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1. Bevezeto

Szada Nagykozség 2022-ben fogadta el hatalyos telepiilésrendezési eszkozeit, igymint a 163/2022.
(X1.164.) szamu Kt. hatdrozattal elfogadott Telepiilésszerkezeti tervét (tovabbiakban: TSZT), valamint a
Szada Nagykézség Helyi Epitési Szabdlyzatdrdl sz6l6 Szada Nagykézség Onkormdnyzata Képvisels-
testiiletének 22/2022. (XI1.16.) énkormdnyzati rendeletét (tovabbiakban: HESZ). A HESZ az elmult
masfél évben kétszer, kis mértékben mddosult. Az épitési szabalyzat elfogaddsa 6ta eltelt id6ben,
lakossagi észrevételek alapjan az épitési elGirdasok mdédositasanak igénye meriilt fel.

A Ddzsa Gyorgy ut mentén fekvs, 1083 és 1084 helyrajzi szdmu ingatlanok tulajdonosai a teriletet

,,,,,

a Ddzsa Gyorgy ut mentén kozterilet szélesitést hatdrozott el, azonban a 2024. évben Szada és
Veresegyhdz 6nkormanyzata a tervezéssel érintett szakaszt is érint6, koz0s jardaépitésbe kezdett,
melynek munkalatai jelenleg is zajlanak. Az OKO-VIA Bt. &ltal készitett jardaépitési engedélyezési terv
alapjan, a folyamatban Iévé kozteriletfejlesztés figyelembe veszi az 6nkormanyzat tavlati gyalog- és
kerékpdrut fejlesztési elképzeléseit is, a kozteriileti burkolatok kialakitdsa ennek megfelel6en kerlt
megtervezésre.

Jelen Telepitési tanulmanyterv célja az engedélyezési dokumentdcidban feltlintetett keresztmetszeti
méretek alapjan, a hatalyos HESZ-ben szerepld szabalyozési vonalak feliilvizsgalata, melynek soran a
kozteriletfejlesztést, mint megvaldsult adottsagot tekinti a tanulmanyterv viszonyitasi alapnak.

A tervezési munka soran a valtoztatasi koncepcid feldllitasat és a hatalyos jogszabalyok részletes
vizsgdlatat kovetéen a helyi épitési szabalyzat mddositdsanak javaslata keriil kidolgozasra. Jelen
dokumentacio a valtoztatas szakmai javaslatait tartalmazza.

A telepliléstervek tartalmdrdl, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérél, valamint egyes
telepiilésrendezési sajdtos jogintézményekrél sz616 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban:
Eljr.) 19. § alapjan a telepllésrendezési szerz6dés megalapozdsahoz Telepitési tanulmanytervet kell
késziteni, amely megeldzi a teleplilésterv médositasat. A Telepitési tanulmanyterv az Eljr. 7. melléklete
szerinti tartalommal késziil, az 6nkormanyzati f6épitész altal meghatarozott részletezettséggel. A hét
éven belll készilt megalapozd vizsgdlat és alatamasztd javaslat felhasznalhaté a tanulmanyterv
készitésénél. Az Eljr 7.§ (7) bekezdésének b) pontja alapjan, a 7 éven bellil készilt megalapozo vizsgalat
és az alatamasztd javaslat tartalmat az Onkormdnyzat altal a telepuléstervezéssel megbizott
telepuléstervez6 is meghatdrozhatja egy, a képvisel6-testiiletnek cimzett feljegyzésben.

Amennyiben az Onkormanyzat Képvisel6-testilete a dokumentacidban felvazolt mddositast
tdmogathatdnak tartja, a teleplilésrendezési eszkbz mddositas egyszerdisitett eljdrdsban torténhet.

