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Tisztelt Képviselo-testiilet!

Gréczi Laszl6 telepitési tanulmanytervet nyujtott be (1. sz. melléklet) a Lake Forest 2 Villapark
fejlesztésére. Tekintettel arra, hogy a fejlesztési szandék nem onkorményzati kezdeményezésre
torténik €s annak megvalositasa a hatalyos telepiilésrendezési eszkdzok modositasat igényli,
ezért az épitett kornyezet alakitdsdrol és védelmérdl sz616 1997. évi LXXVIIL tv. (tovabbiakban:
Etv.) 30/A. § szerinti telepiilésrendezédés megkotésének feltétele a telepitési tanulmanyterv
képviselo-testiilet altali elfogadasa.

A tervezett fejlesztés a Mogyorod kiilteriilet 066/12-066/23 hrsz-u ingatlanokat érinti, mely
teriilet a Lake Forest Villapark jelenlegi teriiletétd]l északra talalhato, jelenleg mez6- és
erdégazdasigi Gvezetbe tartozo ingatlanok. A telepitési tanulmanyterv alapjan a fejlesztési

*a megfeleld szivegrész alahtizando!
** a megfeleld szovegrész alahuzando!



teriilet nagysaga 9,82 ha, ahol a szomszédos villaparkhoz hasonlé beépitési intenzitést tervez
fejlesztd. Fejleszto készittetett telekalakitasi vazlat a villaparkhoz képest kisebb telekméreteket,
(1200 m2 helyett 800 és1000 m2 kozottit) tartalmaz, de a telepitési tanulmanyterv készitoi a
lazabb telekstruktirat és nagyobb méretii épitési telkek halozatat javasolja. A nagyobb
telekmérettel szdmolva a tervezési teriileten mintegy 64 épitési telek alakithaté ki, jellemzbéen
ingatlanonként 2 lakés elhelyezési lehetdségével.
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A tervezett fejlesztéssel ) beépitésre szant teriilet jon létre, igy a modositas csak akkor
végezhetd el, ha biztosithatd a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési
terverdl szolo 2018. évi CXXXIX. torvenyben (tovabbiakban: BaTrT) meghatarozott telepiilés
térség nagysaga. Mivel a fejlesztési teriilet a BaTrT alapjan mezdgazdasagi térségbe tartozik,
ezért a terlilet lakotertiletté valod atsoroldsa kizarolag a torvény altal megengedett 2 %-os eltérés
terhére valdsithatd meg.

A szémitasok szerint a kozel 10 ha fejlesztési teriilettel a teljes fejlesztési lehetOségét
elhasznélja a kozség, igy barmilyen Kkisebb korrekcié sem hajthaté késébb végre!

A fejlesztés megoldhaté un. teriiletcserés teriiletrendezési hatosagi eljarassal, ha a
telepiilésszerkezeti terven mar kijeldlt tavlati fejlesztésként meghatarozott beépitésre szant
teriileten a testiilet visszalép. Ez hosszatdvon nem indokolt, mivel els6sorban gazdasagi
teriileteket jeloltiink ki, mint hosszutava fejlesztési elképzelést, nem lakotertiiletet.

Az orszagos telepiilésrendezesi €s epitesi kovetelményekrol szo016 253/1997. (XI11.20.) Korm.
rendelet (tovabbiakban: OTEK) 10/A. §-a értelmében ,, ...1j lakoteriilet csak akkor jelolheto ki,
ha a meglévo lakoteriiletek beépitettségének vizsgalatat kovetoen megallapithato, hogy a
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lakoteriileti fejlesztési igenyt a telepiilés csak uj lakoteriilet kijelolésével tudja biztositani....” .



A telepitési tanulmanyterv Osszesitett a kdzségben 1évé mar kijelolt, de még be nem épitett
teriletek nagysagat, ez lakotertilet esetén Gsszesen 81,15 ha, gazdasagi teriilet esetén 45,5 ha.

Albert Ferenc, az Erdosor Egyesiilet elndke. mar 2020-ban és ez év aprilisaban is jelezte, hogy
a villapark lakoi aggdalommal allnak a tervezett fejlesztéshez, ellenzik a lakokdrnyezetiik

szomszeédsagaban 1€vo ilyen mértéki fejlesztést

A fentieket Osszegezve, a fejlesztési cél megvaldsitasa érdekében hatélyos telepiilésrendezési
eszkozok modositasa sziikséges, de annak dallamigazgatasi egyeztetési eljarasa nagy
valdszintiséggel nem lesz sikeres. Amennyiben a Lake Forest Villaparkhoz hasonld volumenti
igényes lakoparkot kivan a fejleszt6 kialakitani, az a Hosszadildben 1évé gazdasagi teriiletek
atsorolasaval indokoltabb. Ezt a fajta fejlesztést a villapark jelenlegi lakéi is jobban

tamogatnanak.

Keérem a T. KépviselO-testiiletet, hogy a hatarozati javaslat szerint hozza meg dontését.

Hatarozati javaslat:

Mogyoréd Nagykizség Onkorminyzat Képviselé-testiilete igy dont, hogy 066/12 és
066/23 hrsz-u kozotti ingatlanokra benyijtott telepitési tanulmanytervet nem fogadja el,
a teriiletre vonatkozéan a hatalyos telepiilésrendezési eszkozok modositasat nem

tAmogatja.

Hataridé: azonnal
Felelds: Polgarmester, f6épitész

Mogyorod, 2021. szeptember 16.
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Telepiilésrendezés

Alairélap

Ferik Tiinde
vezeto telepiilésrendezé tervezo Bt TR -
TT/1 13-1259 i

Bérczi Szabolcs i o«
okl. telepiilésmérnok TT 13-1411 L
okl. kornyezetgazdalkodasi agrarmérnok

Horvath Agnes
okl. telepiilésmérnck TT 01-6397
okl. tervezé épitészmérnok

Tajrendezés,
kornyezetvédelem

Kéthelyi Marton fi !
okl. tajépitészmérnok TK 01-5282
tajvédelmi szakértd

Kozlekedés

Macsinka Klara
okl. kozlekedésépité mérnok . I T
13-1017 KE-K, Tko o agto Pros—

(MobilCity Bt.)

Vizi kozm(ivek

Energiakozmiivek,
tavkozlés

Bir6 Attila — v
okl. épitémérndk MK 01-2456 78 i (2
(InfraPlan Kft.)

Hanczar Zsoltné

okl. gépészmérnok MK 01-2418

okl. varosépitési-varosiizemeltetési
szakmérnok

(KESZ Tervezé Kft.)
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BEVEZETO
ELOZMENYEK, A MEGBIZAS ISMERTETESE

Mogyordd kiilteriiletén talalhaté a Lake Forest Villapark, melytol északra fekszenek a 066/13-066/23
hrsz-U telkek, cca. 10 hektaron. A villapark beruhazojanak szandéka a meglévéhoz hasonld, tovabbi
lakopark elhelyezési lehetGségének vizsgalata, ezért a beruhazd (Gahu Investment Kft.)
tanulmanyterv elkészitésével bizta meg a Volgyzugoly Mihely Kft.-t.

A telepitési tanulmanyterv célja, hogy Osszegezze a tervezési teriilet meglévé adottsagait, felmérje
a teriilet helyét, szerepét a térségben, megvizsgalja az infrastrukturalis fejlesztési lehetéségeit,
valamint ismertesse a beruhazo fejlesztési elképzeléseit, amellett, hogy szamba veszi - elsésorban
teriilet- és telepiilésrendezési szempontbdol - a jogszabalyi kornyezetet, mely a fejlesztés
megvalosithatosagat befolyasolhatja.

A beruhdzé ezt kovetden, ezen informaciok birtokaban donthet a teriilet tovabbi sorsarél, a
fejlesztés meginditasardl, s kérelmezheti az onkormanyzat képvisel6-testiileténél a fejlesztés
tamogatasat.

A tervezési teriilet A tervezési teriilet elhelyezkedése A tervezési teriilet lehatarolasa és a
elhelyezkedése Pest megyében Mogyorodon beliil mar megvalosult I. litem teriilete

Jelen telepitési tanulmanyterv tervezési teriilete a Lake Forest Villapark Il. iiteme. A tervezési
teriilet a 066/14-066/23 hrsz-a ingatlanokat és a 066/13 hrsz-u teleknek kb. egyharmadat
érinti. A tervezési teriilet nagysaga 9,82 ha.

A megvalosult, mar beépiilt Lake Forest Villapark a fejlesztés I. liteme, amely a tervezési teriilettol
délre fekszik. A Il. Utemben tervezett beépités az I. litem épliletallomanyahoz hasonlé modern,
kertvarosias léptékii lakopark.

A fejlesztéshez tavlati fejlesztési teriiletként csatlakozhat majd a tervezési teriilett6l északra fekvo
066/13 hrsz-u ingatlan kb. kétharmada és a 066/12-066/9 hrsz-u telkek teriilete, mely a Il. tem
bévitésére szolgalhat, 6nallo litemként torténd beépiilése nem varhato.
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1. A TERVEZESI TERULET ROVID BEMUTATASA
1.1 A TERVEZESI TERULET ELHELYEZKEDESE

Mogyordd nagykozség Budapesttol keleti iranyba, attol 18 km-re talalhaté az M3-as autdpalya altal
atszelve. A teleplilés kozigazgatasi teriilete a Cserhat délnyugati nyulvanyat képezé GodollGi-
dombsag volgyében fekszik. A lakossag lélekszama jelenleg kb. 7000 6, de egyre tébben fedezik fel
a Mogyordd nyugalmaban, a nagyvaros kozelségében rejlo elényoket. Ennek ékes bizonyitéka a
telepiilés egyik legkés6bb épiilt, modern része, a Szentjakab Parkfalu és a Lake Forest Villapark,
melyek gyonyorli fekvésiikkel és kedvez6 megkozelithetéségiikkel nylGjtanak mindségi
életkoriilményeket a Mogyorddra koltozoknek.

A tervezési teriilet kiilterlileten, a keleti kozigazgatasi hatar kozelében, a Lake Forest Villaparktol
északra talalhaté. A kelet-nyugati iranyu M3 autopalyatol északra, légvonalban sziik 1 km-re fekszik
a jelenleg mezdgazdasagi mivelés alatt allo teriilet.
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Mogyorod térségének kozlekedési halézata és a tervezési teriilet elhelyezkedése
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1.2 A TERVEZESI TERULET BEMUTATASA

A tervezési teriilet beépitetlen, jelenleg szanto, melyet tovabbi szantoteriiletek, illetve nyugati és
déli iranybol erdok hatarolnak. A teriileten a szanto foéldmiveléshez kapcsolédd novényzet
talalhato.

A tervezési teriiletet alkotd telkek magantulajdonban allnak. A telekstruktlrat az egymas mellett,
északkelet-délnyugati iranyban fekvé parhuzamos telkek alkotjak, melyek a 067 hrsz-u folditra
merélegesek. A telkek szélessége 14 és 73 m kozott valtozik.

A tervezési teriilettdl délre, kb. 60 méter széles erddsavval elvalasztva fekszik a Lake Forest
Villapark teriilete. A kertvarosias lakoteriilet szabadon allo épiileteit nagy kertek veszik korbe, mely
jelentés zoldfeliiletet, rekreacios és pihenési lehetGséget biztosit az ott lakoknak. A lakdpark
beépitése a teriilet kozepén fekvé kb. 5000 m*-nyi té és park koré szervezédik.

Gaodoll6 felé

Tervezeési terulet

A tervezési teriilet és a kornyezé telekstruktura

A mar jorészt beépiilt Lake Forest Villapark az autopalya mar emlitett csomopontjatol onalld
burkolt Gton kozelitheté meg, a tervezési teriiletet nyugatrol hatarolo erddn keresztiil. A tervezési
teriilet Villaparkhoz vezet6 Gtrdl jelenleg nem kozelithet6 meg.

067 hrsz-u foldat az autopalya feldl A tervezési teriilet jelenleg

A tervezési teriilet a 067 hrsz-U, 6nkormanyzati tulajdonban allé foldatrol kozelitheté meg. Az Ut a
foldhivatali nyilvantartas szerint kivett, sajat hasznalatu at, burkolatlan foldut, mely a teriilet
keleti oldala mentén halad végig. A 067 hrsz-U foldut az M3 autopalya csomodpontjat és a 052 hrsz-U
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foldutat koti ossze, nyomvonala délkeleti-északnyugati iranyd. A foldutakrol mezégazdasagi
parcellak és erdoteriiletek nyilnak.

1.3 TERULETHASZNALAT VIZSGALATA

A teriilethasznalat vizsgalata a valdsagban, ténylegesen torténé hasznalatot mutatja be. A tervezési
teriilet jelenlegi teriilethasznalata: mezdgazdasagi miivelés alatt allé szanté, amely helyett
kertvarosias lakoteriilet a tervezett.

Mogyorod lakoteriileteinek nagy része kertvarosias jellegli, amely megegyezik a tervezési teriileten
a tervezett teriilethasznalattal. Kis teriileten, jellemzéen a Godoll6i it mentén kisvarosias léptéki
beépités is megtalalhatd. A jelenlegi, mar kialakult lakdteriileteken jelentds valtozas nem varhato
azon tul, hogy egy-egy telek beépitése valtozik, illetve a telekhatar néhol modosul.

Mogyorod kertvarosias lakoteriileteinek nagy része a hagyomanyos telepliléskozpont koriil
helyezkedik, a nagykozséget ,kettévagd” autopalya két oldalan. Az Osszefiiggd, telepiilésmaghoz
tartozo lakoteriileteken tal, Mogyorodra jellemzé a ,szigetszer(” szerkezet, szamos beépitett
teriilet a telepiilés kozpontjatol tavolabb fekszik és ©nalld lakoteriileti egységet képez. llyen
példaul a kozigazgatasi hatar nyugati szélén fekvé Kukukk-hegyi teriilet, amely a kertes
mezogazdasagi jellegbdl folyamatosan falusias beépitési lakoteriiletté alakul. Ez a folyamat hosszu,
napjainkban is tart.

