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ALATAMASZTO SZOVEGES MUNKARESZEK

. ELOZMENYEK
TERVI ELOZMENYEK, TERVMODOSITAS CELJA

Piliscsaba Varos Onkormanyzat Képviselé-testiilete dontott Piliscsaba Varos Telepiilésrendezési
Eszkozeinek (tovabbiakban: TRE) moédositasarél tobb részteriileten, amelyet a teleplléstervek
tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepllésrendezési sajatos
jogintézményekrél szo6l6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (tovabbiakban: Korm.rendelet) 68.§ (1) bek.
ba) pontja szerinti egyszer(sitett eljaras szabalyai szerint inditja meg.

Jelen TRE-modositas a Képvisel6-testiletnek a 15/2025. (1. 27.) sz. hatarozataval modositott 190/2024.
(IX. 9.) sz. hatarozata (tovabbiakban: Hatarozat - 1. melléklet) alapjan torténik. A mddositasi csomagrol
a terveztetési és egyeztetési eljarasara vonatkozdan azt a dontést hozta a Képvisel0-testilet, hogy a
tervcsomagot szétbontja két temre (Hatérozat 3. pont), és a magan-, illetve az Onkormanyzati
kezdeményezésii projektelemeket eltérd jelleglik miatt kilon csomagban készitteti, és egyezteti. Jelen
TRE-mddositas a magan-kezdemeényezési projektelemeket tartalmazza, a Hatarozat 1. melléklet 3. és
6. pontja szerint.

A TRE-médositas fentiek szerinti munkakozi egyeztetési tervdokumentacioja elkésziilt, amelynek
partnerségi egyeztetése céljabol a terveket a mellékelt dokumentumokban megtekinthetik.

A tervezési cél 6sszefoglalasa

1. APiliscsaba 020/38 hrsz-u terlleten, Uj ,KbRek-3" jelli Kildnleges beépitésre nem szant — rekreacios
Ovezet létesitése, amelynek elbirasai tervezetten a kovetkezok: Kialakithatd épilet: rekreacios,
egészségugyi, oktatasi épiilet, illetve a féfunkcidhoz kapcsolodd egyéb kiszolgald épllet, amelyben
a szintterlletnek legfeliebb 20% -an legfeliebb egy lakasrendeltetés is kialakithato, amely a f6
rendeltetés kialakitasaval egyidejileg, vagy annak megléte esetén valdsithatdé meg.
Az eldkert mérete 10,0 m, az oldalkert mérete 5,0 m.
Az épitési telek kialakithatd legkisebb teriilete: 3000 m?
Az épitési telek beépithetd legkisebb teriilete: 3000 m2
Legnagyobb beépitettség: 10 %
Legnagyobb épitménymagassag: 5,0 m

2. A Kenderesi utca és a vasutterllet keresztez6désénél a vasuti atjaronak az 1511 és az 1513 hrsz-u
ingatlanok elétti, az 1512/1 hrsz-u vasut-terllet egy része kerGljon kozutként kialakitasra, hogy a
szomszédos ingatlanok visszanyerjek épités jogukat.

Piliscsaba Varos Onkormanyzatanak megbizasabol, a Z. E. Mihely Teriiletfejlesztési és Urbanisztikai
Tervezd és Tanacsadd Kift. késziti, Piliscsaba Véaros Telepulésszerkezeti tervének, Helyi Epitési
Szabélyzaténak és Szabalyozasi tervének a részteriletekre vonatkoz6 tervmddositasat és pontositasat.

A médositasokkal uj beépitésre szant teriilet kijelolésére nem keriil sor.

TRE mddositas tartalmi elemei a Teleplilésrendezési eszkdzok (Telepiilésszerkezeti terv, Helyi Epitési
Szabalyzat és annak mellékletét képezd Szabalyozasi tervlap) modositasa.

A tervegyeztetés nyilvanossaga, azaz a lakossag, az egyhaz és a civilszervek, szervezetek korében
torténd egyeztetés, a 419/2021. Korm. rendelet szerint torténik.




Il. MEGALAPOZO VIZSGALAT

1. MEGALAPOZO VIZSGALAT

1.1. A tervezési teriiletek elhelyezkedése, a tervezési teriiletek varosi és térségi kapcsolatai
Tervezési terilet és tervezési feladat:
1. Piliscsaba, Alomvolgy 020/38 hrsz-u ingatlan fejlesztése
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Jelmagyarazat

E 1997. évi LXOVIIL. térvény
szerinti telektomb teriilete

== médositas tervezési tertilete

A 020/38 hrsz-U ingatlan, jelenleg kertes mez6gazdasagi terilet (Mk) terlletfelhasznalasban 1évé
teriileten talalhatd, az érintett, 020/38 hrsz-u telek teriilete 3004 m2, amely mez6gazdasagi tevékenységre
korlatozott mértékben alkalmas.




2. Kenderesi utca és a vasutteriilet keresztez6désénél a vasuti atjaronak az 1511 és az 1513
hrsz-u ingatlanok elétti, az 1512/1 hrsz-u vasut-teriilet

Jelmagyarazat

1997, évi LXXVIIL. tarvény
szerinti telektomb teriilete

== médositas tervezési tertlete
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U ingatlanok elétti, az 1512/1 hrsz-U vasut-teriilet egy része kertljon kozutként kialakitasra, hogy a
szomszédos ingatlanok visszanyerjék épités jogukat.



1.2. A TELEPULESSZERKEZETI VALTOZASOK TERULETRENDEZESI
TERVEKNEK VALO MEGFELELOSEGENEK IGAZOLASA

Az ORSZAGOS TERULETRENDEZESI TERV (A TOVABBIAKBAN: OTRT)

A 2019. mércius 16-an hatélyba lépett, Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési
tervérdl szo6l6 2018. évi CXXXIX. térvény (a tovabbiakban: Trtv.) Il. fejezete tartalmazza az Orszagos
Teriiletrendezési Tervet (a tovabbiakban: OTrT), amely magaban foglalja az Orszag Szerkezeti Terveét,
valamint az Orszagos Ovezeti Tervet és az ezekre vonatkozd szabalyokat.

OTRT ORSZAG SZERKEZETI TERVE VONATKOZO RESZLETE

ORSZAGOS TERULETRENDEZESI TERV | JELMAGYARAZAT

2. melléklet: Az Orszag Szerkezeti Terve

Orszagos teriletfelhasznalasi kategoridk

- Erdogazdalkodasi térseg

Mezbgazdasaqgi térség

Vizgazdalkodasi térség
lelepiilésitérseq

Kézlekedési halézatok és egyedi épitmények

—_— Gyorsforgalmi Gt (meglévd)
=, Gyorsforgalmi Ot (tervezett)
— Fout (meglévd)

Az OTIT Szerkezeti tervlapja szerint, Piliscsaba Véaros kozigazgatasi terllete, az erdégazdasagi, a
mez6gazdasagi és a vizgazdalkodasi térség részét képezi, a telepiilés beltertileti és a kiilteriileti fekvésd,
beépitésre szant terlletei, a telepilési térségbe tartoznak. A tervezési teriiletek részben
mezbgazdasagi térségben (1. sz. tervezési teriilet), részben pedig telepiilési térségben (2. sz.
tervezési teriilet) talalhatéak.

A telepulésen halad at a 10-es sz. fout, tovabba egy orszagos torzshaldzati vasutvonal is. A tervezési
terlileteket orszagos jelentdségil miszaki infrastruktira-haldzati elem nem érinti.

