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ELOTERJESZTES
Majoshdza Kozség Onkormanyzata KépviselG-testiletének
2024. decemberl7-ei rendes, nyilt iilésére

Hiv. szam: MJH/2129/2024. Térgy: Javaslat az 5Snkorményzati tulajdonban 1év6 Majoshaza
441/16,441/18 és 441/25 hrsz-1i ingatlanok jévébeni lehetséges
fejlesztésével Osszefiiggésben elkészitett belsd tanulmany
tartalménak elfogaddsira és a 441/16 hrsz-G ingatlan
hasznositasara kiirand6 palyézat elokészitésérdl

Tisztelt Képviselé-testiilet!

Majoshiza kizség fejlesztési dokumentumaiban is rogzitett kiemelt céljai kzott szerepel 4llando
lakonépességének novelése, a jelenlegi lakossag helyben tartisa és az ezt tdmogaté helyi
munkahelyteremtés megvaldsitisa.

A lakénépesség novekedéséhez alapvetd feltételeket biztosit az Onkormanyzat. Egyrészt a helyi
épitési szabalyzat jelenlegi rendelkezései alapjan is lehetové teszi — bizonyos feltételrendszer teljesiilése
mellett — az altalanos lakéteriileti épitési Ovezetekben elhelyezhetd, akar telkenként 1-nél tébb lakéd
rendeltetés elhelyezését. Masrészt az Onkormanyzat rendelkezik olyan, a sajét tulajdondban allé
fejlesztési teriiletekkel, melyek a hatélyos telepiilésrendezési tervek alapjén is ~ részben, vagy egészben
- laké célt fejlesztésre elbiranyzottak.

A jelen eloterjesztéshez csatolt belsd .
anyagként clkészitett tanulmanyterv keretében ez
utobbi tertiletek kiilondsen a Majoshéza 441/16,
441/18 ¢s 441/25 hrsz-t ingatlanok fejlesztési .4
jovbjének feltdrasara, a fejlesztési célok &s o
volumenek meghatarozasira és az Onkorményzat
altal tdmogathaté célok megvaldsitasdhoz javasolt =

médositisok megfogalmazasara keriil sor. 4 i
= : »‘, ."ét’ B
Az Onkorményzat a tulajdondban 4ll6 . ¢
teriileteken nem tervez sajat tokébol fejleszteni, igy ° 7 ﬁ% ‘;-h )
tdvlatban varhaté az Onkorményzati telkek b i é
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magantulajdonba keriilése, amennyiben jelentkezik :
olyan beruhazo, akinek torekvései megegyeznek a telepiilés — jelen tanulmanytervvel is alétamasztot‘t -
fejlesztési elképzeléseivel. Vagyis az Onkorményzat jelen tanulméanyban azon fejlesztési elképzeléseit
kivanja Ssszefoglalni, melyek jovobeni megvaldsulasaval eldzetesen egyetért, és a tulajdonat képezd
fejlesztési teriiletek akér iitemezett, vagy részleges jovobeni értékesitését ezen tanulmany tartalma
mellett kivanja megvaldsitani olyan beruhazé részére, aki ezeket a fejlesztési elképzeléseket és
feltételeket elfogadja.

Jelen tanulmanyban régzitésre keriilnek a fobb fejlesztési iranyelvek és szempontok, melyek
megvalosuldsarél az Onkormanyzat a leendd beruhazéval/beruhazokkal kitendd telepiilésrendezési
szerz8dés keretében kivan gondoskodni. Ennek megvaldsitasa gy tSrténhet, hogy az Onkorményzat a
sajat tulajdont, fejlesztésre eldirdnyzott teriileteit, Snkorméanyzati dontés fiiggvényében akar iitemezett,
vagy csak részleges megvaldsitds mellett, azzal a feltétellel értékesitheti a jévében, hogy a leends
beruhdzé/beruhdzék vélialjak a szerzbdés aldirdsat, amiért cserébe az Onkorminyzat a jelen
tanulmanyban rogzitett, a hatélyos teleplilésrendezési tervek tartalmi médositisahoz kapesolédé eljaras



lefolytatdsat vallalja. Természetesen a kétendo telepiilésrendezési szerz6dés keretében nem csak a helyi
¢épitési szabalyzat modositasit érintd kérdések, hanem minden_egyvéb, a tervezett fejlesztéshez
kapcsolédé kérdéskor és felelésségvallalds rgzitésre keriilhet a szerzddd felek részérdl.

A fentiek alapjan kérem a Tisztelt Képvisel6-testitletet, hogy az elSterjesztést és a csatolt
tanulmanyterv tartalmat megtargyalni sziveskedjen.

Hatdrozati javaslat:
Majoshéza Kozség Onkormanyzatinak Keépviseld-testiilete:

a) elfogadja a Majoshiza kozség telepiilésrendezési eszkdzeinek médositasat a Majoshdza
441/16, 441/18 és 441/25 helyrajzi szimu ingatlanok és kizvetlen kérnyezetiik tekintetében
megalapozd, jelen hatirozat meghozatalit segité el6terjesztés mellékletét képezd
Onkormanyzati tanulmany tervezetét, mely az érintett inkorm:inyzati tulajdonu telkek egy
késobbi lehetséges értékesitése sorin egyben a jogszabdly szerint kitelezéen elkészitendd
telepitési tanulminyterv alapjat jelenti a késébbi tulajdonossal/fejlesztivel kitendd
telepiilésrendezési szerzédésnek is;

b) felhatalmazza a Polgirmestert, hogy az a) pontban megjel§lt és elfogadott tanulmsny
tartalmanak rogzitése mellett kezdje meg egy palydzat elfkészitését a tanulmany aktal
érintett Majoshaza 441/16 helyrajzi szdmi Onkorményzati ingatlan értékesitésével

kapesolatban.

Hatarid6: azonnal
Felelds: Polgirmester

A hatdrozati javaslat elfogadasa egyszerii tébbséget igényel.

Az elGterjesztést targyalta:  Pénziigyi, Fejlesztési &s Ugyrendi Bizottsag
Az eloterjesztést készitette:  Vojnits Csaba Ferenc foépitész

Mellékiet: Telepitési tanulmanyterv

Majoshaza, 2024. december 11.
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Az eloterjesztés torvényes:

. ;
Zsiros Vil)%' _
polgarmester. 7 -1t
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ONKORMANYZATI TANULMANY Majoshéza Kazség telepiilésrendezési eszkézeinek modositésahoz
TELEPITES| TANULMANYTERY TERVEZET teleplilésrendezési szerzédés eldkészitéséhez az északi
lakéteritletek jovEbeni fejlesztéséneak vonatkozasédban

1 BEVEZETO

A jelen tanulmanyterv targyat képezd tervezési terlilet Majoshaza belteriiletének északi részén fekszik.
Terlilete egyel6re majdnem teljesen beépitetlen, de taviatban ez a teriilet lakéteriiletként szerepel a
kézseg teleplilésrendezési terveiben. A telepiilés a lakoteriiletek kialakulasat a tervezési ter(ileten
alapvetben tdmogatja, hiszen a telepiilés tavlati tervei kdz6tt szerepel a jelenleaqi lakossaaszam novelése.
Jelen tanulmanyterv a tervezési teriileten kijellt lakoterliletek lehetséges hasznositasat tarja fel &s olyan
a kbézség hatalyos telepiilésrendezési eszkozeit érintd médositasokat fogalmaz meg, melyek a tervezési
teriilet gazdasagos beépithetdségét segitik.

Jelen tanulmanyterv elsGdleges célia, hogy meghatarozza a lakéterlileti fejlesztésre kijeldlt teriilet
jovGképét. A javasolt médositasa célja pedig a tervezési terillet épitési bvezetére meghatarozott hatalyos
épitési parameéterek modositasanak el6készitése a teriilet gazdasagos laké cél( hasznositésa érdekében,
a telepiilésképbe vald illeszkedés megtartasa mellett. Ehhez a Helyi Epitési Szabalyzat (fovébbiakban:
HESZ) és a Szabéalyozasi Terv (fovabbiakban: SZT) moédositasa is sziikséges, de a Telepiilésszerkezeti
Terv (fovabbiakban: TSZT) médositédsa nem.

A tervdokumentacio tartalmazza az érintett teriilet Gsszefoglalé vizsgalatat és bemutatja a tervezett
terlietfelhasznalas jelenlegi koncepcitjat, az ezzel kapcsoiatos teleplilésrendezési tervek mddositasi
javaslatat, ezek varhaté telepiilésrendezési hatasait, illetve a beépitési koncepcion til az egyes szakagi
munkarészeket, ezzel is segitve a tervméddositas kezdeményezéséhez sziikséges nkormanyzati dontést.

A telepuiésre vonatkozo6an jelenleg az alabbi telepiilésrendezési eszkézok vannak hatélyban:

— Majoshéza Kézség Onkormanyzata Képvisels-testilletének 58/2015. (IV. 29.) sz. énkormanyzati
hatarozataval elfogadott Teleplilésszerkezeti Terve

~ Majoshaza Onkorményzata Képviseld-testiiletének 10/2015. (IV.30.) sz. dnkorményzati rendelete
Majoshé&za Kézség Helyi Epitési Szabalyzatarél

A telepitési tanulmanyterv a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadésanak rendjérél,
valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrsl szol6 419/2021. (VII.15.) Kom. rendelet
(tovabbiakban: f Trk) 7. mellékietében rtogzitett tartalmi kdvetelményeknek megfeleiden, és a
teleplilésfejlesztési koncepci6rdl, az integralt telepilésfejlesziési stratégiard! és a telepiilésrendezési
eszk6z0kr6l, valamint egyes teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrél sz6)6 314/2012. (Xi. 8.) Korm.
rendelet tartaimi kiveteiményeivel és az OTEK a HESZ elfogadaskori allapotaval 6sszhangban készlilt,
mivel a hatalyos telepiilésrendezési tervek még ez utébbi Korm. rendeletek alapjan késziltek.

A tanulmanytervet Majoshéza Onkormanyzata készitette, melyhez felhasznalasra keriitek Majoshéaza
teleplilésfejlesztési és teleplilésrendezési eszkozeinek 2014-2015-Gs fellilvizsgalatahoz, illetve az azéta
készitett egyes relevans moédositasokhoz késziilt dokumentaciok is, a szlikséges aktualizalasok mellett.
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ONKORMANYZATI TANULMANY Majoshaza Kizség teleplilésrendezési eszkizeinek médosilasahoz
TELEPITES| TANULMANYTERY TERVEZET telepiilésrendezési szerzddés eldkésziiéséhez az északi
lakoéterllatek jovobeni fejlesztésének vonatkozasaban

2 ATERVEZES! TERULET BEMUTATASA

2.1 Lehatarolads és elhelyezkedés

Az Osszesen kb. 6 hektaros tervezési teriilet
Majoshaza belteriiletének északi részén taldthats. A

T ‘ terllet a tervezett fejlesztés jellegébdl adddoan és a

: s tervezési teriilet jogszabdly szerinti [ehatarolas

iy . szabalyainak megfelelden harom telektsmbbé! 4l a

= N & Széchenyi sétany, a Hatar Gt, a Zrinyi Miklés utca és a

Ma]ushiz_a

441/13 hrsz.-0 Ut altal hatarolt teriileten belil.

51108

L Rt

;:_._y._,_ ) A harom telektémb:

: . : - 441/16 hrsz-u telek témbje;
% i - 441/18 hrsz-1 telek tdmbje;
- 441/5, 16, /21-/25 telkek témbje.

A felsoroit harom témb felfoghaté egy lehetséges
beépitési itemezés alapjaként is, vagyis elképzelhets,
hogy a telies terillet egyszerre kerill a joviben
beépitésre, de elképzelhetd egyfajta (temezett
megvaidsitas is, fiiggben az Onkormanyzati, vagy a
mindenkori tulajdonosi érdekektél.

A tervezeési terlileten jelenleg nagyrészt mivelés alatt
allé szantok talalhatok, illetve egy vizmikit és egy
epllet (Hospice Haz) 4l a terGlet keleti részén.

- Atelepilés tavlati fejlesztési torekveései kozott szerepel

7. a teriilet telepiilési szbvetbe t6rténd beillesztése és
alapvetfen laké rendeltetésii hasznositasa. A teriilet
relativ nagy kiterjedése és jelenlegi adottségai,
kézmlivesitettlensége és megkozelithetésége miatt
redlisan inkabb a itbb fitemben t6rténd beépliése
varhato.

"
bR Sy Y -

A tervezési teriilet (OpenStreetMap, Google Maps)



ONKORMANYZATI TANULMANY Majoshaza Kizség telepillésrendezési eszkyzeinek modositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERY TERVEZET telepllésrendezési szerzidés alékészitdsehez az dszaki
lakoteriiletek jivibeni fejlesztésének vonatkaozasdban

3 ATERVEZESI TERULET VIZSGALATA

3.1 Hatdlyos teriilet- és telepiilésrendezési eszk6zdk bemutatasa a tervezési
teriilet viszonylataban

Az egyes teleplilesrendezési eszkdzdk készitése, vagy mddositdsa soran a telepiiléseknek minden
esetben meg kell felelnilik a hatalyos magasabb szintli — orszagos, megyei, térségi — teriiletrendezési
tervek eldirasainak.

3.1.1 Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szélé
torvény

2018. december 28-an hatalyba |épett a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési
terverGi szOlo 2018. évi CXXXIX. trvény (fovabbiakban: MaTrT), mely a kordbban hatalyos harom
jogszabaly (BaTrT, BKUTIT, OTrT) ésszevonaséval egy jogszabdlyban hatarozza meg az orszig
egeészére, valamint az egyes kiemelt térségekre vonatkozé térséqi terliletfelhasznalas feltételeit, a
miszaki infrastruktira-halézatok térbeli rendjét, valamint a teriileti, téji, természeti, dkolégiai és kulturalis
adottsagok, ertékek, honvedelmi érdekek, valamint a hagyomanyos tajhasznalat megfrzésére, védelmére
vonatkozdé szabalyokat.