Hasonléan 6nallo egység a HEV vonal mentén fekvd Tolgyes teriilete, valamint az autopalya déli
oldalan, az Emelked6 utca mellett talalhato lakoteriilet, melyeknek a telekstruktiraja, beépitése
szintén folyamatosan alakul kertvarosiassa. Ezek az atalakuld teriiletek tartalmaznak ,tartalékot”
Mogyordd szamara, hiszen a jelenlegi elszort, laza beépités folyamatosan s(irlsodik, halad a
kertvarosias jelleg felé.

Hasonlo modon volt zartkerti teriiletbol alakult at lakoteriiletté a Berektetd alatti teriilet. Ez a
teriilet a domborzati viszonyok és a nagyobb épiilettomegek miatt kevésbé biztosit lakoteriileti
tartalékot, mara inkabb kialakultnak tekintheté.

Tervezg tenyilet Tervez?i/ teldilet

=I0lgyes

gdi vagas &
Szanto utca vége

Falusias lt.

Kertvarosias It. atalakuld

- Kisvarosias lt. | | | | | | beepites folyamatban

A jelenlegi, mar kialakult lakéteriiletek Mogyorédon Kialakult, de jelentds tartalékkal rendelkezé lakéteriiletek
Mogyorodon

Mogyorodon tobb lakoteriilet is épiilt az utobbi idében vagy jelenleg is épiil, melyek szintén kissé
elszértan helyezkednek el, onallé egységet képezve. Tolgyestol északra fekszik a mar teljesen
kialakult Szentjakab Parkfalu. Téle északabbra, az autopalya Jakabpusztai pihendje mellett -
mezo6gazdasagi és erdéteriiletekkel koriilvéve - épiil a Sissy Villapark. Mar jorészt beépiilt,
kialakultnak tekinthet6 az autopalya északi oldalan fekvé mezdgazdasagi és erdéteriiletek altal
koriilvéve a Lake Forest Villapark.
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Tolgyes és a téle északra fekvé uj lakoteriilet, a A jelenleg épiil6 Sissy Villapark teriilete (Forras: Google
Szentjakab Parkfalu teriilete (Forras: Google Maps) Maps)

A tervezett fejlesztés a Mogyordodon mostanaban jellemz6, onallo egységet képezé kertvarosias
villaparkok kialakitasahoz igazodik. A meglévd, illetve az épités alatti lakoparkokhoz hasonlo
fejlesztés tervezett a beruhazo altal.

2 TERULETRENDEZESI TERVEKKEL VALO OSSZEFUGGESEK VIZSGALATA

A telepiilésrendezési eszkozokben meghatarozottan til a tervezési teriiletre - rendezési
szempontbdl - az orszagos és az agglomeracios rendelkezések, azaz a teriiletrendezési tervek is
vonatkoznak. A teriiletrendezési tervek esetében 2019. januar 1-t6l jogszabalyi valtozasok léptek
életbe: az orszag teriiletrendezési terveit egy jogszabalyba vontak Gssze, Magyarorszag és egyes
kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szold 2018. évi CXXXIX. torvénybe (MATrT). E torvény
el6irasai 2019. marcius 15-t6l léptek teljeskorien hatalyba.

A tervezési teriilet a tovabbiakban a MATIT és az abban foglalt, ahhoz kapcsoldédd, vonatkozd
jogszabalyi eldirasok szerint keriil bemutatasra.

2.1 A TERSEGI TERULETFELHASZNALAS RENDJERE VONATKOZO SZABALYOK

A MATIT tartalmazza az orszag teljes kozigazgatasi teriiletére kiterjed6 Orszagos Teriiletrendezési
Tervet (OTrT), valamint Budapest és hozza tartozd agglomeracié vonatkozasaban a Budapesti
Agglomeracio Teriiletrendezési Tervét (BATrT), melyek eldirasai a vizsgalt teriiletre is kiterjednek.

2.1.1 Térségi teriiletfelhasznalasi kategoria

A BATIT szerkezeti tervében megallapitott térségi teriiletfelhasznalasi kategoriak kozil a tervezési
teriiletet mezégazdasagi térségbe sorolja. A kornyezé teriiletek erddgazdalkodasi térség,
teleplilési térség, valamint mezlgazdasagi térség részét képezik. A mezbgazdasagi térség
nteriiletfelhaszndldsi kategdria, amelybe a kertes mezégazdasdgi térségen kiviil es6, elsGsorban
szdntd, gyep - ingatlan-nyilvdntartds szerint rét, legelé mlivelési dgba sorolt -, sz6l6, gylimblcsos és
kert teriiletek tartoznak, és amelyen a mezégazdasdgi funkcid hosszu tavu fenntartdsa indokolt”.

A BATIT szerkezeti terve alapjan a tervezési teriilettdl északra két, meglévé 220 kV-os atvitel
halozati tavvezeték talalhato.

A BATIT 8. melléklete alapjan Mogyorod kozigazgatasi teriilete 3447,72 ha, ebbdl telepiilési térség
815,91 ha amely a telepiilés 23,66 %-a. A BATIT szerkezeti terve alapjan Mogyorod teriiletén a
mez6gazdasagi térség teriilete 1 187 ha'.

' A BATIT 8. melléklete a mezGgazdasagi térségre vonatkozdan nem tartalmaz teriileti adatot. Jelen tanulmanyban hasznalt
érték a BATIT szerkezeti terve alapjan mért érték.
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Terségi terlletfelhasznaldsi kategoridk

Erdtgazdalkodasi térség

Magy kiterjedés( zoldterileti telepllési térseg

Mez6gazdasagi térség

Kertes mezogazdasagi térség
Vizgazdalkodasi térség

Telepiilési térség

Sajitos terdletfelhasznaldsi térség
Energetikai hdlézatok és egyedi épitmények

—_— 220 kV-os atviteli halézati tavvezeték (meglévs)

Kivagat a BATrT szerkezeti tervlapjabdl (Forras:
teir.hu)

A MATIT 11.8 az alabbiak szerint rendelkezik a mezdgazdasagi térségben kijelolheto telepiilési
teriiletfelhasznalasi kategoriakrol, valamint azok korlatozasarol:

,»11. § A kiemelt térségi, illetve megyei teriiletfelhaszndldsi kategdridk teriiletén beliil a telepiilési
teriiletfelhaszndldsi egységek kijelolése sordn ...

b) a mezégazdasdgi térség teriiletének legaldbb 75%-dt elsédlegesen a mezdgazdasdgi teriilet
telepiilési teriiletfelhaszndldsi egységbe kell sorolni, a fennmaradé rész természetkozeli teriilet, -
nagyvdrosias lakoteriilet és vegyes teriilet kivételével - beépitésre szdnt teriilet vagy kiilonleges
honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsdgi célra szolgdld teriilet terliletfelhaszndldsi egységbe
sorolhato; ...”-k

= Mogyorddon a mezdgazdasagi térség 75%-a 890,25 ha, a 25%-a 296,75 ha. Mogyorédon a
mezégazdasagi térségbe es6é, de nem mezbgazdasagi teriiletfelhasznalasu teriiletek
osszessége 201,96 ha.

Mezégazdasagi térségbe tartozé teriiletek Mogyorédon és Mezégazdasagi térségbe es6, de nem mezdégazdasagi
a tervezési teriilet teriiletfelhasznalasu teriiletek

Az illetékes allami féépitész - a 2660-8/2015 hivatkozasi szammal lefolytatott teriiletrendezési
hatdsagi eljaras soran - térségi teriiletfelhasznalasi engedélyt adott Mogyorddnak bizonyos teriiletek
esetében a térségi teriiletfelhasznalas cseréjére. Sajnalatos modon a jelenleg hatalyos BATrT
csupan részben tartalmazza ezen valtozasokat.
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A mezébgazdasagi térség Mogyorodon és az engedélyt A mezdbgazdasagi térség Mogyorodon és az engedélyt kapott
kapott (mezdgazdasagi térségnek tekinthetd) teriiletek (mezdégazdasagi térségnek tekinthetd) teriileteken beliil a
nem mezdgazdasagi teriiletfelhasznalasu teriiletek

Amennyiben az engedélyt kapott teriileteket a mezdgazdasagi térséghez szamitjuk, a
mez6gazdasagi térség osszteriilete 1206,84 ha (75 %-a 905,13 ha és 25%-a 301,71 ha) lesz. Ebben az
esetben a mezdgazdasagi térségbe es6, de nem mezbgazdasagi teriiletfelhasznalasu teriiletek
osszessége 207,67 ha lesz.?

2.1.2 A telepiilési térség novekményének vizsgdlata

A tervezési teriileten Uj Kkertvarosias lakoteriilet kialakitasa a fejlesztési szandék. A
lakoteriileteknek teriiletrendezési szempontbol a telepiilési térség lenne az idedlis térségi
kategoria, ezért a teleplilési térség és annak vizsgalata szilkséges. A telepiilési térségen beliil
barmely telepiilési teriiletfelhasznalasi kategoria kijelolheto.

A MATIT rendelkezik a Budapesti Agglomeracidban a telepiilési térség novekményérél, a MATIT 40.§
(1) bekezdés hataroz meg a jelen fejlesztési szandékra vonatkozo szabalyt:

,»A teleplilés kozigazgatdsi teriiletére vonatkoztatott teriiletén a telepiilésrendezési eszkbzokben a
beépitésre szdnt teriilet novekménye nem haladhatja meg a 8. mellékletben foglalt teriileti mérleg
szerinti teleplilési térség teriiletének 2%-dt. A beépitésre szdnt teriilet nGvekményére is alkalmazni
kell a 12. §-ban és a 38. §-ban foglalt rendelkezések elébirdsait.”

Mogyordd esetében a 8. mellékletben foglalt teriileti mérleg szerinti telepiilési térség 815,91 ha.
Mogyoréd 6,5 ha beépitésre szant teriiletet jeldlt mar ki telepiilési térségen kiviil}, tehat a
nagykozség a telepiilési térség novekményét a telepiilésrendezési eszkdzok modositasa soran mar
40%-ban felhasznalta.

Mogyorodon 9,82 ha Gj beépitésre szant teriilet (Uj telepiilési térség) jelolheto ki a BATrT
jelenlegi szerkezeti terve alapjan. A tervezési teriilet nagysaga 9,82 ha, tehat a telepiilési
térség megengedett novekményének megfelel.

Mogyorodon 9,82 ha-nal nagyobb Uj beépitésre szant teriilet kijelolése esetében mas teriileten
kijelolt beépitésre szant teriiletb6l “vissza kell lépni”, beépitésre nem szant teriiletbe kell
sorolni.

Az illetékes allami féépitész - a 2660-8/2015 hivatkozasi szammal lefolytatott teriiletrendezési
hatosagi eljaras soran - térségi teriiletfelhasznalasi engedélyt adott Mogyorodnak bizonyos teriiletek
esetében a térségi teriiletfelhasznalas cseréjére. Sajnalatos modon a jelenleg hatalyos BATIT
csupan részben tartalmazza ezen valtozasokat.

2 Amennyiben a Kukukk-hegy teriilete is telepiilési térség lesz, varhatéan az autopalya érintett teriilete mezbégazdasagi
térség besorolast kap. Ekkor a mezbégazdasagi térség oOsszteriilete, valamint azon teriiletek Osszessége, melyek
mezbgazdasagi térségbe esnek, de a telepiilési teriiletfelhasznalasuk nem mez6gazdasagi teriilet, 7,44 ha-ral n6.

3 Mogyorod Nagykozségi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének 124/2020. (X1.27.) hatarozata alapjan.
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Amennyiben az engedélyt kapott teriileteket (a
Kukukk-hegy 68,33 ha* teriiletét) a telepiilési
térséghez szamitjuk, a telepiilési térség
Osszteriilete 884,24 ha lesz, a BATrT altal
megengedett novekmény pedig 17,68 ha-ra nd.
Ebben az esetben a telepiilésrendezési eszkozok
modositasa soran még 11,18 ha beépitésre szant
teriilet jelolhetd ki.

Ha a Kukukk-hegy teriilete megkapja a
teleplilési térség besorolast, a tervezési
teriilet egésze (j beépitésre szant
terliletként  (0j telepilési  térségként)
kijelolhet6. Ebben az esetben Mogyorod - a
BATIT altal biztositott -
teriiletnévekményének 99,5%-at felhasznalna
(@ telepiilésrendezési eszkozok korabbi
modositasait is figyelembe véve).

A telepiilési térség a jelenlegi BATrT szerint és a Kukukk-
hegy teriilete

2.1.3 Uj beépitésre szdnt teriilet esetén kialakitandé zéldteriilet vizsgadlata

A tervezett lakoteriilet Uj beépitésre szant teriilet kijelolésével jar, igy zoldteriiletet kell
kialakitani. A MATIT 12.§ (3) bekezdése irja elé ennek mértékét és elhelyezési lehetdségeit:

,Uj beépitésre szdnt teriilet kijelolésével egyidejlileg a teriiletnévekmény legkevesebb 5%-dnak
megfelelé kiterjedésii, legaldbb 50%-dban az ujonnan kijelolt beépitésre szdnt teriilettel
kapcsolatban lévé zoldterliletet, - ... - kell kijel6lni. Ha a zbldteriilet ... kijeldlése az Uj beépitésre
szdnt teriilet rendeltetése miatt az adott teriileten nem valésithaté meg, akkor a zéldteriiletet ...
teriiletét a teleplilés arra alkalmas mds teriiletén kell kijeldlni.”

A tervezési teriilet és kdrnyezete beépitetlen, a zoldteriilet kijelolése a teriileten (vagy azzal szoros
kapcsolatban lévé, szomszédos mezdgazdasagi teriileteken) biztosithato.

Amennyiben a tervezési teriileten 9,82 ha telepiilési térség keriil atsorolasra, mely
tartalmazza az egyidejiileg kialakitandé zoldteriiletet is, az Uj beépitésre szant teriilet 9,35
ha lehet, a zoldteriilet pedig 0,47 ha.