Piliscsaba Varos kozigazgatasi teriiletét az OTrT 3. mellékletében meghatarozott Orszagos
Ovezeti Terv alabbi térségi dvezetei érintik:

o 3/1. melléklet — Okologiai héalézat magteriiletének 6vezete, okolégiai halézat okolégiai
folyosojanak Gvezete és az 6koldgiai halozat puffer terliletének dvezete — telepiilést érinti, a
tervezési teriileteket nem érinti

o 3/2. melléklet — Kivald termdhelyi adottsagu szantoteriilet dvezete — telepiilést nem érinti

e 3/3. melléklet — Erd6k 6vezete - teleplilést érinti, a tervezési teriileteket nem érinti,

e 3/4. melléklet - Vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos teriilet dvezete — telepiilést nem
érinti

e 3/5. melléklet — Honvédelmi és katonai célu tertilet dvezete — telepiilést nem érinti



BUDAPESTI AGGLOMERACIO TERULETRENDEZESI TERV (BATRT) — SZERINTI BESOROLASA:

BUDAPESTI AGGLOMERACIO TERULETRENDEZESI TERVE

7. meliekiet: Dudapesti Agglamericio Srerkereti Terve

Térségi teruletfelhasznalasi kategorizk
Erdbgazdalkodasi térség

Nagy kiterjedési zoldterileti teleplilési térség
Merdgazdasagi térség

Kertes mezSgazdasagi térség

Vizgazdalkodasi térség

Teleplilési térség

100 I

Sajatos teriletfelhasznaldst térség
Kozlekedési haldzatok és egyedi épitmények
Gyorsforgalmi Gt (meglévéd)
Gyorsforgalmi it {tervezett)

F&Gt (meglévs)

F&Gt (tervezett)

Térséqi szerepkor Gsszekdtd Ot (meglévs)

I

szerepkor( Gsszekotd Gt (tervezett)

Mellékit {meglévs)

Mellékit (tervezett)

Térségi jelentbségli P+R parkold

Nagysebesséql vasitvonal (tervezett)

Eqyéb orszagos térzshaldzati vasiti palya (meglévd)

Eqyéb orezagos térzshalbzati vasiti palya (tervezett)

Orszagas vasiti mellékvonal {(meglévs)
Nemzetkazi kereskedelmi repiiiotér (meglévss)
Térséqi repUidtér (meglévd)

Orszagos kerékparGtvonal

Térségi kerékparitvonal (megiévs)

Térségi kerékparitvonal (tervezett)

Budapesti Agglomeracié Terliletrendezési terv (BATrT) - szerinti besorolasa:

A BATIT térségi szerkezeti terve, a telepulés térségi teriletfelnasznalasanak és a miiszaki infrastruktura-
hal6zatnak térbeli rendjét hatarozza meg. A szerkezeti terv rogziti a teleptlésen athaladé 10. sz. féutat,
tovabba egy orszagos torzshal6zati vasutvonalat is (2. Budapest- Esztergom), valamint tervezett térségi
kerékparutvonal érinti a telepulést a Kenyérmez6i patak és a 11304j. mellékut mentén. A tervezeési
terlileteket az orszagos jelentéségli mlszaki infrastruktura-halozati elemek kézll egy meglévd
foldgazeloszto vezeték, és egy meglévo foldgazszallité vezeték érinti.

A BATIT térségi szerkezeti terve alapjan Piliscsaba Varos kozigazgatasi terilete az erdégazdalkodasi, a
mezbgazdasagi, a kertes mezOgazdasagi, a vizgazdalkodasi, a telepulési és a sajatos
teriiletfelnasznalasu térség részét képezi.

Térségi teriletfelhasznalasi | nagysaga a telepiilés | részaranya a  telepiilés
kategoéria kozigazgatasi teriletén (ha) | kozigazgatasi tertletén (%)
erdégazdalkodasi 1527 59,77
mez6gazdasagi, 349 13,65
kertes mezdgazdasagi 40 1,58
vizgazdalkodasi 1 0,04
telepulési 629 24,60
sajatos tertletfelhasznalasu 9 0,35
OSSZESEN 2555 100

A Trtv. 11. § - anak figyelembevételével a telepilési terlletfelhasznalasi egységek kijeldlése soran
Piliscsaba telepilésen a BATIT altal meghatarozott térségi terlletfelhasznélasi kategoridkat kell




figyelembe venni, a térségi dvezeti szabalyok egyuttes figyelembevétele mellett.

A teriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészité szabalyairdl szlé 9/2019. (VI. 14.)
MvM rendelet (a tovabbiakban: MvM korm. rend.) a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
teriletrendezési tervérol szl 2018. évi CXXXIX. torvény (a tovabbiakban: Triv.) 19. § (4) és a 42. § (1)
bekezdésével 6sszhangban, a Budapesti Agglomeracio Ovezeti Tervében alkalmazott orszagos és
kiemelt térségi dvezetek érintettsége a kdvetkezo:

1. O6koldgiai halozat magteriletének dvezete: a telepllést érinti, de a tervezési teriileteket nem
(OTrT szerint),

2. Okologiai haldzat okoldgiai folyosojanak Ovezete: a telepulést érinti, de a tervezési terileteket
nem (OTrT szerint),

3. Okologiai haldzat pufferteriletének Ovezete: a telepUlést érinti, de a tervezési teriileteket nem
(OTrT szerint),

4. kivalé termdhelyi adottsagu szantok dvezete: a telepiilést nem érinti (OTrT szerint),

5. j6 terméhelyi adottségu szantok Ovezete: a telepiilést nem érinti (miniszteri rendelet szerint),
6. erdék dvezete: a telepiilést érinti, de a tervezési teriiletet nem érinti (OTrT szerint),

7. erdbtelepitésre javasolt terlilet dvezete: a telepulést nem érinti (miniszteri rendelet szerint),

8. tajképvédelmi terllet Ovezete: a teljes telepiilés kozigazgatasi teriiletét érinti (miniszteri
rendelet szerint),

Jelmagyarazat
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9. vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos teriletek dvezete: a telepiilést nem érinti (OTrT
szerint),

10. vizmindség-védelmi terllet dvezete: a tervezési terliletet is érinti (miniszteri rendelet szerint),

vizmindség-védelmi teriilet dvezete
teleplilés| térség
ktizlgazgatasl hatér

tervezés| terilet

11. rendszeresen belvizjarta terillet Gvezete: a telepiilést nem érinti (miniszteri rendelet szerint),



12. nagyvizi meder dvezete: a telepilést nem érinti (miniszteri rendelet szerint),

13. asvanyi nyersanyagvagyon Ovezete altal érintett teleptlések: a telepilést érinti (miniszteri
rendelet szerint),

Jelmagyarazat

asvany| nyersanyag-vagyon altal érintett
teleplilések

teleptilési térség

kbzlgazgatasl hatar

Pilissz

tervezésl terlilet

14. foldtani veszélyforras terllet dvezete: a telepiilést érinti (miniszteri rendelet szerint),

Jelmagyarazat
4 2 alta K
Alaptérképl rézege
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W
| To wangazgatss hatara
L

15. honvédelmi és katonai célu terllet Gvezete: a telepulést nem érinti, (OTrT szerint).

PEST MEGYETERULETRENDEZESI TERVE

Pest megye terilletrendezési tervérél a Pest Megyei Onkormanyzat Kozgy(ilésének Pest Megye
Terlletrendezési Tervérdl szold 10/2020. (V1.30.) dnkormanyzati rendelete rendelkezik. A megyei
terlletrendezési terv alapvet6 célja, hogy meghatarozza a megye egyes térségei teriletfelnasznalasanak
feltételeit, a miszaki infrastruktura-halézatok és egyedi épitmények oOsszehangolt térbeli rendjét,
tekintettel a fenntarthat fejlédésre, valamint a térség terlleti, taji, természeti adottségaira. Az OTrT
eléirasait a Budapest Agglomeracié Terlletrendezési Terv (BATrT) és Pest Megyei Terlletrendezési
Terve (PMTrT) értelmezi, pontositja.
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PEST MEGYE TERULETRENDEZESI TERVE

Pest Megye Teriiletrendezési Terve modositasat a Pest Megye Onkormanyzata Kozgy(ilése a 10/2020.
(V1. 30.) bnkormanyzati rendelettel fogadta el.

Piliscsaba Véaros a Budapesti agglomeracié terlletrendezési terve (BATrT) és Pest Megye
Tertletrendezési Terve (PmTrT) hatalya ala tartozo teleplés.

A megyei teriletrendezési terv nagyobbrészt csak a budapesti agglomeracion kivili telepulésekre
vonatkozé el6irasokat fogalmaz meg, de a terv tartalmaz néhany olyan egyedileg meghatarozott megyei
Ovezetet is, amelyek az agglomeracios telepulésekre is vonatkoznak. Ezek a kovetkezok:

- azinnovacios-technologiai fejlesztés tamogatott célteriletének ovezete;

- alogisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének dvezete;

a turisztikai fejlesztések tdmogatott célterliletének Gvezete;

megyékkel dsszehangolt tartalommal).

a klimavaltozasnak fokozottan kitett teriletek ovezete (Homokhatsag a szomszédos érintett

'\/J Piksszant
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Nagykovacsi
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Innovacids-technoldgiai fejlesztés
tdmogatott célteriletének Gvezete
PmTrT 3.13.1. melléklet részlet

Logisztikai fejlesztések tamogatott
célterilete altal érintett teleplilés

PmTrT 3.13.2. melléklet részlet

Turisztikai fejlesztések tamogatott
célterllete altal érintett telepiilés
PmTrT 3.13.3. melléklet részlet

I\ w Pilissz4n
e
\Qmi]eszia‘ ——
/—'\ O;aba
/' Tonya Piliswo
Pilisszentivé
Perbdl
arbdl &
Nagykovacsi
Tok
Remet

Budajend

Klimavaltozasnak fokozottan kitett
terllet 4ltal érintett telepiilés
PmTrT 3.13.5. melléklet részlet

Az alabbi megyei 6vezetek érintik, Piliscsaba Varos teruletét
¢ az Innovacios-technoldgiai fejlesztés tamogatott

célteriiletének dvezete

e a Turisztikai fejlesztések tdmogatott célterlilete altal érintett

telepulés,

11



1.3. HATALYOS TELEPULESFEJLESZTESI DONTESEK BEMUTATASA

1.3.1. A hatalyos telepllésfejlesztési koncepcid, és integralt telepulésfejlesztési stratégia
vonatkoz6 megallapitasai

Pest Megyei Teriletfejlesztési Koncepcio (2014-2030.) a Pest Megye Kozgydlésének 12/2013. (XI1.10.)
PMO rendeletével elfogadva, i

Pest megye teriletfejlesztési stratégidja és operativ programja, a Pest Megye Onkorméanyzatanak
Koézgy(ilése 29/2014. (VII1.22.) PMO hatarozataval elfogadva.