Az MaTrT hatélya az alabbi, a térvény Elsd Részében (Altalanos rendelkezések), a 2. §-ban meghatarozott
tertiletekre terjed ki:

»(1) A Masodik Részben foglalt Orszagos Teriifetrendezési Terv (a tovabbiakban: OTrT.) teriieti hatélya
kiterjed az orszdqg telfes kdzigazgatdsi teriiletére.

(2) A Harmadik Részben foglalt, a Budapesti Agglomeracié Teriiletrendezési Tervének (a tovabbiakban:
BATrT.) teriileti hatalya Budapestre, valamint Pest virmegyének az 1/1. mellékletben felsorolt, a
budapesti agglomerdciéhoz tartozo telepiiléseire (a fovabbiakban egyiilt: Budapesti Agglomeracia)
ferjed ki,

(3) A Negyedik Részben foglalf, a Balaton Kiemeff UdillSkérzet Teriiletrendezési Tervének (a
tovébbiakban: BKUTIT.) teriileti hatalya a Balaton Kiemelt UdiilGkdrzet telepiiléseire terjed ki. [...]"

3.1.1.1 Az Orszagos Teriiletrendezési Terv
»9. § (1) Az OTrT. az Orszag Szerkezeii Tervét, valamint az Orszégos Ovezeti Tervet és az ezekre
vonatkozd szabélyokat foglalja magaban.”
Atdrveny 2. mellékletét képezb Orszagos Szerkezeti Terv négy killonbézé teriiletfelhasznélasi kategoriat
hatéaroz meg:

s erd6gazdalkodasi térség
» mezbgazdasagi térség

e vizgazdalkodasi térség
+ telepiilési térség

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

e 3/1. melléklet: az dkoldgiai halozat magteriiletének, ckolégiai folyosojanak és pufferteriiletének
Gvezete

o 3/2. melléklet: a kivalé terméhelyi adottsédgu szantok Gvezete

» 3/3. melléklet: az erdbk dvezete

s« 3/4. melléklet: a vilagbrokségi és vilagorokségi varomanyos terlletek dvezete altal érintett
telepiilések

« 3/5. meliéklet: a honvédelmi és katonai célll teriilet Gvezete altal érintett telepillések

Ezen dvezetek koziil egyik sem érinti a tervezési teriiletet.
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A korabban hatélyos OTrT mellékletében szerepld, a

* jo termbhelyi adottsagi szantok,
e erdbtelepitésre javasolt teriiletek,
o tajképvédelmi teriilet,

a vizmindség-védelmi teriiletek,
nagyvizi meder,

e  VTT-tarozék dvezetét

bemutato tervlapokat, az MaTrT 19. § (4) bekezdésének megfelelben, kiildn Miniszteri rendelet — 9/2019.
{V1.14.} MvM rendelet — tartalmazza. Ezekkel egyiitt az Orszagos Ovezetli Terv Osszesen 13 killonbdzs
iérségi Ovezetet hatarol le.

L ]
L]

»21. § (1) A kiemelt terségi és varmegyei Gvezetek teriiletén a vonatkozd orszagos évezetek elSirdsait
is alkalmazni kell.”

Ezen Ovezetek kdzill a tervezési teriiletet az alabbi érinti:

Vizmindség-védelmi teriilet Gvezete

W5 § (1) A vizminGség-védelmi
terilet Gvezetében keletkezeft
szennyviz  dvezelbdl (orténd
kivezelésérol és az dvezeten
kivil  keletkezeft szennyvizek
dvezetbe tériénd bevezetésérd|,
illetve a szennyviz 6vezeten beliili
kezelésének feitételeird! a
varmegye feriilefrendezési
tervében rendelkezni kell.

{2} A vizminGség-védelmi teriilet
Ovezetébe tlarfozd leleplilések
tefeplilésrendezési eszkidzeinek
készitése sordn ki kel jeldini a

vizvédelemmel érintetf
tertileteket. A kifeldt
vizvédelemmel érintett

feriiletekre  vonatkozéd egyedi
szabélyokal a  helyi épitési
szabélyzatban kell megdllapitani.

VizminGség-védelmi teriilet Ovezele
forrds: 9/2019. (VI. 14.}) MvM rendelet (3) A vizminbség-védelmi terilet Svezetében banyéaszati

— 4. meliékiet tevékenység folytatdsa a banydszati szempontbol kivett
helyekre vonatkozé elbirasok alkalmazaséaval
engedélyezhetd,”
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ONKORMANYZATI TANULMANY
TELEPITESI TANULMANYTERV TERVEZET

3.1.1.2 A Budapesti Agglomeréacié Teriiletrendezési Terve

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

A Budapesti Agglomeracié Szerkezeti Tervének terviapjat a térvény 7. meliéklete tartalmazza, mely az
alabbi teriiletfelhasznalasi kategoriakat kiilonbdzteti meg:

= erdbégazdalkodasi térség

e nagy kiterjedési zoidteriileti telepillési térség
+ mezdgazdasagi térség

o kertes mezGgazdasagi térség

s vizgazdalkodasi térség

s telepiilés] térség
» sajatos teriiletfelhasznalasi térség

Az Agglomeréacié Szerkezeli Tervének kivagata a tervezési ferillet fehatarolaséval
—  F&0t (meglévs) Térségi teriiietfelhasznalasi kategoriak
=[S0 (tervezett) I Erdégardalkodasi térség

Mellekat (meglévs) B Nagykiterjedésd zbldteriileti telepiilési tarseg
Mezbgazdasigi térség

itte Orszégos kerékparatvonal
I Kertes mezégazdasagi térség

220 kV-os dtviteli haldzati tavvezeték (meglévs)
———  Auvitelt befolyasold 132 kV-os eloszté halozat (meglévo) Vizgardalkodasi térsag
Telepiilési térség