Zoldteriilet- Uj beépitésre szant Sziikséges Megieayzés
elhelyezés teriilet zoldteriilet mérete glesy
tervezési teriileten 9,35 ha 0,47 ha ,teriletcsere” teriiletrendezési
belil szempontbdl nem sziikséges

Amennyiben a tervezési teriileten 9,82 ha (j beépitésre szant teriilet keril kijelélésre, amellett
legalabb 0,491 ha zodldteriilet kijeldlése sziikséges.

Zoldteriilet- Uj beépitésre szant Sziikséges Megieayzés
elhelyezés teriilet zoldteriilet mérete glesy
teruletcsere” teriletrendezési
tervezési teriileten szempontbdl nem sziikséges, de a
,82 h ,491 h . ) .
kivul 9,82 ha 0,491 ha fejlesztéshez kapcsolodo zoldterilet

nem képezheti a telepiilési térség részét

2.1.4 A Budapesti Agglomeradcio telepiilésein uj lakodteriilet kijelolésének
vizsgadlata

A MATIT 37. § szerint a Budapesti Agglomeracio telepiilésein a telepiilésrendezési eszkozokben (j
beépitésre szant teriilet kijelolésére vonatkozoéan - a 8. alcim szerinti eldirasok mellett - egyéb

4 A BATIT szerkezeti terve alapjan mért érték, a jelenlegi kertes mezGgazdasagi térség lehatarolasanak a gyorsforgalmi Gttal
nem érintett teriilete. Jelenleg a kertes mezGgazdasagi egység részét képezi az Ut telkének egy része is. Azonban, ha a
Kukukk-hegy beépitett teriilete telepiilési térség részét képezi majd, varhatéan az Ut telkére esé teriilet mezbégazdasagi
térség besorolast kap, mivel a mar jelenlegi telepiilési térségek kozott “atmend” gyorsforgalmi Ut teriilete is mezégazdasagi
térségbe sorolt.
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feltételeket is allit az Uj lakoteriiletekkel kapcsolatban. A 38-40. §-ban foglalt rendelkezések is
alkalmazandok a tervezési teriilet esetében:

MATIT 38. § (1) ,Uj lakdteriilet, vegyes teriilet, gazdasdgi teriilet, illetve iidiil6teriilet abban az
esetben jelolhet6 ki, ha
a) a tervezett teriiletfelhaszndlds jol illeszkedik a teleplilés meglevs szerkezetéhez,

b) tdj- és természetvédelmi, koérnyezetvédelmi, erdévédelmi, valamint kulturdlis
orokségvédelmi és vizgazddlkoddsi szempontok alapjdn nem sért tdrsadalmi érdeket, tovdbbd

¢) a tervezett funkciod elldtdsdhoz sziikséges miiszaki infrastruktura-kapacitds azt lehetévé teszi,
vagy az a teriilet igénybevételével pdrhuzamosan kiépiil, tovdbbd uj lakdteriilet kijel6lése
esetén a Kormdny rendeletében meghatdrozott feltételek teljesiilnek.

(2) Uj beépitésre szdnt teriilet a telepiilés kbzigazgatdsi hatdrdhoz 200 méternél kozelebb csak az
dllami féépitészi hatdskorében eljdré févdrosi és megyei kormdnyhivatalnak a teriiletrendezési
hatésdgi eljdrdsa sordn kiadott teriiletfelhaszndldsi engedélye alapjdn jelGlheté ki. ...

(4) Uj lakoteriilet, illetve vegyes teriilet csak a telepiilési térséghez kapcsolédéan jelolhetd ki.”
Mogyorodra jellemz6 a ,,szigetszer(i” szerkezet, sok teriilet onallé egységet alkot jelenleg is. Az
Uj kertvarosias lakoteriilet kijeldlése a telepiilés szerkezetéhez illeszked6 fejlesztési szandék.
A tervezési teriilet a kozigazgatasi hatartol tobb mint 500 méteren tal fekszik.

A tervezési teriilet fizikailag ugyan nem kapcsolodik telepiilési térséghez, de a Lake Forest
Villapark teriiletétél (mely telepiilési térség) csupan egy erddsav valasztja el, igy egy szerkezeti
egységet alkothat a két teriilet.

2.2 ORSZAGOS OVEZETEK ISMERTETESE

A térségi teriiletfelhasznalasi egységek (szerkezeti terv) mellett a tervezési teriiletet térségi
ovezetek is érintik. A MATIT 42. § (1) bekezdés hatarozza meg a BATrT-ben alkalmazott orszagos
és kiemelt térségi ovezeteket egyiittesen.

A tervezési teriilet érintettségét az alabbi dsszefoglald tablazatot mutatja be:

Orszagos és kiemelt térségi ovezet Tervezési teriilet El6iras

1. okoldgiai halozat magteriiletének ovezete nem érinti -
2. okologiai haldzat o©kologiai  folyosdjanak s

. nem érinti -

Ovezete
3. okoldgiai halozat pufferteriiletének ovezete nem érinti -
4, kivald terméhelyi adottsagl szantok ovezete nem érinti -
5. jo termdBhelyi adottsagu szantok dvezete nem érinti -
6. erdok ovezete nem érinti -
7. erdotelepitésre javasolt teriilet Gvezete nem érinti -
8. tajképvédelmi teriilet dvezete nem érinti -
9. vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos .

. - nem érinti -

teriiletek ovezete
10.vizmindség-védelmi teriilet Gvezete érinti MVM rendelet
11.rendszeresen belvizjarta teriilet ovezete nem érinti -
12.nagyvizi meder ovezete nem érinti -
13.asvanyi nyersanyagvagyon ovezete érinti MVM rendelet
14.foldtani veszélyforras teriilet 6vezete nem érinti -
15.honvédelmi és katonai célu teriilet Gvezete nem érinti -

Vizminéségvédelmi teriilet 6vezete

MvM rendelet 5. § ,,(1) A vizminéség-védelmi teriilet 6vezetében keletkezett szennyviz dvezetbédl
torténd kivezetésérdl és az bvezeten kiviil keletkezett szennyvizek dvezetbe torténé bevezetésérél,
illetve a szennyviz Gvezeten beliili kezelésének feltételeir6l a megye teriiletrendezési tervében
rendelkezni kell.

(2) A vizmindéség-védelmi teriilet Gvezetébe tartozd telepiilések telepiilésrendezési eszkbzeinek
készitése sordn ki kell jelolni a vizvédelemmel érintett teriileteket. A kijeldlt vizvédelemmel
érintett teriiletekre vonatkozod egyedi szabdlyokat a helyi épitési szabdlyzatban kell megdllapitani.
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(3) A vizmindség-védelmi teriilet Ovezetében bdnydszati tevékenység folytatdsa a bdnydszati
szempontbdl kivett helyekre vonatkozo eldirdsok alkalmazdsdval engedélyezheté.”

A tervezési teriilet egésze a vizmindségvédelmi terlilet Ovezetébe esik. A hatalyos
telepiilésrendezési eszkozokben a vizvédelemmel érintett teriiletek védelme biztositott, a HESZ 11.
§ rendelkezik a telepliilésen talalhato vizkészletek minéségének védelmérol.

-\\
VhranAr

Asvanyi nyersanyagvagyon ovezete és a tervezési teriilet

erene

Vizmindség-védelmi teriilet ovezete és a tervezési teriilet

Asvdnyi nyersanyagvagyon évezete

MvM rendelet 8. § ,,(1) Az dsvdnyi nyersanyagvagyon dvezetét a teleplilésrendezési eszkozGkben
kell tényleges kiterjedésének megfeleléen lehatdrolni.

(2) Az (1) bekezdés szerinti teriileten, a teleplilésrendezési eszk6zokben csak olyan
teriiletfelhaszndldsi egység, épitési Ovezet vagy Ovezet jeldlheté ki, amely az dsvdnyi
nyersanyagvagyon tavlati kitermelését nem lehetetleniti el.”

A tervezési teriilet egésze az asvanyi nyersanyagvagyon Ovezetébe esik. A hatalyos
telepiilésrendezési eszkdzokben kijelolt épitési dvezetek és Gvezetek az asvanyi nyersanyagvagyon
tavlati kitermelését nem veszélyeztetik, a tényleges lehatarolasnak a telepiilésrendezési eszkozok
soron kovetkezo feliilvizsgalata soran kell megtorténni. A tervezési teriiletet érintd térségi ovezetek
tehat a telepiilésrendezési eszkozokon, valamint a telepiilésképi rendeleten keresztiil
érvényesiilnek.

3 TELEPULESI FEJLESZTESI ES RENDEZESI KORNYEZET

A fejlesztési szandék megvalosulasa Mogyordd életében jelentds valtozast hozhat, igy a nagykozség
fejlesztési és rendezési szandékaival valo Osszhangot is vizsgalni sziikséges. A telepiilésfejlesztési
koncepcid hossz( tavra eldiranyzott céljai képezik az alapjat a hatalyos telepiilésrendezési
eszkozoknek.

3.1 TELEPULESFEJLESZTESI KONCEPCIO

Mogyorod nagykozség telepiilésfejlesztési koncepcidja (a 409/2017.(IX.13.) Onkormanyzati
hatarozat melléklete) hosszu tavra keretbe foglalja az oOnkormanyzat telepiilésfejlesztési
szandékait, a teriileti adottsagok és Osszefliggések figyelembevételével meghatarozza a telepiilés
jovoképét, javaslatot tesz a helyi kornyezet, tarsadalom, gazdasag és az infrastruktira atfogo
fejlesztésére, a miiszaki, az intézményi, valamint a taji, természeti és Okologiai adottsagok
fenntarthato hasznositasara.

A dokumentum alapjan Mogyordd a hossz( tavi dinamikus fejlédését a magas szinvonall helyi
életkoriilmények biztositasaval, a természeti és orokségi értékek megbrzésével és a nagykozség
gazdasagi potencialjanak tovabbi erdsitésével, fenntarthato fejlesztésével kivanja elérni. A jovokép
feltételezi a népesség egyenletes gyarapodasat és a telepiilés fiatalos korosszetételének
fenntartasat, a telepiilés jovoképének hangsllyos eleme az egészséges, fiatalos és gyarapodo
tarsadalom.’

> Forras: https://mogyorod.asp.lgov.hu/sites/mogyorod/files/imce/2020-12/409-2017-mogyorod-tfk. pdf
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A tervezési teriileten kialakitandé kertvarosias lakéteriilet a fiatalos korosszetétel
fenntartasaban segithet.

3.2 TELEPULESSZERKEZETI TERV

A teleplilésszerkezeti terv (TSZT) a telepiilés fébb fejlesztési iranyainak, alakitasanak, védelmének,
a teriiletfelhasznalas modjanak, valamint a mdszaki infrastruktira fobb elemeinek a telepiilés
szerkezetét meghatarozo térbeli kialakitasanak és elrendezésének meghatarozasara szolgal. A
hatalyos TSZT a 410/2017. (1X.13.) Onkormanyzati hatarozat melléklete.

3.2.1 Jelenlegi teriiletfelhaszndlds vizsgdlata a tervezési teriileten

A TSZT a tervezési teriiletet (a Il. és Ill. Gitemet egyarant) Ma jelii altalanos mezégazdasagi teriilet
teriiletfelhasznalasi  egységbe sorolja. A teriiletfelhasznalasi egység a  tényleges
teriilethasznalatnak megfelel.

A tervezési teriilet lll. (itemének északkeleti sarka tajképvédelmi teriilettel érintett.

A tervezési teriilettdl keletre - a 067 hrsz-U Ut mentén - altalanos mezdgazdasagi teriilet, gazdasagi
és védelmi erddk (Eg és Ev), valamint beépitésre szant, Gip jell ipari teriilet fekszik. A tervezési
teriilettol délre védelmi erd6, azon tul pedig a Lake Forest Villapark kertvarosias lakoteriiletbe
sorolt teriilete fekszik. A tervezési teriilettdl nyugatra védelmi erdéteriilet, északra altalanos
mezo6gazdasagi és védelmi erdéteriilet talalhato.

A tervezési teriilet kornyezetében a teriiletfelhasznalasi egységek a tényleges hasznalatnak
megfelelnek, az ipari teriiletet kivéve. A beépitésre szant Gip teriileten a beépités még nem
kezd6édott meg, jelenleg mez6gazdasagi hasznalat alatt all a teriilet.

Az északon és nyugaton elteriil6 erdék az orszagos ckoldgiai haldzat részét képezik, mely a tervezési
teriilettel - nyugati iranyban - kozvetlenil hataros. A nyugati iranyban talalhato erddk egy része
Natura 2000 védettségl teriilet. A tervezési teriilett6l északra 220 kV-os légvezeték huzodik.

Ma Mez6gazdasagi, altalanos
I Ev Erds, védelmi
B =g Erd, gazdasagi
B Gip Ipari
Mﬂm Natura 2000 védettség( terllet
Fmed  tajkepvadelmi terilet hatéra

T
i Orszagos Oknlogiai Halozat dkofolyosd

S

Kivagat a hatalyos szerkezeti tervlapbol
(Forras: TSZT)

A fejlesztés megvalésitasahoz a TSZT modositasa, beépitésre nem szant teriiletbdl
beépitésre szant, kertvarosias lakoteriiletbe valé atsorolas sziikséges.

3.2.2 Biolégiai aktivitds vizsgalata

A TSZT esetleges modositasakor - egyebek mellett - figyelembe kell venni az épitett kornyezet
alakitasarol és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVII. torvény (Etv.) a telepiilésrendezés alapvetd
kovetelményeire vonatkozo eldirasait, beleértve a biologiai aktivitasérték szinten tartasat is.

Etv. 7.8 (3) b) ,.. Ujonnan beépitésre szdnt teriiletek kijelolésével egyidejiileg a telepiilés
kozigazgatdsi teriiletének bioldgiai aktivitds értéke az dtmindsités eltti aktivitds értékhez képest,

A teriiletek biologiai aktivitasértékének szamitasarol a 9/2007. (IV. 3.) OTM rendelet rendelkezik. A
kertvarosias lakoteriilet értékmutatoja 2,7, az altalanos mezdgazdasagi teriilet értékmutatoja 3,7.
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Az altalaban ,,csereteriiletként szolgalo” védelmi rendeltetésl erdéteriileteké 9, a 3 ha alatti
zoldteriileteké pedig 6.