Pest megye terlletfejlesztési koncepcio 2014-2030 (PMTFK)

Az elfogadott Pest Megyei Terlletfejlesztési Koncepcié - a jogszabalyokkal désszhangban - megfogalmazza a
megye hosszutavra sz616 (14 év) horizontélis, illetve atfogo céljait, valamint hosszdtavra és azon tlimutatéra (20-
25 év) sz016 jovbképét, amelyet az alabbi abra szemléltet:
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Pest megye célrendszere (Forras: Pest Megye TFK 2014-2030)

Pest Megye TFK-ja 2030-ig az alabbi jovOképet és f6 célkitlizést jeldli meg: ,Eurdpai térben
versenyképes, mindségi életfeltételeket biztositd Pest megye”, amelyet az alabbi szempontok
teljestlésével kivan megvaldsitani:

. 8. PEST MEGYE TERULETFEJLESZTESI KONCEPCIOJANAK ATFOGO CELKITUZESEI

8.1. Tarsadalmi megujulas — testben és lélekben egészséges, dnmaga sorsaért felelds egyén, egylttmiikddés a
kbzOsségek, valamint az egyén és kdzosségek kozott (TM)”

A fejlesztési teriileten megvalésitani tervezett rekreacios fejlesztések osszhangban alinak a Pest
Megye Teriiletfejlesztési Koncepcidjaban foglalt, kozép- és hosszutavu célkitlizésekkel, azok
megvalésulasat tamogatjak, melyet alatamaszt az is, hogy a Pest Megyei Teriiletrendezési
Tervében Piliscsaba az egészséges tarsadalom, egészséges életmod célteriletének dvezetében
szerepel.
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Piliscsaba Telepiilésfejlesztési Koncepcidjat 42/2013. (lll. 2.) szamu hatarozattal fogadta el,
Piliscsaba Nagykozség Képvisel6-testulete, mellyel a tervezett médositasok nem ellentétesek.

Piliscsaba Varos Onkormanyzat Képviselé-testiilete a 211/2014. (IX. 16.) szam(i hatarozataval
fogadta el Piliscsaba Telepulésfejlesztési Stratégiajat, mellyel a tervezett moédositasok nem
ellentétesek.

1.4. TELEPULESRENDEZESI TERVI ELOZMENYEK

1.4.1. A hatalyban lévé telepiilésrendezési eszkozok

Piliscsaba Telepllésrendezési Eszkozeinek felllvizsgalata 2013-2014-ben tortént meg, melynek
keretében elkészllt a Varos Uj Telepllesfejlesztési Koncepcidja, Telepllésszerkezeti terve és Helyi
Epitési Szabalyzata, és annak mellékleteként a Szabalyozasi Terve.

o Telepulésfejlesztési Koncepcid 42/2013. (IIl. 2.) szamu hatarozattal jovahagyott
e Telepllésszerkezeti Terv 225/2014. (IX. 25) szamu hatarozattal jdvahagyott
e Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi Terv 16/2014. (IX. 30.) szamu énkormanyzati rendelet

A TERULETEKRE ES KORNYEZETUKRE VONATKOZO, HATALYOS TELEPULESRENDEZESI
ESZKOZOK:

TELEPULESRENDEZESI VIZSGALATOK

A tervezési terlletre vonatkozoan, az alatdmasztd vizsgalati és javaslati munkarészek szOveges
formaban kilon-kalon kertinek bemutatasra.

1.4.2.Piliscsaba Varos hatalyos Telepiilésszerkezeti terve (TSZT):

Piliscsaba Varos Képvisel6-testiilete 2014-ben alkotta meg az 225/2014. (IX. 25) Kt.
hatarozattal, Piliscsaba Telepiilésszerkezeti tervét, amely azéta tobb moédositason esett ta.

1. Piliscsaba, Alomvolgy 020/38 hrsz-G ingatlan fejlesztése

Piliscsaba Varos nyugati részén, az Alomvélgyi teriiletrészen talalhato a fejlesztéssel érintett 020/38
hrsz. alatti ingatlan, a Bérc utca, Panordma utca és a Hrabina utca, valamint egy erdéterlet (020/62
hrsz-U) altal hatarolt tertileten, a Bérc utca északi oldalan, ahol jellemzéen kertes mezdgazdasagi
kornyezetben, a terileten talalhatd telkek lako funkcidknak is helyet adhatnak, a helyi épitési
szabalyzat el6irdsainak megfeleléen. Az érintett ingatlant, kertes mez6gazdaségi terlletek hataroljak.
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Jelmagyaréazat:

-h
..: Mddositassal érintett terulet

A hatalyos telepiilésszerkezeti terv megallapitasai, megvalésult elemek
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Jelmagyarazat
-

midositis tervarés terdlete

bedpitdare nem szant terulet
l jog| hatdr

marbgardasagl torllet

=i bolterUlethatie

kertes mexdgardando teriet

= _{ tervezett belter Uethatir

Az érintett 020/38 hrsz-U, telek telepllésszerkezeti terven lévé besorolasa kertes mezdgazdasagi
teruletfelnasznalas (Mk).

A tervezési teriletet kertes mezdgazdasagi teriletfelhasznalas veszi kérll, nyugatrél pedig védoé
erdétertlet (Ev) hatarolja.

1.4.3. Piliscsaba Varos hatalyos Helyi Epitési Szabalyzata és Szabalyozasi tervi melléklete
(16/2014. ( 1X.30.) Kt. sz. Rendelet)
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A hatalyos Helyi Epitési Szabalyzat (HESz), az érintett 020/38 hrsz-u, telket kertes mezdgazdasagi
terilet (Mk-2) dvezetben szerepelteti, az alabbi rendeltetésekkel:

A Mk-2 jeli 6vezet fontosabb eldirasai az alabbiak:

., Mezdgazdasagi teriiletek

28. §% (1) Az Mk-1, Mk-1%*és Mk-2 jelii dvezetek, kertes mezégazdasagi teriiletek.
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(2) Az ovezet elsésorban a sz6l8, gyiimolcesos, kert miivelési dgii kertes teriiletek miivelésére és az
ehhez sziikséges, onallo gazdasagi és lako rendeltetésii épiiletek elhelyezésére szolgal.

(3) 4 kertes mezégazdasagi teriiletek Gvezetei vonatkozdsdban az OTEK dltal a beépitésre szdnt
teriiletfelhasznaldsu teriileteken az épitési hatarvonalakra (eld-, oldal- és hatsokert), az épitési helyre
és a beépités modjara meghatarozott szabdlyok vonatkoznak.

(8) A kertes mezdgazdasdgi teriiletek Mk-1, MK-1%* és Mk-2 6vezeteiben az alabbiak helyezhetdk el:
a) rendeltetés szerint

aa) a kertgazdalkodast kiszolgdld gazdasagi épiilet, épitmény,

ab) dllattarto épitmény, kivéve a nagylétszamu dllattarto épitményeket a jelen rendelet 5 § (5)
bekezdés a) és b) pontjaban foglaltak szerint.

ac) szold, gyiimolesos, kert miivelési dgii, 3000 m2 telekteriiletet meghalado teriileten, illetve az egyéb
miuivelési agu, 6000 m2 telekteriiletet meghalado teriileten lakoépiilet is. A lakoépiilet alapteriilete a
megengedett beépitettség felet nem haladhatja meg.

b) mellékepitmények koziil az aldbbiak

ba) kozmiipétlo miitargy,

bb) hulladéktartaly-tarolo keritéssel egybeépitve is,

bc) kerti épitmény.

