas
alapjan a belsé utak mentén nincs kiépitve a vizvezeték. A haldzatra az elbirasoknak megfeleléen a
tlizcsapok is felszerelésre keriiltek, biztositva ezzel a megfeleld tliziviz ellatast.

A tervezési terlilet kozelében vizmiitelep is talalhaté, a 200 m*-es viztorony 136,0 mBf-i tdlfolydszintie
hatarozza meg a halézati nyomast. A terlleten 75 m talpmélyséql vizmikuat is mikddik, amelyet
2013-ban épltettek ki az ivévizmindség javité program keretében, ez az 1. sz. mélyebb, rossz
vizminéséggel rendelkez6 termelbkutat valtja ki.

Majoshazan elvalasztott rendszer(i szennyvizcsatorna hélézat Uzemel, a rendszer altal 6sszegyiijtott
szennyvizeket Majoshaza észak-keieti részén Uzemeld szennyviz végatemeldé fogadia, ahonnan
nyomovezetékkel szallitjak tovabb a szennyvizet a befogadé Dunavarsanyi Szennyviztisztité Telepre. A
Majoshazan kiépitett kézcsatorna halézat vakuumos rendszer(. A terillet szennyvizcsatorna-haldzata
azonban hianyos, csupan a Széchenyi sétany és a Zrinyi Miklés utca mentén kiépitett.

Majoshazan a felszini vizelvezetés nyilt arkos rendszerrel térténik.
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Vizikbzmiivek,
forras: Majoshaza telepilésfejlesztési és telepiilésrendezési eszkbzeinek felliivizsgélata — Megalapoz6 vizsgalat
2014.

A telepllés energiaellatasira a vezetékes energiahordozok kozil a villamosenergia és a féldgaz all
rendelkezesre. A térségben lzeme!d alallomasokrdl induld 22 kV-os szabadvezeték halozat taplalja
Majoshaza telepliles fogyaszt6i transzformator allomasait. A telepllés ellatasat szolgalé transzformator
allomasok jellemzéen oszlopallomasok. A fogyasztéi transzformator allomasokrdl taplalt kisfesziltségii
halozatrol torténik kézvetlen a fogyasztoi igények kielégitése. A kisfesziltségli halézat oszlopokra
szerelten keriit kivitelezésre, jellemzéen szabadvezetékes formaban,

A tervezesi terillet energiaellatasa hianyos, csupéan a Széchényi sétany és a Zrinyi Miklds utca mentén
talalhatd kézeépnyomasu féldgazvezeték és villamosenergia szabadvezeték.

A Zrinyi utca menti villamosenergia-héalozal légvezetékei és a tervezési teriileten Iévé vizmiikat,
forrds: Google Maps
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Energiakbzmiivek és elekironikus hirkoziés,
forrds: Majoshaza teleplilésfejlesztési és telepiilésrendezési eszkozeinek fellilvizsgélata — Megalapozé vizsgélat
2014.

Majoshaza féldgazellatasa a telepilésen lizemeld gazatado alloméasrél biztositott, amelytél délre haladé
nagy-kdzépnyomas( vezeték biztositia Majoshaza, Aporka és Kiskunlachaza ellatasat. A Majoshéza-
Kiskunlachaza kézott Uzemelé nagy-kézépnyomasu vezetékrdl taplaliak a telepilés gazfogadojat. A
gazfogadotél kézepnyomasl elosztéhalézatot épitettek ki. A nyomascsokkent6tsl induld, a Kossuth
utcaban haladé NA 90-es KPE kézépnyomds( vezeték a telepilés gazeloszté halézatanak a gerince. Az
errél taplalt elosztéhalozat NA 63-as mérettel éplilt meg. A kézépnyomasu gerinc-, illetve elosztohaldzatrol
epitett bekotésekkel oldottdk meg az egyes ingatlanok géazellatasat. A fogyasztéi igényeket kdzvetlen
kielégité kisnyomasu gaz eiddllitasa telkenként elhelyezett egyedi nyomasszabalyozékkal megoldott. Az
egyedi, hazi nyomasszabalyozok altalaban az elékertben kertltek elhelyezésre, de talalhaté haz falsikjara
szerelt nyomasszabalyozé is. A helyi, egyedi nyoméasszabalyozétél induld kisnyomast halézatrél lehet
kdzvetlen az igényeket kielégiteni.

A tervezesi terlilet tekintetében a Széchenyi sétény és a Zrinyi Miklos utcéban ker{ilt kiépitésre foidgaz
elosztd vezeték.
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3.6 Természet- és kérnyezetvédelem, taji és természeti adottsagok

3.6.1 Természetvédelem

A tervezési teriilet egyedi jogszabaly altal kijelblt orszagos jelentdségli védett természeti teriiletet és a
természet védelmerdl szol6 1996. évi LIIl. torvény (a tovabbiakban: Tvt) 23. § (2) bekezdés alapjan ex
lege védett teritletet sem érint.

Az ingatlanok az eurbpai kézdsségi jelentdségli természetvédelmi rendeltetési teriletekrbl sz6l6
275/2004. (X. 8.) Korm. rendelet és az eurdpai kGz8sségi jelentbségii természetvédelmi rendeltetésd
teriifetekkel érintett foldrészletekrbl szo6l6 14/2010. (V. 11.}) KvVM rendelet altal meghatarozott Natura 2000
hélézat terliletének nem része,

A Magyarorszag és egyes kiemelt iérségeinek terillefrendezési tervérél szé6l6 2018. évi CXOOUX.
térvényben lehatarolt orszagos tkologiai halozat elemei sem érintik a tervezési teriiletet.

3.6.2 Zoldfeliileti rendszer

Egy telepilés zdldfeltleti rendszerét a kézigazgatasi terliletén beliil talalhaté zdldterliletek, erdék, a
jelentés zoldfelllettel rendelkezé intézmények kertjei, valamint az egyes lakéterileti zéldfeliiletek
(kozkertek, parkok, lakokertek) és a mindezen elemeket dsszekapcsolé fasorok alkotjak.

A tervezéssel érinteft, a hatélyos tervek alapjan féként kertvarosias lakéoteriiletbe sorolt teriilet szinte
beepitetlen, jelenleg miivelés alatt all6 szantéterilet. A terllet a telepllés zéldfelilleti rendszerének nem

képezi dedikalt szereppel biré részét,
A Nemzeti Foldilgyi Kézpont Erd6térkép adatbazisa alapjan kataszieri erdéterilet a tervezési tertileten

nem talalhatd, azonban attdl északra nem védett akacos kulttirerd fekszik. A teriileten orszagosan védett
természetvédelmi teriilet, tijképvédelmi korzet tertilete, illetve egyéb védett természeti érték nem

talalhato.

ErdGrészletek, forras: hitps:/ferdoterkep.nebih.gov.hu/

23
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3.6.3 Felszini és a felszin alatti vizek

A tervezési terUlethez legkdzelebbi felszini viz a kb. 150 méterre lév6 Rackevei (Soroksari)-Duna. Az RSD
vizminéségvédelmi szempontbdl kiemelt teriilet, arvizvédelem szempontjabél az egész kistaj mentesitett
artérnek tekintheté, vizszintje mesterségesen szabalyozott.

A talajviz atlagos mélysége 2-4 méter kozétt van, amelyet az RSD vizszint-magassaga, a csapadék és a
paroigasviszonyok egyiittesen hataroznak meg. A talajvizek minGségét negativan befolyasolia a
mezbgazdasagi terliletek miitragyazasa és az évtizedekig folytatott szennyviz-szikkasztas. A teljeskéri
csatornazottsag nagyban javitana a telepllés talajvizének minfségét, erre kell térekedni a tervezett
beruhazasok soran is.

Az érintett terlilet a vizbazisok, a téviati vizbazisok, valamint az ivévizeliatast szolgald vizilétesitmények
védelmerdl szol6 123/1997. (VI 18.) Korm. rendelet szerint kijeldlt vizbazis védb6tertletet érint.