_ Foldgazszallitd vezeték (meglévd)
. . . = - Sajatos teriletfelhasznélasi térség
~~~~~~ Foldgézelosztd vezeték (meglévo)
Kbolajszaliitd vezeték (meglévs)

Terrmékvezeték (meglévd)

M 1 millié m™-t meghaladé térfogatl vizkar-elharitasi céli -

P

térozé (meglévs)
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A szerkezeti terven lathato, hogy a tervezési teriilet telepiilési térségben helyezkedik el. A teriiletet
mezigazdasagi térség és teleplilési térség veszi koriil, szomszédsagaban orszagos kerékpardtvonal
halad. A terviap egyéb eleme nem érinti a tervezési teriiletet.

Az MaTrT. teriiletfelhasznalasra vonatkoz6 eldirasai:
»11. § A kiemelt térségi, illetve vérmegyei toriiletfelhasznélasi kategdriak teriiletén beliil a telepiilési
tervben, [..]
d) a teleplilési térséq teriiletén barmely épitési bvezef, dvezet kijelsihetd; [...]"

Mivel a tervezett médositas soran Uj beépitésre szant terillet nem kerill kijelolésre, igy az MaTrT egyéb
eldirasai nem relevansak jelen eljarasban.

A Budapesti Agglomeracié Ovezeti Tervében alkalmazott orszagos és kiemeit térségi Svezetek
egyittesen a kivetkezdk:

o Okologiai halézat magteriletének dvezete (3/7. melléklet)

« Hkolbgiai halézat Skoldgiai folyoséjanak Gvezete (3/7. melléklet)

» dkologiai halézat pufferteriiletének vezete (3/1. mellékiet)

» kivalé termdhelyi adottsaga szanték dvezete (3/2. meliékiet)

+ jo termOhelyi adottsagu szantok dvezete (MvM Rendelet 1. mellékiet)
+ erdSk dvezete (3/3. meliéklet)

« erdbtelepitésre javasolt terillet Gvezete (MvM Rendelet 2. mellékier)

= tajképvédelmi teriilet dvezete (MvM Rendelet 3. mellékiet)

« vilagorokségi és vilagbrokségi varomanyos terilletek Gvezete (3/4. meliéklet)
» vizmingség-védelmi teriilet dvezete (MvM Rendelet 4. meliéklet)

+ rendszeresen belvizjarta terllet dvezete (MvM Rendelet 8. meliékiet)
¢ nagyvizi meder dvezete (MvM Rendelet 5. mellékict)

= asvanyi nyersanyagvagyon dvezete (MvM Rendelet 7. melléklet)

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

« honvédelmi és katonai céli tertlet Gvezete (3/5. meliékiet)

Ezek kdzill a tervezési terliletet az alabbi 6vezetzk érintik:

MvM R. 7. mellékiet: Asvanyi nyersanyagvagyon dvezete

»8. § (1) Az asvanyi nyersanyagvagyon
dvezetat a telepiitésrendezési
eszkdzbkben kell tényleges
kiterjedésének megfelelben lehatérolni.

(2) Az (1) bekezdés szerinti teriileten, a
telepiilésrendezési eszkézékben csak
olyan terifeffelhasznélasi egység, épitési
6vezet vagy ovezet jelbihets ki, amely az
asvanyi nyersanyagvagyon faviati
kitermelését nem lehetetleniti el.”

Asvényi nyersanyagvagyon dvezete
forras: 9/2019. {VI. 14.) MvM rendelet - 7.
melléklet
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Mivel az Gvezet Majoshaza teljes terliletét lefedi, igy a TSZT alapjan szitkséges az érintettséget vizsgalni,
de a TSZT nem jeldl asvanyi nyersanyagvagyon dvezetet a tervezési terlileten.

MvM R. 8. melléklet: Rendszeresen belvizjarta teriilet Hvezete

»9. § (1) A rendszeresen belvizjarta
- 7. fterillet bvezetében ij beépitésre szant
"7 teriilet csak akkor jeldiheté ki, ha ahhoz a
mikodési ftertletével érintett vizigyi
7 igazgatasi szerv a feleplilésrendezési
eszkizok egyezietési eljarasa soran adott
véleményében hozzajarul.”

A rendszeresen belvizjarta teriilet Gvezete a
tervezési terllet nyugati részét érinti, de Uj
beépitésre szant terlilet kijeldlésérdl jelen
esetben nincs szé.

Rendszeresen belvizjéria teriilet Gvezete
forras: 9/2019. (VI. 14.) MvM rendalet - 8.
mellékiet

3.1.2 Pest Megye Teriiletrendezési Terve

2020 nyaran hatalyba lépett Pest Megye Uj teriiletrendezési terve (PMTrT), melyet Pest Megye
Onkormanyzatanak KépviselS-testiilete a 10/2020. (V1.30) sz. 6nk. rendeletével hagyott jéva. A rendelet
hatalya:

-2 § A rendelet hatélya — az egyedileg meghaiarozoti vezetek kivételével — Pest megye kézigazgatasi teriifetébé!
a Budapesti agglomerécio terlfetén kivifi teriiletekre ferjed ki. Az egyedileg meghatdrozott Gvezetek
meghatdrozdsa és szabdlyozdsa a megye teljes kdzigazgatdsi teriiletére kiterjed. A rendelet hatalya ald
tartozd telepiilések felsorolasét az 1. melléklet 1.1. és 1.2. pontja fartalmazza.”

A 2. § alapjan a megyei rendezési terv Majoshaza, mint agglomeraciés telepiiiés teriiletét csupén az
egyedileg meghatarozott 6vezetek kapcsan érinti. Ezek a PMTrT 7. §-a szerint az alabbiak:

* innovacios-technoldgiai fejlesztés tAmogatott céiterilletének dvezste (3.13.1. mellékiet)

¢ logisztikai fejlesztések tamogatott célterliletének dvezete (3.13.2. melléklet)

e turisztikai fejlesztések tamogatott célterilletének dvezete (3.13.3. meiiéklet)

+ Kertes mezdgazdasagi teriiletek dvezete (3.13.4. meliéklet)

» klimavaltozasnak fokozottan kitett teriiletek Gvezete (3.13.5. melléklet)

Ezek kdzil Majoshaza terliletét érinté dvezetek és a vonatkoz6 el6irasok a kdvetkezdk:
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Logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének dvezete

w

Y o9 § A logiszitkai fejlesztések
famogalott célterlifetének dvezele

altal érintett telepiifések
telepiliésrendezési eszkéizei készitése
soran — azokon & logisztikai

fejlesztésre  kifeldli  kereskedelmi,
szolgéltaté gazdasagi besocroldsit
teriileteken, amelyeket a teleplilési
Gnkormanyzat dintésével kiemelt
fogisztikai fejlesziési tertiletté mindsit
— 3z épitési telek megengedett
legnagyobb beépiteftsége 10 %-al
fehet  magasabb, a legkisebb
zéldfelileti aréany pedig 5 %-al
alacsonyabb, mint az OTEK 2. szamii
mellékletében  meghatarozott, a
kereskedelmi, szolgafltatd gazdasdgi
teriilet sajalos hasznélat szerinti
teriifetéhez rendelt ériék.”

Az elbiras érdemben nem érinti a jelen tanulmany targyat képezé teriileteket.

Turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének dvezete

1 LT0. § A lurisziikai fejleszlések
tdmogatoft céfteriiletének &bvezetével
érinfelt teleplilések telepilésfejlesztési
koncepcidja, integraft
telepiilésfejlesztési  stratégigja és
teleplilesrendezési eszkbzei készitése,
felilvizsgélata, valamint modositasa
sordan a turisztikai fejlesztések (a
parhuzamos fejlesziések elkerillése
érdekében) a [férségi szemponiok
figyelembevéielével, a  koordinait
tervezés keretében, valaminf a
folytonossagot biztosfté nyomvonalak
megteremtésével valosithaté meg.”

A jelen tanulmany targyat képezé teriileteken Uj fejlesztési elképzelés nem meriilt fel. A jelenleg hatalyos
tervek mar lehetévé teszik a terlletek laké célu fejlesztését.

13
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3.1.3 Majoshaza kozseég Telepulesszerkezetl Terve

A hatélyos Telepiilésszerkezeti Terv alapjan a
tervezési teriilet be nem épitett részei Lke jell
kertvarosias lakoteriilet teriiletfeinasznalasba
soroltak. Ezenkiviil egyetlen telek
kiterjedésben a teriilet délkeleti sarkan Vi jell
telepiiléskézponti vegyes terdilet, illetve a Hatar
ut mentén Kb-Km jelli killonleges beépitésre
nem szant kézm(teriiet jelolt.

= A teriiletet délr6l és keletr8l szintén
kertvarosias lakoteriiletek, nyugatrél K-Re jelii
kilonleges egyéb helyi sajatossagot hordozd
rekreaciés terllet, északrdl pedig Ma jeld

_ . 3 “= altalanos mezdgazdasagi teriilet és Ev jel(i
Ma;oshaza Kézseg hatalyos Te!epulésszerkezetr Terve - védelmi erddteriilet veszi kériil.
kivagat

A ko6zmiiterlleten vizmlikut talalhatd, illetve a teriilet szomszédsagaban lévé vizmitorony kiilsé véddidom
hatara és a hidrogeoldgiai véddidom ,A” zéndja érinti a tervezési terliletet. A Hatér Ut és a Széchenyi
sétany mentén tervezett kerékparut jeldlt, illetve a nyomvonalas elemek kdziil még tervezett nyomott
szennyvizcsatornak hataroliak a teriiletet. A TSZT egyéb eleme nem érinti a tervezési teriiletet.

3.1.4 Majoshaza Kézség Helyi Epitési Szabalyzata és Szabalyozasi terve

Majoshéza Helyi Epitési Szabalyzatat a
10/2015. (IV.30.) sz. 6nkormanyzati rendefettel
1 hagytak jéva, amely azéta tébbszér médosult.
. A rendelet 2. melléklete tartalmazza a
Szabalyozasi Tervet, amelynek SZT-4
| szelvényén taldlhaté a tervezési teriilet.
. Tovabbiakban az SZT tartalmét vizsgdljuk a
. tervezési terilet vonatkozaséban.

& A tervezési teriilet -~ a TSZT-vel 6sszhangban

. - a hatalyos Szabalyozasi Terven Lke-4 jelii
beépitésre szant kerivarosias lakoteriilet
:q éplteési dvezetbe, Vi-1 jel(i beépitésre szant
‘& teleplileskdzponti vegyes terlllet épitési
dvezetbe, illetve Kb-Km jelli beépitésre nem
szant kiildnleges kézmdteriiletbe sorolt.

Majoshéaza Kozseg hatéalyos Szabélyozasi Terve - kivagat

A terv nyomvonalas elemei dsszhangban vannak a TSZT tervlapjavai, ezenkiviil az SZT feltiinteti a
tervezési teriileten lévé vizmiikut 100 méteres védédvezetét is, melynek korlatozé jellege szolgéltatoi

egyeztetést igényel.

A Hatér 0t a hatalyos terven 22 méter szabalyozasi szélességgel kerliit kijelGiésre. Az utca jelenleg egy
foldat, de taviati gy(QjtGati szerepe realizalodhat a tervezési teriilet beépitése esetén.
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telepilésrendezési szerz8dés eldkészitéséhez az északi
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ONKORMANYZATI TANULMANY
TELEPITESI TANULMANYTERY TERVEZET

Az érintett dvezetekre/épitési Gvezetekre az alabbi eléirasok vonatkoznak:
»16. Altalénos elGirdsok a lakéteriiletekre

27.§ (1) Lakoteriileten az épitési helyen belll a tlizvédelmi tavolségok betartdsdval t6bb killénalo épiilet is
elhelyezhetd.

{2} Az elGkert mértéke Uj kialakitést telekiémbben, beleérive a telekujraosziast is, 5 m, amennyiben jelen rendelet
maskeéppen nem rendelkezik, meglévs beépités esetén a kialakulthoz igazodo.

[

28.§ (1) A jelen elbirasok, illetve a vonatkozd jogszabaly elbirdsai altal meghatérozott épitési helyen kivill esé
megléva epiilet, épliefrész nem bévithetd, de allagmegévasa megengedett.

(2) Nyeles telek nem alakithato ki.

{3) Megleévd telkek Ujraosztasa esetén, illetve ijf telektémb kialakitdsakor a sarokielkek minimalis telekszélessége az
épitési elbirasokban meghatarozoft minimalis telekszélesség 5 m-ref megnévelt értéke kell, hogy fegyen. [...]

.17. Kertvdrosias lakéteriilet {Lke)

30.§ (1) A kertvarosias lakoteriilet laza beépitést, Gsszefiiggs nagy kertes, t6bb 6nallo rendeltetési egységet magaba
foglalo, 7,5 m-es beépltési magassagot meg nem haladé elsGsorban laké rendeftetésii épiiletek elhelyezésére

szolgal.

(2} A kerivéarosias lakdferiileten elhelyezhetd épiilet - a laké rendeltetésen kiviil -;
a} a helyi lakossag ellataséat szolgalo kereskedelmi, szolgéitats,
b) hitéleti, neveldsi, oktatasi, egészséglgyi, szocialis,
¢) kufturalis,
d) szallas jellegii és
e) sport
f) rendeltetést is tartalmazhat,

{3) A kertvarosias lakoteriileten
a) amennyiben a telek teriifete nem haladja meg az 1. mellékletben az adoft épitési dvezelre meghatarozott

minimalis telekméret értékél, telkenként legfeliebb egy darab lakoépiilet helyezhets e, 6s abban legfeljebb két
lakas alakithato ki:

b) amennyiben a telek teriilete meghaladja az 1. mellékletben az adott épitési Svezetre meghatarozott minimalis
telekméret éricket, telkenként legfeljebb két lakas alakithato ki, de a két lakas akér két kilénallé lakoépliletben

is kialakitasra keriilhel;

c) amennyiben a telek fteriilete eléri az 1. mellékletben az adott épitési Gvezetre meghatarozott minimélis
tefekmérel ériékének kéiszeresét, telkenként legfeljebb két darab lakdépillet helyezhetS ef, és azokban
dsszesen legfeljebb harom lakéas alakithaté ki azzal, hogy egy épilletben maximum két lakast lehet kialakitani,

31.§ (1) A kertvarosias lakéteriileten a 2. mellékletben teriiletileg lehatérolt épitési Svezetekben az 1. melléklet 1.
pontja szerinti halarériékeket kell aftkalmazni.

(2) Uj épillet Istesitése, meglévs épilet bévitése a kertvérosias épitési dvezetben csak lteljes kézmivesitéssel
lehetséges, a gazcsatlakozas kiépitése nem kiételezd.”

Az épitési dvezet szabalyozasi hatarériékeit a HESZ 1. mellékletének 1. pontja tartaimazza:

A kialakithatd &pitési telek A beépitési
a beépitettség magassig Brutt
Az legkisebb megengedett kialakitandé | megengedett —