Az Eljr. 7.8 (2) irja el6, hogy a megalapozd vizsgdlat és alatamasztd javaslat tartalmat ugy kell
meghatdrozni, hogy az a tervezési feladathoz kdzvetleniil kapcsolddd vizsgdlati tényez6t és szakterileti
javaslatot tartalmazzon, a tervezési feladatnak megfelel§ tartalmi mélységben, biztositva és igazolva a
teleptilésfejlesztés és telepilésrendezés alapvetd kovetelményeinek a teljestilését. A jogszabaly
lehetGséget biztosit tovabba, hogy a telepiilésterv mddositasanal a teleplilés adottsagaira tekintettel a
mellékletekben meghatdrozott tartalmi kovetelmények béviiljenek, a (4) bekezdésben meghatarozott
kivétellel dtcsoportosithaték, 6sszevonhatdk vagy elhagyhatok.
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TELEPITESI TANULMANYTERV 2025. oktéber
A SZADA, DOZSA GYORGY UT MENTI TERULETEKET ERINTOEN

2. A modositassal érintett teriiletek bemutatasa
2.1. A tervezési teriilet bemutatasa

Szada kozség Pest varmegyében taldlhatd, Budapest

« sz

jaras része. A teleplilés a févarostdl észak-keletre fekszik,
annak hataratdl cca. 20 kilométer tavolsagra. A févarossal
kozvetlen buszjdrat koti 6ssze.

A modositassal érintett terlilet Szada nagykozség
belterlletének északi részén, a meglévé belterileti hatar
mentén, attdl délre fekszik, a teleplilés Veresegyhazzal
kozos hatdra mellett, a Dézsa Gyorgy uttdl délnyugatra.

1. dbra - A mddositdssal érintett teriiletek elhelyezkedése (sajdt dbra)

A Ddzsa Gyorgy uttdl délnyugatra fekvé terlletek Szada Telepiilésképi Arculati Kézikényvében az Eltéré
karakter(i telepiilésrészek lehatdroldsa alapjan a Gazdasdgi Ipari teriiletek része. Az itt fekvé ingatlanok
részben beépiiltek.
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2.1.1. Tervezési teriilet térségi kapcsolatai

Tekintettel a févaroshoz vald kozelségére, és a kdzvetlen kapcsolatra az M3 és M31-es autdpadlyaval, a
telepilés kdnnyen és gyorsan megkozelithetd Budapest — Hatvan irdnyokbdl. Vac és Godollg iranyaba
a 2104. j. 6sszekotd ut teremt kapcsolatot.

A tervezéssel érintett, gazdasagi tertiletekkel kbrbevett 1083 és 1084 helyrajzi szamu ingatlanok a tele-
pllésen belil az északi telepliléshatarhoz kézel helyezkednek el. A Szada kézpontjatdl mintegy 1,5 km-
es tavolsagban talalhatd terilet kdzuton kénnyen megkozelithetd.

2.1.2. Tervezési feladat

Jelen tervezési feladat a 1083 és a 1084 helyrajzi szamu ingatlanok helyzetének rendezését segiti el6, a
természetben kialakult allapot és a szabdlyozas kozotti 6sszhang megteremtésével. A jelenleg hatdlyos
HESZ az ingatlanokat Gksz-6 jell, Kereskedelmi, szolgdltatd gazdasdgi teriilet épitési Gvezetbe sorolja,
a Teleplilésszerkezeti tervvel dsszhangban. A tervezési folyamat eredményeként a cél a Helyi Epitési
szabalyzatban meghatarozott, a Ddzsa Gyorgy Ut menti teleksdvot érint6 Szabalyozasi vonal
fellilvizsgdlata.

A médositas hatasara a telepilésszerkezeti tervben elfogadott teriletfelhasznalasi egységek terilete
nem valtozik, Uj beépitésre szant tertlet kijelolése nem torténik.

2.2, A Teriiletrendezési tervek vizsgalata

A terlletrendezési tervek esetében 2019. januar 1-t6l jogszabalyi valtozasok Iéptek életbe: az orszag
teriiletrendezési terveit egy jogszabalyba vontdk dssze, a Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek
terliletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX. torvénybe (a tovabbiakban: MATYT). Tovabbi valtozas,
hogy hatdlyba I|épett a teriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazdsdnak kiegészité
szabdlyozdsdrdl sz6l6 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet (tovabbiakban: MvM rendelet), amely az egyes
orszagos és kiemelt térségi Ovezetekre vonatkozd elGirdsokat hatdrozza meg. Az egyes
terlletfelhaszndlasi kategoridkra, orszdgos és megyei 6vezetekre vonatkozo elGirasokat és az orszagos
Ovezetek lehatdroldsat az MAT(T és az MvM rendelet tartalmazza.