»10. § Az egyes védbidomokban, véddbterilleteken olyan tevékenység végezhets, amely a
kitermelés elbtt &ll6 vagy a mér kitermelt viz minGségét, mennyiséqgét, valamint a vizkitermelési
folyamatot nem veszélyezteti.”

A védéterlletek és védéidomok dvezeteire vonatkozé korlatozasok az alabbiak:

A B | C [ | E
1 Felszin: &5 felszin alat Felszin alafti vizbazisok
vizbézisok hidrogen deisi
2 belss |  kilss A ] 3]
3 véd6tvezetek Védtbvezeiek
4 BEEPITES, UDULES
5 Lakgtelep; U] percelldzas Odildterilet kialzkitasa - - - o
6 Lako- vagy irodaéplilet csatornazassal - # + +
7 Lakéepiletek csatornazas nélkil - - X o
8 Szennyvizesatorna atvezetése - X 0 0
g Szennyviztisztité telep - - o +
16 Hazi szennyviz szikkasztdss - - 0 0
11 Telepbiési folyékonyhulladék-lerako létestése és Uremeletese - - - X
12 [Telepiilési hulladéklerake (nem veszélves huiladékok lerakisal - - - o
13 |Epitési hultadek lerakésa - - 3 -
14 [Temetd - = ¥
15 [Hézikertek, kiskertmivelds - - (<] 0
16 [Sétorozds, furdés - X + 5
17 Sportpdlya - < +
A B C
1 - = Tilos
2 X = U Ittesimensy sl tesheniséznel tics, = meglevdinél & komyezetvédelm felulvizsgalat vagy 2
sarmyezell hatésvizsgslat (llerse 2z ezeknek megfelels tartalrru egyedi kackizatertekelesi
¢lzzzalat ecedmeyatdl fugessn inegengedheto
3 g = ) v nyngl ievdhanységnél a koryezeti hatasvizsgslat, iletve &
ol nyezetadelm) fefilvizegs letve 2z ezeknek megfeleld wrialmu egyed kockszatertékelesi
wgsgslai erecimenyettl iieeser megengedheth
4 -~ = piliez kprldiczva

A védbtertiletek és védbidomok dvezeteire vonatkozé korl4ltozasok
forrds: 5. melléklet a 123/1997. (VIl. 18 ) Korm. rendelethez

A telepllés - és igy a tervezési teriilet is - a felszin alatfi viz éllapota szempontjabdl érzékeny terilleteken
levd telepiilések besorolasardl sz2616 27/2004. (X, 25.) Kom. rendelet melléklete szerint felszin alatti viz
dllapota szempontjabol érzékeny terllet. Majoshaza érzékenységi besorolasa a beruhazasok tervezése
soran is elsédleges szempont.

Az érzékeny kategoridba sorolt telepllésekre a 219/2004. (Vil.21.) Komm. rendelet szerint az alabbi
elbirasok vonatkoznak:
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9. § (1} A felszin alatti vizek j& mennyiséqi éllapotanak biztositdsa érdekében a tevékenység
a) nem okozhatja (M) igénybevéleli hatarérték tullépését,

b) nem vezethet a felszin alalti viztest kémiai és fizikai &llapotromidséhoz, beleérive a kéros
viz(nyomas)szint (a tovabbiakban: vizszint} emelkedését.

[.]

(5) A felszin alatli viz allapota szempontjabdl érzékeny terilleteken:

a) a felszini vizek pétldsa felszin alatti vizbdl a killén jogszabély szerinti vizgylijt§-gazdalkodasi
tervben foglaltak szerint torténhet;

b) akkor végezhetd olyan tevékenység, amelynek kévetkeztében a fedbréteg eltavolitisa révén
felszinre keriil a felszin alatti viz, ha biztositott az (1) bekezdés és a 10. § (1} bekezdés szerinti
eldirdsok teljesiilése.”

»10. § (1) Szennyezé anyagok felszin alatti vizbe torténé bevezetésének megelézésére vagy
korlatozasara, a felszin alatii vizek j6 minGségi éllapotanak biztositasa érdekében tevékenység

a) végzése soran szennyezd anyag, illetve lebomlidsa esstén ilyen anyagok keletkezéséhez
vezet$ anyagok hasznélata, illetve elhelyezése csak kémyezetvédelmi megel6zé intézkedéssel,
és — az engedélyezhetl kdzvetlen bevezetések kivételével — miszaki védelemmel folytathato;

b) a felszin afatti viz, foidtani k6zeg (B) szennyezetiségi hatdrériéknél kedvez6bb &lfapotanak
lehetéség szerinti megdrzésével végezhels;

¢} nem eredményezhet kedvezétlenebb llapotot, mint amit a felszin alatti viz, a foldtani kézeg
(B) szennyezettségi hatérértéke vagy az annal magasabb (Ab) bizonyitolt héttér-koncentracio,
tovabba az (E) egyedi szennyezettségi hatérérték, illetve kérmentesités eselében a (D)
karmentesitési célailapot hatérérték jellemez, kivéve a (3) és (4) bekezdésekben foglalt esefet;

d) nem eredményezheli a viztest j6 kémiai allapoténak romiaséat, valamint a szennyezéanyag
koncentraciok jelentds és tartés emelkedését;

e) részeként végzett bevezetést, ethelyezést csak engedéliyel lehet folytatni,
(2) Tilos — a (3) és (4) bekezdésekben foglalt kivételekt6! eltekintve

a) az 1. szamu melléklet szerinti szennyez& anyagnak, illetve az ilyen anyagot tartalmaz6, vagy
lebomiasuk esetén ilyen anyag keletkezéséhez vezeté anyagnak

aa) felszin alafti vizbe t6rténé kdzvetlen bevezetése,

ab) bevezetése minden olyan mesterséges téba, amely kézvetlen kapcsolatban van a felszin
alafti vizzel,

ac) mélymivelési banyaban t6rténé elthelyezése, kivéve az ideiglenes jelleggel, a miiszaki (izemi
tervben az adott nyersanyag bényé4szatdhoz engedslyezett anyagot,

ad) a felszin alafti vizek &llapota szempontjabél fokozottan érzékeny teriileten a felszin alatti vizbe
torténG kdzvetett bevezetése, kivéve egyedi szennyvizkezeld berendezésekkel tisztitott
haztartasi szennyviz bevezetésének a vizek hasznositasat, védelmét és kartételeinek elhéritéasat
szolgalo tevékenységekre és [létesitményekre vonatkoz6 4&ltaiénos szabdlyokrél szél6
kommanyrendeletben meghatarozotf eseteit;

b) a felszin alatti vizbe veszélyes anyagok kozvetett bevezetése. Ezt a kéveteiményt kell
alkalmazni az olyan tertileten lev6, vagy olyan teriiletre rafoly6 id6szakos vizfolyasba torténé
bevezetés esetén is, ahol a felszin alatti viz szintje tartésan alacsonyabban van, mint a vizfolyas

fenékszinlje.”
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3.6.4 Levegétisztasag védelem, zaj- és rezgésterhelés

Levegbminiség-védelmi szempontbdl a 4/2002. (X. 7.) KvVM rendelet a légszennyezettségi
agglomeraciok és zénak kijeldlésérdl, a telepliiést az 1. kategoriaba sorolja. Ez Budapest és kérnyéke
legszennyezettségi agglomeraciojat jelenti, amely alapjan erésen szennyezett elsésorban NO2 és PM10

tekintetében.
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Budapest és kdrnyékének zbénacsoportjai
forras: 1. melléklet a 4/2002. (X. 7.) KvVM rendelethez

A teleplllés altalanos levegbtisztasagi helyzetét a vonalas légszennyezé forrasok, a banyamlivelésbéi
szarmazd, illetve a deflacié okozta porterhelés hatarozza meg. ipari eredet(i légszennyezés nem jeliemzi
a teleplilést, hattérszennyezésként jelentkezik a budapesti és a szazhalombattai erdmiivek
levegbterhelése az uralkod6 szélirdny miatt. Az 51. sz. féut elkertili a telepiilés belterlletét, Igy a tervezési
terllet levegbminbségére sincs kdzvetlen hatassal. A vizsgalt terlleten és attél északra is jelenleg
mezdgazdasagi mivelés zajlik, igy az ebbdl eredé por idészakosan negativan befolyasolhatja a teriilet
levegétisztasagat.