épitési A beépitfs legnagyobb legkisebb legnagyobb szmtteru}en
jellemzé o mutatd
dvezet média mértéke a | zoldfeliileti meértéke, (épiilet m?
jele J teriilete | szélessége | mértéke | terepszint mértéke épiilet- P 3
. telek m?)
alatt magassaga
m? m % % % m
Lke4 SZ 1000 18 30 490 50 5,5 0,6

SZ - szabadonalld beépités
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ONKORMANYZATI TANULMANY
TELEPITESI TANULMANYTERV TERVEZET

~18. Telepiiléskdzpont teriilet (V1)

34.§ (1) A telepliléskbzpont teriilet elsGsorban lakd és olyan telepiilési szinti egyéb rendeltetést szolgald épiilet
elhelyezésére szolgal, amely nincs zavard hatassal a laké rendeltetésre.
{2) A telepiiléskdzpont terilleten elhelyezhetd épiilet - a laké rendeltetésen kiviif -;
a} igazgalasi, iroda,
b) kereskedelmi, szolgaltaté, szallas,
c} a terillet azon részén, amelyben a gazdaségi célil haszndlat az elsGdleges eqyéb kdzésségi szorakoztato,
d) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocilis,
e} kuituralis, kbzOsségi szorakoztato és
1) sport
rendelletest is tartalmazhat.
35.§ (1) A telepliléskdzpont terlileten a melleképitmények kdziil
a) épithetdk
aa) kbzmil-becsatlakozasi mitargy,
ab) kbzmiip6ilé mitargy,
ac) hulladéktartaly-tarolo,
ad) éplilettdl kiilénallo - épitménynek mindsiid kirakatszekrény,
ae) kerti épitmény,
af) husfiistéib, jégverem, zbldségverem,
ag) alfat 61, allatkifuto,
ah) tréagyatarolo, komposzials,
ai} gépkocsi és egyeb térold, vagy ezek épiilete valamint
af) mosékonyha, nyérikonyha épiilete, valamint
ak) felszin alatti folyadék- és gaztarolf.
b} nem épithetd
ba) sil6, Smlesztetlanyag-, folyadék- és gaziarold
bb) az épltrménynek minbstild anfennatarté szerkezet, zdsziotarté osziop.
[..d
(4) A telepiiléskézpont teriifeten a 2. mellékletben teriiletileg lehatarolf épitési dvezetekben az 1. meliéklet 3. pontja
szerinti hatarériékeket kell alkalmazni, azzal, hogy kizérdlag lakasfunkcioji beépités esetén a legnagyobb
beépitettség legfeliebb 30 % lehet.
{5) Az épitési Bvezet épitési telkeit teljes kbzmiivesitéssef kell ellatni.”

Az épitési Gvezet szabdlyozasi hatarériékeit a HESZ 1. meliékletének 3. pontja tartalmazza:

l A Xialakithaté énitési telek A bedpitési |
megengedett magassig

Az A beépités legkisebb legn’agyol’)b kialakitandé | megengedett Brutto
| epitési |7 beépitettsége legkisebb legnagyobb szmtteru,letl

| dvezet | 0 2 mértékea | zoldfelileti |  mértéke, mutatd
jele MOQ2 | teriilete | szélessége | mértéke | terepszint mértéke épiilet- {epiilet m?/

alatt magassiga : telekm?)

m? m % % % m
Vt-1 SZ 500 14 30 60 20 7.5 1,5

SZ - szabadonilld bedpités

»32. Kiilénleges beépitésre nem szdnt teriiletek (Kb-Sp, Kb-St, Kb-Ht, Kb-B, Kb-Km, Kb-Ehs)

57.§ (1) A kiilbnleges beépitésre nem szant terilletbe azok a teriiletek tartoznak, amelyeken az elhelyezhetd
épitmények rendeltetésiik miatt jelentés hatast gyakorolnak a kbmyezetiikre vagy a kbrnyezetitk megengedett killsé
hatasaitél is védelmet igénysinek.

58.§ [..] (5) A kbzmivek olhelyezésére szolgdlé kiildnleges beépitésre nem szant Kb-Km terileteken
kézmilletesitmenyek és az azokat szolgalé, vagy a kézmiivek miikbdtetéséhez sziikséges épitmények helyezhetdk
el [.I"

«99.§ [...] (4) A kiilbnleges beépitésre nem szant terileteken a 2. mellékietben terilletileq fehataroft Bvezetekben az
1. melléklet 9. pontja szerinti hatarériékeke! kell alkalmazni.

(6} [...]1 A Kb-Ht, a Kb-Km, a Kb-B évezetekben, ha az ingatlan-hasznalat rendszeres emberi tartozkodashoz kétodik,
legalabb a villamosenergia-ellatast biztositani kefl, a tobbi kizmii k6zmip6tlo berendezéssel is helyettesithetd.”
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Az dvezet szabélyozasi hatarértékeit a HESZ 1. mellékletének 9. pontja tartalmazza:

A beépitheté foldrészlet A beépitési
. megengedett legnagyobb ! . magassag
Az bvezet | A Deépités egiiscth beépitettsége kxlalaic‘lta;xlt;lé megengedett
:‘I’:ﬂ" jellemzd mértéke a z;]%f;slfﬂeﬁ legnagyobb
] mébdja terfilete szélessége | mértéke terepszint ek merteke,
alatt merteke épiiletmagassiga
m? m % % % ! m
Kb-Km SZ 800 16 5 10 | 30 | 7,5

SZ - szabadonallé beépités

A HESZ védéteriiletekre és védSsavokra, illetve korlatozasokra vonatkozo elSirasait a 3. fliggelék
fartalmazza, amely szerint:
+A hidrogelologiai véddteriiletekre, véddidomokra vonatkozo korlatozasok: a vizbazisok, a taviati vizbazisok, valamint

az ivovizelfatast szolgalé vizi-létesitmények védelmérd! szold 123/1997.(Vil.18.) Korméanyrendelet 5. szami
meligklete - A véddteriifetek és véddidomok dvezeteire vonatkozd korlatozasok - szerint.”

17



ONKORMANYZATI TANULMANY Majoshaza Kizség telepllésrendezési eszkizeinek médosltasahoz
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3.2 Epitett kdrnyezet

A tervezési terillet jelenleg nagyrészt beépitetlen,
mivelés alatt allé szantdk alkotjdk, csupan egy épiilet
taldlhaté a terfilet délkeleti sarkan, telepiléskozponti
vegyes épitési dvezetben. Ez a kb. 27%-os beépitési
mérték(i telken all6 fdldszintes, magastetdés épllet
Hospice Hazként, gondozo intézményként mikodik.

A tervezeési teriilet teleplilési térségben fekszik, ,. 2 :
beépitésre szant épitési Gvezetbe soroit, szinte minden Hospice Héaz, forrds: GoogleMaps
iranybél lakoteriiletek veszik korill, a telepiilési szévetbe

pedig szervesen kapcsolédhat a jovében egy

esetlegesen megvaldsuld ingatianfejlesztés eredményeképp.

A terllet telekstrukitraja illeszkedik a jelenlegi tertilethasznalathoz: a nagyméretti, kb. 1,8 hektéros telkek
mivelés alatt allnak, néhany kisebb (kb. 1000-1500 m?) telek a Zrinyi Mikl6s utca mentén pedig épitési
telekként kerlilt mér kialakitasra, illetve ezek mivelési agbdl kivett ingatlanok, azonban beépités még nem
talalhaté rajtuk (kivéve a Hospice Haz).

A tervezési terlleten lévo ingatlanok tulajdonviszonyainak vonatkozasaban elmondhat6, hogy a teriilet
szinte egésze Onkormanyzati tulajdonban van, kivétel ez aldl a mar emiftett intézmény telke (Reformatus
Dunamenti Kistérségi Diakénia), illetve a 441/5 és 441/6 hrsz.- telkek, amelyek magantulajdonban

vannak.
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A tervezési teriilet vizsgélata tulajdonviszonyok és miivelési agak vonatkozaséban, forrés: sajat szerkesztés

Az Onkorményzat a tulajdonaban all6 teriileteken nem tervez sajat t6kébél fejleszteni, igy tavlatban
varhat¢é az dnkormanyzati telkek magantulajdonba keriilése, amennyiben jelentkezik olyan beruhazo a
jovében, akinek torekvései megegyeznek a telepiilés - jelen tanulmanytervvel is alatdmasztott - fejiesztési

elképzeléseivel.

3.3 Epitett 6rokség védelme

A tervezéssel érintett ingatlanokon orszagos, illetve helyi védelem alatt 4ll6 éplilet, vagy épitmény nem
talalhato, teriietiiket midemléki kdrnyezet nem érinti. A tervezési terlleten belll és annak kdzvetlen

kérmmyezetében nincs nyilvantartott régészeti leléhely.
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lakderitletek jivibeni fejlesztiés&nek vonatkozasdban

3.4 Kozlekedés

Majoshaza orszagos féuthalézati kapcsolatat az 51. sz. f6ut biztositja, amelyré| az 51108 j. mellékut vezet
a telepiléskézpont felé, majd az emre csatlakoz6 telepiilési utak szelik at a belteriiletet. Ezek kdziil a
Széchenyi sétany és a Zrinyi Miklés utca kiemelt szerepii a tervezési teriilet vonatkozasaban, mivel ezek

kozvetleniil érintik.

A teriilet kozelében meglévé kerékparit nem talalhato, de a kiimyezé lakéutcak forgalma lehetSvé teszi a

kéziti kerékpdares kozlekedést.
A tervezési terllet jelenlegi tdmegkézlekedési viszonylatokka! torténé megkozellthetosege a szabvanyos

T
- b

500 méteres gyaloglasi tavolsagon
minimalisan kivill esik, mivel a Rakoczi

utcai  autdbusz
tervezési teriilettdl légvonalban kb.
taldlhaté. Kistelepllési
viszonylatban ez még elfogadhaté
tavoisag, tekintve, hogy a Zrinyi utca
telies hosszan Kkiépitett

gyalogos jardan lehet ezt a tavolsagot

600 m-re

majdnem

megtenni.
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A lervezési teriilet kbzlekeddsi kapcsolatai, forras: OpenSireetMap

19



ONKORMANYZATI TANULMANY Majoshaza Kdzség telepiilésrendezési eszibzeinek médositésahoz
TELEPITES! TANULMANYTERY TERVEZET teleplilésrendezési szerzidés eldkésziléséhez az északi
lakoteriiletek jovibeni fajlesztésének vonatkozasaban

3.5 Kozmivesitettség

Szénhidrogén

LA El]
Tévhd
A1

Villamos energia
Vizelldtds

Vizelvezetds

T

A tervezési terlilet kérmyezetének meglévs kbzmihélézata,
forras: ekozmu.e-epites.hu

A tervezési teriilet kbézmlvesitettségének térképi bemutatdsdhoz a tovabbiakban az e-kozmu
adatszolgaltatast és a telepiilésrendezési eszkbézok 2014-es felllvizsgalatdhoz kész(it abrakat
hasznéljuk, amelyeket a KESZ Tervezd Kft. készitett. A tervezési lerilleten azéta nem tortént
halozatbdvités, igy a jelenlegi hasznositasanak megfeleléen nagyrészt kozmivesitetien a teriilet.

Majoshéza vizvezeték-elosztd halozatanak gerince NA 150-es mérettel, a t5bbi vezeték NA 100-as
mérettel éplit KMPVC anyagu csévekbdl, ahogy a tervezési teriileten is. Az e-kdzm(i adatszolgaltatas
alapjan a beis6 utak mentén nincs kiépitve a vizvezeték. A hélézatra az elbirdsoknak megfeleléen a
tlzcsapok is felszerelésre keriiltek, biztositva ezzel a megfeleld tiziviz ellatast.

A tervezési terlilet kozelében vizmitelep is talalhaté, a 200 m®-es viztorony 136,0 mBf-i thifolyészintje
hatarozza meg a halozati nyoméast. A terlleten 75 m talpméiységi vizmikat is mikédik, amelyet
2013-ban épitettek ki az ivévizmindség javité program keretében, ez az 1. sz. mélyebb, rossz
vizmin&séggel rendelkezd termeldkutat valtja ki.

Majoshéazan elvalasztott rendszer(i szennyvizcsatorna halézat Gzemel, a rendszer altal ésszegy(jtott
szennyvizeket Majoshaza észak-keleti részén (izemelé szennyviz végatemeld fogadja, ahonnan
nyomévezetekke! szallitiak tovabb a szennyvizet a befogadé Dunavarsényi Szennyviztisztité Telepre. A
Majoshazan kiépitett kdzcsatorna halézat vakuumos rendszerli. A teriilet szennyvizcsatorna-halézata
azonban hianyos, csupan a Széchenyi sétany és a Zrinyi Mikids utca mentén kiépitett.

Majoshazan a felszini vizelvezetés nyilt arkos rendszerrel térténik.
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1,. £ &( a
' 2.s2. vizmiikit K-5
Talpmélység: 78 m

1.6z. vizmikit B4/

%30, Talpmélység: 300 nf 200 m-es
20y, ' - viztorony
3.55. vigmlkat [ Vizmiitelep

Vizikbzm{vek,
forrés: Majoshaza teleplilésfejlesztési és teleplfésrendezési eszkbzeinek feliilvizsgélata — Megalapozé vizsgélat
2014.

A teleplles energiaellataséra a vezetékes energiahordozok koziil a villamosenergia és a fbldgaz &ll
rendelkezésre. A térségben (zemeld alallomasokrél indulé 22 kV-os szabadvezeték halbzat taplalja
Majoshéza teleplilés fogyasztdi transzformétor allomasait. A teleplilés ellatasat szolgalé transzforméator
allomésok jellemzéen oszlopallomésok. A fogyasztoi transzformator allomdsokrol taplalt kisfesziiltséglt
halézatrol torténik kbzvetlen a fogyasztéi igények kielégitése. A kisfesziiltségli halozat osziopokra
szerelten kertilt kivitelezésre, jellemz&en szabadvezetékes formaban.

A tervezeési terlilet energiaellatasa hianyos, csupan a Széchényi sétany és a Zrinyi Mikiés utca mentén
talalhato k6zépnyomast foldgazvezeték és villamosenergia szabadvezeték.

[

I
e "..-P#?H&w.ﬁ'-"ﬂ'f R .-..-....'.z.-..‘#
> _I_,. = L .

Rl - T

G =
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A Zrinyi utca menti vilamosenergia-halézat légvezelékei és a lervezési teriileten 1évd vizmikit,
forras: Google Maps
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rp
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WWMW““ * Bapiisdy B. DN 208 ki sksjvazetil 10-73 m-as bilsbensigl Dveastiol
Vecsbwlirosi N » Visba-Eroal GN §00 nagymycrsie il s vaasti
mumu—"oh . s 3 1Alem, 3030 v, 3536 mree bltocalol Bvaratiel

Vecala-Ereal 5 800 ngynyonciet Tokiphrasiies varsesk LR, [T il 13:12 mam.
1519 m, 38-30 m, 335 m-2¢ birtonedgl Bvuastial
Negyryemdad Ridgdrariiie) vessthk

Energiakézmiivek és eleldronikus hirkéziés,
forras: Majoshéza telepillésfejlesztési és telepiilésrendezési eszkdzeinek felilvizsgélata — Megalapozo vizsgalat