A MATIT 1.1 melléklete alapjan Szada a Budapesti Agglomeracidhoz tartozé telepiilések kozé tartozik,
igy arra a Budapesti agglomerdcio teriiletrendezési Terve (tovabbiakban: BATrT) vonatkozik.

A 10/2020. (VI.30) 6nkormanyzati rendelettel kerilt jovahagyasra Pest megye teriiletrendezési terve
(a tovdbbiakban: PMTrT), ami 2020. judlius 1-tél hatdlyos. A mddositasi teriiletre vonatkozdan a
PMTrT- ben szereplé megyei 6vezetek elSirdsait is figyelembe kell venni.

2.2.1. A térségi teriiletfelhaszndlds rendjére vonatkozd szabdlyok

A Budapesti Agglomeracié Szerkezeti Tervében alkalmazott kiemelt térségi teriletfelhasznalasi
kategdridk kozul Szada érintettsége a kovetkezS: erddgazddlkoddsi térség, nagy kiterjedésd zéldteriileti
teleplilési térség, mezégazdasdgi térség, vizgazddlkoddsi térség, teleplilési térség.
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Terlletfelhasznalasi kategéridk

ErdSgazdalkodasi térség

Nagy kiterjedési zoldterileti telepllési térség
Mez6gazdasagi térség

Kertes mez&gazdasagi térség

Vizgazdalkodasi térség

Telepulési terség

Sajatos terliletfelhasznalasi térség
2.-3. dbra - A Budapesti Agglomerdcio Telepiilésszerkezeti terve (részlet; sajat abra)

Térségi teriletfelhaszndlas tekintetében az adatszolgaltatas alapjan a tervezési teriilet Teleplilési térség
térségi teriiletfelhaszndldsi kategdridba sorolt.

Az MAT(T 11. § alapjan , A kiemelt térségi, illetve varmegyei teriiletfelhaszndldsi kategdridk teriiletén
beliil a telepiilésrendezési tervben, a 90. § (2) bekezdése figyelembevételével {...)

d) a telepiilési térség teriiletén barmely épitési 6vezet, dvezet kijelolhets”

2.2.2. Orszdgos jelentdségli miiszaki infrastruktura hdlézatok

Orszagos és térségi jelentGségl mdszaki infrastruktira elemek kozil a Dézsa Gyorgy Ut orszdgos
mellékut, melynek nyomvonaldn tervezett Térségi kerékpdarutvonal halad, a tervezett mddositas arra
nincs hatdssal.

2.2.3. Orszdgos és kiemelt térségi 6vezetek ismertetése

A BATIT 42. § (1) bekezdés hatdrozza meg a Budapesti Agglomeracié Ovezeti Tervében alkalmazott
orszagos és kiemelt térségi Ovezeteket, amelyekkel a tervezési teriilet érintettségét az alabbi
Osszefoglalé tablazat mutatjuk be:

" Tervezési
Orszagos és kiemelt térségi 6vezet ’Telepul?s teriilet ElGiras
erintettsege érintettsége

1. okoldgiai halézat magteriiletének ovezete Igen Nem MATrT

2. ?kologlal halézat okoldgiai folyoséjanak Igen Nem MATFT
Ovezete

3. ?kologlal halézat pufferteriiletének lgen Nem MATFT
Ovezete

4. kivalé termdhelyi adottsagu szantdk ovezete Nem Nem MATFT
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Tervezési
teriilet ElGiras
érintettsége

Telepiilés

Orszagos és kiemelt térségi dvezet = i
erintettsege

5. j6 term&helyi adottsagu szantdk 6vezete Nem Nem MvM rendelet
6. erddk ovezete Igen Nem MATFT

7. erddételepitésre javasolt teriilet 6vezete Igen Nem MvM rendelet
8. tajképvédelmi teriilet 6vezete Igen Nem MvM rendelet
9. :;If[;glzizllzs:\izs:e vilagorokségi varomanyos Nem Nem MATFT