A teleplilésen tapasztalhaté zaj- és rezgésterhelések (pl. banyaszat, 51. sz. foat) a tervezési teriiletet nem
érintik.

3.6.5 Hulladékkezelés

A telepllésen a kommunalis szilard és folyékony, illetve veszélyes hulladékok gyljtése szervezetten
megoldott. A szelektiv hulladékbegylijtés (kdzvetlenll a haztartasokbol), valamint a zdldhulladékok
kezelése biztositott. A telepiilési szilard hulladékokat, vaiamint a zéldhulladékokat a Vertikal Nonprofit Zrt.
(8154 Polgardi, Bocskai Ut 39.) gy(dijti be és artalmatlanitja. A telepilési folyékony hutladékokat a Dél-Pest
Megyei Vizik6zm(i Szolgaltaté Zrt.-hez tartozé Dunavarsanyi Uzemigazgatésag kezeli a dunavarsanyi
szennyviztisztitd telepen és a hozza tartoz6 erddteriileten.

A teleplilésen a szervezett hulladékszallitds elienére egyes teriletcken jellemzé az illegalis
huiladeklerakas, mindharom hulladéktipussal, azonban a tervezési terilet kbzelében ez nem jellemzs.

Az egyes éplitkezések soran keletkezd hulladékok kérnyezetvédelmi szempontbdl is megfelelé gydjtésérsl
és elszaliitasarél a beruhazdknak kell gondoskodni. A keletkezb épitési térmelék kezelésére kalén
figyelmet kell forditani. A sziukségessé vald feltdltések, tereprendezések kizarélag hulladéknak nem
minésolé anyagok felhasznalasaval t6riénhetnek.
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3.7 Katasztrofavédelem
3.7.1 Epitésféldtani korlatok

Majoshaza a 9/2019. (VI. 14.} MvM rendelet 9. mellékiete
szerint a féldtani veszélyforras teriilet Svezete a teleplilést és
igy a tervezési terlletet sem érinti.

A Magyar Banyaszati és Foldtani Szolgalat altal kiadott
Magyarorszag mozgéasveszélyes leriiletei c. térkép alapjan a
tervezési tertiletet nem érinti pontszerli esemény, valamint
fellleti és vonalas erézi6.

Majoshaza Magyarorszag szeizmikus térképe alapjan a 4.
zénaban helyezkedik el. A teleplilés magyarorszagi
viszonylatban sem tartozik a féldrengés veszélyeztetett
teriiletek kdzé.

Majoshéza a 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 7. meliéklete
szerint asvanyi nyersanyagvagyon 6&vezete altal érintett
telepliléskent jelslt, azonban a tervezési terileten nem jelolt
ilyen terlilet a hatalyos telepilésrendezési tervek alapjan.

3.7.2 Arviz- belviz veszélyeztetettség

A 9/2018. {Vi.14.) MvM rendelet 8 melléklete szerint
rendszeresen belvizjarta teriilet dvezete a tervezés terillet
nyugati részét érinti.

Arvizvédelem szempontjabol az egész telepiilés
kézigazgatasi terillete mentesitett artérnek tekinthetd. A
Rackevei (Soroksari)-Duna-ag vizszintie zsilipek altal
mesterségesen szabalyozoit.

Majoshdza koézség a [lelepilések ar- és belviz
veszélyeztetetiségi alapon idriénd besorolasardl szolé
18/2003. (XlI. 9.) KvVM-BM egyittes rendelei szerint
enyhén veszélyeztetett teleplilésként van nyilvantartva.

A belviz veszélyeztetettségre vonatkozé és a vizlgyi
igazgatosagok altal is hasznalt (Paifai-féle) index alapjan a
tervezési terlilet belvizzel nem veszélyeztetett terilleten
talalhaté. Az MBFSZ {Magyar Banyaszati és Fdldtani
Szolgalat) talajviztérképe alapjan a tervezési terlileten a
talajvizszint mélysége a felszin alatt 2-5 m kériili.

Beépitésre szant mély fekvési terliletek Majoshaza teriiletén
nincsenek.

2 wiat, 00

Magyarorszag szeizmikus zénatérképe,
forras: hitps://www.georisk.hu/Maps

tuiajvizmentes teriier

0-2m

2-5m

5-10m

10-20m
Magyarorszég talajviztérképének kivagata -

Talajvizszint mélysége a felszin alaft,
forras: hitps://map.mbfsz.gov.hufivz
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3.7.3 Egyéb veszélyeztetettség

Majoshaza a telepiilések katasztrofavédelmi besorolésérol szolé 44/2021. (XI1.16.) BM rendelet alapjan
lil. besorolasi osztélyba tartozik, amely alacsony kockazati szintet jelent.

A klimavéltozas okozta sllyosbodé aszalyok, a héséggel parosulé, hosszan tartd csapadékhiany egy Uj
veszelyt jelent a telepllések és féként a mezégazdasag szamara. Az Orszégos Viziigyi Féigazgatésag
aszalyérzékeny-terilleteket bemutaté térképe alapjan Majoshaza teriilete a nagyon erbsen aszalyos
terlletek zénajaba esik (forras: OVF prezentaci6, https://www.met.hu/doc/rendezvenyek/meinapok-

2016/18_KolossvaryG.pdf).

A tervezési terlletet kézmliszolgéltatassal osszefiiggd korldtozas érinti, mégpedig a terlleten iévé
vizmikat 100 meéteres védbovezete, illetve a hidrogeolégiai véddidom ,A” és ,B” zénéja, valamint a

vizbazis killsé védbidoma.
A terllletet nem érinti egyéb tevékenységbbl adodo korlatozas és kézlekedési elemek védétavolsaga.

3.8 Human infrastruktira

A tervezesi terilleten jelenleg gvakorlatilag beépitetlen, igy a terilet human infrastrukturajanak vizsgalata
nem relevans. Azonban megemiitheté, hogy a terilleten izemel6 Hospice Haz a teleplilés és a kérnyezé
telepllések szamara is jelentés szocialis ellatast biztosité intézmény.

A tervezett lakdterileti fejlesztés minden bizonnyal a lakonépesség névekedésével fog jarni, amelynek
kbvetkeztében a tervezett dliapotban szilkség van a teleplilési kdzintézmeények befogadbéképességének

vizsgalatara is.
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4 A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA

Majoshaza kdzség, fejlesztési dokumentumaiban is rogzitett, kiemelt céljai kdzott szerepel allandé
lakénépességének novelése, a jelenlegi lakossag helyben tartasa és az ezt tamogatd helyi
munkahelyteremtés megvaldsitasa.

A lakénépesség novekedéséhez alapvetd feltételeket biztosit az Onkorményzat. Egyrészt a helyi épitési
szabalyzat jelenlegi rendelkezései alapjan is lehetové teszi, bizonyos feltételrendszer teljestlese mellett,
az altalanos lakoterileti épitési Gvezetekben elhelyezhets, akar telkenként 1-nél tobb laké rendeltetes
elhelyezését. Masrészt az Onkormanyzat rendelkezik olyan, a sajat tulajdonaban alio fejlesztési
teriiletekkel, melyek a hatalyos telepilésrendezési tervek alapjan is laké cell: fejlesztésre eidiranyzottak.

A jelen tanulmanyterv keretében ez utébbi teriletek fejlesztési jovéienek feltatasara, a fejlesztési célok és
volumenek meghatarozasara és az Onkormanyzat altal tAmogathaté célok megvalGsitasahoz javasolt
médositasok megfogalmazasara kerlil sor.