2014,

Majoshaza foldgazellatasa a teleplilésen lizemel6 gazatadd allomésrdl biztositott, amelytsl déire haladd
nagy-kézépnyomasu vezeték biztositia Majoshaza, Aporka és Kiskunlachdza eliatasat. A Majoshaza-
Kiskunlachaza kozott (zemeld nagy-kbzépnyomas( vezetékr&l tapldlidk a telepiilés gazfogadojat. A
gézfogadotol kdzépnyomasu elosztéhalzatot épitettek ki. A nyomascsdkkentsts! induld, a Kossuth
utcaban haladé NA 90-es KPE kdzépnyomasu vezeték a telepiilés gazeloszt6 haldzatanak a gerince. Az
errdl taplalt elosztohalozat NA 63-as mérettel épiiit meg. A kbézépnyomasu gerine-, illetve elosztéhalozatrél
épitett bekotésekkel oldottdk meg az egyes ingatianok gézellatdsat. A fogyasztdi igényeket kbzvetlen
kielégitd kisnyomasi gaz elballitasa telkenként elhelyezett egyedi nyomasszabalyozékkal megoldott. Az
egyedi, hazi nyomasszabalyozok aitaldban az elbkertben keriiltek elhelyezésre, de taldlhaté haz faisikjara
szereit nyomasszabalyozd is. A helyi, egyedi nyomasszabaiyozotol induld kisnyomdst halézatrdl lehet
kdzvetlen az igényeket kielégiteni.

A tervezési terulet tekintetében a Széchenyi sétany és a Zrinyi Miklés utcaban keriilt kiépltésre fSldgaz
elosztd vezeték.
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3.6 Természet- és kbrnyezetvédelem, taji és természeti adottsdgok

3.6.1 Természetvédelem

A tervezesi terlilet egyedi jogszabély altal kijel6lt orszagos jelentéségli védett természeti teriiletet és a
természet védeimér6l sz6i6 1996. évi Lill. torvény (a tovabbiakban: Tvt} 23. § (2) bekezdés alapjén ex
lege védeti teriiletet sem érint.

Az ingatlanok az eurdpai kizdsséqgi jelentdségli természetvédelmi rendeltetési teriiletekr! sz6l6
275/2004. (X. 8.) Korm. rendelet és az eurdpai kbzbésségi jelentéségd természetvédelmi rendeltetésii
terlletekkel érintett féldrészietekrdl sz616 14/2010. (V. 11.) KvWM rendelet 4ltal meghatarozott Natura 2000
halézat teriiletének nem része.,

A Magyarorszag 6s egyes kiemelt térségeinek ter(iletrendezési tervérél szold 2018. évi CXOXXIX,
térvényben lehatarolt orszagoes &kol6giai halézat elemei sem érintik a tervazési teriiletet.

3.6.2 Zoldfeliileti rendszer

Egy teleplilés zbidfeliileti rendszerét a kozigazgatasi teriiletén belill taldlhatd zdldteriiletek, erdék, a
jelentés zOldfelllettel rendelkezd intézmények kertjei, valamint az egyes lakéterlleti zdldfeliiletek
(kbzkertek, parkok, iakokertek) és a mindezen elemeket sszekapcsolé fasorok alkotjak.

A tervezéssel érinteft, a hatalyos tervek alapjan f8ként kertvarosias lakéteriiletbe sorolt teriilet szinte
beépitetien, jelenleg miivelés alatt all6 széntoteriilet. A teriilet a teleplilés zdldfeliileti rendszerének nem
képezi dedikalt szereppel biré részét.

A Nemzeti Foldugyi Kézpont Erdétérkép adatbézisa alapjan kataszteri erdsteriilet a tervezési teriileten
nem talalhaté, azonban attdl északra nem védett akacos kultarerds fekszik. A teriileten orszagosan védeit
természetvédelmi terlilet, tajképvédelmi koérzet teriilete, illetve egyéb védett természeti érték nem
talalhato.

Erddreészietek, forras: htips:/ferdoterkep.nebih.gov.hu/
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3.6.3 Felszini és a felszin alatti vizek

A tervezési tertilethez legkdzelebbi felszini viz a kb. 150 méterre iév6 Rackevei (Soroksari}-Duna. Az RSD
vizmingségvedelmi szempontbdl kiemelt terlilet, arvizvédelem szempontjabdl az egész kistaj mentesitett
artérnek tekinthetd, vizszintje mesterségesen szabdlyozott.

A talajviz atlagos mélysége 2-4 méter kézott van, amelyet az RSD vizszint-magassaga, a csapadék és a
parolgasviszonyok egyiittesen hatéroznak meg. A talajvizek mindségét negativan befolyasolja a
mezdgazdasagi teriiletek miitragyazasa és az évtizedekig folytatott szennyviz-szikkasztas. A teljeskori
csatornazottsdg nagyban javitana a telepiilés talajvizének minGségét, erre kell térekedni a tervezett
beruhazasok soran is.

Az érintett terlilet a vizbazisok, a taviati vizbazisok, valamint az ivovizellatast szolgalé vizilétesitrények
védelmérdl szoi6 123/1997. (VIi. 18.) Korm. rendelet szerint kijeldlt vizbazis védsteriletet érint.

»10.§ Az egyes védbidomokban, védsierileteken olyan tevékenység végezheld, amely a
Kitermelés elbtt &llo vagy a mér kitermeit viz minGségét, mennyiségét, valamint a vizkitermelési
folyamatot nem veszélyezteti.”

A véddteriiletek és védbidomok dvezeteire vonatkozd korlatozasok az alabbiak:

A ! [4 D ] E
1 Felszini és felszin alatti Felszin alatti vizbazisok
wizbazisok hizrogesidgis
2 bels6 | kolsé £ ! 3
3 védSbvezetek Vedésvezerek
4 BEEPITES, ODULES
5 Lakdtelep; j percellazas aduldterilet kialakitisa - - - o
6 Laké- vagy irodaépulet csatorndzassal - x +
7 Lakoépiletek csatorndzas nélkal - - % o
8 Szennyvizcsatorna dtvezetése - X g o
9 Szennyviztlsztitd telep - - o
10 Hazi szennyviz szikkasztasa - - s e
11 [Telepulési folyékonyhulladék-leraké l&tesitése és dizemeltetése - - - X
12 [Teleptlési hulladékleraké inem veszélyes hulladékok lerakdsa) - N - 3
13 jEpitési hulladék lerakasa - - 0 -
14 Temetd - - X +
15 |Hazikertek, kiskertmiiveis - - ) 1]
16 [Sétorozés, furdés - X + +
17  |Sportpalya - X = -
A B C
1 - = Tilcs
2 X = Uj letesitményné), tevékenységnel tiits, 3 meglévBingl a kbrnyezetvédelmi feliilvizsgdlat vagy a
kérryezet hatasvizsgéiat, llletve az ezeknek megfelels tartaimu egyed! kockazatértsielési
vizsgdlat ecedményétél figeden megengedhets
3 ] = Uj vagy megiévs létesftménynél, tevékenysagne! a kiroyezet hatasvizsgalar, letve 3
kirnyezetvédelmi feluivizsgalat, illetve az ezeknek megfelels tartalmu egyedi kockdzatértékelest
vizsgalst eredményétd! fugeden megengedhetd
4 | + = Nincs korlstozva

A védSterilletek és védGidomok bvezeteire vonatkozé korlafozasok
forras: 5. melléklet a 123/1997. (Vil. 18.) Korm. rendelethez

A telepiilés - és igy a tervezési terilet is - a felszin alatti viz allapota szempontjabél érzékeny terilleteken
16vé telepiilések besorolasérél szol6 27/2004. (Xil. 25.) Korm. rendelet melléklete szerint felszin alatti viz
dllapota szempontjabél érzékeny teriilet. Majoshaza érzékenységi besorolasa a beruhdzasok tervezése
soran is elsédleges szempont.

Az érzékeny kategoridba sorolt telepiilésekre a 279/2004. (VII.21.) Korm. rendelet szerint az alabbi
eléirasok vonatkoznak:
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9. § (1} A feiszin alatti vizek j6 mennyiségi allapotanak biztositasa érdekében a tevékenység
a) nem okozhatja (M) igénybevételi hatarérték tullépését,

b} nem vezethet a felszin alatti viztest kémiai és fizikai allapotromlaséhoz, beleérive a kéros
viz{nyomas)szint (a tovébbiakban: vizszint) emelkedését.

[.]

(5) A felszin afatti viz allapota szempontjabol érzékeny teriileteken:

a) a felszini vizek potlasa felszin alatti vizbdl a kiilén jogszabaly szerinti vizgyiijt6-gazdéalkod4si
tervben foglaltak szerint térténhet;

b) akkor végezheld olyan tevékenység, amelynek kivetkeztében a feddréteg eltavolitasa révén
felszinre keriil a feiszin alafti viz, ha biztositott az (1) bekezdés és a 10. § (1) bekezdés szerinti
el6irasok teljesiilése.”

»10. § (1} SzennyezG anyagok felszin alaili vizbe t6rténé bevezeiésének megelbzésére vagy
korlatozaséra, a felszin alatti vizek jo minGségi allapotanak biztositdsa érdekében tevékenység

a) végzése sordn szennyezl anyag, illetve lebomiasa esetén ilyen anyagok keletkezéséhez
vezell anyagok hasznalata, illetve elhelyezése csak kdrnyezstvédelmi megel6zé intézkedéssel,
es — az engedélyezhetb kbzvetien bevezetések kivételével — miszaki védelemmel folytathats;

b) a felszin alatii viz, féldtani kézeg (B} szennyezetiségi hatéarértéknél kedvezébb allapotanak
lehet8ség szerinti megbrzésével végezhetd;

¢) nem eredmeényezhet kedvezdtlenebb allapotot, mint amit a felszin alatti viz, a féldtani kézeg
(B} szennyezettségi hatarértéke vagy az annal magasabb (Ab) bizonyftott hattér-koncentrécio,

fovabba az (E) egyedi szennyezeftségi hatérériék, illetve karmentesités esetében a (D)
kérmentesitési célallapot hatérérték jellemez, kivéve a (3) és (4) bekezdésekben foglalt esetet:

d) nem eredményezheti a viztest j6 kémiai allapotanak romlasét, valamint a szennyezéanyag
koncentraciok jelentfs és tartés emelkedését;

e) részeként végzett bevezetést, elhelyezést csak engedéllyel lehet folytatni,
(2) Tilos — a (3) és (4) bekezdésekben foglalt kivételektb! eltekintve

a) az 1. szamil melléklet szerinti szennyezd anyagnak, ilietve az ilyen anyagot tartalmazo, vagy
lebomiasuk esetén ilyen anyag kelethezéséhez vezetd anyagnak

aa) felszin alatti vizbe 16rténé kbzvetlen bevezetése,

ab) bevezetése minden olyan mesterséges t6ba, amely kbzvetlen kapcsolatban van a felszin
alatti vizzel,

ac) melymiivelésii banyaban t6rténé elhelyezése, kivéve az ideiglenes jelleggel, a mszaki iizemi
tervben az adott nyersanyag banyaszalahoz engedélyezett anyagof,

ad) a felszin alatti vizek dllapota szempontjabdl fokozottan érzékeny teriileten a felszin alatti vizbe
torténd kizvefelt bevezetése, kivéve egyedi szennyvizkezeld berendezésekkel tisztitoit
héztartasi szennyviz bevezetésének a vizek hasznositasat, védelmét és kartételeinek elharitasst
szolgalé tevékenységekre és Ilétesitményekre vonatkozd éaltalanos szabalyokrél szél6
kormanyrendeletben meghatarozoft eseteit;

b) a felszin alatti vizbe veszélyes anyagok kdzvefeft bevezetése. Ezt a kévetelményt kell
alkalmazni az olyan teriileten levd, vagy olyan teriiletre rafolyé id6szakos vizfolyasba tdrténé
bevezetes esetén is, ahol a felszin alatti viz szintje tartésan alacsonyabban van, mint a vizfolyas

fenékszintje.”
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3.6.4 Levegdtisztasag védelem, zaj- és rezgésterhelés

Levegbminfség-védeimi szempontbdl a 4/2002. (X. 7.) KvVM rendelet a légszennyezeftséqi
agglomeraciok es zénak kijeldlésérol, a teleplilést az 1. kategdridba sorolja. Ez Budapest és kdrnyéke
légszennyezettségi agglomeracidjat jelenti, amely alapjan er6sen szennyezett elsésorban NO2 és PM10
tekintetében.

a B 2 Y - ™ s H | ' K L

— — ‘- _J - o . R R o !

1 2aracsopart @ szeqnyezo anyagok szemt

7 | kea- Nitro- Szen- PMIO | Bemzol | Talakoxel: dzon e KD FIg PMID ¢ PAIIO berzfa}
: 1 Cigaid ger- me- i Anen tad- Nik- Olom | pirén (BaP}
| | digrid roxid [As} Mium kel Po)

| e i

: g '
3 legrzennyezaitsigi agelomeracid i
| T 5 ! = o-1 o F £ F .

& 'Budapest es kirnyéke i E 3 1 : )
B ’ N A i .

Budapest és kGrnyékének zénacsoportjai

forrés: 1. meliékiet a 4/2002. (X. 7.) KvVM rendelethez
A telepiilés altalanos levegétisztasagi helyzetét a vonalas Iégszennyez§ forrasck, a banyamivelésbd
szarmazd, illetve a deflacio okozta porterhelés hatdrozza meg. ipari eredetii légszennyezés nem jellemzi
a ftelepllést, hatiérszennyezésként jelentkezik a budapesti és a szézhalombattai erSmfivek
levegbterhelése az uralkodé szélirany miatt. Az 51. sz. f60t elkerdili a telepiilés belteriletst, igy a tervezési
terlilet levegbminGségére sincs kozvetlen hatdssal. A vizsgalt terileten &s attél északra is jelenleg
mezdgazdasagi mivelés zajlik, igy az ebbd| eredd por idészakosan negativan befolyasolhatja a teriilet
levegbtisztasagat.

A teleplilesen tapasztalhato zaj- és rezgésterhelések (pl. banyaszat, 51. sz, f5it) a tervezési teriiletet nem
érintik.

3.6.5 Hulladékkezelés

A telepiilésen a kommunélis szilard és folyékony, illetve veszélyes hulladékok gylijtése szervezetten
megoldott. A szelektiv hulladékbegyljtés (kdzvetlenil a haztartasokbdl), valamint a zdéldhulladékok
kezslése biztositott. A telepiilési szilard hulladékokat, valamint a zéldhulladékokat a Vertikal Nonprofit Zrt.
(8154 Polgardi, Bocskal (t 39.) gy(ijti be és artalmatianitja. A telep(lési folyékony hulladékokat a Dél-Pest
Megyei Vizikbzmii Szolgéltaté Zrt.-hez tartozé Dunavarsanyi Uzemigazgatoség kezeli a dunavarsanyi
szennyviztisztité telepen és a hozza tartozé erdéteriileten.

A telepllesen a szervezelt hulladékszéllitas ellenére egyes terilleteken jellemzd az illegalis
hulladéklerakas, mindharom hulladéktipussal, azonban a tervezési teriilet kzelében ez nem jeilemz5.