10. vizminGség-védelmi teriilet 6vezete Igen Igen MvM rendelet
11. rendszeresen belvizjarta terilet 6vezete Nem Nem MvM rendelet
12. nagyvizi meder dvezete Nem Nem MvM rendelet
13. dsvanyi nyersanyagvagyon 6vezete Igen Igen MvM rendelet 8.§
14. féldtani veszélyforras terilet vezete Nem Nem MvM rendelet
15. honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezete Nem Nem MATrT

A vizminGség-védelmi teriilet 6vezete:

MvM rendelet 5. § (1) A vizmindség-védelmi teriilet dve-
zetében keletkezett szennyviz 6vezetbdl térténd kivezetésé-
rél és az 6vezeten kiviil keletkezett szennyvizek 6vezetbe tor-
ténd bevezetésérdl, illetve a szennyviz 6vezeten beliili keze-
lésének feltételeir6l a varmegye terliletrendezési tervében
rendelkezni kell.

(2) A vizminéség-védelmi terlilet 6vezetébe tartozo telepii-
lések telepiilésrendezési eszkbzeinek készitése soran ki kell
jelélni a vizvédelemmel érintett teriileteket. A kijel6lt vizvé-
Godollo | delemmel érintett teriiletekre vonatkozé egyedi szabdlyo-
kat a helyi épitési szabdlyzatban kell megdllapitani.

Mogyoraod

4. dbra — A vizmindség-védelmi teriilet

Svezete (MATFT) (3) A vizmindség-védelmi teriilet 6vezetében bdnydszati te-

vékenység folytatdsa a bdnydszati szempontbdl kivett he-
lyekre vonatkozo elbirdsok alkalmazdsdval engedélyez-
heté.”

Szada Nagykozség hatdlyos telepiilésrendezési eszkdzeiben a vizvédelemmel érintett teriiletek
lehatarolasra keriilt, a mdédositasi helyszinen tervezett valtozasok nem ellentétesek a jogszabalyi
kovetelményekkel.
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MvM rendelet ,,8. § (1) Az dsvdnyi nyersanyagvagyon
ovezetét a telepliilésrendezési eszk6z6kben kell tényleges
kiterjedésének megfelel6en lehatdrolni.

(2) Az (1) bekezdés szerinti teriileten, a teleplilésrendezési
eszkézékben csak olyan teriiletfelhaszndldsi egység, épitési
O6vezet vagy ©Ovezet jellhet6 ki, amely az dsvdnyi
nyersanyagvagyon tavlati kitermelését nem lehetetleniti
el.”

5. dbra — Az dsvdnyi nyersanyagvagyon
ovezete (MATIT)

Szada Nagykoézség hatdlyos telepiilésrendezési eszkézeiben az dsvanyi nyersanyagvagyon ovezete
lehatdarolasra keriilt, a mddositasi helyszinen tervezett valtozasok nem ellentétesek a jogszabalyi
kévetelményekkel.

2.3. Megyei Teriiletrendezési terv, megyei 6vezetek ismertetése

A 10/2020. (VI.30) 6nkormanyzati rendelettel keriilt jovahagydsra a Pest megye teriiletrendezési terve
(a tovabbiakban: PMT(T), ami 2020. jualius 1-tdl hatalyos. A mddositasi teriiletre vonatkozéan a PMTrT-

77

ben szereplé megyei 6vezetek elbirasait is figyelembe kell venni.

A budapesti agglomeracidba tartozo teleplilések esetén bizonyos megyei OGvezetekre vonatkozd
altaldnos elGirdsokat a korabbiakban bemutatott MvM rendelet dllapitia meg, a megyei
terlletrendezési tervben szereplG, egyedileg meghatdrozott megyei 6vezeteket és a tervezési teriilet

érintettségét az aldbbi 6sszefoglald tablazat mutatja be:

. L . .. Tervezési teriilet i
Egyedileg meghatarozott megyei ovezet L. , ElGiras
érintettsége

1. innovacids-technoldgiai fejlesztés tdmogatott
- Nem Nem
célterilete
2. logisztikai fejlesztések tamogatott célteriilete altal
. s Nem Nem
érintett telepilés
3. turisztikai fejlesztések tamogatott célteriilete altal
. vt s Igen Igen
érintett telepiilés
4. kertes mezGgazdasagi teriletek Nem Nem
5. klimavaltozasnak fokozottan kitett teriilet altal
Nem Nem

érintett telepiilés

Szada Pest megye Budapesti agglomeracio teriiletrendezési tervének hatdlya ala tartozoé telepiilései
kozé tartozik, amelyek teriiletére a Pest megyei teriiletrendezési terv egyedileg meghatarozott dvezetei
vonatkoznak. Ezek kozlil Szada a Turisztikai fejlesztések tamogatott célteriilete altal érintett telepulés.