Az Onkorményzat a tulajdonaban allé terileteken nem tervez sajat t6kebdl fejleszteni, igy taviatban
varhaté az énkormanyzati telkek magéntulajdonba kerillése, amennyiben jelentkezik olyan beruhazo,
akinek torekvései megegyeznek a teleplilés - jelen tanulmanytervvel is aldtdmasziott - fejlesztési
elképzeléseivel. Vagyis az Onkormanyzat jelen tanulmanyban azon fejlesztési elképzeleseit kivanja
osszefoglalni, melyek jévébeni megvaldsuldsaval elézetesen egyetért és a tulajdonat képezd lakd céld
fejlesztési teriletek értékesitését ezen tanulmany tartalma mellett kivanja megvalositani, olyan beruh&z6
részére, aki ezeket a fejlesztési elképzeiéseket és feltételeket elfogadja.

Jelen tanulményban régzitésre keriinek a f6bb fejlesztési iranyelvek és szempontok, melyek
megvalosulasarél az Onkorméanyzat a leendd beruhazéval / beruhazokkal kétendé teleplilésrendezési
szerz6dés keretében kivan gondoskodni. Ennek megvaldsitasa gy tértiénhet, hogy az Onkormanyzat a
sajat tulajdonu, laké céla fejlesztésre eldiranyzott terlileteit azzal a feltétellel értékesitené a jévOben, hogy
a leendd beruhazo / beruhazok vallaljak a szerz6dés alairasat, amiért cserébe az Onkormanyzat a jelen
tanulmanyban régzitett, a hatalyos telepulésrendezési tervek tartaimi médositasahoz kapcsolddo eljaras
lefolytatasat vallalja. Természetesen a kétend6 telepllésrendezési szerz6dés keretében nem csak a helyi
épitési szabalyzat moédositasat érintd kérdések, hanem minden egyéb a tervezett fejlesztéshez
kapcsoladd kérdéskor és felelésségvallalas rogzitésre kerdlhet a szerz6d6 felek részérdl,

A fentiek alapjan az Onkormanyzat a jelen tanulmanyterv targyat képezd fejlesztési terlletek jovojevel
kapcsolatban két realis forgatokdnyvet vizional:

Az egyik elképzelés szerint a fejlesztési terllletek felparceliazasra kertinének és vagy egyesével
magéanfejleszték részére, vagy general fejleszti jelentkezés esetén tdbb telek egyben térténd
értékesitésére kerithetne sor. Ebben az esetben a vonatkoz6 szabalyozas alapjan, 1000 m2-es telkekbél
tsszesen a 441/16 hrsz.-U ingatlanbé! 18 db, a 441/18 hrsz.-G ingatlanbél 16-17 db, a 441/20 hrsz.-u
ingatlanbél 8 db épitési telek lenne kialakithaté. Ezeken és a 441/21-/23 ingatlanckon elhelyezhetd laké
rendeltetések maximalis szama 6sszesen 90-92 db. Ez a valtozat azonban rendelkezik néhany a telepiilés
szempontjabol kedvezétien tényezdvel:

A vérhat6 rengeteg Uj tulajdonos miatt az Onkormanyzatnak hossz( tavon kell berendezkednie az
ingatlanjainak folyamatos értékesitésére, igy bevételei sem egyszerre jelentkeznének az
értékesitésbdl, hanem j6 eséllyel részletekben, hosszabb kifutassal.

A t6bb tulajdonos miatt a telepllésképi egységesség szempontjai nem tudnak érvényesulni, mert
ahany tulajdonos, jellemzéen annyi féle beépitési elképzelés megvalésulasa varhato.
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- A teljes fterlleten kialakithaté 1000 m*es telkek szama és az azokon elhelyezhets laké
rendeltetések szama jéval kevesebb annal, amire a rendelkezésre 4ll6 beépithetd alapterulet
lehetéséget adna. Mivel sokkal kisebb telkek kialakitasat a jelenlegi geometria nem tenné lehetvé,
és kisebb telekméretek alkalmazasa esetén pedig Uj kiszolgald kozteriletek kialakitasara is
szikseég lenne, ami szintén elvenne a beépithetd hasznos teriiletbél, egyérteimien latszik, hogy a
parcellazassal kialakulé telkeken becsilt lakasszam nem teszi lehetévé elég intenziv beépités
kialakulasat, ami ellentétes az Onkormanyzat lakénépesség noveld szandékaval.

BEEPITESRE SZANT TERULETEK
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A konkrét tervezési terllleteken az Onkormanyzat tulajdonosként érdemi befolyassal rendeikezik a lehetd
legoptimalisabb felhasznalas tekintetében, ezért jelen tanulményterv keretében a masodik valtozat
megvalosithatosaga érdekében kerlitek megfogalmazéasra a hatalyos terveket &rintdé modositasok,
melyek az aldbbiakban kerlilnek bemutatasra.

Az Onkormanyzat masik és egyben preferalt fejlesztési elképzelése a meglévd telektdmbék egyseges
hasznositasa. Ez azt jelentené, hogy a meglévé telektémbok nem keriilnének felparcellazasra, hanem
egyben kerilnének értékesitésre olyan beruhazé, vagy beruhazék részére, akik egységes épitészeti
kialakitas meliett vallaljak, a teljes telkeket lefedd beépités keretében, 0j lakéépiiletek — lakopark jellegli —

elhelyezését,

A tervezett modositas célja tehat, hogy a hatdlyos tervben szereplé beépitési paramétereknél egy
gazdasagosabb, a telepiilésszerkezethez és telepliésképhez, illetve a telepiilés hosszu tava céljaihoz is
illeszkedd beépitést iranyozzanak elé. Ennek értelmében szilkkséges a meglévé Lke-4 jelli kertvarosias
épitési bvezet szabélyainak atgondolasa és az ebbe az épltési dvezetbe sorolt nagy alapteriletl épitési
telkek beépitési szabalyainak atdolgozéasa, valamint a kialakult épftési telkeken beltl gazdasagosan
kivitelezhetd Uj tarsashazak elhelyezésének feltételeit biztosité szabalyok létrehozasa.

Az Onkormanyzatnak nem célja a tdizott mértékl beépités lehetévé tétele, vagyis nem kivanja néveini a
beepithetd alapteriilet mértékét és nem kivanja cstkkenteni a kételezéen kialakitandé telken belili
zdldfeluletek aranyat sem. A tervezett médositasok a kialakult nagyméret(i telkeken elhelyezhets laké
rendeltetések szamanak meghatarozasat és az elhelyezhet épiiletek paramétereit javasolja médaositani.
Ez utdbbi javaslat minddssze arrél sz6l, hogy az (j szabalyzat lehetévé tenné nem csak a foldszint +
tetétéri beépitést (jelenlegi szabaly az éplletmagassagra: 5,50 méter), hanem a féldszint + 1 emeletes
(javasolt szabaly az éplletmagassagra: 6,50 méter), tébblakésos (5-6 lakasos) tarsashézak elhelyezését
a telken ugy, hogy a magasabb szintii jogszabalyban meghatarozott éplietek k&zti legkisebb tavolsag se
sérlljén.

A javaslat altal az Onkormanyzat tulajdondban all6 és értékesiteni tervezett lakéd céld fejlesztési
terlleteken a jelenlegi szabalyozasnal nagyobb beépithets alapterilet nem keletkezne, nem cstkkenne a
hatalyos szabalyozashoz képest a zdldfeliileti arany, az épuletek szamitott magassaga mindéssze 1,0
méterrel téme el a jelenlegi szabalytol. Mégis a modositas eredményeképp ugyanakkora terlleten tébb
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lakés realis kialakitasara nyilhat lehetfség, ezzel is segitve a telepiilés hosszd tavu céljainak elérését a
lakossagszam vonatkozasaban, illetve a tervezett médositas az énkormanyzati tulajdon értékesitési

aranak névekedését is magaval hozhatja.