Az (j beépitésre szant teriilet fiigg az (j telepiilési térség méretétol, mely a tervezés jelen
fazisaban még nem ismert, igy tobb lehetséges példa keriilt kiszamitasra.

Az Uj beépitésre szant teriileti adatok esetében az alabbi példak a telepiilési térségre vonatkozo,
megengedett ndvekmény vizsgalatakor szamitott értékekkel, azaz a tervezési teriilet egészének
telepiilési térségbe valo atsorolasaval kalkulalnak.

Ha a tervezési teriileten 9,82 ha kertvarosias lakoteriilet, valamint a tervezési teriilet kozvetlen
szomszédsagaban 0,491 ha zoldteriilet kijel6lése torténik, a biolégiai aktivitasérték akkor nem
csokken, ha 1,65 ha altalanos mezégazdasagi teriilet keriil atmindsitésre erdéteriiletté.

Meglévé funkciod Tervezett funkcio Terliilet
L, . Terulet- L, - . biolégi,ai
Terulet- Ertek- Szamitott felhasz- Erték- Szamitott Terilet (ha) aktivitas-
felhasznalas mutato érték .. mutato6 érték érték
nalas . .
valtozasa
Ma 3,7 36,33 Lke 2,7 26,51 9,82 -9,82
Ma 3,7 1,82 yA 6 2,95 0,49 +1,13
Ma 3,7 6,11 Ev/EK/Eg 9,0 14,85 1,65 +8,75

Ha a tervezési teriileten 9,35 ha® kertvarosias lakoteriilet, valamint a tervezési teriileten
beliil 0,47 ha zoldteriilet kijelolése torténik, a biologiai aktivitasérték akkor nem csokken,
ha 1,57 ha altalanos mezdgazdasagi teriilet keriil atmindsitésre erdéteriiletté.

Meglévo funkcio Tervezett funkcio Teriilet
L, - Terulet- L, . " biolégilai
Terulet- Ertek- Szamitott felhasz- Erték- Szamitott Terulet (ha)  aktivitas-
felhasznalas mutato érték’ . mutato érték érték
nalas , 3
valtozasa
Ma 3,7 34,6 Lke 2,7 25,245 9,35 -9,35
Ma 3,7 1,74 Z 6 2,82 0,47 +1,08
Ma 3,7 5,81 Ev/EK/Eg 9,0 14,13 1,57 +8,32

3.2.3 Terméfoldek igénybevétele ij beépitésre szdnt teriilet esetében

Etv. 7.8 (3) d) ,.. a terméfold
igénybevételével jdré, ujonnan
beépitésre szdnt teriiletek kijelolésénél
elsésorban a terméfold védelmérél szolo
térvényben meghatdrozott dtlagosndl
gyengébb mindségli termdfold-teriiletek
jelolhetdk ki,”

A tervezési teriilet 7-es mindségi
osztalyba tartozik, mely Mogyorddon
atlagosnal gyengébb mindség(i
terméfoldnek mindsiil.

== e

® Ekkora Uj beépitésre szant teriilet kijelolésekor teriiletrendezési szempontbdl a ,.teriiletcsere” nem sziikséges. Ebben az
esetben a teleplilési térség részét képezi a fejlesztéshez kapcsolddo zoldteriilet is.

7 A szamitott bioldgiai aktvitasérték a teriiletfelhasznalasi értékmutato és a teriilet szorzata.
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A termé6foldek mindségi osztalyai Mogyorodon és a tervezési
teriilet

3.2.4 Mogyordd teriiletfelhaszndlasa, tartalékteriiletek vizsgalata

A fejlesztési cél Uj lakoteriilet kialakitasa, igy a lako teriiletfelhasznalasi egységek vizsgalata
sziikséges az alabbi eldirasok alapjan:

Etv. 7.5 (3) e) ,,... a telepiilések beépitésre szdnt teriilete csak olyan teriiletfelhaszndlds céljdra
névelheté, amilyen célra a telepiilés mdr beépitésre kijelolt teriiletén beliil nincs megfelel6
tertilet.”

OTEK 10/A.8 (1) ,..Uj lakoteriilet csak akkor jelolheté ki, ha a meglévé lakdteriiletek
beépitettségének vizsgdlatdt kovetéen megdllapithatd, hogy a lakdteriileti fejlesztési igényt a
teleplilés csak uj lakdtertiilet kijelolésével tudja biztositani.”

A hatalyos TSZT a lakéteriiletekre vonatkozéan rendelkezik tartalékteriilettel, azaz
Mogyorad teriiletén (mas helyszinen) mar van olyan teriiletfelhasznalas, mely a fejlesztési
szandék céljanak megfelel.

A tartalékteriiletek beépitésre szant, lako teriiletfelhasznalasi egységbe soroltak, de jelenleg még
beépitetlenek. Jellemzden ezek a teriiletek jelenleg mezdgazdasagi hasznalatban vannak. Az ipari
teriiletek tekintetében a tervezési teriilettel szomszédos Gip teriilet is tartalékteriilet a gazdasagi
terileteken beliil.

Mivel a tervezési teriilet altalanos mezbgazdasagi teriilet, jelenleg nem képezi a tartalék
lakoteriiletek részét. A tartalék lakoteriileteket a kdvetkezo térkép és tablazat mutatja.

Beépitetlen, kertvarosias
lakoteriilet

- Beépitetlen, kisvarosias
lakoteriilet

Beépitetlen, tartalék lakoteriiletek Mogyorédon
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Ssz.

'
(8]

O N W N =
oo

10.-11.
12.

Elnevezés, teriilet neve

Berektet6

Sissy Villaparktol délre fekvé teriilet
Szentjakab Park bdvitési teriiletek
Fels6-Mogyorod, Szanto utca kornyéke
Panorama utca menti teriiletek
Fels6-Mogyorod, Radi-vagas

Foti Gt menti kisvarosias lakoteriiletek
Sissy Villapark beépitetlen teriilete

Teriiletfelhasznalasi egység  Terlilet (ha)

kertvarosias lakoterulet 13,86
kertvarosias lakoteriilet 12,05
kertvarosias lakoteriilet 3,6

kertvarosias lakoteriilet 7,88
kertvarosias lakoterulet 23,24
kertvarosias lakoteriilet 15,57
kisvarosias lakoterilet 3,74
kisvarosias lakoteriilet 1,21

osszesen: 81,15 ha

Mogyordd lakonépessége 1970-t6l 2011-ig megduplazodott, a lakossag szama azota is folyamatosan
né: 2020. januar 1-én az allandd lakossdg szama mar 7247 f6® volt. A folyamatosan beépiild
lakoteriiletek (pl. Sissy Villapark, Lake Forest Villapark) is jol mutatjak az igényt a tovabbi
lakoteriiletek beépitésére. A lakossag jelenlegi novekedését tekintve a tartalék lakoteriiletek az
elkovetkezendd tiz-tizenot évben varhatéan beépiilnek. Tehat a tartalék teriiletek megléte
ellenére is sziikség lehet az Uj lakoteriiletek kijelolésére.

Kialakult gazdasagi teriiletek Mogyorédon

Mogyorodon a gazdasagi teriiletek
vonatkozasaban szamos tartalék all a telepiilés
rendelkezésére, viszont ezen a téren kisebb
igény mutatkozik a tartalékteriiletek
kihasznalasara.

A lakoteriileti novekedés egyik lehetséges Utja a
jelenleg tartalék gazdasagi teriiletként szerepl6
egyes teriiletek lakoteriiletté nyilvanitasa
(amennyiben lakoteriileti funkciora is megfeleld
a teriilet), vagy az U(j beépitésre szant
teriiletként kijelolend6 lakéteriiletek ,,cseréje” -
az egyes tartalék gazdasagi teriiletek
csokkentésével, és beépitésre nem szant
teriiletté nyilvanitasaval.

A tartalék gazdasagi teriileteket a kdvetkezo tablazat és térkép mutatja:

Ssz.
1.

2.
3.-4.

11.-12.
13.

Elnevezés, teriilet neve

Foti Ut menti, északi teriiletek:
tervezett filmst(dio teriilete

Foti ut menti déli teriiletek

Facanos utca kornyéke

Az autopalya és a Mogyorddi-patak
kozti terulet

Vizi-park Ut és Hangulat utca kozti
terulet

Autosmozi melletti teriilet
Hungaroring menti teruletek
Szentjakab Parkfalu melletti teriilet
G6dolléi ut menti teriiletek

Lukoil benzinkdt kornyezete

A Lake Forest Villapark mellett fekvo
ipari terilet

8 Forras: https://mogyorod.asp.lgov.hu/telepulesstatisztika

Teriiletfelhasznalasi egység Teriilet (ha)
altalanos gazdasagi teriilet 45,71
kereskedelmi, szolgaltato 7,86
kereskedelmi, szolgaltato 50,33
kereskedelmi, szolgaltato 6,12
kereskedelmi, szolgaltato 7,59
kereskedelmi, szolgaltato 1,19
kereskedelmi, szolgaltato 12,16
kereskedelmi, szolgaltato 16,37
kereskedelmi, szolgaltato 6,16
kereskedelmi, szolgaltato 25,37
ipari terllet 45,5
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osszesen: 224,36 ha

- altaldnos gazdasagi
— e

I kereskedelmi, szolgaltato

1111 bespietien

Tartalék vagy tartalékkal rendelkez6 gazdasagi teriiletek Mogyorodon
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3.3 HELYI EPITESI SZABALYZAT ES SZABALYOZASI TERV

A hatalyos helyi épitési szabalyzat (HESZ) a
Mogyoréd Nagykozség Onkormanyzata Képvisels-
testiiletének 16/2017. (IX.18.) oOnkormanyzati
rendelete, mely egységes szerkezetben tartalmazza
a modositasokat is.

3.3.1 Hatalyos eléirasok

A HESZ 2. melléklete a szabalyozasi terv, melynek
SZT30 és SZT37 jell szelvénye a tervezési teriiletet
beépitésre nem szant Ma-a jeli Aaltalanos
mezégazdasagi Ovezetbe sorolja. A HESZ 33-34.§
bekezdése rendelkezik az Ma-a ovezetrol:

HESZ 33. § (1) ,..Md-d jellel jelélt dltaldnos
mezdgazdasdgi Gvezetben

a) az OTEK szerint a mez6gazdasdgi Gvezetben
dltaldnosan elhelyezheté rendeltetéseken  kiviil
elhelyezhet6 még a mezbgazdasdgi termeléssel
Osszefliggd szdlldshelyszolgdltaté és vendégldté | o = Wg& T 0L
rendeltetésli éplilet. Kivagat a hatalyos szabalyozasi tervbdl (SZT30 jeli

N

szelvény)

b) terepszint alatti épitményként csak borospince helyezheté el, brutté alapteriilete a terepszint
feletti épitmény teriiletén kiviil nem lehet tobb a telek teriiletének 1 %-andl.”

A HESZ 34.8 birtokkdzpont elhelyezésének feltételeit fogalmazza meg. A HESZ 1. melléklete
tartalmazza az Ovezetek beépitési és telekalakitasi paramétereit. Az Ma-a Ovezetre az alabbiak
vonatkoznak:

éplletek
beépithetd telek megengedett megengedett minimalis
. . legkisebb legnagyobb legnagyobb tavolsaga nem ,
ovezet jele teriilete beépitettség épiiletmagassag kozteriileti egyeb
telekhatartol
m2 % m m
Ma-a 6000 5 5,0 10 birtokkozpont

elhelyezhet6

A fejlesztési szandék megvaldsitasahoz a hatalyos HESZ 2. mellékletének (szabalyozasi
tervnek) a modositasa sziikséges.

A fejlesztési szandék szerint - a Lake Forest Villapark teriiletén is érvényes - Lke8 jelli kertvarosias
lakoteriilet épitési ovezet a megfelelé. Az altalanos (telekalakitasra, az épitett kornyezet
alakitasara, a kozutak, kozteriiletek és maganutak kialakitasara, kozmivekre és kozmlivesitettségre
vonatkozo) eléirasokon tul a HESZ 24.§ rendelkezik a lakoteriiletek beépitésének szabalyairol. Az 1.
melléklet alapjan az Lke8 jell épitési ovezetben a beépités és telekalakitas szabalyai az alabbiak:

. legkisebb legkisebb legna- féépu-
, legkisebb | ;- okithate | .€8nagyobb Z6ldfe- gyobb let
ép. 2 g kialakithato beépitettseg - 20 g
- beépités 2 telek- e lilet epulet- lakas- g
ov. e telek-méret g , mértéke 2ol : 7 egyéb
ele madja szelesseg mertéke magassag szam
J telken-
m? m % % m ként
Lkeg  Szabadon 1200 18 25 50 5,5 L=T/e00 S\Okert:
alle 6 m

A fejlesztési szandék megvalositasahoz az Lke8 épitési ovezet megfeleld.