»2.3. Mezbgazdasagi teriiletek ovezetei

Mezdgazdasagi
teriiletek ovezetei

Mérték
egység

Mk-1

Mk-1*

Mk-2
Alomvolgy

Ma/sz

Mad/r-1

Mad/r-2
Sumlin

A kialakithato
legkisebb
telekteriilet

m2

1200

1200

3000

5000

5000

3000

Beépités modja

Szabadonallé

Beépitettség
megengedett
legnagyobb
mértéke

%

3*
de max.
60 m2

10

3*

3*

1*

max.20m?

A megengedett
épiiletmagassag
legnagyobb

m

4,5

4,5

4,5

4,5%

4,5%

3,0

Zoldfeliilet
legkisebb
mértéke

%

85

85

80

Elékert
megengedett
legkisebb
meértéke

5,0

5,0

10,0

10,0

10,0

10,0

Oldalkert
megengedett
legkisebb
mértéke

3,0

3,0

10,0

10,0

10,0

10,0

Hatsokert
megengedett
legkisebb
mértéke

5,0

5,0

15,0

15,0

15,0

15,0

* lakoépiilet elhelyezés - ...§(4) bek. ac)pontja szerint
**Kivéve technoldgiai okbol legfeljebb 10 m.
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1.4.2.Piliscsaba Varos hatalyos Telepiilésszerkezeti terve (TSZT):

Piliscsaba Varos Képviseld-testiilete 2014-ben alkotta meg az 225/2014. (IX. 25) Kt. hatarozattal,
Piliscsaba Telepiilésszerkezeti tervét, amely azéta tobb modositason esett ta

-----

és az 1513 hrsz-0 ingatlanok elétti, az 1512/1 hrsz-u vasut-teriilet egy része .

A hatalyos telepiilésszerkezeti terv megallapitasai, megvalésult elemek

Jelmagyarazat

1997. évi LXXVIIL térvény

B eriot telektimb terdlete
b= mddositas tervezési teriilete
F——] jogi hatar
== belterllethatar

bedpitésre szant terilet

lakoteriilet

[FB&N  kertvérosias lakétertilet

beépitésre nem szént terillet == vasit nyomvonala

& Kozt koziekedést terilet [[@ ] szintbeni vasiti keresztezidés

[BBE] Kotottpalyas kiziekedési teriliet vasit dllomés

P— helyi gyljtSit é
[F=] fontosabb helyi kiszolgaié it

1.4.3. Piliscsaba Varos hatalyos Helyi Epitési Szabalyzata és Szabalyozasi tervi
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melléklete
(16/2014. ( 1X.30.) Kt. sz. Rendelet)
Va2 o .
200 % . R acains : [ >

Jelmagyarazat RS

1997. évi LXXVIIL trvény kitattpalyas kozlekedési teriilet -
E szerint! telektdmb terdiete vasuttertilet
f= = madositas tervezési terillete kiiziti kiizlekedés! teriilet

epitesi dvezet, Gvezet hatara védelem, korlatozas, kotelezettség

iranyadd szabalyozasi elemek [ ] csiszas, omlasveszélyes teriilet hatara
=] irényadé telekhatar

beépitésre szant terlliet

kertvarosias lakéterilet

A hatalyos Helyi Epitési Szabalyzat (HESz), az érintett telkeket kertvérosias lakoteriileteként
szabalyozza, a kozottik 1év6 1512/1 hrsz-u teriilet pedig kotott palyas kozlekedési teriilet (Kok). Az
1511 hrsz-U és az 1513 hrsz-U telkek nem rendelkeznek koztertlet kapcsolattal.
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1.5. A TERVEZESI TERULET TARSADALMI ES HUMAN INFRASTRUKTURALIS VISZONYAI

1.sz. fejlesztési teriilt:

A tervezett fejlesztési koncepcio szerint az erre fogékony emberek szamara a teljes értékat testi-lelki
egészség eléréséhez vezetd Ut megtalalasanak elésegitése, lelki, szellemi, nfejleszté gyakorlatok,
tréningek, szellemi modszerek és ismeretek atadasaval. A Szeresd Mag-Ad Alapitvany célja a felsorolt
maodszerek, ismeretek segitségével az embertarsaink testi-lelki, szellemi és fizikai egészsége eléréséhez
vezetd Ut segitése, dnértékelés, dnbecstilés és dnszeretet fejlesztése altal, amely hozzasegiti 6ket egy
értékes, hasznos, boldog, kiteljesedett és elégedett élet megteremtésehez.

Az Alapitvany kiemelt célcsoportja a magukra hagyott babak, illetve a korai életszakaszban az 1-4 éves
koru raszoruld kisgyermekek, felnéttek kozil pedig az idésebb, visszafogott anyagi kortiimények kozott
€16 korosztaly szdmara az egészségesebb, teliesebb élethez vezetd Utjuk segitése, tamogatasa. Mely
szorosan kapcsolodik Alomvélgy lakdinak szellemiségéhez és az évek 6ta meglévd, jelenleg is sikeresen
mUkodo alapitvanyi tevékenységhez.

2.sz fejlesztési teriilet:
A telkek jelenleg is kertvarosi lakoteriletként szabélyozottak, a modositas a koztertletkapcsolatot
biztositja a telkek szamara.

1.6. TAJI- ES TERMESZETI ADOTTSAGOK VIZSGALATA

A terUleten épitett orokségi érték nem talalhato. A terileten nyilvantartott régészeti leléhely nincs.

A terilet természetvédelmi szempontbdl nem all sem orszagos, sem helyi oltalom alatt. A tertlet nem
része az orszagos Okoldgiai haldzat magteriilet és az dkologiai folyosd dvezetének, de az Okoldgiai
hal6zat pufferterilet Gvezeteként meghatarozott. Nem része a NATURA 2000 kijelolési terlleteknek,
természeti értékek nem talalhatok rajta.

A BATIT Szerkezeti terve alapjan, az 1. sz. fejlesztési terllet kertes mez6gazdasagi térség”
teriiletfelnasznalasi kategériaban, a 2. sz. pedig ,telepllési térség” része.

A helyi épitési eldirasok, a telepuléskép védelmi rendelet teleplléskép-védelmi szempontbdl nem
korlatozzak a terlleten a terilethasznalatot, az épitést.

A tervezett modositas nem akadalyozza az OTrT Tajképvédelmi teriilet dvezetében lévé terliletekre
vonatkozd elGirasainak érvényesulését, betartasat.

1.7. ZOLDFELULETI RENDSZER VIZSGALATA

A médositasok nincsenek hatassal a telepulés kialakult meglévé és a tervezett zoldfellleti elemeire, azok
rendszerére.

A modositas kapcsan, Uj beépitésre szant terilet kijelolésére nem kerll sor. A mddositas nem okoz
kedvezétlen valtozasokat a taji, kdrnyezeti adottsagokban. A tervezett mddositas eredményeként a terllet
tényleges bioldgiai aktivitasértéke nem valtozik.
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1.8. AZ EPITETT KORNYEZET VIZSGALATA
2.8.1. Teruletfelhasznalas vizsgalata

1.sz. fejlesztési teriilet: jelenleg a 020/38 hrsz-u ingatlanon talalhato egy lakohaz.

2.sz. fejlesztési teriilet: Az 1511 hrsz-u és az 1513 hrsz-u ingatlanokon talalhaté beépités.

2.8.2. Beépitésre szant és beépitésre nem szant teriiletek a tervezési teriileten

Az 1. sz tervezési terilet tervezési beépitésre nem szant terllet jelenleg, a 2. sz. tervezési terulet

beépitésre szant teriileteken talalhatd, a vasut terllete (1512/1 hrsz) pedig beépitésre nem szant
tertleten.

2.9. AZ EPITETT KORNYEZET ERTEKEI

A tervmddositassal érintett 1. és 2. sz. tervezési terlleteket nem érinti miiemlék, sem helyi épitett
orokség, sem régészeti leléhely.

2.10. KOZLEKEDES

1. sz. tervezési terllet: A valtozés nem érinti a telepllésszerkezetet meghatarozd, f6 muszaki,
infrastruktura halézatot.

2. sz. tervezési terllet: A modositas a kozlekedés mikodése szempontjabol nem jelent valtozast.
A vasuti tertletnek az érintett telkek elé benyuld szakasza jelenleg is utként hasznalt terllet,
vasUti kozlekedési szerepe nincs, a fénysoromp6 kézmiiberendezései sem ezen a teriletrészen
vannak. Kozlekedési szempontbdl igy a modositas csak a tényleges hasznalatnak megfelel6
teriletlenatarolast eredményez.