Az egyedileg meghatarozott megyei 6vezetekre vonatkozd szabalyok kozil érintettség okan csak a

77

Turisztikai fejlesztések tadmogatott célteriiletének évezetére vonatkozo elGiras vizsgalando:
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PMTrT 10.§ ,A turisztikai fejlesztések tamogatott
célteriiletének Ovezetével érintett telepiilések
teleplilésfejlesztési koncepcidja, integrdlt telepiilésfejlesztési
stratégidja és teleplilésrendezési eszkézei  készitése,
feliilvizsgdlata, valamint mddositdsa sordn a turisztikai
fejlesztések (@  pdrhuzamos fejlesztések  elkeriilése
érdekében) a térségi szempontok figyelembevételével, a
koordindlt tervezés keretében, valamint a folytonossdgot
biztosité nyomvonalak megteremtésével valdsithatd meg.”

6. dbra — turisztikai fejlesztések
tdmogatott célteriilete dltal érintett
telepiilés (PMTrT)

A mddositasi helyszinen tervezett valtozasok nem ellentétesek a jogszabalyi kévetelményekkel.

2.4. Helyi telepiilésrendezési eszkdz6k ismertetése

2.4.1. Teleplilésszerkezeti terv

Szada Nagykozség Teleptilésszerkezeti terve a 163/2022. (XI.164.) szamu Kt. hatarozattal kerilt
elfogadasra.

V.

7. dbra - TSZT (részlet)

A telepllésszerkezeti terv a 1083 és a 1084 hrsz-U ingatlanokat Gksz jelli, beépitésre szant,
Kereskedelmi-szolgdltatd gazdasdgi teriilet teriletfelhaszndldsi kategdridba sorolja.

A tervezési feladat soran a teriletfelhasznalasi kategdriak mddositdsa nem sziikséges. A tervezett
mddositas a Teleplilésszerkezeti tervben meghatdrozott teriletfelhasznalasi egységek teriletét nem
érinti.
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A telepiilésen hatalyos Szada Nagykézség helyi épitési szabdlyzatardl szolé Szada Nagykézség
Onkormdnyzata Képviseld-testiiletének 22/2022. (Xl1.16.) 6nkormdnyzati rendelete
(tovabbiakban: HESZ), mely a tervezéssel érintett telkeket a TSZT-vel &sszhangban Gksz-6 jel(,
Kereskedelmi, szolgdltatd gazdasdgi teriilet épitési Ovezetbe sorolja.

A HESZ az 6vezet vonatkozasaban az alabbi rendelkezéseket hatarozza meg:

»9. Kereskedelmi, szolgaltato gazdasdgi teriilet beépitésének szabdlyai
16. §
(1) A szabdlyozasi terveken Gksz jellel jeléltek az dltaldnos kereskedelmi, szolgdltato teriiletek,
ahol az OTEK 19. § szerinti rendeltetéseken kiviil elhelyezhetd:
a) iroda,
b) szdllds jellegli éplilet,
c) kbzdsségi szorakoztato,
d) vendégldte,
e) sport rendeltetés,
f) tizemanyagtélté dllomds.
(2) A Gksz épitési 6vezetben az elGkert
a) a Dézsa Gyérgy ut mentén 15 m,
b) a Halesz utca mentén 5 m,
¢) a Berek utca mentén 6 m,
d) egyéb helyen 10 m.
kell kialakitani.
(4) A Gksz épitési dvezet telkein nem helyezhetd el 6ndlld raktdrépiilet, raktdrozdsra szolgdld
épitmény. Meqlévd éndlld raktdrépiilet nem bévithetd.”