3.3.2 Agglomerdcios telepiilésen Gj lakoteriilet ellatdsi igényének vizsgadlata

A MATIT 38.§8 (1) bekezdésében hivatkozott ,,a Kormany rendeletében meghatarozott feltételek”
elsésorban a fovarosi agglomeracioban kialakitandé Uj lakoteriiletek kozlekedési, kozmi és
intézményi sziikségleteit hatarozza meg:

OTEK 10/A.5 (2) ,,Az Agglomerdcios telepiilésen az Uj lakoteriilet kijelélése sordn biztositani kell
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a) a kialakitdsra keriilé épitési telkeken a villamosenergia-elldtdst és a viziké6zml-elldtdst, a
lakdteriilet helyi koézuthdlozata és tartozékai - ideértve a legaldbb féloldali jdrddt -
vonatkozdsdban a szildrd burkolatot, tovdbbd a kézvildgitdst, a csapadékvizelvezetd-rendszert és a
hulladékgazdalkoddsi kbzszolgdltatdst,

b) az 6vodai, dltaldnos iskolai és egészségiigyi alapelldtdsban, a lakossdgszdm névekedésébél
szdrmazoé kapacitdsbeli tobbletigényt

ba) 5000 f6 feletti telepliiléseken a teleplilés kozigazgatdsi hatdrdn beliili intézményekben,

bb) 5000 f6 alatti telepliléseken a telepiilés kozigazgatdsi hatdrdn beliili, vagy a kozvetlendil
szomszédos telepliléseken elérheté intézményekben,

¢) a févdrossal valdé kapcsolatdt biztosité Uthdldzati elemek, kiilbndsen csomOpontok és Gsszekoté
szakaszok tekintetében azt, hogy azok keresztmetszeti kapacitdsa nem meriil ki, szolgdltatdsi
szintje nem romlik, és tobblet-utvonalhaszndlat nem keletkezik, és

d) a lakoteriilet teriilethatdrdn beliil legaldbb egy jdtszoteret és pihenést, rekredciot szolgalo
zéldteriiletet.”

A kozm(i és kozlekedési igények a fejlesztési
szandéknak (mindségi lakoteriiletnek)
megfelelnek, az el6irasok altal tamasztott
kritériumok varhatoéan kielégitésre keriilnek.

Az (j lakoteriilettel egyidejlleg zoldteriilet
kialakitasa is szilkséges a MATIT 12.§8 (3)
el6irasa alapjan, ahol a jatszotér és a
pihenést, rekreacidt szolgald funkciok is
biztosithatok.

Mogyorod 5000 f6 feletti telepiilés, igy a
kozigazgatasi hataran beliili intézményeknek
kell biztositani az 0(j lakoteriilet miatt
kialakulo ,,tobbletlakossag” igényeit. °

Telekmeretek
2 400 vagy nagyobb, de kisebb, mint 3 000

1 80O vagy nagyobb, de kisebb, mint 2 400
1 200 vagy nagyobb, de kisebb, mint 1 800

Lake Forest Villapark telekosztasa (telkenként jelolve a
kialakithato lakasszam)

il

kisebb, mint 1 200 (ml)
Az Lke8 épitési ovezet épitési telkein elhelyezhetd lakasszam a telekteriilet méretétél fiigg: 600 m?-
enként egy lakas létesithet6.

A Lake Forest Villaparkban a telkek mérete alapjan egytdl négy lakasig terjed a telkenkénti
maximalis lakasszam. A telekméretek alapjan osszesen villapark teriiletén 174 lakas létesithet6.
Atlagosan 4 fére szamolva lakasonként (feltételezve, hogy a gyermekkel rendelkezé csaladok
koltoznek kertvarosias lakoteriiletre) a Villapark lakossaga varhatoan legfeljebb 669 f6.

3.3.3 Korlatozdsok vizsgalata

A tervezési teriiletet kozvetlenil kornyezetvédelmi és 6rokségvédelmi korlatozasok nem érintik.

A tervezési teriiletet az Orszagos okoldgiai halozat okologiai folyosdjanak ovezete a szabalyozasi
terv alapjan 549 m? teriileten érinti, a telepiilésrendezési eszkdzok modositasa soran pontositandé a
lehatarolas. A lehatarolas vonalvezetésébdl feltételezhetd, hogy rajzi pontatlansagbdl adodhat a
tervezési teriilet érintettsége.

A fejlesztés megvaldsulasa esetén a védett teriiletek kozelsége kiilonos figyelmet igényel.

3.4  TELEPULESKEPVEDELEM

A telepiiléskép védelmérdl szolo 2016. évi LXXIV. torvény célja a magyarorszagi telepiilések
jellegzetes és értékes arculatanak megodvasa, kialakitasa, az épitett kornyezet és taj egységes

% A tervezési teriileten varhato lakas és lakosszam, valamint a kapcsolodd a human infrastrukturalis igényeket a 7.3. fejezet
tartalmazza.
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védelme. A torvény hatalyba lépése ota a telepiiléskép védelmével kapcsolatos helyi, telepiilési
szintl szabalyozas Uj alapokon nyugszik: a Telepiilésképi Arculati Kézikonyvon (TAK), és a TAK
tartalman alapulé telepiiléskép védelmérdl szolo onkormanyzati rendeletet (TKR-t).

A TAK szemléletformalo szerepet tolt be, feladata a telepiilés épitett 6rokségének bemutatasa, az
eltéré karakter(i telepiilésrészek lehatarolasa és jellemzése, az arculati jellegzetességek, helyi
sajatossagok feltarasa és javaslatokat fogalmaz meg a telepiilésképhez illeszked6 épitészeti,
miszaki és kertészeti kialakitasra.

A tervezési teriilet és a Lake Forest Villapark sem szerepel a telepiilésképi szempontbol
meghatarozo teriiletek kozé. A tervezési teriilet a jelenlegi hasznositasanak megfeleléen a
tajteriilet telepiilésképi szempontbol altalanos teriilet része. A tajteriilet erdékbol és
mezogazdasagi teriiletekbdl tevédik ossze. A Villapark az atalakulod lakoteriiletek kozé tartozik.

»Az Ujonnan beéplilé teleplilésrészeken, ahol nincs kialakult utcakép, a szlikebb mikrokérnyezethez
sziikséges alkalmazkodni. Mivel napjainkban nagyban eltéré lehetdségek és funkciondlis igények
jellemzik az épittetéket, nem célszerli az épliletekre tulzéan kotott telepitési és tomegformdldsi
kikotéseket tenni. Torekedni kell azonban a tulzo, tomegében, ardnyaiban a kézvetlen kérnyezetét
nem figyelembe vevd épiiletkialakitds elkeriilésére.”™

A TKR Mogyoréd Nagykozségi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének 26/2017.  (XI1.28.)
Onkormanyzati rendelete a telepiiléskép védelmérol, mely a TAK megallapitasaira alapozva, a
telepiiléskép alakitasaval osszefiiggo eldirasokat tartalmazza.

A tervezési teriilet és a Lake Forest Villapark sem szerepel a TKR 2. mellékletében, ami a
telepiilésképi szempontbol meghatarozo teriileteket hatarolja le.

4 KOZLEKEDESI- ES KOZMU-HALOZATOK

A fejezet a tervezett fejlesztéshez tartozo kozlekedési és kozmil feltételek, lehetéségek
meghatarozasaval, a 066/13-066/23 hrsz-U ingatlanok megkozelithetéségének, varhato kozlekedési
és kozmi hatasainak és az érintett kozlekedési halozati sziikséges fejlesztéseinek vizsgalataval
foglalkozik.

4.1 KOZLEKEDESI INFRASTRUKTURA

A tervezési teriilet Mogyorod keleti kiilteriiletén, Szada teleplilés iranyaba halado 21109. j. Gttol
északi iranyba kb. 400 m-re talalhato. A tervezési teriilet déli hataraban a beruhazé mar
megépitette a villapark |. titemét (Lake Forest Villaparkot) és ezt szeretné bdviteni. A tervezési
teriiletet nyugati oldalon egy véderdé és Natura 2000 teriilet, mig keleti oldalrol gazdasagi,
erdbégazdasagi és mezbgazdasagi teriilet hatarolja.

4.1.1 Megkozelithetéség, kozuti kapcsolatok
A tervezési teriilet kozti kapcsolatait az alabbi orszagos kozutak biztositjak:

e Gyorsforgalmi Ut: M3 Budapest - Vasarosnamény autopalya (K.l1.A.)
e Orszagos mellékat (Bekoto at): 21109. Szada - Mogyorod bekoto at (K.V.A.)

Térségi és orszagos kapcsolatok szempontjabol a tervezési teriilet kiemelkedéen jo helyen fekszik,
mivel az M3 autopalya mogyorodi csomopontjatol mintegy 1,7 km tavolsagban talalhatd. Az
autépalyan mind a févarosba, mind az orszag keleti részébe gyorsan és kozvetleniil el lehet jutni. A
csomoépont kozvetlen kozelében halad el a 21109. j. orszagos mellékit (Szadai Ut), amelyrol
lekanyarodva két iranybol is megkdzelithet6 lehet az Uj lakoteriilet.

10 forras: Mogyoradd Telepiilésképi Arculati Kézikiinyv, 2017
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”

A tervezési teriilet elhelyezkedése Mogyorod szerkezetében

Az orszagos kozutak kezel6je, a Magyar Kozdt Zrt. altal kozreadott forgalmi adatok szerint (2019.
évi mérések alapjan) az érintett orszagos Utszakasz napi forgalma az alabbi:

Szgjm  Kistgim Szolé  Csuklos Kozéptgj Nehézt pdtkocsis nyerges specialis  Mkp Kp Lassu ANF
busz busz jmd

(i/nap) | (j/nap) (j/nap) (j/nap) | (j/nap) (j/nap) (j/nap) (j/nap) (j/nap) (j/nap) (i/nap) @ (j/nap) = Ejm/nap

7540 1272 68 0 60 86 4 32 0 85 50 3 9522

21109 j. Szada - Mogyorad bekotd ut (0+000 - 6+522 km szelvények kozott)

Orszagos mellékut, 2x1 forgalmi savos kialakitasa esetén a megfelelé szolgaltatasi szinthez tartozo
megengedett forgalomnagysag 1400 Ejm/ora. A vizsgalt Utszakasz forgalmi terhelése 9522 Ejm/nap
és a mértékado oraforgalma (MOF) 857 Ejm/ora.

Fentiek  szerint az  orszagos  mellékdt Mogyorod
kapacitaskihasznaltsaga 61,2%, ami azt jelenti, — Lake Forest Villapark
hogy tovabbi forgalomnovekedést is képes meglévd bekotd at
befogadni, tehat forgalmi szempontbol Uj K.VILA.

forgalomvonzo  létesitmények telepitése a
csatlakozo teriileteken megengedhet6 forgalmi
szempontbol.

A meglévé Lake Forest Villapark bekotéutja az
orszagos mellékathoz kapcsolddik, maximalisan
megengedett sebessége nem egyértelmd. A
21109. j. at felél 40 km/h, mig a Lake Forest
Villapark bejarattol kifele 60 km/h megengedett

telek hatara

sebesség tablak vannak kihelyezve. L i
zdldsav aszfaltburkolat zdldsav
L 3,00 L 6,00 L 3,00 L
1 7 7 1
12,00

Meglévo bekotout jellemzé keresztszelvénye
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2hr :
21109. j. ati csomépont iranyabol Lake Forest Villapark bejaratatol lathato kozuti
jelzétablak
4.1.2 Kozossegi kozlekedés

A tervezési teriilet a kozosségi kozlekedés altal le nem fedett teriiletek kozé tartozik, a
legkozelebbi autébuszmegalld Mogyordd kiilteriiletén a ,,Mogyorod, Lake Forest Villapark” megallo,
amely a tervezési teriilet bejaratatol kb. 1100-1200 méter tavolsagra talalhaté. Ez mar tobb mint
kétszerese az elfogadott Un. ragyaloglasi tavolsagnak (kiilteriileten 500 m), amelyet az
utazokozonség még hajlandd megtenni. Az bekotéuton kozlekedd autobuszok a kdvetkezok:

e 397  Budapest, Stadion - Veresegyhaz, autobuszforduld
e 399  Budapest, Stadion - Veresegyhaz - Orbottyan, Rakoczi F. u. autdbuszforduld

A felsorolt autébuszok a Lake Forest Villapark megallohely érintése utan a 23. km szamu autdpalya-
csomopontnal felhajtanak az M3 autopalyara és annak bevezet6 szakaszan a Szerencs utca és Kacsoh
Pongracz Ut megallok érintésével kdzlekednek a Stadion autdbusz-palyaudvarra.

Amennyiben a kozosségi kozlekedési ellatottsag javitasara nem keriil sor a tervezési teriilet
beépitésével egyiddben, nagy valdszinliséggel a tervezési teriiletet a helyi lakosok kerékparral, vagy
(a kornyezé teleplilésekrol érkezokhoz hasonloan) személygépjarmiivel fogjak megkozeliteni. A
tervezett villatelep lakdinak tobbsége varhatoan a févaros és a mogyorodi varoskdzpont iranyaba
akar majd kozlekedni.

Bar a mogyorddi HEV-megallo a tervezési teriilettél mintegy 3 km tavolsagban talalhato, rahordd
kozosségi kozlekedési jarat, nagyméreti P+R parkolo, illetve B+R kerékpartarolok hianyaban
valdsziniileg nem lesz vonzo az ingazok szamara.

4.1.3 Kerékpdros és gyalogos kozlekedés

A tervezési teriilet kozelében nincs kiépitett kerékparos infrastruktira, pedig Mogyordd kozelsége, a
varos forgalomvonzd oktatasi és egészségligyi intézményei, sportpalyai, kulturalis és szorakoztatd
létesitményei a térségi kerékparozokat is vonzanak.

A villapark megkozelitését szolgalo (kilteriileti jelleggel kiépitett) Utszakaszon a gyalogosoknak
nincs kiépitett 6nallé feliilet, a 6,00 m széles kozuti burkolaton kell haladniuk.

4.2 KOZMUELLATAS
A tervezési teriilet jelenleg beépitetlen, igy kozmiellatassal jelenleg nem rendelkezik.

A fejlesztésre tervezett észak, északnyugati iranyba lejté teriilet természeti adottsaga, hogy a
27/2004 (X11.25.) KvVM rendeletében rogzitettek szerint a felszin alatti viz szempontjabol
fokozottan érzékeny, valamint a kiemelten érzékeny felszin alatti vizmindség védelmi teriileten,
tovabba a felszin alatti vizmingség-védelmi teriiletek dvezetén fekszik, amelyre vonatkozé 9/2019
(VI.14.) MVM rendelet eldirasait figyelembe kell venni. A rendelet alapjan az érintett teriiletrél a
szennyvizeket kozcsatornas halozattal kell kivezetni, a csapadékviz-elvezetés megoldasi lehetdségei
is korlatozottak és a helyi épitési szabalyzatban egyedi szabalyozast kell elirni.