Az egyes épitkezések soran keletkez6 hulladékok kdrnyezetvédeimi szempontb6l is megfeleld gydjtésérsi
és elszallitasarél a beruhazoknak kell gondoskodni. A keletkezf épitési térmelék kezelésére kiildn
figyelmet kell forditani. A sz(ikségessé valo feltditések, tereprendezések kizarélag hulladéknak nem
mindsilé anyagok felhasznalaséval térténhetnek,
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3.7 Katasztréfavédelem
3.7.1 Epitésfoldtani korlatok

Majoshaza a 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 9. meliékiete
szerint a féldtani veszélyforras teriilet bvezete a telepiilést és
igy a tervezési teriiletet sem érinti.

A Magyar Banyaszati és Foldtani Szolgalat altal kiadott
Magyarorszég mozgésveszélyes teriiletei c. térkép alapjan a
tervezési terliletet nem érinti pontszer(i esemény, valamint
fellileti és vonalas erézio.

Majoshaza Magyarorszag szeizmikus térképe alapjan a 4.
zénaban helyezkedik el. A telepilés magyarorszagi
viszonylatban sem tariozik a fdldrengés veszélyeztetett
terliletek k6zé.

Majoshaza a 9/2019. (V1. 14.) MvM rendelet 7. mellékiete
szerint asvanyi nyersanyagvagyon Ovezete &ltal érintett
telepillésként jeldlt, azonban a tervezési terlileten nem jelélt
ilyen terlilet a hatalyos teleplilésrendezési tervek alapjan.

3.7.2 Arviz- belviz veszélyeztetettség

A 9/2019. (Vi14.) MvM rendelet 8. melléklete szerint
rendszeresen beivizjarta teriilet Gvezete a tervezés ter(ilet
nyugati részét érinti.

Arvizvédelem  szempontjgbél az egész  telepiilés
kozigazgatasi teriilete mentesitett artérnek tekinthet. A
Rackevel (Soroksari}-Duna-4g vizszintie zsilipek 4ltal
mesterségesen szabalyozott.

Majoshaza koézség a felepiilések 4r- és belviz
veszélyeziefetiségi alapon t6rténé besorolasérél szélb
18/2003. (Xll. 9.} KvVM-BM egyiittes rendelet szerint
enyhén veszélyeztetett telepiiiésként van nyilvantartva.

A belviz veszélyeztetetiségre vonatkozdé és a viziigyi
igazgatdsagok altal is hasznalt (Paifai-féie) index alapjan a
tervezési terlilet belvizzel nem veszélyeztetett teriileten
talalhaté. Az MBFSZ (Magyar Banyaszati és Foldtani
Szolgalat) talajviztérképe alapjan a tervezési teriileten a
talajvizszint mélysége a felszin alatt 2-5 m koriili.

Beépitésre szant mély fekvési terilletek Majoshaza ter(iletén
nincsenek.

Magyarorszég szeizmikus zénatérképe,
forras: hfips:/fwww.georisk.hu/Maps

1 T talajvizmentes teriilet
0-2m
2-5m
5=10m
1C-20m
Magyarorszag talajviziérképének kivagata -

Talajvizszint mélysége a felszin alati,
forrés: hitps./map.mbfsz.gov.huftvz

27



ONKORMANYZATI TANULMANY Majoshaza Kozség teleptlésrendezési eszkizeinek modositdsahoz
TELEPITES| TANULMANYTERYV TERVEZET telepiilésrendezési szerzédés eldkészliéséhez az északi
lakdterdletek jGvbbeni fejlesztésénsak vonathozasaban

4 A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA

Majoshaza kbzseg, fejlesztési dokumentumaiban is rogzitett, kiemeit céljai kozétt szerepel allandé
lakonépességenek novelése, a jelenlegi lakossag helyben tartasa és az ezt tamogaté helyi
munkahelyteremtés megvalésitasa.

A lakénépesség ndvekedéséhez alapvets feitéteieket biztosit az Onkormanyzat. Egyrészt a helyi épitési
szabalyzat jelenlegi rendelkezései alapjan is lehet&vé teszi, bizonyos feitételrendszer teljesiilése mellett,
az altalanos lakoéterilleti épftési Gvezetekben elhelyezhetd, akar telkenként 1-nél tobb laké rendeltetés
elhelyezését. Mésrészt az Onkorményzat rendelkezik olyan, a sajat tulajdondban alio fejlesztési
terlletekkel, melyek a hatalyos telepiilésrendezési tervek alapjan is lako céli fejlesztésre eliranyzottak.

A jelen tanuimanyterv keretében ez utdbbi teriiletek fejlesztési jovSjének feltatasara, a fejlesztési célok és
volumenek meghatérozaséra és az Onkorményzat 4ital tamogathatd célok megvaldsitasahoz javasolt
médositasok megfogalmazaséra kertl sor.

Az Onkormanyzat a tulajdonaban all6 teriileteken nem tervez sajat t6kébsi fejleszteni, igy taviatban
varhaté az dnkormanyzati telkek magantulajdonba keriilése, amennyiben jelentkezik olyan beruhazo,
akinek torekvésel megegyeznek a telepiilés - jelen tanulmanytervvel is alatdmasztott - fejlesztési
elképzeléseivel. Vagyis az Onkormanyzat jelen tanulményban azon fejlesztési elképzeléseit kivanja
Osszefoglalni, melyek jovSbeni megvaldsulasaval el6zetesen egyetért és a tulajdonat képezd laké célu
fejlesztési terliletek értékesitését ezen tanulmany tartalma mellett kivanja megvalésitani, olyan beruhazé
részére, aki ezeket a fejlesziési elképzeléseket és feltételeket eifogadia.

Jelen tanulmanyban rogzitésre keriliinek a fébb fejlesztési iranyelvek és szempontok, melyek
megvalésulasarél az Onkormanyzat a leendd beruhazéval / beruhdzdkkal kétendd telepilésrendezési
szerzbdés keretében kivan gondoskedni. Ennek megval6sitasa Ggy torténhet, hogy az Onkormanyzat a
sajat tulajdond, laké célu fejlesztésre eliranyzott terileteit azzal a feltételle] értékesitené a jévében, hogy
a leend6 beruhazo / beruhazok vallaljak a szerz6dés alairasat, amiért cserébe az Onkorményzat a jelen
tanuimanyban régzitett, a hatalyos telepiiiésrendezési tervek tartalmi médositasahoz kapcsol6dé eljaras
lefolytatasat véllalja. Természetesen a kdtendd telepiilésrendezési szerz8dés keretében nem csak a helyi
épitési szabalyzat moédositasat érinté kérdések, hanem minden egyéb a tervezett fejlesztéshez
kapcsolodé kérdéskor és felelésségvallalas rogzitésre keriilhat a szerz8dd felek részérdl.

A fentiek alapjan az Onkormanyzat a jelen tanulményterv targyat képezd fejlesztési teriiletek jovjével
kapcsolatban két redlis forgatékényvet vizional:

Az egyik elképzelés szerint a fejlesztési terliletek felparcellézasra kerilinének és vagy egyesével
maganfejleszibk részére, vagy general fejleszifi jelentkezés esetén tébb telek egyben i6riénd
értekesitésére keriilhetne sor. Ebben az esetben a vonatkozo szabalyozas alapjan, 1000 m?-es telkekbd!
bsszesen a 441/16 hrsz.-i ingatlanbél 18 db, a 441/18 hrsz.-0 ingatlanb6! 16-17 db, a 441/20 hrsz.-(
ingatlanbdl 8 db épitési telek lenne kialakithats. Ezeken és a 441/21-/23 ingatlanokon elhelyezhetd laké
rendeltetések maximalis szama dsszesen 90-92 db. Ez a valtozat azonban rendelkezik néhany a telepillés

szempontjabél kedvezétlen tényezdvel:

A varhatd rengeteg Uj tulajdonos miatt az Onkormanyzatnak hosszu tavon kel berendezkednie az
ingatlanjainak folyamatos értékesitésére, igy bevételei sem egyszerre jelentkeznének az
értékesitésbél, hanem j6 eséllyel részletekben, hosszabb kifutassal.

- A tobb tulajdonos miatt a teleplilésképi egységesség szempontjai nem tudnak érvényesiiini, mert
ahany tulajdonos, jellemzden annyi féle beépitési elképzelés megvaldsuldsa varhato.
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- A teljes teriileten kialakithaté 1000 m?es telkek szdma és az azokon elhelyezhetd lakd
rendeltetések szama joval kevesebb anndl, amire a rendelkezésre &li6 beépithetd alapteriilet
lehetGséget adna. Mivel sokkal kisebb telkek kialakitasat a jelenlegi geometria nem tenné lehetvé,
és kisebb telekméretek alkalmazasa esetén pedig Uj kiszolgald kodzterlletek kialakitasara is
szllkseg lenne, ami szintén elvenne a beépitheté hasznos teriiletbsl, egyértelm(en latszik, hogy a
parcellazassal kialakulé telkeken becsillt lakdsszadm nem teszi lehetdvé elég intenziv beépités
kialakulasat, ami ellentétes az Onkormanyzat lakénépesség névels szandékaval.

BEEPITESRE SZANT TERUCLETEK
1. Kertvarosias lakéteriilet (Lke)
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A konkrét tervezési teriileteken az Onkorméanyzat tulajdonosként érdemi befolyassal rendelkezik a leheté
legoptimalisabb felhasznalas tekintetében, ezért jelen tanuimanyterv keretében a masodik vaitozat
megvalGsithatosaga érdekében keriiltek megfogalmazasra a hatélyos terveket érintd médositasok,
melyek az aldbbiakban keriilnek bemutatasra.

Az Onkormanyzat mésik és egyben preferalt fejlesztési elképzelése a meglévé telektémbok egységes
hasznositasa. Ez azt jelentené, hogy a meglévé telekttmbdk nem keriilnének feiparcellazasra, hanem
egyben keriinének értékesitésre olyan beruhazé, vagy beruhdzok részére, akik egységes épitészeti
Kialakitas mellett valialjak, a teljes telkeket lefedd beépités keretében, 0j lakdépliletek — kis méret
lakasokkal beépiilt laképark jellegit — elthelyezését.

A tervezett modositds célja tehat, hogy a hatalyos tervben szerepl beépitési paraméterekngl egy
gazdasagosabb, a telepllésszerkezethez és teleplilésképhez, illetve a teiepliiés hossz( tavi céljaihoz is
illeszkedd beépitést iranyozzanak elé. Ennek értelmében szilkséges a meglévéd Lke-4 jelli kertvarosias
épitési bvezet szabdlyainak atgondoidsa és az ebbe az épitési vezetbe sorolt nagy alapterliet(l épitési
telkek beépfitési szabalyainak atdolgozésa, valamint a kialakult épitési telkeken beliil gazdasigosan
kivitelezhetd Uj tArsashazak elheiyezésének feltételeit biztositd szabalyok létrehozasa.

Az Onkormanyzatnak nem céija a talzott mértéki beépités ichetbvé tétele, vagyis nem kivanja névelni a
beépitheté alapterliet mértéké&t és nem kivanja csokkenteni a kételezfen kialakitandd telken beliili
zbldfellletek aranyat sem. A tervezett modositasok a kialakult nagyméretii telkeken eihelyezhetd laké
rendeltetések szaménak meghatérozasat és az elhelyezhetd éplletek paramétereit javasolia médositani.
Ez utdbbi javasiat mindossze arrél szdl, hogy az (ij szabdlyzat lehetévé tenné nem csak a féldszint +
tetStéri beépitést (jelenlegi szabaly az épliletmagassagra: 5,50 méter), hanem a fdldszint + 1 emeletes
(javasolt szabaly az épiiletmagassagra: 6,50 méter), tdbbiakasos (5-6 kislakdsos) tarsashazak
elhelyezését a telken Ugy, hogy a magasabb szintii jogszabalyban meghatarozott épiiletek kozti legkisebb
taveolsag se seriljon.

A javaslat aital az Onkormanyzat tulajdonaban all6 és értékesiteni tervezett lakd céid fejlesztési
terlileteken a jelenlegi szabalyozasnal nagyobb beépithetd alaptertiilet nem keletkezne, nem csékkenne a
hatalyos szabalyozashoz képest a zdldfellileti arany, az épiiletek szamitott magassaga mindéssze 1,0
méterrel térne el a jelenlegi szabalytol. Mégis a mddositas eredményeképp ugyanakkora teriileten tébb
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lakas realis kialakitasara nyilhat lehetéség, ezzel is segitve a telepllés hossz( tava céljainak elérését a
lakossagszam vonatkozasaban, illetve a tervezett moédositds az dnkormanyzati tulajdon értékesitési
aranak ndvekedését is magaval hozhatja.

Az Onkormanyzat a bemutatott médositasokat, a megfelelé beruhazo megjelenése esetén, a beruhazéval
kdtendd telepillésrendezési szerz6dés keretében megvalésulé HESZ médositds keretében kivénja
biztos(tani. Cserébe az Onkormanyzat az értékesitends ingatlanok vételaran feliil, a szerzdésben elvarna
2 beruh4zo6tol, hogy a tanulméanytervben hemutatott médositasi elképzelésekhez kapcsolédo kbzlekedési-
, kbzmG-, zoidfellleti-, és egyéb miszaki infrastruktira-hélézatokat érint6 fejlesztési sziikségletek a
beruhazé magantékébd! finanszirozza, illetve szilkség esetén a humaninfrastrukturalis szolgaltatasokban
keletkez6 tObbletszikségletekhez is hozzajarufjon a tervezett fejlesztések aranyaban. A cél, hogy a
tervezett fejlesztések okan ne keletkezzenek az Onkormanyzat kéltségvetését terheld 0 kételezettségek.

5 FEJLESZTESI PROGRAMELEMEK ES BEEPITESI TERV

A tervezési terlleten a bemutatott tervezett lakdteriileti fejlesztés j6 eséllyel tobb (itemben tudna
megvalosulni, mely Utemezés alapjat az egyes telektdmbok jelenthetik, de az is elképzelhets, hogy végll
nem minden érintett tdmb ker(l lakd céld hasznositdsra, ez késtbbi Snkormanyzati elhatarozasokon is
malik.

Elsé Gtemben a 441/16 hrsz.-G telek beépitése javasolt, melynek a Széchenyi sétany felsl kiépitett
kozterlleti kapcsolata van. A Széchenyi sétany taviati ndvekvo kétiranyl forgalma szitkségessé teheti a
jelenlegi Utpalya kisebb mértékl szélesitését is, de hosszabb tavon, az els8 {item megvaldsitasat
kovetben szllkség lesz a Hatéar utca kiépitésére is a Széchenyi sétany és a Zrinyi utca kdzott. A kdzati