2.11. KOZMUVESITES

Jelenlegi kozmliellatas helyzetértékelése

A tervezési terlletek teljes kozmiellatassal rendelkeznek. A teljes kozmdiellatas keretében igy kiepult a
vezetékes ivoviz ellatas, a kdzcsatornas szennyvizelvezetés, a villamosenergia ellatas, a termikus célu
energiaellatasra a vezetékes foldgazellatas, valamint elektronikus hirkdzlés vezetékes haldzata.

1.12. KORNYEZETVEDELEM

A médositas kapcsan, Uj beépitésre szant terilet kijelolésére nem kerll sor. A fejlesztés kdvetkeztében
a forgalom varhatéan nem né meg jelentésen. A tervezett létesitmények megvaldsitdsa kapcsan tett
szabalyozasi mddositasoknak nem varhatd negativ hatasa a kornyezetre, zoldterUleti haldzatra.

A tervezett fejlesztés a telepllésképi megjelenését, latvanyat nem zavarja.

A terilet fekvésébdl, kornyezeti (pl. hidrogeologiai-) adottsagaibdl adédo tajhasznalati konfliktusok (pl.
felszin alatti vizek szennyez6dés-érzékenysége) elkeriilésére a hatalyos épitési dvezeti eldirasok
megfelelbek, az elbirdsok betartdsa kotelez6. A csapadékvizek rendezett gyUjtését, szikség szerinti
késleltetett &s a vizmindség-védelmi eldirasoknak megfelelé minéségben torténd, rendezett elvezetését
meg kell oldani.
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I1l. ALATAMASZTO JAVASLAT MUNKARESZEI

TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK MODOSITASA

A HATALYOS TELEPULESSZERKEZETI TERVET ERINTO MODOSITASOK
A tervezett fejlesztésekkel kapcsolatban az 1. és 2. sz. fejlesztési terileteken is szikséges a TSZT
modositasa, az alabbiak szerint:

= A telepiilésszerkezeti tervben (TSZT) az 1. és 2. sz. fejlesztési teriileteken sziikséges
moédositas az alabbiak szerin:

1. sz tervezési teriilet: A vizsgalatok alapjan megallapithatd, hogy a terilet jelenlegi
terlletfelnasznalasara vonatkozo elGirdsok nem teszik lehet6vé a terllet szakszeri fejlesztését,
igy a telepulésszerkezeti terv mddositasa javasolt, megtartva a terulet beépitésre nem szant
terlletfelnasznalasat.

BEmE  modositis terverés tertiete beépitésre nem szant teridet

‘.'_ o9 hatir mexdgazdasigl terllet

forem]  belterGlethatie []  wertes mezigasdasio terulet
=S tervezett belterGlethatir KhRak]  ‘Ulonleges bedpitésre nem szant

S} — rekredods terliet
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2. sz. tervezési teriilet: helyi gy(ijté Ut kategdriaba szerepel jelenleg is és hasznalat szerint is, a
hatalyos TSZT-hez val6 igazodas okan, az 1511 hrsz-u és az 1513 hrsz-u terillete koz6tti szakasz
madositasra kerdl.
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A KORNYEZETALAKITAS TERVE (BEEPITESI JAVASLAT):

A TERVEZETT BEEPITES

I
|
oo o .

A teriileten tervezett beépités, fejlesztési cél:

Piliscsaba Varos nyugati részén, az Alomvélgyi teriiletrészen talalhato a fejlesztéssel érintett 020/38 hrsz-
U, ingatlan, a Bérc utca északi oldalan, jelenleg 6%-0s beépitéssel, amely a fejlesztést kovetéen 10%
beépitéssel Ujulna meg.

Az 1. sz. fejlesztési teriileten tervezett beépités, fejlesztési cél:

A Piliscsaba 020/38 hrsz-u terileten, 0j ,KbRek-3" jelli Kilonleges beépitésre nem szént —
rekreacios Ovezet |étesitése, amelynek elGirasai tervezetten az alébbiak: Kialakithatd épilet:
rekreacios, egészségugyi, oktatasi épdlet, illetve a féfunkcidhoz kapcsolddd egyéb kiszolgald
épilet, amelyben a szintteriiletnek legfeliebb 20% -an legfeljebb egy lakésrendeltetés is
kialakithatd, amely a f6 rendeltetés kialakitasaval egyidejlileg, vagy annak megléte esetén
valosithatd meg.

Az eldkert mérete 10,0 m, az oldalkert mérete 5,0 m.

Az épitési telek kialakithatd legkisebb teriilete: 3000 m?

Az épitési telek beépithetd legkisebb terilete: 3000 m?

Legnagyobb beépitettség: 10 %

Legnagyobb épitménymagassag: 5,0 m
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A 2. sz. fejlesztési teriileten tervezett beépités:

A Kenderesi utca és a vasutterilet keresztez6désénél a vasuti atjarénak az 1511 és az 1513
hrsz-U ingatlanok elétti, az 1512/1 hrsz-U vasut-tertlet egy része kertljon kozutként kialakitasra,
hogy a szomszédos ingatlanok visszanyerjék épités jogukat.

3.3. ATERULETI TERVEKNEK VALO MEGFELELESEK IGAZOLASA;

3.3.1. ATERULETRENDEZESI TERVEK ES A TELEPULESSZERKEZETI TERV OSSZHANGJAT
IGAZOLO TERKEP ES LEIRAS

OTRT ORSZAG SZERKEZETI TERVE VONATKOZO RESZLETE

ORSZAGOS TERULETRENDEZESI TERV | JELMAGYARAZAT

2. melléklet: Az Orszag Szerkezeti Terve

Orszagos teriletfelhasznalasi kategoriak

Bl ccéoendalkodssi térség

Mezdgazdasagi térség

Vizgazdalkodasi térség
lelepiilésitérséq

Kézlekedési haldzatok és egyedi épitmények

—_— Gyorsforgalmi at (meglévd)
(—— Gyorsforgalmi Ut (tervezett)
— Foéut (meglévd)

Az OTIT Szerkezeti tervlapja szerint, Piliscsaba Véaros kozigazgatasi terilete, az erdégazdasagi, a
mez6gazdasagi és a vizgazdalkodasi térség részét képezi, a telepiilés beltertileti és a kiilteriileti fekvésd,
beépitésre szant terliletei, a telepiilési térségbe tartoznak. A tervezési teriiletek részben
mezbgazdasagi térségben (1. sz. tervezési teriilet), részben pedig telepiilési térségben (2. sz.
tervezési teriiletek) talalhatoak.

A telepulésen halad at a 10-es sz. fout, tovabba egy orszagos torzshaldzati vasutvonal is. A tervezési
terlleteket orszagos jelentdségl miszaki infrastruktira-haldzati elem nem érinti.

Piliscsaba Varos kozigazgatasi teriletét az OTrT 3. mellékletében meghatarozott Orszagos
Ovezeti Terv alabbi térségi dvezetei érintik:
e 3/1. melléklet — Okologiai héalézat magteriiletének Ovezete, okoldgiai haldzat okolégiai
folyosojanak Gvezete és az 6koldgiai halozat puffer terliletének dvezete — telepiilést érinti, a
tervezési teriileteket nem érinti
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o 3/2. melléklet — Kivald termbhelyi adottsagu szantoterllet Gvezete — telepulést nem érinti

o 3/3. melléklet — Erd0k 6vezete — teleplilést érinti, a tervezési tertleteket nem érinti,

e 3/4. melléklet - Vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos terillet dvezete — telepiilést nem
érinti

e 3/5. melléklet — Honvédelmi és katonai célu terilet ovezete — telepiilést nem érinti

1§

b) * a mezbgazdasagi térség teriletének legalabb 75%-at a mezdgazdasagi terllet dvezetébe kell

sorolni, a fennmaradd részen nagyvarosias lakotertlet és vegyes tertlet épitési dvezet nem jelolhet6 ki”

o A mezbgazdasagi térségen bellli teruletfelhasznalasi atsorolasok megfelelnek a fenti
eléirasnak, mivel:

o al.sz.terulet esetében kertes mez6gazdasagi terilet helyett kulonleges beépitésre nem
szant teruleti atsorolas (Mk->KbRek, 0,3 ha) torténik,

A mezbgazdasaqi térségen kijelolt terlletfelhasznalasi eqységek aranyat az alabbi tablazat részletezi:

ha %

Mez8gazdaségi térség telepllésre esd
tertlete 349 13,65

Mezbgazdasagi térségen bellili mezégazdasagi teriiletfelhasznalasok nagysaga (TSZT hatalyos)

TSZT - Ma 297,8 85%
TSZT - Mk 37,63 11,11%
335,43 96,11%
Mez8gazdaséagi térségen belilli mezégazdasagi teriletfelnasznéldsok nagysaganak (TSZT tervezett)
TSZT - Ma 297,8 85%
TSZT - Mk 37,33 11,09%
335,13 96,09%

A 2. sz médositas teriiletei telepiilési térség teriiletfelhasznalasban vannak.
d) a teleplilési térség terlletén barmely épitési dvezet, dvezet kijelolhetd;

¢ lgazolast nem igényel.