A tervezési teriiletet az E-kozmd nyilvantartasa alapjan kozmd nem érinti, kézmuiellatas csak a
szomszédos mar beépitett Lake Forest Villapark ellatasara keriilt kiépitésre. A mar épiilé villapark
teriilete teljes kozmiellatassal rendelkezik, amelynek biztositasara kiépitették a koziizemli
vizellatast, a kozcsatornas szennyvizelvezetést, a csapadékviz elvezetését, a villamosenergia és a
foldgaz ellatast.
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4.2.1 Energiaellatas

Mogyordd teriiletén a villamosenergia és a foldgaz is elérheté energiahordozoként. A tervezési
teriilet energiaellatasara elérhetd kozelségben a vezetékes energiahordozok koziil a villamosenergia
all rendelkezésre, amellyel a vilagitasi és technologiai céll energia igényeken tul a termikus
energiaellatas lehetdsége is biztosithato, bar ez utobbi féleg a hiito-f(it6 klimaberendezések
elterjedésével valt széles korben valdsagga.

Villamosenergia elldtds

A telepiilés villamosenergia ellatd haldzatanak izemeltetéje az ELMU Halozati Kft. Az ellatas
bazisanak a telepiiléshez legkozelebb esé alallomasok tekinthetbk, ezek a Godolléi és a Dunakeszi
132/22 kV-os alallomasok.

A tervezési teriilet a szolgaltatd 22 kV-os kozépfesziiltségl teriilet ellatasi korzetéhez tartozik. A
szomszédos Lake Forest Villapark ellatasara kiépitették a kozépfesziiltségl haldzati csatlakozast és
11105/22 Elm{ nyilvantartasi szamua transzformator allomast telepitettek. A Il. item ellatasara a
kiépitett kozépfesziiltségl halozat tovabbépitése és (j transzformator allomas telepitésének igénye
varhato. A javasolt (j transzformator allomasrol kell kiépiteni a kisfesziiltségli eloszté halozatot

,,,,,

beliil a halozatokat féldalatti elhelyezéssel kell kivitelezni.

A villamosenergia haldzat tervezésénél figyelembe kell venni a megujulé energiahordozok koziil a
napenergia hasznositasa esetén az ad-vesz rendszer lehet6ségének a biztositasat, s ha a termikus
energiaellatasban nagyobb szerepet szannak a megljulé energiahordozé hasznositasara és a
villamosenergia hasznalatara, akkor a tobblet igények kielégitési lehetdségét is biztositani kell.

Féldgdzelldtds

Mogyordd egyetemes foldgazellatasanak szolgaltatoja a MAGAZ Magyar Gazszolgaltaté Kft., mig a
foldgazeloszto haldzat tulajdonosa és lizemeltetéje a TIGAZ-DSO Foldgazelosztd Kft.

Mogyorod f6 teriiletének foldgazellatasat a godolléi gazatado allomasrol induld nagykdzép-nyomasu
foldgazvezetéken keresztil a Godolléi Ut - Munkacsy Gt talalkozasanal lzemeld telepiilési
gaznyomascsokkentdrél biztositjak, a kiépitett kozépnyomasu haldézati rendszeren keresztiil.

Az E-kozm( nyilvantartasa nem jelezte, hogy a Lake Forest Villapark teriiletére kiépitették a
foldgazellatast, igy a Il. litem szamara (j halozati csatlakozas kiépitése sziikséges, amennyiben a
termikus energiaellatashoz a foldgaz igénybevételét tervezik.

Az Uj halozati csatlakozas kiépitésére a tervezési teriiletet keletrél hatarolo Gt (067 hrsz-u jelenlegi
foldut) nyomvonala vehet6 igénybe. A halézatfejlesztés kozépnyomasu halozat épitéssel javasolt,
igy telkenként a hazi nyomascsokkent6 létesitésének igényével kell szamolni.

VOLGYZUGOLY MUHELY KFT. 2021.



MOGYOROD 066/13-066/23 HRSZ 25 TELEPITESI TANULMANYTERV

Hirk&zlési haldzat alépitményben
Jelmagyaréazat: —— [ (Telekom

€
meglévd tervezett [ Hinkeziési halszat fold felett (DIGI) 7
[ == =] Keztpnyomast foldgazvezetesk  —— | Hikcaisi izt aepimeryoen _
22 kV-os villame gia lég = (Invinetwarl) ~

=4 | az oszlop tengelyétél mert 6-6 m-es | | | Hitkczlesi haiczat aiépitményben

: ' biztonsagi Gvezettel | E— (Irvitech)
M ] 0.4/22 kV-os transeformét Hirkezlési halszat fold felett . .

L& Jo o8 franssometer | I_lwoda@_e; ) ENERGIAKOZMUVEK ES
[ ] P 22 kv-0s vilamosenergia foldkébel | s Jervezésiterlet ELEKTRONIKUS HIRKOZLES

Energiakozmiivek és elektronikus hirkozlés

Megujuld energiahordozd hasznositdsi lehetdség

Energiagazdalkodasi szinten realisan a megUjuld energiahordozok kozil a nap energiaja
hasznosithatd Mogyorod teriiletén. A telepiilés teriiletén éves szinten 1800-2000 koriili a napos orak
szama, ennek passziv és aktiv hasznositasaval hagyomanyos energiahordoz6 megtakaritas érhetd el.

A passziv napenergia-hasznositas az épiiletek tajolasaval érhet6 el. Ezt nagyon jol lehet hasznositani
Uj épiiletek elhelyezésénél, az (j épliletek jol megtervezett telepitésével. Az épiilet kedvezdbb
tajolasan kiviil egyéb épitészeti elemek alkalmazasaval, tudatos novénytelepitéssel fokozni lehet a
hasznosithaté napenergia mennyiségét. Jelentds vezetékes energiafogyasztas takarithatdé meg, ha az
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Uj épliletek tervei a passziv napenergia hasznositasara torekedve késziilnek. Nagyon fontos a
tovabbtervezés soran ennek a szemléletnek az alkalmazasa.

Az aktiv hasznositds a napkollektorok és a napelemek alkalmazasaval érheté el. Ezek gondos
elhelyezéséhez sziikséges az épitész esztétikai igényessége is, ennek nem szabad arculatrontova
valni.

4.2.2 Elektronikus hirkézleés

Vezetékes elektronikus hirkozlés

Mogyorod vezetékes tavkozlési ellatasat hivatalosan az Invitel Zrt. biztositja. A Budapest szekunder
kozponthoz tartozd 34-es korzetszamu Godollé primer kdzpont Mogyordd vezetékes tavkozlési
halézatanak bazisa. A telepiilés 28-as tavhivd szamon csatlakozik az orszagos, illetve nemzetkozi
tavhivo halozathoz. Jelenleg mar tobb szolgaltatd halézata is rendelkezik halézattal a telepiilésen.
A kedvez6 misorvétel szamara a kabel TV szolgaltatast is kiépitették.

A vezetékes hirkozlési (tav és misorelosztasi) szolgaltatas bar miiszaki megjelenésében kozmii
jellegl, szolgaltatasa alanyi jogon torténik. Ezért az igénylok ellatasa is egyéni elbiralassal, egyéni
szerzédéskotés alapjan torténik. A szilkséges halozatfejlesztést a szolgaltatd sajat beruhazasként
valositja meg. A tervezési teriilet ellatasa is igy torténhet meg. A haldézatfejlesztés mar csak
foldalatti kivitelezéssel valosithato meg.

Vezeték nélkiili elektronikus hirkozlés

A tavkozlési ellatottsagot, az internet hasznalat lehetdségét lényegesen noveli a mobiltelefonok
hasznalata. Ennek elméletileg teriileti korlatja nincs. A Mogyorod teriiletén lizemeld és a tagabb
térségben elhelyezett létesitmények, antennak segitségével, valamennyi vezeték nélkili tav-
(Telekom, Telenor, Vodafone, Digi) és misoreloszto szolgaltatd megfeleldé vételi lehetdséget tud
biztositani.

4.2.3 Vizikézmivek

Vizellatds

Mogyordd vizellatasat regionalis rendszerrél biztositja a térség vizellatasat is biztositd Dunamenti
Regionalis Vizm(ivek Zrt. (DMRV Zrt.) Bal-parti Regionalis Rendszerén keresztiil.

Az ellatas bazisa tulnyomd részben a DMRV Duna bal partjan az Eszaki és Déli vizbazisanak, valamint
a Szentendrei szigeten lévé kuatjaibol kitermelt ivoviz, de a regionalis vezetékkel ellatott
telepiilések helyi vizmi{ kuatjaibol kitermelt viz is a regionalis halézatba keriil, valamint van
lehet6ség a Févarosi Vizmiitol is vizet atvenni. Alapbazis szempontjabol a DMRV rendszerébe
juttathato vizmennyiség tartalékkal rendelkezik.

A Regionalis Rendszer tébb mint harminc telepiilés vizellatasat szolgalja. Az alapellatd halozati
rendszer alapvezetékének a Duna bal partja mentén megépitett gerincvezeték tekinthetd, amelyrol
a tavolabbi telepiiléseket ellato ag-, illetve korvezetékek csatlakoznak le. Ilyen korvezeték rendszer
a Vac, Vacduka, Vacratot, Orbottyan, Veresegyhaz, Szada, Godolld, Mogyordd, Fot, Dunakeszi és
God telepiiléseket 6sszekotd vezeték. A regionalis korvezetéken térszini és magas tarozok, valamint
géphazak lizemelnek, a rendszer egyik f6 eleme a legmagasabban elhelyezkedd Godoll6i 2x3000 m?-
es regionalis tarozo, amely az egész regionalis rendszer egyik ellennyomé tarozodja is egyben.

Mogyorddon a topografiai adottsagok kévetkeztében 5 nyomaszona iizemel. Az Ugynevezett Oregfalu
alapzona a regiondlis rendszerrél kap kozvetleniil betaplalast, a halézati nyomast itt egy 250 m>-es
ellennyomo tarozé medence biztositja. A telepiilés magasabban fekvé részein lizemel az un. déli
Hév torony nyomaszona, itt a haldzati viznyomast egy viztorony vizszintje adja meg. A harmadik
nyomaszona az un. Hungaroring zéna, amelyben a viznyomast egy 500 m*-es ellennyomé tarozo
medence vizszintje hatarozza meg. Kilon nyomaszonak a Szentjakab lakopark és a Sissy Villapark,
itt egy-egy nyomasfokozo géphaz biztositja a viznyomast.

A Mogyorodot ellato regiondlis vezeték atméréje NA 400.

A tervezési teriilet ivovizellatdsa nem megoldott, bar a szomszédos Lake Forest Villapark
teriiletének ellatasa megoldott. Egyrészt megoldas lehetne annak a tovabbépitése is, am javasoljuk

a tervezési teriilet keleti oldalan haladé Gton (067 hrsz-G jelenlegi foldit nyomvonalan) a
gerincvezetékr6l (j csatlakozas, Uj kozhalozati vezeték kiépitését, lehetoleg NA 200-as
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paraméterrel, a nagyobb biztonsagot add tiiziviz ellatas érdekében. A szolgaltatdval egyeztetett
modon valosithatd meg a haldzatfejlesztés, amelyrél a tovabbtervezés soran lehet donteni.

A tiiziviz ellatas biztositasahoz a kiépitend6 haldzatra az eléirasoknak megfelel6 sirliségben tiiz-
csapok elhelyezésérdl gondoskodni kell.

A tervezési teriilet és az egyes telkek gazdasagos fenntarthatosaga érdekében, a nem ivoviz
min6ségli vizet nem szabad a kozhalozatrol vételezni, arra helyi vizbeszerzés, hazikut létesitése
javasolt, az ahhoz sziikséges engedélyek beszerzésével és az abban eldirtak betartasaval.

Szennyvizelldtds, szennyvizkezelés

A vizellatashoz hasonldéan a szennyvizelvezet6 halozatot is a DMRV Zrt iizemelteti. Mogyorod
szennyvizcsatorna halézata az osszegy(jtott szennyvizeket a foti és a dunakeszi szennyvizcsatorna
halézaton keresztiil a DMRV altal iizemeltetett Dunakeszi szennyviztisztito telepre szallitja. A telep
Dunakeszi déli részén, az Ocean-arok mellett épiilt meg, a tisztitott szennyvizek befogaddja az
Oceén-arok, majd a Duna.

A tisztitotelep kapacitasa a telep kapacitasbdvitését kovetéen 10 000 m3/nap kapacitassal all
rendelkezésre.

Mogyorod szennyvizeinek nagy része Fot kozcsatorna-halozatanak kozvetitésével keriil a Dunakeszi
teriiletén lizemel6 regionalis szennyviztisztito telepre. A tervezési teriiletet keletr6l hatarold Gt
(067 hrsz-U jelenlegi foldit) mentén létesiilt a Lake Forest Villapark teriiletének végatemeldje,
ahova a gravitaciosan Osszegy(jtott szennyviz érkezik, majd onnan nyomovezeték szallitja a
szennyvizet a telepiilés gerincgy(ijt6é halézataba, amely a tovabbszallitast biztositja.

A tervezett Il. és lll. litem természeti adottsaga az észak-nyugati iranyu lejtése, igy a teriileten
belill gravitacios gy(ijtéhalozat épitése javasolt, amelynek mélypontjan atemelé miitargy épitése
sziikséges. Az atemel6é mdltargytol lehet tovabbitani a szennyvizeket a tervezési teriilet mellett,
annak a keleti oldalan haladé Gton (067 hrsz-U jelenlegi foldit nyomvonalan) megépitendd
nyomovezetékkel, amely csatlakozhat a Lake Forest Villapark szamara létesitett atemelére -
sziikség esetén annak a bdvitésével -, és onnan mar a kiépitett halozati rendszeren keresztiil
haladhat a szennyviz.