Az Onkormanyzat a bemutatott médositasokat, a megfeleld beruhazé megjelenése esetén, a beruhazoéval
kétendé teleptilésrendezési szerz6dés keretében megvalésulé HESZ médositas keretében kivanja
biztositani. Cserébe az Onkormanyzat az értékesitendd ingatlanok vételaran felill, a szerzédésben elvarna
a beruhazétdl, hogy a tanulmanytervben bemutatott modositasi elképzelésekhez kapesolodo kiézlekedési-
, kozmi-, zéldfellleti-, és egyéb miszaki infrastruktora-halézatokat érintd fejlesztési szikségletek a
beruhazé magant6kébél finanszirozza, illetve szilkség esetén a humaninfrastrukturalis szolgaltatasokban
keletkez6 tobbletszikségletekhez is hozzajarulion a tervezett fejlesztések aranyaban. A cél, hogy a
tervezett fejlesztések okan ne keletkezzenek az Onkormanyzat kéltségvetését terhelf (j kételezettségek.

5 FEJLESZTESI PROGRAMELEMEK ES BEEPITESI TERV

A tervezési terlleten a bemutatoit tervezett lakoterileti fejlesziés j6 eséllyel tébb Gtemben tudna
megvaldsulni, mely Utemezés aiapjat az egyes telektémbiok jelenthetik.

Elsé ttemben a 441/16 hrsz.-0 telek beépitése javasoit, melynek a Széchenyi sétany feldl kiépitett
kozterlileti kapcsolata van. A Széchenyi sétany tavlati nvekvé kétiranyi forgalma szilkségessé teheti a
jelenlegi utpalya kisebb mértek( szélesitését is, de hosszabb tévon, az els6 iGtem megvaldsitasat
kivetden szikseg lesz a Hatar utca kiépitésére is a Széchenyi sétany és a Zrinyi utca kozott. A kézuti
kapcsolatok megfelel$ biztositasa érdekeben, fuggden a tervezett beépitések kialakitasatol is, szikség
lehet a tervezési terliletet délr6l hatarol6 441/13 hrsz-{i ingatlanon tervezett (it kialakitasara is. Ez utébbi
Ut kiepitesét a telepllési szbvetbe valé illeszkedés is indokolhatja, mivel a jelenlegi tervezési terilettdl
délre fekvd teriiletek hatalyos szabalyozasi terve szerinti tervezett kizteriiletek is ebbe a tervezett Utba
kétnének be, de ennek az Utnak a kiépitése nem egyérteimiien kétheté a jelen tervezésiteriileten tervezett

fejlesztések okozia igényekhez,

A tervezési terllet tovabbi ingatlanai (441/18 hrsz. &s 441/25 hrsz.) a tovabbi Utemekben éputhetnének
be, szintén lakdparki jellegli ingatlanokkal. Ezen teriiletek elérhetdségét mar az addigra kiépulé Hatar
utcard! lehetne biztositani.

A beépitési elképzelés 5-6 lakasos tarsashazak elhelyezését javasolja a fejlesztési terliletek telkein,
melynek egy lehetséges valtozatat a beépitési terv mutatja be részletesen. Az elképzelés szerint, 6
lakasos eéplletekkel szamolva, a 441/16 hrsz.- U telken 20 db épilet, abban 120 lakas elhelyezésére
nyllhat lehetéség. Ugyanigy a 441/18 hrsz.-U telken 20 db éplilet, abban 120 lakas, a 441/25 hrsz.-0 telken
9 db eplet, abban 54 lakas elhelyezésére nyithat lehetbség. Ez a 3 érintett nagy alapteriletii fejlesztési
telken 294 lakas elhelyezését jelentené, ami a hatédlyos szabalyozasnal kedvezdbb fejiesztési
lehetéségeket teremt, de tobb beépitést, vagy a zbidteriletek csékkenését nem okozza.

A Zrinyi utca menti mar kialakitott épitési telkek szabalyozésanak madositasa igény szerint a jovSben
szintén mddosulhat, de egyelére nem tervezett, a Zrinyi utca kialakult utcaképének megtartasa és a
telepilléskepi illeszkedés érdekében.

A terllet szakagi ellathatésaga és a tervezett fejlesztés varhaté hatasai a 7-9. fejezetekben keriilnek
részletesen bemutatasra.
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A beepitési tervhez alkalmazott éplletsablon az alabbi:
(Tervezdk: Mészdros EmG Béla E13-0498 és Kubanyi Imre E3-13-0371)
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6 SZABALYOZASI KONCEPCIO

6.1 Telepiilésszerkezeti Terv tervezett médositasa

A tervezett fejlesztés megvaldsitasahoz a Teleplilésszerkezeti Terv modositasara nincs szilkség, ugyanis
a tervezeési terllet tovabbra is a hatalyos terv szerinti tertletfelhasznalasi kategéridban (Lke) marad.

6.1.1 Biologiai aktivitasérték
A tervezett modositassal (] beépitésre szant terlilet nem keril kijellésre, hiszen a hatalyos terven is
beépitésre szant teriletbe sorolt a teriilet, igy a TSZT-ben vezetett biolégiai aktivitasérték-szamitasara
nincs sziikség, mivel a 419/2021. (Vil. 15.) Korm. rendelet 18. §-a szerint
(1) Az egy hektér terilletet meghaladd tij beépitésre szént terillet kijelélésével jéré lelepiilésterv
készitése vagy modositasa soran, az Etv. 7. § (3) bekeziés L) pontidban meghatarozott kivetelmeény
feljesiliése érdekéhen, az tjonman kijelolt beépiteésre szant teriilettel Gsszefligaa biologiai aktivitasérisk
a) egyenley fenntartasdt a rendezesi tery alifdmaszté munkarészében kell igazolni, és

b) egyenleq fenntartdsiahoz sziikseges zdldfellileti kovetelményeket & helyi épitési szabalyzatnak kell
lartalmaznia. [.. ]

{3) Az (1) bekezdés a) ponlja szerinti alatdmaszic munkarész a biolbgiai aktivitisériék szamitas soran
keletkezett ndvekmeny (a tovabbiakban: nGvekmény) mértékét is tartalmazhatia. A névekmény a loljes
kézigazgatasi teriletre készill6 Uj telepillésterv effogadésaig felhasznéfhaié, amennyiben a
felhasznalds modjat az aldtdmaszté javasiat biologiai aktivitasériék szamitasi eredménye és a helyi
épitési szabalyzat tartalmazza.

(4) Az 0j beépitésre szént tertiletiel 6sszefiiggd bioldgiai aktivitisériék egyenleg fenntartasa - ideérive
a biologiai aktivitasértek pollaséat - a telepdlés, févarosban a fGvérosi kertiet teljes kbzigazgatési
feriifetén térténhet.

6.1.2 Teriileti mérleg

A tervezett modositas nem jar a terlletfelhasznaldsi egységek modositasaval, igy a telepilés teriileti
mérlege sem valtozik,

6.2 Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi Terv tervezett médositasa

A tervezési fterlileten tervezett és a beépitési terven is szemléltetett lakétertileti fejlesztés
megvaldsithatosaga érdekében a helyi épitési szabalyzat és a szabélyozasi terv alabbi modositasai
tervezettek:

- Uj, Lke-6 jel(t kertvarosias lakéteriileti épitési 6vezet bevezetésre van szilkség. Ennek egyik oka,

hogy az Lke-4 jel(i épitési dvezet eldirasai jelenleg nem teszik lehetévé a tervezett fejlesztések
megvalosulasat. Masik oka, hogy a Zrinyi utca menti mér kialakult épitési telkek szabalyainak
modositasa nem tervezett, igy ezen terOleteken az Lke-4 jelii épitési 6vezet megtartasa javasolt,
igy mindenképp szikségessé valik az (j Lke-6 jeli épitési dvezet bevezetése (Lke-5 jelli épitési
Bvezet mér létezik a HESZ-ben).
Az Lke-6 jeld Uj épitési 6vezet beépitési paraméterei kbziil, az emeltraépitést lehetévé tevsd 6,5
méteres éplietmagassag bevezetése indokolt, szemben a hatalyos tervben szereplé 5,5 méteres
értekkel. A modositas mértéke nem jelentés, de az elhelyezhet lakasok szamat a fejlesztési
terileteken — az épitészeti tervek fuggvényében — névelheti.
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Az Lke-6 jeli épitési bezet terliletén elhelyezheté lakasok szamat a telekterilethez viszonyitva
sz(tkséges meghatarozni, igy Uj szabaly bevezetése indokolt, mely az Lke-6 jelll épitési dvezetben

150 teleknégyzetméterenként enged elhelyezni 1 db lakast.