A Trtv. feltételekhez koti tovabba az (j beépitésre szant teriiletek telepiilésrendezési tervben valé
kijelolését, ugyanakkor jelen tervmddositas soran uj beépitésre szant teriilet nem keriil kijel6lésre.
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BUDAPESTI AGGLOMERACIO TERULETRENDEZESI TERV (BATRT) — SZERINTI BESOROLASA:

BUDAPESTI AGGLOMERACIO TERULETRENDEZESI TERVE

7. mellekiet: Dudapesti Agglamericio Sserkereti Terve

|
(o
AL =TSR N
B @ DAY .
\E""Q- B\
‘N, B .
2 N —
4 % —
\ '-:"_‘_. B A > :__- -
.{\_ g
O, N U > J
N & V, A
< d £ ]
L3 N = '» T— W
* 7\ PiliSCoabe
) =IISESda,
4 e o
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Térségi teruletfelhasznalasi kategorizk
Erdbgazdalkodasi térség

Nagy kiterjedési zoldterileti teleplilési térség
Merdgazdasagi térség

Kertes mezSgazdasagi térség

Vizgazdalkodasi térség

Telepllési térség

100 I

Sajatos teriletfelhasznaldst térség
Kozlekedési haldzatok és egyedi épitmények
Gyorsforgalmi Gt (meglévéd)
Gyorsforgalmi it {tervezett)

F&Gt (meglévs)

F&Gt (tervezett)

Térséqi szerepkor i dsszekdtd Ot (meglévs)

I

gi szerepkor Gsszekotd Gt (tervezett)
Mellékit {meglévs)

Mellékit (tervezett)

Térségi jelentbségli P+R parkold

Nagysebességl vasitvonal (tervezett)

Egyéb orszagos térzshaldzati vasiti palya (meglévd)

Eqyéb orezagos térzshalbzati vasiti palya (tervezett)

Orszagas vasiti mellékvonal {(meglévs)
Nemzetkézi kereskedelmi repiiotér (meglévs)
Térségi replidtér (meglevd)

Orszagos kerékparGtvonal

Térségi kerékparitvonal (meglévd)

Térségi kerékparitvonal (tervezett)

Budapesti Agglomeracio Teriiletrendezési terv (BATrT) - szerinti besorolasa:

A BATIT térségi szerkezeti terve, a teleplilés térségi teriletfelhasznalasanak és a miiszaki infrastruktura-
hal6zatnak térbeli rendjét hatarozza meg. A szerkezeti terv rogziti a teleptlésen athaladé 10. sz. féutat,
tovabbéa egy orszagos torzshaldzati vasutvonal is (2. Budapest- Esztergom), valamint tervezett térségi
kerékparutvonal érinti a telepllést a Kenyérmezdi patak €s a 11304j. mellékit mentén. A tervezési
terlleteket az orszégos jelentdségli miszaki infrastruktira-halézati elemek kozil egy meglévé

foldgazeloszt6 vezeték, és egy meglévé foldgazszallitd

vezeték érinti.

A BATIT térségi szerkezeti terve alapjan Piliscsaba Varos kozigazgatasi tertlete az erdégazdalkodasi, a

mez6gazdasagi, a kertes mez6gazdasagi, a v

terliletfelnasznalasu térség részét képezi.

izgazdalkodasi, a telepulési

és a sajatos

Térségi teriletfelhasznalasi | nagysaga a telepiilés | részaranya a  telepiilés
kategoéria kozigazgatasi teriiletén (ha) kozigazgatasi teriiletén (%)
erdégazdalkodasi 1527 59,77
mez0gazdasagi, 349 13,65
kertes mez6gazdasag 40 1,98
vizgazdalkodasi 1 0,04
telepulési 629 24,60
sajatos tertletfelhasznalasu 9 0,35
OSSZESEN 2555 100

A Trtv. 11. § - anak figyelembevételével a telepiilési terlletfelhasznalasi egységek kijeldlése soran
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Piliscsaba telepilésen a BATIT altal meghatarozott térségi terlletfelhasznalasi kategoridkat kell
figyelembe venni, a térségi dvezeti szabalyok egyuttes figyelembevétele mellett.

3.4. TAJRENDEZESI JAVASLATOK

3.4.1.Tajhasznalat, tajszerkezet javaslata

A modositasok kapcsan, Uj beépitésre szant terllet kijelolésére nem kerul sor. A mddositas nem okoz
kedvezotlen valtozasokat a taji, kornyezeti adottsagban, a kialakult tajhasznalatban.

3.4.2.Bioldgiai aktivitas érték

Az épitett kornyezet alakitasarsl és védelmérdl szolo, 1997. évi LXXVIIL. Tv. (Etv.) szerint, Gjonnan
beépitésre szant terlletek kijelolésével egyidejlleg, a telepllés kozigazgatasi tertletének biologiai
aktivitas értéke az atmindsités el6tti aktivitas értékhez képest nem csokkenhet. A tervek készitésekor a
terliletek bioldgiai aktivitasértékét a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet, mint a térvényben hivatkozott
kalon jogszabaly elGirasai szerint kell szamitani. A mddositads kapcsan Uj beépitésre szant terilet
kijelolesére nem keril sor, igy a biologiai aktivitasérték szamitasa nem szlkséges.

3.4.3.Tajvédelmi és tajképvédelmi javaslatok

A tervezett modositas, a jellege és nagysagrendje figyelembevételével, tajképvédelmi szempontbdl és a
teleptiléskép védelme szempontjabdl sem kifogasolhato.

3.5. ZOLDFELULETI RENDSZER FEJLESZTESE

3.5.1. Zoldfellleti rendszer elemeinek fejlesztési javaslatai 3.5.2. Zoldfeliileti ellatottsag alakulasa

A modositas, a telepiilés lakossaganak zoldfelileti ellatottsagara nincs kihatassal.

3.6. KOZLEKEDESI JAVASLATOK

1. sz. tervezési terllet: A valtozés nem érinti a telepllésszerkezetet meghatarozd, f6 muszaki,
infrastruktura halézatot.

2. sz. tervezési terilet: A modositas a kozlekedés miikodése szempontjabdl nem jelent valtozast.
A vasuti terlletnek az érintett telkek elé benyuld szakasza jelenleg is Utként hasznalt terlet,
vasUti kozlekedési szerepe nincs, a fénysoromp6 kézmiiberendezései sem ezen a terilletrészen
vannak. Kozlekedési szempontbdl igy a modositas csak a tényleges hasznalatnak megfelel6
teriletlenatarolast eredményez.

3.7. KOZMUVESITESI JAVASLATOK

A hatélyos telepUlésrendezési eszkdzOkhoz a teljes kozigazgatasi teriletre elkészlltek az aldtamaszto
és jovahagyasra kerUld (rajzi és szoveges) kdzmlvesitési munkarészek. A jelen modositasi feladat nem
teszi szilkségessé a kozmiivesitési javaslatok megvaltoztatasat, a hatalyos TSZT, HESZ és SZT
kézmdlivesitési munkarészei nem valtoznak.

27



4.SZABALYOZASI KONCEPCIO

A SZABALYOZAS CELJAINAK ES ESZKOZEINEK ISMERTETESE, AZOK OSSZEFUGGESEI, A
SZABALYOZAS ALAPELVE, A VALTOZTATASI SZANDEKOK JAVASLATA, A SZABALYOZAS
ESZKOZEINEK OSSZEFOGLALASA

A Helyi Epitési Szabalyzatban (HESz) és az annak mellékletét képezé Szabalyozasi terven
(SZT) az alabbi médositasok sziikségesek:

Az 1. sz. fejlesztési teriilet tervezett HESZ és SZT modositasa:

A Piliscsaba 020/38 hrsz-U tertleten, Uj ,KbRek-3” jelli Kiilonleges beépitésre nem szént — rekreécios
Ovezet létesitése, amelynek elGirdsai tervezetten az aldbbiak: Kialakithatd épulet: rekreacios,
egészségugyi, oktatasi épllet, illetve a féfunkcidhoz kapcsolddd egyéb kiszolgalé épllet, amelyben a

szintteriletnek legfeljebb 20% -an legfeljebb egy lakasrendeltetés is kialakithato, amely a f6 rendeltetés
kialakitasaval egyidejlileg, vagy annak megléte esetén valosithatd meg.

Az eldkert mérete 10,0 m, az oldalkert mérete 5,0 m.
Az épitési telek kialakithato legkisebb terilete: 3000 m?