A létesitendé szennyvizatemel6t Ggy kell telepiteni és kivitelezni, hogy annak hatasteriilete ne
érintse a tervezési teriiletet. Egyben fel kell hivni a figyelmet a Lake Forest Villapark
szennyvizatemel6 mdtargyara is, amelynek hatasteriilete nem keriilt kijelolésre, annak potlasa
sziikséges, nehogy korlatozast okozzon a tervezési teriileteken.

Csapadékviz elvezetése

A telepliilés beépitett teriiletének legnagyobb része a Mogyorddi-patak volgyében fekszik, igy a
telepiilésre eso elvezetend6 csapadékvizek legnagyobb részét ez a vizfolyas és mellékagai szallitjak
el a végbefogado Dunaig. A tervezési teriiletet azonban a Berektet6 elvalasztja a Mogyorodi-patak
vizgy(ijté teriiletétdl, igy vizelvezetését nagyobb attekintéssel lehet megoldani.

A teleplilés és kilonosen a tervezési teriilet talajtani adottsaga, hogy a homokos talajban a vizek
gyorsan elszikkadnak, beépitett teriileten, kiilondsen a topografiai szempontbdl lejtds teriileten a
talajba szikkasztas a mélyebben fekvo ingatlanokat veszélyezteti, igy a tervezési teriileten beliil
igényesebb csapadékviz elvezetés kiépitése sziikséges. Ehhez a viz tovabbvezetési lehetoségének
atjat kell a tovabbtervezés soran fejleszteni. Jelenleg a teriiletrél lefolyd vizet a telepiilés
északnyugati szélén fekvo mocsaras teriilet nyeli el, és befogadonak tovabbra is a mocsaras teriilet
all rendelkezésre. Ezért csak annyi viz, csapadékintenzitdas természetes tovabbvezetési
lehetdségével szabad szamolni, ami eddig is a beépitetlen teriiletrél a zaporok idején tovabbfolyt. A
burkoltsag okozta elvezetend6 csapadékviz helyi visszatartasat meg kell oldani és a helyi
zaportarozobol a vizet fékezetten és késleltetve szabad kiengedni a viz természetes lefolyasanak
mennyiségi korlatja szerint. Ennek méretezése a tovabbtervezés feladata.
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5 TERULETFELHASZNALASI JAVASLATOK, SZABALYOZASI KONCEPCIO

Jelen tanulmany a fejlesztési szandék megvaldsulasanak lehetséges (tjait, az esetlegesen felmeriilo
akadalyokat hivatott feltarni, igy nem tartalmaz konkrét teriiletfelhasznalasi javaslatot. A tervezés
jelenlegi fazisaban a fejlesztési szandék megvaldsitasara tobb lehetGség létezik, a végleges
megoldas az 6nkormanyzat és a beruhazo kozotti egyeztetés, egységes allaspont kialakitasa soran
alakulhat ki.

5.1 TERULETRENDEZESI JAVASLATOK

A telepiilésrendezési eszk6zok modositasa soran a teriiletrendezési tervekkel (OTrT, BATIT) vald
Osszhang igazolasa kotelez6. Ennek megfeleléen elészor - a fejlesztési szandék megvalosulasa
érdekében - a teriiletrendezési terveknek valo megfelelést biztositani kell.

A fejlesztési szandék ismeretében a telepliilési térség javasolt a tervezési teriileten. A
terliletrendezési tervek a teriiletrendezési hatosagi eljarasokrél szolo 76/2009. (IV. 8.) Korm.
rendelet szerint modosithatok.

A tervezési teriilet egésze telepiilési térségbe sorolhato a telepiilési térség novekményének
korlatozottsaga mellett is.

Az elGirasok alapjan egyidejlleg, a tervezési teriileten belll, vagy ahhoz kapcsolodva
kialakitando zoldteriilet mérete filigg az Uj beépitésre szant teriilet méretétél. Mivel jelenleg
még nincs pontos beruhazasi terv, jelen tanulmany a zoldteriilet elhelyezésében konkrét
javaslatot nem tud adni. Altaldnossagban azonban elmondhatd, hogy a lakoteriiletek
élhetébbek, ha a zoldterillet a teriilet centrumaban talalhatdé, s barhonnan konnyen
megkozelithetd.

Az alabbi tablazat Osszefoglalja, hogy mely témakorokben elengedhetetlen az onkormanyzati és
beruhazadi dontés, megegyezé allaspont kialakitasa sziikséges:

érintett eléirasokat, vonatkozo

eleifiss sl sz vizsgalatot lasd

mezé6gazdasagi 2.1.1. Térségi teriiletfelhaszndldsi

1. a térségi térség kategdria
teriiletfelhasznalasi S o
Kategéria telepiilési térség 2.1.2. A telepule§1 telr[seg névekményének
vonatkozasaban vizsgalata L

3.2.4 Mogyorad teriiletfelhasznaldsa,
tartalékteriiletek vizsgdlata

2. a kialakitando mérete 2.1.3. Uj beépitésre szdnt teriilet esetén
zoldterlilet kialakitando zéldteriilet vizsgdlata
vonatkozasaban helye 3.2.2 Bioldgiai aktivitds vizsgdlata

3.

5.2 TERULETFELHASZNALASI JAVASLAT

A fejlesztési szandék megvalodsitasa érdekében a telepiilésrendezési eszkozok modositasa sziikséges,
ami az Eljr. el6irasai alapjan torténhet.

A teriiletrendezést érinté dontések a teriiletfelhasznalasra is kihatnak, de a teriiletfelhasznalas
vonatkozasaban is szilkséges az onkormanyzat és a beruhazé kozos, konkrét allaspontjat kialakitani.
Valaszt kell talalni az alabbiakra, hogy a fejlesztési szandék megvalosithatd legyen:

Mekkora teriileten jelolhetd ki (j beépitésre szant teriilet?

A fejlesztési szandék ismeretében javasolt a kertvarosias lakoteriilet (Uj beépitésre szant teriilet)
kijelolése. A kertvarosias lakoteriilet kiterjedése - (j beépitésre szant teriiletként - fiigg a
teriiletrendezési tervekkel kapcsolatos onkormanyzati dontés eredményétél.

A majdani lakok rekreacids lehetéségét biztositd zoldteriilet hol, mekkora teriileten
biztosithato?

Mivel a zoldteriilet a lakoteriilettel szerves egységet alkot, a lakoteriilet kozossége hasznalja a
majdani parkot, javasolt egységesen kezelni, az (j telepiilési térség részeként kezelni.

A bioldgiai aktivitas szinten tartasa mely teriiletek bevonasaval biztosithato?
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A biologiai aktivitas vizsgalata kiilonbozé alternativakat vizsgalt, melyek szintén az 6nkormanyzati
dontéstol fliggenek. A TSZT modositasa soran a biologiai aktivitas a telepiilés egészét tekintve nem
csokkenhet. A biologia aktivitas egyensUlyanak fenntartasa érdekében - az Uj lakoteriilettel
egyidejlileg kialakitando zoldteriileten tul - erdéteriilet teriiletfelhasznalasi egység kijeldlése
javasolt.

5.3 SZABALYOZASI KONCEPCIO

A fejlesztési szandék megvaldsitasa érdekében a hatalyos HESZ elbirasai, valamint annak 2.
mellékletének (szabalyozasi terv) mddositasa sziikséges.

A telepiilésrendezési eszkozok az Eljr. el6irasai alapjan modosithatok. A  majdani
teriiletfelhasznalasnak megfelelden Lke8 jelli épitési dvezet kijelolése javasolt. A hatalyos HESZ
mar tartalmazza az Lke8 épitési Ovezetet, melynek teriileti kiterjesztése javasolt a tervezési
teriiletre. A beépités és a telekalakitas javasolt szabalyai az alabbiak:

- legkisebb legkisebb legna- féépu-
. legkisebb | - okithate | .€gnagyobb | T e gyobb let
cP- beépités ALl telek- B lulet épllet- lakas-
ov. g telekméret p . mértéke e . ; egyéb
ele madja szelesség mértéke magassag szam
J telken-
m? m % % m ként
Lke8 Sza:lfgm 1200 18 25 50 5,5 L=T/600 ©lokert:

A HESZ kozparkokra, valamint a kozutakra és kozteriiletekre vonatkozd eldirasai varhatéan nem
igényelnek modositast jelen fejlesztés tekintetében. Az (j lakoteriilettel egyidejlileg kialakitandd
zoldteriilet varhatoan a HESZ 30. § szerinti, alabbi el6irasokkal rendelkezd kozpark Gvezet:

beépithetd telek megengedett megengedett leeptIJ(liicteeblg
. el legkisebb legnagyobb legnagyobb té%/olséga b
ovezet jele s 2 3 i , egyé
teriilete beépitettseg epuletmagassag telekhatartol
m2 % m m
z 1000 2 3,0 6

A fejlesztési szandék jelenlegi ismeretében varhatéan nem igényelnek modositast a HESZ-ben
szereplé altalanos (telekalakitasra, az épitett kornyezet alakitasara, a kozutak, kozteriiletek és
maganutak kialakitasara, kozmlvekre és kozmiivesitettségre vonatkozo) elGirasok.

A kozmiivek elhelyezhetdsége érdekében a 067 hrsz-U, jelenlegi foldat bdvitésre, kiszabalyozasra
szorul. A szabalyozasi terv modositasakor szintén szabalyozasi vonalakkal sziikséges biztositani a
majdani kozteriileteket, a tervezési teriilet gépjarmiives megkozelithetoségét.

6 BEEPITESI TERV, TELEKALAKITASI JAVASLAT

Jelen tanulmany a fejlesztési szandék megvaldsulasanak lehetséges (tjait, az esetlegesen felmeriilé
akadalyokat hivatott feltarni. Az adottsagok vizsgalata utan a beépitési terv - a teriiletrendezési
szempontbdl szakmailag idealis - telepiilési térségbe sorolast veszi alapul, amellett a legkevesebb
nyitott kérdést tartalmazo alternativat mutatja be. Jelen beépitési terv csupan egy verzidé a szamos
megvaldsithato lehetdség koziil.

A beépitési terv és a telekalakitasi javaslat az alabbi verziot mutatja be:

e A tervezési teriileten 9,82 ha teleplilési térség keriil atsorolasra, mely tartalmazza az
egyidejlileg kialakitando zoldteriiletet is, az Uj beépitésre szant teriilet 9,35 ha lehet, a
zoldteriilet pedig 0,47 ha. Ebben az esetben, a ,teriiletcsere” teriiletrendezési szempontbol nem
sziikséges.

11111

tartalmaz.

6.1 TELEKALAKITAS

A fejlesztési szandék a Lake Forest Villaparkhoz hasonlo karakter( lakopark megépitése tovabbi két
itemben. Az Villapark teriiletén organikus jellegli utcavezetés valosult meg: a korbejarhaté f6
utcarol zsakutcak nyilnak. A telekalakitast a tervezési teriilet formaja is befolyasolja.
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A tervezési teriilet déli részére a Beruhazod elézetes
telekalakitasi vazlatot készittetett, mely a mar
meglévo Villaparkban kialakult vonalvezetéshez
hasonld, koriljarhatd és zsakutcas rendszert képzelt
el. A telekalakitas ezen verzidja nem tartalmazza a
kialakitando6 zoldteriiletet, és a fejlesztési szandéknal
valamivel kisebb (800-1000 m?) telkeket abrazol.

A beépitési terv tervezett telekstruktlraja a Beruhazo
altal készittetett telekalakitasi terv rendszerét
megtartja, de nagyobb épitési telkeket javasol: az
teleknagysagot (1200 m?-t) veszi figyelembe, mely
megfelel a villaparkban alkalmazott épitési Ovezet
AR Y el6irasainak. Emellett a beépitési terven szerepld
PO AT\ telekosztas javaslatot ad a tervezési teriilet északi
A beruhazé altal készittetett telekalakitasi terva  részének beépitésére is.
tervezési teriilet déli részére (forras: Beruhazoi . , L,
adatszolgaltatas) A javasolt telekosztas a szabadon allo, modern,
kertvarosias jellegnek megfelel. Csupan jellemzéen 2-
3, legfeljebb ot telek nyilik zsakutcanként, mely a
kozlekedést nem lehetetleniti el.

A javasolt telekméretekbdl adddoan - figyelembe véve
az Lke8 épitési Ovezet eldirasait - telkenként
jellemzéen két lakas létesithet6. A  javasolt
zoldteriilet teriilete 0,47 ha, mely a tervezési
teriileten beliili kerilt elhelyezésre.

!
411"

ot 38
e6121 -
-~ < X '
T esi15 q200/2P, -
066126~ 200126, \Sares
- 008, 200048,
| ) q200/ 24, S
i 200/ 23 = 200030, 4200744,

A beépitési terven alkalmazott telekosztas

6.2 BEEPITESI TERV

A tervezési teriilet megkozelitését a
beépitési terv a beruhazo altal kivant,
délnyugati iranybdl mutatja be.

A beépitési terv az Lke8 épitési vezetnek
megfeleld beépitési és telekalakitasi
javaslatot tartalmaz.

teriileten kialakitando zoldteriilet
(jatszotér, pihenést, rekreaciot szolgald
teriilet) a tervezési teriilet délkeleti
sarkan keriilt elhelyezésre, mely biztositja
a kozos, nagyobb rekreacios lehetdséget a
majdani lakoteriilet szamara.

Beépitési terv - kivagat

A tervezett beépités jellemzben lapostetds, modern kertvarosias kialakitast mutat. A tervezési A
zoldteriilet részét képezi a tervezési teriilet keleti hataraban futé 5 méteres haromszintes
novényzettel kialakitando védésav, mely védelmet biztosit a lakotelkeknek az ipari besorolasu
szomszédos teriiletek felol.
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A szabadon allo épiiletelhelyezés biztositja, hogy a kertek, a sajat hasznalatl zoldfeliiletek kozosen
biologiailag aktiv zoldfeliileti rendszert képezzenek.