Az 0j Lke-6 jelli épitési dvezetre vonatkozé tervezett paraméterek a kbvetkezék:

A kialakithaté épitési telek A beépitési
a beépitettség magassig Bruttd
Az A beépités legkisebb megengedett kialakitandé | megengedett szinttertileti
épitési jellemzb legnagyobb legkisebb legnagyobb mutatd
Ovezet sdi mérteke a | zoldfeliileti mértéke, éniilet m2/
jele MOGE | teriilete szélessége | mértéke | terepszint mértéke épiilet- (epile n;
alatt magassaga telek m?)
m? m % % % m
Lke-6 SZ 8.000 18 30 40 50 6.5 0,6

SZ - szabadonéllé beépités
A javasolt paraméterek a jovében nem hagynanak lehetéséget a kialakult telkek érdemi felosztasara
(legfeljebb felezésére), mivel ha a fejlesztési elképzelések kozétt is bemutatasra keritt, az Onkormanyzat
szamara kevésbé eldnyds de megvaldsithato fejlesztési jové kertil meghatarozasra, melyben a terilletek
parcellazasra kerlilnének, ahhoz nem szilkséges a jelenleg javasolt médositas, az a hatalyos szab4lyozas
mellett is megvalésithaté.

Az 0j Lke-6 jelii épitési dvezetben elhelyezhetd lakasszamra vonatkozo tervezett elbiras a kévetkezé:
Uj 30/A. §:

.AZ Lke-6 jelii épitési bvezelek teriiletén, a 30. § (3) bekezdésben meghatarozott szabalyoktdl eltéréen,
minden 150 m? telekter(llet utén helyezhets el 1 db laké rendeltetés. A telken elhelyezhet6 laké
rendeltetéseket egyenként legfeljebb 6 lako rendeltetést tartaimazo épiiletekben lehet kialakitani.”

A Szabdlyozasi Terv javasolt médositasa:

Bro 3
A tervezett Hatar utca szabalyozasi szélességének feliilvizsgalata, jovbbeni ténylegesen varhaté forgalmi

adatokhoz méretezett szeélességének kialakitdsa (csokkentése) is javasolhatéd tavlatban, de jelen
tanulmanyterv erre nem terjed ki, mivel a pontos beépitési adatok és volumen elézetesen nem ismert.
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7 ATERVEZETT MODOSITASOK VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYE

7.1 Kézlekedésfejlesztési igények

Jelenleg a kdrnyez& aszfalt burkolattal rendelkezé utak kéziil a Széchenyi sétany és a Zrinyi Mikiés utca
biztositjak a tervezési terilet kéz(ti kapcsolatat. A Hatér utca ezen szakasza jelenleg féldatként kialakult.

A tervezesi terlileten tervezett laké célu fejlesziés esetén a jelenlegi kozuti kapcsolatok fejlesztésére van
sziksag:

- A 441/16 hrsz.-(1 ingatlan jelenelg a Széchenyi sétany fel8l megkézelitehtd, mely elsé temben
megfelel6 kézuti kapcsolatot képes biztositani a 441/16 hrsz.-u ingatlan szaméra, de az ingatlanon
tervezett beruhazas megvaldsulasat kdvetden, a varhatéan megndvekvé autos forgalom okan,
szlkség lesz a Hatar ut szilard aszfalt burkolattal torténd kiépitésére is a Széchenyi sétany és a
Zrinyi utca kdzott.

- A 441117 és 44119 hrsz-u tervezett kdzterlletek kialakitdsa nagyban fiigg a 441/18 és 441/20
hrsz-u ingatlanck tervezett hasznositasatol, az azokon megvaldsitandé tervezett beépitésektdl.
Egy esetleges parcellazas esetén sziikség lenne rajuk kiszolgald kézterliletként, de témbszer(,
lakoparki jellegl fejlesztés esetén nem feltétlenil lenne rajuk szikség (a beépitési terv a 441/17
hrsz-u ingatlannal nem is kiszolgalo, hanem rekreécids céli kézteriletként szamol). Ez utdbbi
esetben, a beépitési terven is bemutatott modon, a belsé utak maganutként kerilnének kialakitasra
a lakoparki tdmbék terlletén belil, a szilkséges szami gépjarmiiparkolék telken beltli biztositasa
mellett.

- A 44113 hrsz-u tervezett kozterilet kialakitdsara tavlatban mindenképpen szikség lesz,
ugyanakkor ez nem feltétleniil a tervezési terlileteken tervezett fejlesztésekhez kapcsolédo
igényként jelentkezne, sokkal inkabb a tervezési terulettél délre talalhaté, egyeldre szintén
nagyrész beépitetlen teriletek kiszolgalasat biziositd tervezett utcak csatlakoznanak és
kerlilnének dsszekdttetésre a kiépitése altal. Természetesen terliletére a szilkséges kdzmivek
elvezetése miatt is szilkség lenne.

A tervezesi tertleten tervezett laké célu fejlesztéshez nem kézvetlentl, de kézvetve kapcsolédo javaslat
a Széchenyi sétany meglévd szilard aszfalt burkolatanak lehetdség szerinti szélesitése, biztositandé a
biztonsagos keétiranya autésforgalom lebonyolitasat, valamint a kézterlllet gyalogos jardaval vald
kiegészitése is javasolt. A gyalogos jarda folytonosséganak biztositasa a Zrinyi utca esetében is javasolt.
A jardak, jardaszakaszok kiépitésére a kézlekedésbiztonsag érdekében lenne sziikség.

A hatalyos tervekben tervezett kerékpardt jelSlt a Széchenyi sétany és a Hatar it mentén, egészen
Dunavarsanyig, amely egy esetleges lakéterlleti fejlesztés kévetkeztében még indokoltabba vélna, de
kialakitasa nem kéthetd kézvetleniil a jelen tanuiményterv keretében bemutatott modositashoz.

7.2 Kozmifejlesztési igények

A beépitési tervben szereplé hasznositdshoz mindenképp szikség van a meglévb és hidnyos
kézmihal6zatok bévitésére a tervezési terilet vonatkozasaban. Ezeket az alabbiak szerint foglaltuk

Ossze:
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Az |. itemben 100-120 lakas, tavlatban 250-300 lakas kialakitdsa varhaté a teljes tervezési terileten,
melyek becsilt kapacitasigénye:

Vizellatas Villamos energia
I. Utem (100-120 lakas): 50-60 m*nap 500-600 kWfnap
Tavlatban (250-300 lakas): ‘ 120-150 m*nap 1200-1500 kW/nap

Ivoviz-ellatas

A kOzuzemi ivovizelldtds a tervezési terlilet vonatkozasaban a kéziizemi rendszerrél varhatéan
kiszolgalhat6, de tavlatban fejlesztésekre lehet szlikség. Az I. Utemben az ivoviz ellatas megoldhaté lenne
gerincvezeték kiépitésével és az |. fejlesztési Utemet kiszolgald ledgazas kiépitésével. Telken beldl egy
fomérst szitkseéges létesiteni és az ivoviz, valamint a tliziviz halozat belsd rendszerét kiépiteni.