Kereskedelmi, szolgaltato gazdasagi teriiletek dvezeteinek beépitési hatdarértékei
4. Kereskedelmi, szolgaltato teriilet épitési ovezetei

A B C D E F G
1. épitési beépités az épitési telek az éplilet
ovezet 3dj
2. "/elze modja legkisebb kialakithato legnagyobb legkisebb legnagyobb
3 J rerdlet losse megengedett | megengedett | megengedett
’ erulete szelessege beépitettsége zoldfeliileti épiilet-

ardnya magassdga

10. Gksz-6 Sz 2500 20 35 25 10,0
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8. dbra — Szabdlyozdsi terv (részlet)

A vizsgalt telektomb északi telekhataran szabdlyozdsi vonal hizédik, mely részben a Dézsa Gyorgy ut —
orszagos Ut szélesitését, részben Veresegyhazzal kozvetlenil hatdros, a Ddzsa Gyorgy uttél tavolabb esé
telkek feltarasat célozza. A helyi épitési szabalyzat a tervezéssel érintett ingatlanokon egyéb
szabdlyozasi elemet nem jeldl.

A tervezett mddositas hatdsara a Dézsa Gyorgy Ut menti, a tervezés targyat képez6 ingatlanokat érintd
szabdlyozasi vonal fellilvizsgalata javasolt a kialakult allapotnak megfelel6en.

2.5. Szada Telepiilésképi Arculati kézikonyv

A tervezéssel érintett terilet Szada

pe Telepliilésképi Arculati kézikonyvében
R (TAK) az Eltéré karakterd
~ teleplilésrészek lehatdroldsa szerint, a
Gazdasdgi ipari teriiletek

~ telepiilésrészen belll helyezkedik el.

A TAK a Dézsa Gyobrgy ut menti

gazdasagi terileteken lapos és
¥ alacsony hajlasu (30° alatti) fémlemez
fedésl tet6t ir el6, melynek 50%-a
zOldtetbvel létesitendd.
A terlleten a hagyomanyos
anyaghasznalat (vakolt fellletek, tégla,
kéburkolat) az elvart. A zoldfelilettel
boritott telekrészek legaldbb 1/3-a
haromszintld novényzettel boritott kell
legyen.

| SeékelyBertalan Gt

9. dbra - Gazdasdgi Ipari teriilet - TAK 87. oldal

12 /18 d- .
/‘

w—
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2.6. A szomszédos telepiilések hatalyos telepiilésrendezési eszkdzeinek vizsgdlata a tervezési
teriilet vonatkozasaban

A tervezési terillet a teleplilés Veresegyhazzal kozos hatarahoz kozel fekszik, azonban a tervezett
maodositds a |éptékébdl fakaddan a szomszédos teleplilések terveire nincs kdzvetlen hatdssal, tovabba
a szomszédos teleplilések telepilésrendezési eszkdzei sem hatnak kdzvetlenil a tervezési teriletre.

2.7.  Atervezési teriilet kornyezetének vizsgalata

2.7.1. Epitett kérnyezet vizsgdlata

A médositassal érintett teriilet Szada nagykozség belteriiletén talalhatd, a telepiilés északi hatarahoz
kozel. A Ddézsa Gyorgy ut mentén északrdl gazdasagi teriiletek, délkelet felé haladva Falusias
lakoteriletek szomszédsagaban fekszik. Nyugat, észak-nyugat fel6l Veresegyhdazzal hataros.

e /
Ay
O

10. dbra - Ortofoto 11. dbra — Beépitetlen telkek és beépiilt telkek ardnya a
teriileten (sajat abra)

L e

A

A vizsgalt terilet jelentGsebb része beépitetlen gazdasagi terilet (zolddel jelolt teriiletek), a mar
beépiilt telkeken raktarépiletek, konténerhazak jellemzik az utcaképet.

1. foto — A teriiletet keletrél hatdrold raktdrépliletek 2. foot — A teriiletet keletrél hatdrolo raktarépliiletek

3. foto — A tervezéssel érintett ingatlanok 4. foté — A Szadai utcai eldgazds
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A tervezési terilet nem A&ll orszagos
mUiemléki védelem alatt, azt sem mUiemléki
kornyezet, sem miemléki jelentGségl
terlilet nem érinti. A 1083 hrsz-U ingatlan
északi és déli szélét kis mértékben érinti a
Laposa-kozi-ddl6 és a 21/3. régészeti
lelGhely.