Az épitési telek beépithetd legkisebb teriilete: 3000 m2
Legnagyobb beépitettség: 10 %

Legnagyobb épitménymagassag: 5,0 m

SZT lap javasolt médositasa:

: ‘ ’( — % \A
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Jelmagyarazat

1997. évi LXXVIIL, torvény beépitésre nem szant kiildnleges

szerinti telektomb terilete rekreaciGs terllet
fo = mddositas tervezési teriilete Y
[5] épésiovezet, Ovezet hatira ol
L 10
o
beépitésre nem szant teriilet | 50 | 200’

kertes mezogazdasagi teriile
fontos gyalogit




Az 2. sz. fejlesztési teriilet tervezett HESZ modositast nem igényel, csak SZT modositas torténik:

beépitésre nem szant tertilet

kotottpalyas kozlekedési teriilel
KOk A
vasutteriilet

kozuti kozlekedési teriilet
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5. KORNYEZETI HATASOK ES FELTETELEK, KORNYEZETI ERTEKELES

A tervmddositas az egyes tervek, illetve programok kdrnyezeti vizsgalatarél sz61é, 2/2005.(1.11.) Korm.
rendelet (tovabbiakban: KV. Rendelet) hatélya alé tartozik. A KV. Rendelet 1. § (3) bekezdés szerint, a
terv megvaldsitasanak varhatd kornyezeti hatasa jelentéségének alapjan donthetd el, a kornyezeti
vizsgalat szikségessége. A terv, illetve program megvalositasa varhatd kornyezeti hatasanak
jelentdségét, a kornyezeti vizsgalat készitésének szilkségességét KV. Rendelet 4. § (1) bekezdése
szerint, a rendelet 2. szamu mellékletében foglalt szempontok figyelembevételével kell vizsgalni.

A KV. Rendelet 4.§ (3) bekezdésében foglaltak figyelembevételével, a 2. sz. mellékletben foglalt
szempontok alapjan értékelve a valtoztatasokat, a terv kidolgozdéja a kornyezeti vizsgalat lefolytatasat
nem tartja sziikségesnek.

Az egyes tervek, illetve programok kornyezeti vizsgalatarol szolo, 2/2005.(1.11.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: R.) 1. § (3) a), 4. § (2) bekezdése, valamint 3. szamu melléklet II. pontja alapjan, a
vélemény kérés megtortént, hogy a targyi teriletre, elézetes tajékoztatasban foglalt valtoztatasi
szandékok ismeretében, a hataskorikbe tartozd kornyezet- vagy természetvédelmi szakterletet illetéen,
a megitélésik szerint, a tervezett valtoztatasok kovetkeztében varhatd-e jelentés kornyezeti hatas,
valamint arra vonatkozéan nyilatkozat kérés, hogy szlkségesnek tartjak-e, a 2/2005. (l.11.)
kormanyrendelet szerinti, kornyezeti vizsgalat lefolytatdsat és kornyezeti értékelés készitését. A
valaszaddk nem tartottak szilkségesnek kornyezeti vizsgalat lefolytatasat és kornyezeti értékelés
készitését.

A telepUlésrendezési eszkozok részterletekre kiterjedd modositasanak megvaldsulasa kovetkeztében,
nem varhaté jelentds, kedvezétlen kdérnyezeti hatas. A terliletfelnasznalas megvaltoztatasa (1. sz.
tervezési terilet) nem jelent tobbletterhelést a kdrnyezetre.

A terv megvaldsulasaval a meglévl és tervezett Iétesitmények kornyezeti viszonyaiban nem torténik
érdemi, jelentds mértékl valtozas. A mddositdsok nem érintenek kornyezeti problémékkal terhelt
tertleteket.

A valtozas nem érinti a teleplilésszerkezetet meghatarozd f6 mlszaki infrastruktira halézatot, a
terlletfelnasznalasi elemek alapvetd rendszerét.

A fentiek alapjan, a mddositas megvalosulasa kovetkeztében, nem varhaté jelentds, kedvezétlen
kornyezeti hatas. A valtoztatasok kornyezeti hatasainak hatasterllete, a modositassal érintett lehatarolt
terlileteken belul hatarozhat6 meg.

A terv megvaldsulasaval a meglévl és tervezett Iétesitmények kornyezeti viszonyaiban nem torténik
kedvezébtlen valtozas. A modositasok nem érintenek kdrnyezeti problémakkal terhelt teriileteket.

A varhaté kornyezeti hatasok

A terv, a tervezett valtoztatasok megvalésitasa egyszeri. A meglévé kornyezeti hatasok jellege,
nagysagrendje nem valtozik a mddositas kovetkeztében.

A valtoztatasok mas tevékenységeket, a szomszédos és tavolabbi tertletek hasznélatat varhatéoan nem
korlatozzak, nem szabnak keretet mas tevékenységek késObbi megvaldsitasa lehetGségeinek,
amennyiben a vonatkozd kornyezetvédelmi elGirasok teljesilnek. A tervezett véltoztatdsok varhatd
kornyezeti hatdsa nem jelentds. A tervezett modositasok megvaldsitasa nem idéz el§ olyan kornyezeti
valtozasokat, amelyek az emberi egészségre, a kornyezetre kockazatot jelentenek.

A modositasi terllet nem all taj- és természetvédelmi szempontl védettség alatt. A tervmodositassal
érintett terlileten természeti és kulturalis érték nincs. A hatalyos telepllésrendezési eszkdzok elfogadasa
idején, aktudlis adatszolgaltatas alapjan, nyilvantartott régészeti leléhely a modositasi teriletet nem érinti.

A vonatkozé hatalyos értekvédelmi és kornyezetvédelmi elGirasok betartasa mellett, a targyi modositas
varhaté kornyezeti hatasa, a kozvetlen és tagabb, épitett és taji-, természeti kornyezetben sem lesz
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jelentds, nem lesz kedvezétlen.

A terGleten nincs a kornyezetvédelmi hatarértékeket eléré vagy azt meghaladd igénybevétel, kibocséatas,
illetve szennyezettség.

A tervezett valtoztatds nem eredményez a kornyez6 teriletek hasznositdsaban meghatarozo
nagysagrend valtozast.

Az ismertetett kornyezeti kovetkezmények alapjan a kovetkezok allapithatok meg:

A terv modositasa megfeleltethetd a vonatkozd kornyezetvédelmi, értékvédelmi jogszabalyokban foglalt
eléirasoknak. A terv megvaldsulasanak varhatdo kornyezeti hatasa, a megfeleld intézkedések
érvényesitésével varhatdan nem jelentGs és nem kedvezétlen.

A tervezett valtoztatas varhato kornyezeti hatasai jelentéktelenek, a kornyezeti hatasok hatasterilete, a
tervmddositassal érintett lehatarolt tertleten belul hatarozhaté meg.
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HATAROZATI JAVASLAT:

Piliscsaba Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiilete
«e./2025. (ceenennnne szamu hatarozata
Piliscsaba Varos Telepiilésszerkezeti terve médositasarol

Piliscsaba Varos Onkormanyzat Képviseld-testiilete a 225/2014.(1X.25.) Kt. hatarozattal

elfogadott Piliscsaba Varos Telepiilészerkezeti Tervét (tovabbiakban: TSZT) az aldbbiak szerint

modositja.

1) A TSZT szerkezeti tervi leirasa a tervezett teriiletfelhasznalas tekintetében az 1. melléklet
szerinteknek megfeleléen modosul.

2.) A jelen hatarozat 1. pontja szerinti tervezett teriiletfelhasznalast a TSZT szerkezeti tervi
leirasaban 4t kell vezetni, és egységes szerkezetbe kell foglalni.

3.) A TSZT szerkezeti tervlapja szerint megallapitott teriilethasznalatok hatalyukat vesztik, és a
Budapesti Agglomeracio Teriiletrendezési Tervével 6sszhangban a 2. melléklet szerinteknek
megfeleléen modosul, valamint a helyiikbe 1ép a jelen hatarozat mellékletét képezé TSZT-
M/13 és M/14 jelii szerkezeti tervlapok szerinti 4j teriilethasznalatok.

4.) A jelen hatarozat 2. pontja szerinti részteriiletekre vonatkozo teriilethasznalati modositasokat
a TSZT szerkezeti tervlapjan at kell vezetni, és egységes szerkezetbe kell foglalni.

5.) A hatarozat mellékletét képezik:
1. melléklet: A TSZT tervezett teriiletfelhasznalasa
2. melléklet: A TSZT szerkezeti tervlapja szerinti 0] teriilethasznalatok
3. melléklet: TSZT-M/13 és M/14 jelii tervlapok

E hatérozat a kihirdetését kovetd napon 2025. ............. -én 1¢ép hatalyba.