Tavlatban, a 250-300 lakas megjelenésével kapacitasproblémak is adodhatnak a jelenlegi rendszerben,
igy szilkség lehet meglévé vizmikat felujitdsara, vagy aj vizmikit létesitésére is, mely taviatban is
megoldana az esetlegesen jelentkezd kapacitasigényeket. A szikséges fejlesztések a szolgaltatval
térténd tovabbi részletes egyeztetéseket igényelnek.

Szennyvizelvezetés
A DPMV Zrt. tajékoztatasa értelmében a tanulmanyterv készitésekor is érvényben van a 2020.

novemberében sziletett csatorna rakétési moratérium, igy jelenleg nem biztositott a tervezett ingatlanok
teleptlési szennyvizhalézatra val6 rakdtési iehetésége. Ez a fejlesziés korlatjat is jelenti egyben, mivel az
eibzetes egyeztetések értelmében, a talaj érzékenysége okan, a rakotést kivaltani varhatoan zart
szennyviztarozok kialakitdsa esetében sem engedné a szolgaltaté. A fejlesztés alapvetd feltétele tehat a
moratérium feloldasa és a szennyvizhalézatra valéd rakotési lehetéség biztositasa.

Csapadékviz-elvezetés
A tervezett fejlesztés keretében gondoskodni sziikséges a megfelelé csapadékvizelvezetésérdl és

lehetéség szerinti gyljtésérdl, majd idealis esetben helyben térténd felhasznalasardl.

Villamosenergia-ellatas
A tervezett kapacitasigény vérhatoan halézatfejlesztés eredményeként szolgathaté ki, melyhez a megiévd

hélozatrol tobb leagazas és fogyasztdi transzformator telepitése valhat szilkségessé. A kiszolgalast
biztosité elekiromos-halézat terveit és a kivitelezést, a szolgéltatéval (EON Hungéria Zrt.) elézetesen
egyeztetett médon, a jévibeni beruhazdnak sajat kéltségén szitkkséges elkésziteni.

Féldgaz-ellatas
A tervezesi terlileten a foldgaz szolgaitatas elvileg a meglév6 hélozatra csatlakozva kiépithets, de

alapvetben a megujulé energiahordozok minél nagyobb aranyd hasznalata lenne preferalt a fejlesztési
teriileten.

Megujulé energiahordozék
A megujul6 energiahordozék kézll elsésorban a napenergia (napkollektor, napelemes kiserémd) és a

termikus energiak (hészivatty) hasznositasa johet szoba a tervezési teriilet vonatkozasaban, melyek
minél nagyobb aranyl hasznositasa az Onkormanyzat altal is preferait megoidas.

Hirkdzlés
A vezeték nélkili halézatok a telepiilés telies egészén jelenleg is biztositottak, illetve tovabbi fejlesztésiik
tervezett. A vezetékes halézatok kialakitasanal a fold alatti kabeles kialakitas preferait.
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7.3 Humaninfrastrukturalis igények

A tervezett beruhazas (j lakd rendeltetése és ezéltal Uj lakék megjelenését eredményezi a tervezési
terlleten, igy szilkséges a bekdltdzék generalta humaninfrastrukturalis igények felmérése. A lak&sok és
a lakonépesség szdma alapjan az egy lakasban él6k aranya atlagosan 2,4 fé/lakas (KSH). A tervezett
laké rendeltetések darabszédma az |. Gtemben 100-120 db, mig a teljes tervezési teriileten taviatban
megvalésulé fejlesztés eredményeképp 250-300 db. Igy az elsé Utemben Gsszesen max. 288 f5, mig
tavlatban dsszesen max. 720 f6 bekéoltozésére lehet atlagosan szamitani. Az Gjonnan bekoltézok esetében
a laké rendeltetésenként szamitott

2.4 f6/lakas érték kevésnek tinhet, Majoshaza
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A bemutatott szamitas eredményeként becstilt humaninfrastruktira igényeket (6vodai, altalanos iskolai,
egészséglgyi stb.) az alabbi tablazatban szemléltetjiik, kiemelve az alapellatast érintd vaitozasokat:

Normalive ~ Litem '-“ﬂ o Taviat
c e oo G288 OO oK oskvd oYz 0t
BdlcsSde 20 férghely / on
(Alapeli&ias) 1000 8 +6 férGhely +14 féréhely
Ovoda 40 férdhely / +12 féréhely +29 féréhely
{Alapellatas) 1000 {6 {3 korcsoportban elosztva) {3 korcsoportban elosziva)
Altaldnos iskola 4 terem / 1000 f6 Osszesen = 29 tanuld osszesen = 72 tanulé
oz {1 terem 25-30 (8 osztdlyban elosziva; (8 oszidlyban elosziva;
{Alapellatas)
tanuld) korosztdlyonként 3-4 f5) korosztdlyonként 2 £5)
Kézepfoky iskola +8 tanuld +20 tanulé
[K&zépfokU elldtds, nem Lckoszti;%x G {4 osztélyban elosziva, (4 osztdlyban elosztva,
helyben mOkddik) koroszidlyonként 2 f&) korosztdlyonként 5 &)
Korzeti orvosi rendeld RSNy Nem jelentkezik valds Nem jelentkezik valds
frz munkahely / M . o o
{Alapellatas) 1000 5 t6bbilet igény tébblet igény
Gyermek szakorvost 0.5 orvas Nem jelentkezik valds Nern jelentkezik valds
rendel. i t8bblet igény t8bblet igény
{Alapellatds) 1000 lakds
Fogorvos mot;f]i;:‘é . Nem jelentkezik valés Nem jelentkezik valds
{Alapelldtas) 1000 féy t8bblet igény 18bblet igény
Gyogyszertar 300m?/ Nem jelentkezik jelentSs Nem jelentkezik jelentSs
{Algpelléids) 12000-16000 5 tébblet igény {14 m?) tébblet igény (14 m?2)
Id&sek napkézi otthena o = S e
(Kézéplokd elldtés) 6 férdhely / 1000 f& +1-2 féréhely +4 féréhely
Posta 150-300m2 / TelepUlési szinten nem TelepUiési szinten nem
{Szolgdiltatéds) 600-2000/f6 jelentkezik tbbblet igény jelentkezik t6bblet igény
Kényvtér " TelepUlési szinten nem TelepOlési szinten nem
(Kézépfoky ellétds) Ir251k8tetpilakos ielentkezik tobblet igény jelentkezik tabblet igény

38



ONKORMANYZATI TANULMANY Majoshaza Kozség telepilésrendezési eszkdzeinek modositasahoz
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8 KORNYEZETI HATASOK OSSZEFOGLALASA

A tervezesi terlleten tervezett fejlesztések mindenképpen hatassal lesznek a jelenlegi kérnyezeti
éllapotra, mivel a terilet jelenleg nagyrészt beépitetien, mezégazdasagi mivelés alatt all, amelyet
lakéterileti hasznositas valthat fel.

A hatalyos tervekben a tervezési terllet tervezett lakétertiletként szerepel, igy a iévében varhatéan a
jelenlegi mezbgazdasagi miivelést beépitett és burkolt felliletek valthatidk fel, amin jelen médositas
érdemben nem valtoztat, mivel a legnagyobb beépités mértéke és a zéldfelilleti minimumérték a tervezési
terleten nem valtozik a tanuimanytervben javasoilt médositasok szerint sem.