kapcsolatok megfelelé biztositasa érdekében, fiiggben a tervezett beépitések kialakitasatol is, szilkség
lehet a tervezési tertiletet délrdl hatarolé 441/13 hrsz-U ingatlanon tervezett Ut kialakitasara is. Ez utdbbi
at kiépitését a teleplilési szovetbe val6 illeszkedés is indokolhatja, mivel a jelenlegi tervezési teriilettél
délre fekvd teriletek hatalyos szabdlyozasi terve szerinti tervezett kézterliletek is ebbe a tervezett utba
kétnének be, de ennek az ttnak a kiépitése nem egyértelmien kdthetd a jelen tervezési teriileten tervezett
fejlesztések okozta igényekhez,

A tervezési teriilet tovabbi ingatlanai (441/18 hrsz. és 441/25 hrsz.) a tovabbi {itemekben éplilhetnének
be, amennyiben erre vonatkozéan az Onkorményzat a jévdben dontést hoz, akar az elsé iitemhez hasonld
laképarki jellegli ingatlanokkal. Ezen teriiletek elérhetéségét mar az addigra kiépiild Hatér utcarol lehetne
biztositani.

A beépitési elképzelés 5-6 lakasos (jellemzben kis alapteriileti lakasokkal) tarsashazak eihelyezését
javasolja a fejlesztési terliletek telkein, melynek egy lehetséges véitozatat a beépitési terv mutatja be
reszletesen. Az elképzelés szerint, 6 lakésos épliletekkel szamolva, a 441/16 hrsz.- U telken 20 db éplilet,
abban 120 lakas elhelyezésére nyilhat lehetéség. Ugyanigy a 441/18 hrsz.- telken 20 db épiilet, abban
120 lakas, a 441/25 hrsz.-U telken 9 db épllet, abban 54 lakas ethelyezésére nyilhat lehetéség. Ez a 3
érintett nagy alapterllet( fejlesziési telken 294 lakas elhelyezését jelentené, ami a hatdlyos
szabalyozasnal kedvezdbb fejlesztési lehetdségeket teremt, de tobb beépitést, vagy a zdldterliletek
cstkkenését nem okozza.

A Zrinyi utca menti mar kialakitott épitési telkek szabdlyozdsanak médositasa igény szerint a jévében
szintén moédosulhat, de egyelére nem tervezett, a Zrinyi utca kialakult utcaképének megtartasa és a
telepiléskepi illeszkedés erdekében. A teriilet szakagi ellathatésdga és a tervezett fejlesztés varhatod
hatasai a 7-9. fejezetekben keriiinek részletesen bemutatasra.
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Majoshéza Kbzség telepilésrendezési eszkézeinek modositasahoz
{eleplilesrendezési szerz8dés elbkészitéséhez az északi
lakoterlletek jdvibent fejlesztésének vonatkozasaban

()NKDRMANYZATI TANULMANY
TELEPITESI TANULMANYTERV TERVEZET

A beepitési tervhez alkalmazott épliletsablon az alabbi:
(TervezSk: Mészéaros Eme Béla £13-0498 és Kubényi Imre E3-13-0371)
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6 SZABALYOZASI KONCEPCIO

6.1 Telepiilésszerkezeti Terv tervezett médositdsa

A tervezett fejlesztés megvalésitasahoz a Telepiilésszerkezeti Terv médositasara nincs sziikség, ugyanis
a tervezési terilet tovabbra is a hatalyos terv szerinti terliletfelhasznaldsi kategéridban {Lke) marad.

6.1.1 Biolbgiai aktivitasérték
A tervezett médositassal Uj beépitésre szant teriilet nem keriil kijelolésre, hiszen a hatalyos terven is

beépltésre szant terliletbe sorolt a terilet, igy a TSZT-ben vezetett biologiai aktivitasériék-szamitasara
nincs szlikség, mivel a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 18. §-a szerint

»[1) Az egy hekiar teriiletet meghaladd Uj beépitésre széant terillet kijelblésével jaré telepiilésterv
készitése vagy médositésa sordn, az Etv. 7. § (3) bekezdés b} pontjaban meghatarozott kbvetelmény
teljestilése érdekében, az ujonnan kijelolt beépitésre szant teriilettel Gsszefiiggd bioldgiai aktivitasériék

a) egyenleg fenntariasat a rendezési terv alatamaszié munkarészében kell igazolni, és

b) egyenleg fenntartaséhoz szilkséges zdidfeliileti kbvetelményeket a helyi épitési szabalyzatnak kel
tartalmaznia. {.. ]

(3) Az (1) bekezdés a) pontja szerinti alatémaszié munkarész a biologiai aktivitésérték szamitas soran
keletkezett névekmény (a fovébbiakban: névekmény) mértékét is tartalmazhatja. A névekmény a teljes
kézigazgatasi teriifetre készUlé 4f teleplléstery effogadasaig felhasznélhaté, amennyiben a
felhasznalds médjat az aldtamaszio javaslat biolbgiai aktivitasériék szémitasi eredménye és a helyi
épitési szabalyzat tartalmazza.

(4) Az uj beépitésre szant teriilettel 6sszefiiggd bioldgiai aklivitasériék egyenleg fenntartasa - ideérive
a biologiai aktivitasérték pollasat - a telepdlés, fovaroshan a févarosi keriilet telies kézigazgatasi
teriileten ibriénhet.

6.1.2 Teriileti mérleg

A tervezett modositds nem jar a terliletfelhasznalasi egységek médositasaval, igy a telepiilés terlileti
mérlege sem valtozik.

6.2 Helyl Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi Terv tervezett modositisa

A tervezeési terlileten tervezett és a beépitési terven is szemléltetett lakéterlileti fejlesztés
megvaiodsithatosaga érdekében a helyi épitési szabdlyzat és a szabalyozasi terv alabbi moédositasai
tervezettek:

- Uj, Lke-6 jelii kertvarosias lakéteriileti épitési dvezet bevezetésre van szilikség. Ennek egyik oka,
hogy az Lke-4 jell épitési dvezet elSirasai jelenleg nem teszik lehetévé a tervezett fejlesztések
megvalosulasat. Masik oka, hogy a Zrinyi utca menti mér kialakult épitési telkek szabalyainak
modositdsa nem tervezett, igy ezen teriileteken az Lke-4 jelli épitési 6vezet megtartdsa javasolt,
igy mindenképp szlikségessé valik az (j Lke-6 jeld épitési dvezet bevezetése (Lke-5 jeld épitési
dvezet mar létezik a HESZ-ben).

- Az Lke-6 jell vj épitési dvezet beépitési paraméterei kéziil, az emeltraépitést lehetové tevd 6,5
méteres épliletmagassag bevezetése indokolt, szemben a hatalyos tervben szereplé 5,5 méteres
értékkel. A modositas mértéke nem jelentds, de az elhelyezhetd lakdsok szamat a fejlesztési
teriileteken — az épitészeti tervek fliggvényében — novelheti.
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- Az Lke-6 jel( épitési Gezet terliletén elhelyezhetd lakasok szamat a telekteriilethez viszonyitva
sziikséges meghatarozni, igy Gj szabaly bevezetése indokolt, mely az Lke-6 jelli épitési dvezetben
150 telekneégyzetméterenként enged elhelyezni 1 db lakast.

Az Uj Lke-6 jel(i épltési Ovezetre vonatkozé tervezett paraméterek a kévetkezék:

A kialakithatd épitési telek A beépitési
a beépitettség magassig Brutts
Az A beépités legkisebb megengedett kialakitandé | megengedett syintteriileti
épitési jellemzi; leggargyobb legkisebb legnagyobb tath
ovezet sdia mértéke a | zoldfeliileti mérteke, (éptilet m¥
jele med teriilete | szélessége | mértéke | terepszint mértéke épiilet- pu 1121
alatt magassiga telek m’)
m? m % % % m
1Kke-6 SZ 8.000 18 30 40 50 6,5 : 0,6 _l

SZ - szabadonilld beépités

A javasolt paramétersk a jdviben nem hagynanak lehetGséget a kialakult telkek érdemi felosztasara
(legfeljebb felezésére), mivel ha a fejlesztési elképzelések kozott is bemutatasra keriilt, az Onkorméanyzat
szamara keveésbé elbnybs de megvaibsithaté fejlesztési jovo keriil meghatéarozasra, melyben a teriiletek
parcelidzasra kerillnének, ahhoz nem szilkséges a jelenleg javasolt moédositas, az a hatalyos szabalyozas
meliett is megvalésithato.

Az uj Lke-6 jeld épitesi Hvezetben elhelyezhetd lakasszamra vonatkozé tervezett elBiras a kdvetkez8:
Uj 30/A. §:

~AZ Lke-6 jelll épitési bvezetek terliletén, a 30. § (3} bekezdésben meghatarozott szabalyoktél eltéréen,
minden 150 m’ telekteriilet utén helyezhetd ei 1 db laké rendeltetés. A telken elhelyezhetd laké
rendelfetéseket egyenként legfeljebb 6 laké rendeltetést tartaimazé épliletekben Iehet kialakitani.”

A Szabalyozasi Terv javasolt médositasa:

A tervezett Hatar utca szabalyozasi szélességének feliilvizsgalata, jovébeni ténylegesen varhaté forgalmi
adatokhoz méretezett szélességének kialakitdsa (csdkkentése) is javasolhatd taviatban, de jelen
tanulmanyterv erre nem terjed ki, mivel a pontos beépitési adatok és volumen elzetesen nem ismert.
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7 ATERVEZETT MODOSITASOK VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYE

7.1 Kozlekedésfejlesztési igények

Jelenleg a kdrnyez6 aszfalt burkolattal rendelkez6 utak kézll a Széchenyi sétany és a Zrinyi Miklos utca
biztositjak a tervezési teriilet kbzuti kapcsolatat. A Hatér utca ezen szakasza jelenleg foldatként kialakult.

A tervezési terilleten tervezett lako céll fejlesztés esetén a jeleniegi kizdati kapcsolatok feilesztésére van
szikség:

- A 441/16 hrsz.-0 ingatlan jelenelg a Széchenyi sétany feltl megkozelitehts, mely els6 {itemben
megfeleld k6zuti kapcsolatot képes biztositani a 441/16 hrsz.-( ingatian szadmara, de az ingatlanon
tervezett beruhdzas megvaldsulasat kdvetden, a véarhatdéan megnévekvd autds forgalom okén,
szlikség lesz a Hatar t szilard aszfalt burkolattal torténd kiépltésére is a Széchenyi sétany és a
Zrinyi utca kdzétt.

- A 44117 és 441119 hrsz-u tervezett kdzteriiletek kialakitésa nagyban fligg a 441/18 és 441/20
hrsz-0 ingatlanok tervezet! hasznositasatél, az azokon megval6sitando tervezet! beépitésekts).
Egy esetleges parcellazas esetén sziikség lenne rajuk kiszolgald kdzterlletként, de tdmbszer(,
lakoparki jellegli fejlesztés esetén nem feltétlendll lenne rajuk sziikség (a beépitési terv a 441/17
hrsz-0 ingatlannal nem is kiszolgald, hanem rekreaciés céll kézteriiletként szamol). Ez utébbi
esetben, a beépitesi terven is bemutatott médon, a belsd utak maganutként keriilnének kialakitasra
a lakoparki témbdk teriiletén beliil, a sziikséges szamu gépjarmliiparkolok telken belilii biztositasa
mellett.

- A 44113 hrsz-U tervezett kozterillet kialakitdsara taviatban mindenképpen sziikség lesz,
ugyanakkor ez nem feltétlenil a tervezési teriileteken tervezett fejlesztésekhez kapcsolddd
igényként jelentkezne, sokkal inkabb a tervezési terilettSl délre talalhatd, egyelére szintén
nagyrész beépitetien teriiletek kiszolgalasat biztositd tervezett uicék csatiakoznanak és
kerlilnének {sszekottetésre a kiépitése altal. Természetesen teriiletére a szilkséges kézmlivek
elvezetése miatt is sziikség lenne.

A tervezési terlileten tervezett laké céll fejlesztéshez nem kdzvetlenill, de kbzvetve kapesolodo javaslat
a Széchenyi sétany meglévé szilard aszfalt burkolatanak lehet8ség szerinti szélesitése, biztositandd a
bizionsagos kétiranyl autdsforgalom lebonyolitasat, valamint a kézteriilet gyalogos jardaval valé
kiegészftése is javasolt. A gyalogos jarda folytonossaganak biztositasa a Zrinyi utca esetében is javasolt.
A jardak, jardaszakaszok kiépltésére a kiziekedésbiztonsag érdekében lenne sziikség.

A hatalyos tervekben tervezett kerékparit jeldlt a Széchenyi sétany és a Hatar ut mentén, egészen
Dunavarsanyig, amely egy esetleges lakéterlileti fejlesztés kdvetkeztében még indokoltabba valna, de
kialakitasa nem kothetd kdzvetleniil a jelen tanulmanyterv keretében bemutatott médositashoz.

7.2 Kozmiifejlesztési igények

A beépitési tervben szerepld hasznositdshoz mindenképp szikség van a meglévé és hianyos
kozmlihaldzatok bivitésére a tervezési teriilet vonatkozasaban. Ezeket az alabbiak szerint foglaltuk

Ossze:
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Az |. itemben 100-120 lakas, tavlatban 250-300 lakas kialakitasa varhaté a teljes tervezési teriileten,
melyek becsiilt kapacitasigénye:

Vizellatas Villamos energia
I. {item {100-120 lakéas): 50-60 m*/nap 500-600 kW/nap
Tavlatban (250-300 lakas): 120-150 m%/nap 1200-1500 kWinap

lvéviz-ellidtas
A kozUzemi ivovizellatds a tervezési teriilet vonatkozasaban a kbziizemi rendszerrél varhatéan

kiszoigélhato, de taviatban fejlesztésekre lehet sziikség. Az |, itemben az ivoviz ellatds megoldhaté lenne
egy a Széchenyi sétanyon és a Zrinyi utcan futdé meglévd ivévizvezetékeket dsszekdtt NA 150-es
gerincvezeték kiépitésével és az |. fejlesztési Utemet kiszolgald leagazas kiépftésével. Telken belll egy
fomeérdt szilkséges |étesiteni és az ivviz, valamint a tliziviz halézat belsG rendszerét kiépiteni,

Tavlatban, a 250-300 lakas megjelenésével kapacitasproblémak is adédhatnak a jelenlegi rendszerben,
igy szlkség lehet meglévd vizmikut feldjitasara, vagy Gj vizmikit |étesitésére is, mely taviatban is
megoldana az esetlegesen jelentkezd kapacitasigényeket. A szikséges fejlesziések a szolgaltatéval