Hatarid6: azonnal
Felel6s: polgarmester



1.melléklet.

PILISCSABA TELEPULESSZERKEZETI TERVE LEIRASA AZ ALABBIAK SZERINT MODOSUL:

Tervezett TSZT teriiletfelhasznalasa modosulasa

Kozigazgatasi teriilet 2555,14 ha
beépitésre szant terilet 581,06
beépitésre nem szant terilet 1974,08

Teriiletfelhasznalasi egység — tervezett TSZT mérete (ha)

lakotertlet — kisvarosias Lk 5,085
lakoterllet — kertvarosias Lke 318,22
lakotertlet — falusias Lf 126,08
vegyes terilet - telepliléskozpont Vit 19,94
vegyes terllet — intézményterilet Vi 24,9
gazdasagi terilet - kereskedelmi, szolgaltaté Gksz 51,92
kilonleges terilet beépitésre szant terilet - temeté KT 2,82
kilonleges terilet beépitésre szant tertlet - oktatasi kozpont KOk 31,90
kilonleges terilet beépitésre szant terilet - sport és szabadidé KSp 3,30
kul?nleges terlilet beépitésre szant terilet - hulladék elh., kez. szolg. KHull 2,36
terilet
kilénleges ten:ulet beépitésre szant teriilet - folyékony hulladék elh., KHullf 173
kez. szolg. terilet
kozlekedési terilet - garazssor terilet KKézl/G 0,075
kozlekedési teriilet - vasut KOk 15,58
kozlekedési terilet — altalanos kozlekedési KOu 14,89
zOldterulet - kozkert ZKk 1,59
zoldterilet - kozpark ZKp 2,74
védelmi erdéterilet Ev 1363,05
gazdasagi erdéterulet Eg 14953 110,92
kozjoléti erdGtertlet Ek ' 21,30
mez6gazdasagi — kertes mezégazd.-i terilet Mk 32,01
mez6gazdasagi — altalanos mezdgazd.-i teriilet Ma 379,37
egyéb terilet — vizgazdalkodasi teriilet Vv 0,74
egyéb terilet — folydvizek medre és partisdvja Vf 7,37
egyéb terilet — alldvizek medre és partisavja Vtoé 3,17
egyéb terllet — vizmosas terilet Vm 2,12
kilonleges terilet beépitésre nem szant teriilet — fasitott koztér KbKt 0,41
kilonleges terilet beépitésre nem szant teriilet — banyaterilet KbB 8,88
kilonleges teriilet beépitésre nem szant teriilet - egyéb jelentds

.. AN , . . KbEz 0,19
zoldfellletld kodzhasznalatra nem szant terilet
kilonleges terilet beépitésre nem szant terilet - rekredcid KbRek 3,07
A Telepiilés kozigazgatasi teriilete 6sszesen 2555,14

A BIA érték valtozas nem torténik. Piliscsaba BIA érték egyenlege + 280,7 BIA érték.




2.melléklet.

A Telepiilésszerkezeti Terv tervlapja az alabbiak szerint modosul:

Budapesti Agglomeracio Teriiletrendezési Tervével 6sszhangban.

1512/1 hrsz-u egy része

kotottpalyas kozlekedési
teriilet

teriilet TSZT jelenlegi TSZT tervezett
erute teriilethasznalat teriilethasznalat
020/38 KbRek

Mk . rex .

hrsz ,, . kiilonleges beépitésre nem szant
kertes mezdgazdasagi e
- rekreéacios
Kok Lke

kertvarosias lakoétertlet
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JOVAHAGYANDO MUNKARESZ - TERVEZET

Piliscsaba Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 2025/.... (...) onkormanyzati
rendelete

rrrrr

modositasarol

Piliscsaba Véaros Onkormanyzat Képvisel6-testiilete az épitett kdrnyezet alakitasarol és védelmérsl
52016 1997. évi LXXVIIL. torvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjdban kapott felhatalmazas alapjan, az
Alaptorvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjaban, a Magyarorszag helyi 6nkorményzatairdl szol6
2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban és az épitett kornyezet alakitasarol és
védelmérdl szolé 1997. évi LXXVIIL torvény 6. § (1) bekezdésében és 13. § (1) bekezdésében
meghatarozott feladatkorében eljarva, a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérSl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo
419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet 62. § (1) bekezdésében biztositott véleményezési jogkorében
eljar6, a 11. mellékletben felsorolt szervek, a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérsl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo
419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet 67. § (2) bekezdésében biztositott véleményezési jogkdrében
eljar6 véleményez6k véleményének kikérésével és a partnerségi egyeztetés szabalyainak
megfelel6en a kovetkezoket rendeli el:

1.§

(1) A Piliscsaba Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol sz616 16/2014. (IX.30.) 6nkormanyzati
rendelet 30. § az alabbi (8) bekezdéssel egésziil ki:

»(7) KbRek-3 ovezeti jelii Kiilonleges beépitésre nem szant — rekreaciosteriilet dvezet
eldirasai az alabbiak:
1) A KbRek-3 jelii 6vezetben
a) rekreacios, egészségiigyi, oktatasi épiilet, illetve a fofunkciohoz kapcsolddo egyéb
kiszolgalo épiilet, amelyben a szintteriiletnek legfeljebb 20% -an legfeljebb egy
lakéasrendeltetés is kialakithatd, amely a f6 rendeltetés kialakitasaval egyidejiileg, vagy
annak megléte esetén valosithaté meg.

2.§

(1) A 2. mellélet 2.4. Kiilonleges beépitésre nem szdnt teriiletek dvezetei cimii tablazat helyébe
az alabbi tablazat keriil:

,,2.4. Kiilonleges beépitésre nem szant teriiletek ovezetei

Kiilonleges beépitésre|Mérték-| KbB KbKt |KbT |Kb |KbRek-1\KbRek- |Kb-Rek-
nem szdnt teriiletek|egység Ez 2 3
ovezetei

A kialakithato legkisebb|m? - - - - 16000 6000 3000
telektertilet

Beépithetd legkisebb|m? - - - - |- - 3000
telekteriilet

Beépitettség megengedett|% 5 5 - - 6 5 10
legnagyobb mértéke




A megengedett|m - - - - 6 6 5
épiiletmagassag

legnagyobb

Zoldfeliilet legkisebb|% - 60 - 70 |65 65 60
mértéke

Elokert megengedett - - - - 05 5 10
legkisebb mértéke

Oldalkert  megengedett - - - - 5 5 5
legkisebb mértéke

Hatsokert —megengedett - - - - 5 5 5
legkisebb mértéke

2

3.8
Hatalyat veszti a Piliscsaba Varos Helyi Epitési Szabélyzatardl szoldé 16/2014. (IX.30.)

onkorményzati rendelet
1. 11§ (1) b) pontja.
4. §

(1) Ez a rendelet a kihirdetését kovetd napon 1ép hatalyba.

5.8
(1) AHESZ. 1. melléklete a jelen rendelet 1. melléklet szerint médosul.

polgarmester jegyz6

1.melléklet
a../...(...) ... Onkorminyzat KépviselG-testiiletének Gnkorminyzati rendelethez:
Az 1. melléklet modositisa, a modositdsi tertilet altal lehatdrolt teriileten.

(A melléklet szovegét a(z) .......c.oevnevveniininiinnnnnns. pdf elnevezésti f4jl tartalmazza.)”
Rajzszam | Rajz megnevezése Méretarany
SZT-M/10 | Piliscsaba Varos Szabalyozasi tervének modositasa a 020/38 M=1: 2 000

ingatlanra vonatkozoan

SZT-M/11 | Piliscsaba Varos Szabalyozasi terv modositasa — 1511, 1512/1 és a M=1: 2000
1513 hrsz-u ingatlanokra vonatkozdan
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Jelmagyarazat

E 1997. évi LXXVIIL. torvény
szerinti telektémb terllete

== mddositas tervezési teriilete

épitési dvezet, Gvezet hatéra

iranyadd szabalyozasi elemek

beépitésre nem szant teriilet

kotottpalyas kozlekedési teriilet -
vasUttertlet

kozuti kozlekedési teriilet
védelem, korlatozas, kotelezettség

csuszas-, omlasveszélyes teriilet hatara

irdnyado telekhatar

MMMMM

rendezési terv mddositasa
a Varos részteriletére vonatkozoan

gk

beépitésre szant terllet

meneversse: Szabalyozasi terv mddositdsa - 1511, 1512/1, 1513 hrsz-(

Lépték:

AOkeLY

kertvarosias lakoteriilet

ingatlanokra vonatkozéan
ervezo:

TervezG: T

Farkas Szilvi
varosrendezési vezeto tervezé L~ | oK. telepil
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