A tervezési terllet tavlati beépitése esetén a lokalis kozuti forgalom névekedésével és annak kérnyezeti
hatasaival lehet sz&molni, ugyanakkor ez a beépitett terlletek megvalésulaséval a jelenlegi
mezégazdasagi mlvelésbdl eredd, a mar kialakult lako- és Udiiétertletek kézvetlen szomszédsagaban
tapasztalhaté deflaciés porterhelés megsziinését is eredményezi, Igy Osszességében a tervezett
allapotban a légszennyezettség allapota akar javulhat is. Annak érdekében, hogy a tervezett és meglévé
lako- és Gdllbteriletek megfelelt védelmet kapjanak az északi mez8gazdasagi teritletek feldl id6szakosan
jefentkezd hasonlé porterhelés ellen, célszer(i lehet a beiteritleti terilletek északi szélén egy védéfasitas

kialakitasa.
A tervezett allapot pozitiv hatasaként érdemes megemliteni

a teriilet teleplilésstruktarahoz illeszked6 hasznositasat,
- a hatalyos tervekben kijelslt kbzterlilet/ek megvaldsulasat
- a jelenleginél jobb mindségl, nagyobb biologiai aktivitasértékkel rendelkezé névényallomany

telepitését.

9 A TERVEZETT MODOSITASOK HATASA AZ OROKSEGI VAGY KORNYEZETI
ERTEKEKRE

A tervezett modositas és a tervezési terlleten tervezett fejlesztés nincs hatassai nyilvantartott épitett
oréksegi, vagy kdrnyezeti értékekre,

10 A MAGASABB SZINTU JOGSZABALYOKKAL VALO OSSZHANG
IGAZOLASA

10.1 Terliletrendezési tervekkel valé 6sszhang

A tervezett modositas a terlletfelhasznalasi egységek valtozasat nem igényli, Gj beépitésre szant terillet

kijelolése nem torténik, ezért a terv tovabbra is megfelel az orszégos, agglomeraciés és megyei
tertiletrendezési tervek eldirasainak.

10.2 A magyar épitészetrdl szo6l6 2023. évi C. térvénnyel valé 6sszhang

Uj beépitésre szant terlet kijelélése nem torténik, igy e tekintetben a tervezett allapot megfelel a
vonatkozé térvényi elbirasoknak.
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Ezen fellil a tdrvény 92. § (3) bekezdése szerint a telepitési tanulmanytervet kizarélag teleplléstervezési,
iletve telepiilésrendezési szakért6i jogosultsdggal rendelkezé személy jogosult elkésziteni, és a
tanulmanyterv tartalmazza azon kdzfejlesztések kirét és elézetes koltségbecsiését, amelyek kizarélag a
tervezett beruhazassal kapcsolatos szabalyvaitozas miatt vainak szilkségessé.

A tanulmanytervet Majoshaza Kézség Onkormanyzata Majoshaza Kézség Féépitészének bevonasaval
készitette, aki rendelkezik telepiléstervezési és telepiilésrendezési szakértsi jogosultsaggal is
(Vojnits Csaba Ferenc TT/1; SZTT, TR 01-6112, https://eugyintezes.mekon.hu).

A kizfejlesztésekkel kapcsolatban megéllapithatd, hogy a tanulméanyterv targya szerinti szabalyvaltozés
olyan jellegi kézfejlesztéseket igényel, melyek megvalésitasa mind az Onkormanyzat, mind a jovéheni
Beruhaz6 érdekében all.

A tervezett modositas koévetkeztében szikségessé valo kozfejlesztések alapjat az adja, hogy az
onkorményzati tulajdonban all6, de a jovében értékesitésre keriilé, lakéterileti fejlesztési terileteken a
kialakithat6 iaké rendeltetések szdma né. Vagyis a szilkkséges kézfejlesztések a tervezett beruhazas
megvalositasa érdekében szikségesek. A tervezett fejlesztés miiszaki elékészitettsége jelenteg még nem
all olyan szinten, hogy a szilkséges kbzfejlesztések koltsége becsilhetd legyen, de az dnkormanyzati
szandekok alapjan ezeket vagy a leendd Beruhazé fogja elvégezni, vagy ezek megvalésitasara a kézmi
tizemeltetbkkel a Beruhazé kdt majd szerzédést.

A tervezett beruhazashoz kapcsolédéan felmerillé kdzfeladatok:

1. A hatalyos telepllésrendezési tervek médositasa

2. A Hatar utca szilard, aszfalt burkolat( kiépitése a Széchenyi sétany és a Zrinyi utca kdzott

3. A tervezett beruhazas villamosenergia ellatdsanak kézlizemi megoldasa az EON Hungéria Zrt.-vel
egylttmik&désben

4. A tervezett beruhdzas vezetékes ivoviz-ellatdsanak kdz0zemi megolddsa a DPMV Zrt.-vel
egylttmikddésben

5. Atervezett beruhdzas szennyvizelvezetésének megoldasa a DPMV Zrt.-vel egytttmiikddésben

6. Opciondlis elemként, figgden a tervezett beruhazas végleges formai megvaldsitasatél a 441/13
hrsz-0, a 441/17 hrsz-0 és a 441/19 hrsz-( telkek kdzteriiletként térténd kialakitasa

7. Aletrejovd 0j lako rendeltetések utan becstlt humaninfrastrukturalis tobbletigeények kompenzacidja

A 7. pont szerinti kompenzaciéval kapcsolatosan megemiitendS, hogy annak mértékét a megiévé
humaninfrastrukturélis szolgaltatasok és az tjonnan Iétrejové laké rendeltetések szamanak aranyaban
sziikséges megallapitani, elkerilendd hogy az a Méptv. 92.§ (6) bekezdés b) pontja alapjan ,a beruhéz4as
Jellegéhez és mértékéhez képest ardnytalanul nagymériékii” legyen. A kompenzacié pontos részleteit és
mertékét a teleplilésrendezési szerz6désben szitkséges régziteni.

10.3 OTEK megfelelés

Az orszagos telepllésrendezési és épitési kovetelményekré! sz6i¢ 253/1897. (XII. 20.) Korm. rendelet
(OTEK) 111. § (2) bekezdése atapjan, az OTEK lI-Il. fejezeteiben meghatarozott kévetelményeknél
megengedébb kévetelményeket a telepllésrendezési terv akkor allapithat meg, ha azt kiilonleges
telepulésrendezési okok vagy a kialakult helyzet indokolja, tovabba ha az kézérdeket nem sért, valamint
ha az OTEK 31. § (1) bekezdésében foglalt kévetelmények teljestinek. Ez utébbi szerint az épitményeket
csak ugy szabad elhelyezni, hogy azok egyittesen feleljenek meg a telepiilésrendezési, telepiilésképi,
illeszkedési, a kérnyezet-, a téj-, természet- és a miiemlékvédelemi, tovabba a rendeltetési, az egészség-
, @ tlz-, a kbz- és mas biztonsagi, az akadalymentességi kévetelményeknek, valamint a geologiai,
éghajlati, illetdleg a terep, a talaj és a falajviz fizikai, kémiai, hidrologiai adottsagainak, illetéleg azokat ne
befolyasoljak karosan.
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A bemutatott feltételek teljestilése meliett tehat az HESZ tartalmazhat az OTEK-t6) eltérd, attél
megengedbbb elbirasokat is, de ennek Gjabb feltételét tartalmazza a telepiiléstervek tartalmardl,
elkeszitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézményekréi
$z016 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 60. § (1) bekezdése is, mely szerint a rendezési terv az orszagos
telepulésrendezési és épitési kovetelményekben megallapitott telepllésrendezési kévetelményeknél
megengedbbb kovetelményeket az OTEK 111. §-4ban felsorolt feltételeken tul akkor hatarozhat meg, ha
ahhoz az aliami féepitész a zaré szakmai véleményében hozzajarul,

Jelen telepitési tanulmanytervben olyan elem/mutaté/egyéb médositas nem kerdilt alkalamzéasra, mely az
OTEK-t6l vald eltérést igényelneé. A tervezett 6,5 méteres épiletmagassag a kertvarosias lakéterile épitési
bvezeteiben az OTEK alapjan is megengedett (OTEK hatarérték Lke épitési dvezetben 8,0 m).

10.4 Biolégiai aktivitasérték-szamitas

A vonatkozé rendelkezés a 6.1.1. fejezetben mar bemutatasra keriit.
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