A terilet helyi épitészeti
orokségvédelemmel szintén nem érintett.

A tervezett mddositasnak orokségvédelmi
hatdsa nem varhatd, 06rokségvédelmi
érdeket nem sért.

7

12. dbra — Régészeti lelGhelyek a tervezési teriileten (sajdt dbra —
forrds: Lechner)

2.7.3. Kobzlekedés és K6zmli vizsgdlat

/////

érintett ingatlanok el6tti kozterileten a csapadékviz elvezetése még hidnyos, az Ut vizelvezetését
vizelvezetG arkok biztositjak, illetve az Ut és a telephelyek kozti teriileten szikkadnak el. A folyamatban
|év6 kozteriiletfejlesztés eredményeként az érintett szakaszon a csapadékviz szikkasztéarkokban kerdil
elvezetésre.

* FEEAL,

4143 04150 o4/3
931130 o »
9 \ \
/ . i
/
/

13. dbra - A k6zmlivek rendszere a tervezéssel érintett ingatlanokon (forrds: E-K6zm(i)

Aterezett mddositds a szabalyozasi vonal fellilvizsgalatara iranyul. A mddositas soran az épitési telkeken
tobblet épitési lehetGség nem keletkezik, a mddositas |éptékébdl fakaddan a valtozasnak a kozlekedési
és kozm(ihalézat vonatkozasaban karos hatdsa nincs.
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3. Beépitési terv

Jelen tanulmanyterv készittet6inek célja a Dodzsa Gyodrgy Ut mentén folyamatban Iévé
kozteriletfejlesztéssel kialakuld allapot, valamint a jogi szabdlyozas 6sszhangjanak megteremtése.

A Ddzsa Gyorgy Ut menti jardaépités Engedélyezési tervén jol lathatd, hogy a kozteriiletfejlesztés a
kdzteriileti telekhataron beliil megvaldsithatd, a hatdlyos HESZ-ben kiszabalyozott telekteriiletekre a
folyamatban |évé jardaépités kapcsan nincs sziikség.

0areg -

Torvezet,
fold vépa 23,00 fm

8
s

142/69
N7
12/68
ozner
1083
oz
1086
1085

= bontng St .

14. dbra - Veresegyhdz - Szada jdrdaépitési terve - kivonat (forrds: OKO-VIA Bt.)

Fentieken tul, az 6nkormdnyzati elképzelések a 4610 hrsz-U, a gazdasagi terileteket feltard foldut
fejlesztésével szamolnak. A telephelyek feltarasat szolgald kiszolgaldut Ddézsa Gyorgy Uti csomdpontjat
egy Veresegyhaz felé is kihajtasi lehet6séget biztositd, Uj csomdpont megépitésével tervezik
megvaldsitani. Ezen csomdpont helyigénye — a balra nagyivben kanyaroddshoz — tovdbbiakban is
indokolja a kozteriilet-szélesités lehet6ségének biztositasat. A csomdpont kialakitdsahoz szlikséges
terllet mérete a kanyaraddiv eltolasaval csokkenthetf, a javasolt csomdpont helyigényének
megallapitasakor a nyergesvontatd kanyarodasi ive lett vizsgalva. Az eltolt csomdpont helyigénye
részben érinti a Veresegyhaz kozigazgatasi teriiletén 1évs, 02/6 és 1097/5 hrsz-u kdzteriileteket.

15. dbra — A csomdpont lehetséges, a Magyar Kézut Zrt. 1476/4/2025 szdmu dlldsfoglaldsdval jévdhagyott
kialakitdsa (Green Avenue Kft. — sajat dbra)
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A 1084-es hrsz-U és a t6le nyugatra esé telkeken a hatdlyos szabdlyozasi terv szerinti szabalyozasi
szélesség mddositasa javasolt tehat, a fent leirtaknak megfelel6en. A 1083 hrsz-u telket a tavlati
csomopontépités nem érinti, igy azon, illetve az attdl keletre esé telkeken a tovdbbiakban nem
szlikséges fenntartani a kozterilet szabalyozasi szandékot.