torténd tovabbi részletes egyeztetésaket igényelnek.

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

novemberében szliletett csatorna rakotési moratérium, igy jelenleg nem biztositott a tervezett ingatianok
telepiilési szennyvizhalézatra vald rakdtési lehetGsége. Ez a fejlesztés korlatjat is jelenti egyben, mivel az
el6zetes egyeztetések értelmében, a talaj érzékenysége okan, a rakotést kivaltani véarhatéan zart
szennyviztarozdk kialakitasa esetében sem engedné a szolgaltaté. A fejlesztés alapvetd feltétele tehat a
morat6rium feloldasa és a szennyvizhaldzatra valé rakétési lehetéség biztositasa.

Csapadékviz-elvezetés
A tervezett fejlesztés keretében gondoskodni sziikséges a megfeleld csapadékvizeivezetésérsl és

lehetdség szerinti gyiijtésérdl, majd idedlis esetben helyben térténd felhasznalasarsi.

Villamosenergia-ellatas
A tervezett kapacitasigény varhatéan halézatfejlesztés eredményeként szolgalhato ki, melyhez a meglévd

halézatrol t6bb leagazas és fogyasztoi transzformator telepitése valhat sziikségessé. A kiszolgalast
biztosité elektromos-halézat terveit és a kivitelezést, a szolgaltatéval (EON Hungaria Zrt.) elbzetesen
egyezieteit médon, a jévébeni beruhazonak sajat koltségén sziikséges elkésziteni.

Foldgaz-ellatas
A tervezési terlileten a foldgaz szolgaltatds elvileg a meglévé halézatra csatlakozva kiépithets, de

alapvetSen a megtjulé energiahordozék minél nagyobb ardnyG hasznalata lenne preferalt a fejlesztési
terlileten.

Mequijulé energiahordozék
A megUjuié energiahordozok kézill elsésorban a napenergia (napkollektor, napelemes kiseré6ml) és a

termikus energiak (hoszivatty() hasznositasa johet szoba a tervezési terillet vonatkozasaban, meiyek
minél nagyobb aranyl hasznositasa az Onkormanyzat 4ltal is preferalt megoldas.

Hirkézlés
A vezeték nélklli haldzatok a telepllés teljes egészén jelenleg is biztosftottak, illetve tovabbi fejlesztésiik
tervezett. A vezetékes halézatok kialakitdsanal a fold alatti kabeles kialakitas preferait.
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7.3 Huméninfrastrukturalis igények

A tervezett beruhazas Uj laké rendeltetése és ezaltal tj lakék megjelenését eredményezi a tervezési
terlleten, igy szlkséges a bekdltézok generdlta humaninfrastrukturalis igények felmérése. A lakasok és
a lakénépesség szama alapjén az egy lakasban él6k aranya atlagosan 2,4 fo/lakas (KSH). A tervezett
laké rendeltetések darabszama az |. Gtemben 100-120 db, mig a teljes tervezési teriileten tavlatban
megvalésul6 fejlesztés eredményeképp 250-300 db. Igy az elsd itemben Gsszesen max. 288 8, mig
tavlatban 6sszesen max. 720 f6 bekoltézésére lehet atlagosan szamitani. Az djonnan bekéltézék esetében

a laké rendeltetésenként szamitott
2,4 foflakas érték kevésnek tlinhet,
de figyelembe véve, hogy a
megadott lakdsszam csak kis
méretll lakasok esetében johet létre
— tehdt ha nagyobb lakasok
keriilnének kialakitasra, a beépitési
mutaték véltozatlansaga mellett, ez
kevesebb kialakitott lakast
eredményezne —, illetve a szamitas
nem szdmol a nem Gjonnan
bekolibzékkel, hanem a teleplilésen
belll at-, vagy szétkditdzdkkel sem,
akkor a 2,4 fé/lakas érték nagyjabol
megfelel6 atlagériéket jelent,

A bemutatott szamitas eredményeként becsiilt humaninfrastruktira igényeket (6vodai, altalanos iskolai,
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~ Taviat

300 lokas vagy 72016
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(AlapeliGtas) 1000 5 slierchely ARRCTA]
Ovoda 40 féréhely / +12 féréhely +29 féréhely
(Alapeliatds) 1000 18 (3 korcsoportiban eloszival) (3 korcsoportban elosziva)
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{Alapellatds) 1000 f 6y tébblet igény tobblet igény
Gyerr?ee:;c]lgowom mSﬁkng:in / Nem jelentkezik valds Nem jelentkezik valbs
(Alopeliatds) 1000 lakds tébblet igény tébblet igény
Fogorvos n'?ui?(gi:\é ?s / Nem jelentkezik valds Nem jelentkezik valbs
{AlapellGtas) 1000 féy tébblet igény t8bblet igény
Gybgyszertdr 300m?2 / Nem jelentkezik jelentss Nem jelentkezik jelentds
{Alapellatds) 1200014000 6 t6bblet igény (14 m?) tébblet igény {14 m2}
O Kostntoks enag | 6 térshely /100016 +1-2 férdhely +4 férdhely
Posta 150-300m?2 / TelepUlési szinten nem Telepliési szinfen nem
{Szolgdaitatds} 600-2000/f& jelentkezik t6bblet igény jelentkezik tdbblet igény
Kényvtar " Telepliési szinten nem TelepUlést szinten nem
(K&zépfoku elldtas) 1.95 kotet / lokos jelentkezik tdbblet igény jelentkezik tébblet igény
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8 KORNYEZETI HATASOK OSSZEFOGLALASA

A tervezési terlleten tervezett fejlesztések mindenképpen hatassal lesznek a jelenlegi kdrnyezeti
allapotra, mivel a terlilet jelenleg nagyrészt beépitetien, mezégazdasagi miivelés alatt all, amelyet
lakéterileti hasznositas valthat fel.

A hatdlyos tervekben a tervezési teriilet tervezett lakoterliletként szerepel, igy a jov8ben varhatdan a
jelenlegi mez6gazdaséai miivelést beépitett és burkolt fellletek valthatjak fel, amin jelen médositas
érdemben nem valtoztat, mivel a legnagyobb beépités mértéke és a zéldfeliileti minimumérték a tervezési
terleten nem valtozik a tanulmanytervben javasoit médositasok szerint sem.

A tervezesi terllet taviati beépitése esetén a lokalis kdzGti forgalom nivekedésével és annak kdrnyezeti
hatasaival lehet szamolni, ugyanakkor ez a beépitett terliletek megvaldsuldsaval a jelenlegi
mezdgazdasagi miivelésbdl ereds, a mar kialakult laké- és {diiSteriiletek kézvetlen szomszédsagaban
tapasztalhaté deflacios porterhelés megsz(inését is eredményezi, igy Ssszességében a tervezett
allapotban a iégszennyezettség allapota akar javulhat is. Annak érdekében, hogy a tervezett és meglévé
lako- és Gdlléterlletek megfeleld védelmet kapjanak az északi mezdgazdasag| teriiletek feld! idGszakosan
jelentkez& hasonlo porterhelés ellen, célszer(i lehet a belteriileti teriiletek északi szélén eqgy védéfasitas
kialakitasa.

A tervezett allapot pozitiv hatasaként &rdemes megemiiteni

- atertlet telepiilésstruktirahoz illeszkedd hasznositasat,

- a hatalyos tervekben kijeldlt kdzterllet/ek megvaldsuldsat

- a jelenleginél jobb min8ségll, nagyobb biolégiai aktivitdsértékke! rendelkez8 névényallomany
telepitését.

9 A TERVEZETT MODOSITASOK HATASA AZ OROKSEGI VAGY KORNYEZETI
FERTEKEKRE

A tervezett modositas és a tervezési terllleten tervezett fejlesztés nincs hatdssal nyilvantartott épitett
ordkségi, vagy kornyezeti értékekre.

10 A MAGASABB SZINTU JOGSZABALYOKKAL VALO OSSZHANG
IGAZOLASA
10.1 Teriiletrendezési tervekkel valé 6sszhang

A tervezett modositas a terliletfelhasznalasi egységek valtozasat nem igényii, Uj beépitésre szant terilet

kijelolése nem torténik, ezért a terv tovabbra is megfeiel az orszagos, agglomeracids és meavei

terlletrendezési tervek elbirdsainak.

10.2 A magyar épitészetrdl szélé 2023. évi C. torvénnyel valé ésszhang

Uj beépitésre szant teriilet kijelolése nem tdrténik, igy e tekintetben a tervezett allapot megfelel a
vonatkozé torvényi elbirdsoknak.
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Ezen felil a torvény 92. § (3) bekezdése szerint a telepitési tanulmanytervet kizarélag telepiléstervezési,
illetve telepiilésrendezési szakértéi jogosultsdggal rendelkez6 személy jogosult elkésziteni, és a
tanulmanyterv tartalmazza azon kozfejlesztések korét és eldzetes koltségbecslését, amelyek kizarélag a
tervezelt beruhazassal kapcsolatos szabalyvaltozas miatt vdlnak szilkségessé.

A tanulmanytervet Majoshaza Kozség Onkormanyzata Majoshaza Kdzség F8épitészének bevonasaval
készitette, aki rendelkezik telepiiléstervezési és telepiiésrendezési szakértSi jogosultsaggal Is
{Vojnits Csaba Ferenc TT/1; SZTT, TR 01-6112, https://eugyintezes.mekon.hu).

A kozfejlesztésekke! kapcsolatban megaliapithato, hogy a tanulmanyterv targya szerinti szabalyvaltozas
olyan jellegli kézfejlesztéseket igényel, melyek megval6sitasa mind az Onkormanyzat, mind a jévébeni
Beruhazé érdekében all.

A tervezett modositas kdvetkeztében szikségessé valo kozfejlesziések alapjat az adja, hogy az
Gnkormanyzati tulajdonban &llé, de a jévében értékesitésre keriils, lakéteriileti fejlesziési teriileteken a
kialakithato lako rendeltetések szdma né. Vagyis a szilikséges kozfejlesztések a tervezett beruhédzas
megvalositasa erdekében sziikségesek. A tervezett fejlesztés miiszaki eldkészitettsége jelenleg még nem
all olyan szinten, hogy a sziikséges kézfejlesztések koltsége becsiilhetd legyen, de az dnkormanyzati
szandékok alapjan ezeket vagy a leendd Beruhazé fogja elvégezni, vagy ezek megvalésitasara a kézm
Uizemeltetdkkel a Beruhazs kot majd szerz8dést.

A tervezett beruhazashoz kapcsolodéan felmer(ild kbzfeladatok:

1. A hatalyos telepiilésrendezési tervek mddositasa

2. A Hatar utca szilérd, aszfalt burkolatu kiépitése a Széchenyi sétany és a Zrinyi utca kdzétt

3. Atervezett beruhazas villamosenergia ellatdsanak koziizemi megoldasa az EON Hungéria Zrt.-vel
egyittm(kddésben

4. A ftervezeft beruhdzas vezetékes ivoviz-ellatasanak koziizemi megoldasa a DPMV Zrt.-vel
egyittmiikddésben

5. Atervezett beruhazas szennyvizelvezetésének megoldasa a DPMV Zrt.-vel egylttmiikédésben

6. Opcionélis elemként, fliggfen a tervezett beruhazas végleges formai megvalésitasatol a 441/13
hrsz-(, a 441/17 hrsz-u és a 441/19 hrsz-( telkek kozterlletként torténd kialakitasa

7. Alétrejovo Uj lako rendeltetések utdn becsiilt humaninfrastrukturalis tobbletigények kompenzécioja

A 7. pont szerinti kompenzacidval kapcsolatosan megemlitendd, hogy annak mértékét a meglévd
humaninfrastrukturalis szolgaltatasok és az Gjonnan létrejové lakd rendeltetések szamanak aranyéban
szlikséges megallapitani, elkerillendS hogy az a Méptv. 92.§ (6) bekezdés b) pontja alapjan ,a beruhazas
Jellegéhez és mértékehez képest aranylalanul nagymértéki” legyen. A kompenzacié pontos részleteit és
mértékeét a teleplilésrendezési szerz8désben sziikséges rogziteni.

10.3OTEK megfelelés

Az orszagos telepllésrendezési és épitési kdvetelményekrdl sz6l6 253/1997. (XiI. 20.) Korm, rendelet
(OTEK) 111. § (2) bekezdése alapjan, az OTEK ii-lll. fejezeteiben meghatarozott kdvetelményeknél
megengedébb kdvetelményeket a telepiilésrendezési terv akkor dllapfthat meg, ha azt kildnleges
telepiilésrendezési okok vagy a kialakult helyzet indokolja, tovabba ha az kézérdeket nem sért, valamint
ha az OTEK 31. § (1) bekezdésében foglalt kovetelmények teljesiiinek. Ez utébbi szerint az épitményeket
csak Ugy szabad elhelyezni, hogy azok egyiittesen felefienek meg a telepiilésrendezési, telepiilésképi,
illeszkedési, a kdrnyezet-, a téj-, természet- és a miiemiékvédelemi, tovébba a rendeltetési, az egészség-
, a tlz-, a koz- és mas biztonsagi, az akadalymentességi kovetelményeknek, valamint a geolégiai,
éghajlati, illetleg a terep, a talaj és a talajviz fizikai, kémiai, hidrolégiai adottsagainak, illetéleg azokat ne
befolyasoljak karosan.
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A bemutatott feltételek teljesiilése mellett tehat az HESZ tartalmazhat az OTEK-tdl eltérs, attdl
megengeddbb elbirasokat is, de ennek Ujabb feltételét tartalmazza a telepiiléstervek tartaimardl,
elkeszitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményskrol
52616 418/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 60. § (1) bekezdése is, mely szerint a rendezési terv az orszagos
teleplilésrendezési és épitési kdvetelményekben megallapitott teleplilésrendezési kévetelményeknél
megenged&bb kévetelményeket az OTEK 111. §-aban felsorolt feltételeken tul akkor hatarozhat meg, ha
ahhoz az allami f&6épltész a zard szakmai véleményében hozzajarul.

Jelen telepitési tanuiménytervben olyan elem/mutaté/egyéb médositds nem keriiit alkalamzasra, mely az
OTEK-t6l vals eltérést igényelné. A tervezett 6,5 méteres épiiletmagassag a kertvéarosias lakéteriile épltési
Gvezeteiben az OTEK alapjan is megengedett (OTEK hatarérték Lke épitési vezetben 8,0 m).

10.4Bioldgiai aktivitasérték-szamitas

A vonatkozé rendelkezés a 6.1.1. fejezetben mar bemutatasra ker(iit.
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