A 1084 hrsz-U ingatlanon megvaldsuld kozteriletszabalyozast kdvetSen, a telek mérete a jelenlegi
5000 m2-r8l 4 671 m2-re csokken. A Foldesi Design Tervezdiroda 2023. juliusban készitett felmérési
helyszinrajzot a 1083 hrsz-u telek teriletére, illetve javasolt beépitési tervet a 1084 hrsz-u ingatlanra,
egy lehetséges tavlati fejlesztési elképzelésrél. A Gksz-6 jelli Kereskedelmi, szolgdltaté terilet épitési
Ovezet hatarértékeit a Beépitési terven abrazolt megolddas a csokkentett telekméret mellett sem Iépi
tul.

16. Gbra - A javasolt Szabdlyozdsi vonal és a Beépitési terv (Sajdt dbra — az OKO-VIA Bt. Beépitési terve és HESZ
Osszehasonlitdsa)

A 1084 hrsz-U telken tervezett beépités intenzitisa megfelel a HESZ 1. mellékletében rogzitett
hatarértékeknek, a megfelelGség az alabbi tablazatban keriil bemutatasra:

A B C D E F G
1. épiteési beépités az épitési telek az éplilet
. ¢ Sdi
2. 0\./:Izee E—— legkisebb kialakithaté | legnagyobb legkisebb legnagyobb
3 . teriilet SJosse megengedett | megengedett | megengedett
’ erulete | szelessege beépitettsége | zéldfeliileti éplilet-
ardnya magassdga
10. | Gksz-6 Sz 2500 20 35 25 10,0
A tervezett ek=15m nem
beeplltes . ok=5m 4671 Véltozik 26 27 52
paraméterei hk=10m
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4. Szabalyozasi koncepcio

4.1. Szabalyozasi vonal fellilvizsgalata

A megvaldsult jardaépités nyoman Ujonnan kialakult allapotot figyelembe véve megallapithatd, hogy a
hatalyos szabalyozas altal rogzitett kdzteriilet-szélesités helybiztositasa részben okafogyotta valt. Ennek
alapjan a jelen tanulmanyterv a szabalyozasi vonal korrekcidjara tesz javaslatot az aldabbiak szerint:

18. abra — Hatalyos Szabdlyozasi terv (vészlet) 19. abra — Javasolt Szabdlyozasi terv (vészlet)
A javasolt modositas a Szabalyozasi tervben egyéb valtoztatast nem tesz sziikségessé.

A szabalyozasi vonal korrekcidjanak kovetkeztében az érintett ingatlanok teriiletvaltozasat, illetve az
ebbdl szarmazoé beépithet6 terllet valtozasat az alabbi tablazat szemlélteti:

Telekméret
Erintett | Leszabdlyozott | Leszabdlyozott | Telekméret novekménybdl
ingatlanok telekrész - telekrész — | novekmény | szarmazo beépithetd
(HRSZ) hatdlyos (m?) | javaslat (m?) (m?) telekrész
(m?)

0142/68 205 176 29 10,15
0142/147 68 51 17 5,95
1084 555 328 227 79,45
1083 381 0 381 133,35
0142/140 42 0 42 14,7
0142/63 142 0 142 49,7
0142/62 112 0 112 39,2
1086 284 0 284 99,4
1085 20 0 20 7
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5. Osszefoglalas

A tervezési cél, vagyis a tervezéssel érintett tdmbszakaszon a szabdlyozasi vonal torlése a helyi
telepulésrendezési eszkozok kismérték(i modositasaval, infrastruktura-fejlesztés nélkil elérhet6.

A moddositds kovetkeztében tobblet épitési lehetéség annyiban keletkezik, hogy a torlésre kerild
szabdlyozasi vonal utan, fennmarad a telekek eredeti mérete.

Telepulésképi szempontbdl megallapithatd, hogy a mddositds hatdsara érdemi intenzitdsnovekedésre
nem teremt a tervezet lehetGséget.

A javasolt mddositasok el6segitik a természetbeni és jogi allapot 0sszhangjdnak megteremtését,
tovabba a magasabb rendU jogszabdlyokkal nem ellentétesek, kozérdeket nem sértenek.
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