A telkek gépjarmiives megkozelitése biztositott a javasolt utcahaldzatrol, parkolas az épiileteken
belil javasolt. A tervezett kozteriileti szélesség 12 méter, mely kétiranyld gépjarmdves
kozlekedésre, két oldali jarda kialakitasara megfeleld.

A beépitési terv a tervezési teriilettdl északra fekvo telkeken bemutatja, hogy a bioldgiai aktivitas
fenntartasa érdekében mekkora erdéteriiletet sziikséges kijelolni.

7 VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYEK

A fejezet a tervezett fejlesztéshez tartozd varhato kozlekedési és kozmi hatasainak, az érintett
kozlekedési és kozmi haldzat eldre lathatoan szilkséges fejlesztések vizsgalata mellett a varhatoan
felmeriilé human infrastrukturalis igények felmérését tartalmazza.

7.1 KOZLEKEDESI INFRASTRUKTURA
Kozuti kozlekedési igények
A tervezési teriilet kozuti megkozelitésére nyugat feldl az alabbi lehetdség all rendelkezésre:

A 21109. j. Szada - Mogyorod bekotd Gton a ~5+290 km. szelvényben talalhato Lake Forest Villapark
csomopontrol a beruhazas megvalodsult, |. liteméhez kiépitett aszfaltburkolati Gt tovabbvezethet6
az (j litem tervezési teriiletére.

A tervezett beruhazas kozti kapcsolatat a meglévé Lake Forest Villapark bekotéuton keresztiil
biztositanak az I. litem el6tt kidgaztatva és a nyugati oldalon vezetve az Ut folytatasat a tervezési
teriiletet. A megkozelitést biztositd Ut eldszor északnyugati iranyba haladna a meglévo Ut 063/1
hrsz-U telek bovitésével 12,00 m szélességben északi iranyba kb. 175 m hosszban. Ezutan az Ut
északkeleti iranyba fordulna és haladna a tervezési teriilet bejarataig 12,0 m szélességben, a
véderdd 066/121 hrsz-( telkén keresztil, azt kettéosztva.

Mogyorad Mogyorod
e Lake Forest Villapark —dzake Forest Villapark
12,00 m széles KilterQleti kiszolgalout 12,00 m széles beltertleti kiszolgalout
K.VIA. B.VI.d.D.
g o
0 0
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Fo6 kiszolgalo ut kiilteriileti jellegli mintakeresztszelvénye Kiszolgalé ut lakoparkon beliil javasolt

mintakeresztszelvénye

A kozutak épitése soran kiemelt figyelemmel kell kezelni a kerékparos és gyalogos nyomvonalakat és
atvezetéseket, valamint a csapadékviz-elvezetési megoldasokat.

Kozlekedési hatdsok

A telekalakitasi lehetdségeket alapul véve kb. 65 db kertvarosisas lakoteriileti telek alakulna ki. A
tervezett lakoingatlanok tipusa és a teriilet elhelyezkedése alapjan 2 gépkocsival lehet szamolni
lakotelkenként.

70 telek x 2 autd/telek = 130 autod
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Csomopont kapacitds vizsgdlata

A kozuti infrastruktira legkritikusabb részei a csomoépontok a forgalom biztonsaga és a haldzat
kapacitasa, ateresztéképessége kérdésében.

A 21109. j. utat terheld forgalomnagysag a kozuti adatbazis alapjan 2019-ben: 9522 Ejm/nap volt. A
tervezett Il. litem és a meglévé Villaparkhoz tartozo gépjarmiivek napi egyszeri oda-vissza Utjaval
szamolva a bekotéaton megjelend legkisebb forgalom:

F = (170 auto6 + 130 autd) x 2 = min. 600 Ejm/nap
Egy normal, kanyarodé savok nélkiil, jelzétablaval szabalyozott csomopont kapacitasa:
K = ANFrg X ANFyyeriex < 4 500 000
9522 Ejm/nap x 600 Ejm/nap = 5 713 200 (> 4 500 000), tulterhelt!

A csomoponti kapacitasvizsgalatbol lathato, hogy a meglévé jelzétablaval szabalyozott,
kanyaroddsavok nélkili szintbeni csomopont nem tudja akadalymentesen lebonyolitani és
biztonsagosan kezelni a megnovekedett forgalmat.

Tekintettel a tervezett beruhazasok méretére és az azokkal jard6 megndvekedett kozlti
forgalomnovekedésre, javasoljuk a meglévé 21109. j. Gt - Lake Forest Villapark bekoté ut
csomoépontjanak atépitését, bovitését. A 21109. j. Gton balra kanyarodd és fogado sav kialakitasat
kell megvalositani, amely igy noveli a forgalombiztonsagot és javitja a csomopont belathatdosagat.

R200, U-Jj‘ 3

R2DG,DD\ S
.//

i

R200,00 = 7 —
-

Javasolt csoméponti kialakitas, helyszinrajz

Az Eljr. 11. § (10) bekezdése alapjan az agglomeracios telepiilésen Uj lakoteriilet kijelolésére
iranyulo teleplilésrendezési eszkoz modositasa soran a forgalomterhelést kiilén forgalomszimulacios
vizsgalattal kell igazolni.

Kozossegi kozlekedési igények

A tervezési teriilet kozosségi kozlekedési kapcsolatat biztositani sziikséges, amelyhez javasoljuk egy
helyi kérjarat inditasat, amely a lakoterliletek és Mogyordd kozpontja koézott kozlekedne, érintve a
H6 HEV Mogyorodd allomast igy megfelelé rahordd hatast érne el, vonzova téve a kotottpalyas térségi
kozlekedést.
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Jelmagyarazat

Meglewd  Tervezett

Gyorsforgalmi ot
Orzzagos melskut
Gyujtout

Kiszolgalout
Kerékparos infrastruitira
Fdbb csomopontok
Kdriorgalmi caomopont
HEV vasitvonal

HEV Sllomas

Vasuti afjand
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Javasolt kozlekedési halozat

Gyalogos- és kerékparos kozlekedési igények

A tervezett lakoteriiletek és a meglévo lakoteriilet kerékparos megkozelitését a Lake Forest
Villapark bekotout biztositani tudna kiilon infrastruktira nélkiil, ha azon a maximalisan
megengedett sebesség 50 km/h-ban korlatozva lenne.

A teriilet f6 megkozelitését szolgalo 21109. j. Szada - Mogyordod bekotout mellett a felsobbrendd
tervek kijelolnek egy Mogyordd kozpontot és Szada kozpontot Osszekoto térségi jelentdseégl
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kerékparos nyomvonalat, amelynek helyigényét és késdbbi atvezethetdségét a meglévé csomdpont
bdvitése esetén feltétlendl figyelembe kell venni.

Parkoldsi igények

Tekintettel a tervezett teriilet kertvarosisas lakoteriilet funkcidjara, a gépkocsik tarolasat a
telkeken beliil kell biztositani a tulajdonosoknak, beruhazonak.

7.2 KOZMUFEJLESZTESI IGENYEK

A jelenleg beépitetlen, altalanos mezogazdasagi hasznositasu teriilet Uj kertvarosias lakoteriiletre
torténd funkciovaltasat tervezik. A beruhazd altal készittetett telekalakitasi vazrajz alapjan a
tervezési teriilet déli részén kb. 49 beépithetd lakotelek alakithato ki, ami azt jelenti, hogy a
telekalakitasi lehetoségeket alapul véve oOsszesen kb. 65 db kertvarosisas lakoteriileti telek
alakithatdo ki a teriileten.(telkenként jellemzéen két lakas épitésének lehetdségével). A
kozmUellatast szolgald halozatok méretezésénél figyelembe kell venni a fejlesztési lehetdségek
Osszesitett igényeit.

Az (j beépitésii telkek kozmlellatasara a hatalyos el6irasoknak megfeleléen a teljes kozmuellatas
biztositandd. A teljes kozmdellatashoz biztositani kell a koziizem( vizellatast, a koziizem(,
kozcsatornas szennyvizelvezetést, a csapadékviz elvezetését, a villamosenergia ellatast, a
vezetékes termikus energiaellatast és az elektronikus hirkozlési ellatast. A teriilet kozmuellatasanak
kielégitéséhez a kovetkezd kozmiigények jelentkezése prognosztizalhato:

A tervezési teriilet osszesen
vizigény m®/nap 35
keletkezd szennyviz m®/nap 34
villamosenergia igény kW 392
ebbdl

koz-halozatrol kW 392
megujulo energiahordozoval kW 98
termikus energia igény kW 530
ebbdl

foldgazzal nm®/h 74
megujulo energiahordozoval kW 133

A prognosztizalt igények csak elézetes tajékoztatasul szolgalnak, a kozmiszolgaltatok felé majd
csak a tényleges beruhazasi szandék megvalositasahoz sziikséges igényeket kell bejelenteni.

A varhato tényleges igény bejelentés alapjan a kdzmiellatas kielégitésének feltétele a kozhaldzati
kapcsolatok kiépitésének megoldasa, tovabba a kozhalozatok, bazisok sziikséges kapacitas
bovitésének a biztositasa, amelyhez vizi kozmiiveknél a ténylegesen igénybe veend6 kapacitasokra
kozmiifejlesztési hozzajarulast kell fizetni, energiakozmiiveknél és elektronikus hirkozlésnél
szolgaltatasi megallapodast kell kotni a szolgaltatoval, amelyben a szolgaltatd az ellatas
biztositasanak miszaki-gazdasagi feltételei rogzitheti.

A kozmuellatas elékészitését, a szolgaltatokkal torténé egyeztetést, a kozmlitervezését, épitését
megel6zden donteni kell, hogy a teriiletet lakoparkként, vagy lakoteriiletként szeretnék
lzemeltetni. Lakopark esetén helyi lizemeltetét kell létrehozni. Ez esetben a belsé utfeltaras
maganutakkal valdsithatdé meg, az iizemeltetéje a |étrehozandd lizemelteté, amely az Gt
karbantartasa, a belsé kozmiihalézatok és csapadékviz elvezetésének, valamint a térvilagitasanak a
biztositasaért is felel. Lakoteriiletnél az utfeltaras kozutas és az lizemeltetés Onkormanyzati
feladat. Kozm( vonatkozasaban a kozhaldzat a magan- és a kozteriilet hataraig tart. Lakopark
esetében a kozml fogadd- és mérdhelyeket a lakdpark hataran kell kialakitani, onnan a belsé
halézat csak bekot6 vezetékként épithet6. Lakoteriilet esetében a feltar6 kozdat alatt
kozhalozatként kivitelezhet6k a kozmiivek, amelyrol az egyes telkek bekotése megoldhato.

Lakoparkos valasztas esetén a hosszU tavl el6regondolassal a lakopark teriiletén belil épitendd,
belsé ,bekotd vezetékekként” mindsitett kozmliveket is a kozhalozatra vonatkozo el6irasoknak
megfeleléen célszer( kivitelezni, hogy késobbi atalakitasnak ne legyen akadalya.

A tervezett fejlesztésekkel kapcsolatban fontos megjegyezni, hogy az épitésiigyi és épitésfelligyeleti
hatosagi eljarasokrol és ellenbrzésekrdl, valamint az épitésiigyi hatosagi szolgaltatasrol szolo
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312/2012. (XI. 8.) Kormanyrendelet kimondja, hogy Uj épiiletekre a hatosag csak abban az esetben
adhatja meg a hasznalatbavételi engedélyt, ha az épiilet megfelel a kozel nulla vagy annal
kedvezobb energiaigényl épiilet kovetelményrendszerének. Ezt meguUjuld energia hasznositasa
nélkil nem lehet elérni, ezért a tervezett épiiletek energiaellatasaban szerepet kell adni a
megUjulod energianak is.

Az épitésligyi elGirast kiegésziti a 7/2006 TNM rendelet eldiras, amelynek megfeleléen, (j épliletek
esetén kozel nulla energiaigényl épiiletek kovetelményszintjét kell alkalmazni és az egyes telkek
oOsszesitett energia igényének legalabb 25%at helyben termelt megljuld energiaforrasbol kell
biztositani. Az energiahatékonysagi elvarasoknak megfeleléen Uj épliletet energiatakarékosan kell
kivitelezni és az energiasziikséglet legalabb 25%-at megljulé energiaforras hasznositasaval kell
megoldani. Erre a napenergia hasznositasa kinal kedvezé lehetéséget. Az egyes telkek beépitésének
tovabbtervezése soran ennek kielégitését is biztositani kell.

Bar az energiaigények 25%-at megljulo energiahordozé hasznositasaval kell kielégiteni, figyelembe
kell venni a megljuldé energiahordozo hasznositasi lehetdségének 1dOJaras fliggGségét. Igy a
hagyomanyos vezetékes energiahordozokkal ki kell tudni elégiteni a cslcs energiaigényeket, am a
megujuld energiahordozé hasznositasaval a hagyomanyos vezetékes energiahordozok éves
fogyasztasa csokkenthetd.

Fel kell hivni a figyelmet arra is, hogy a beruhazonak biztositott az a lehetdség is, hogy a
foldgazellatas helyett a termikus energiaellatasat teljes mértékben megujuld energiahordozo
hasznositasaval oldja meg, azzal is kielégiti a helyi épitési szabalyzat teljes koézmiellatasra
vonatkoz6 eldirasat.

Tajékoztatasul, ha a termikus energiaellatasban is nagyobb szerepet szannak a megl'Jjulé
energlahordozonak akkor egyes telkeknel kb 3 kW kapac1tasu naperomu leteSItesenek lgenye

e r e .

szamara kell majd helyet kialakitani.

7.3 HUMAN INFRASTRUKTURALIS IGENYEK

Az (Gj lakoterileti fejlesztések esetében f
kilonosen fontos a varhato human
infrastrukturalis igények bemutatasa, annak
érdekében, hogy a varhatd lakonépességre fel
tudjon késziilni a nagykozség. Az intézményi
ellatas biztositasa elengedhetetlen az (j lakok
szamara, még annak ellenére is, hogy a térségre
jelentGs hatassal van a févaros intenziv vonzasa,
melynek koszonhetéen a helyi munkaképes kor(
lakossag nagy része Budapestre ingazik. A sziilék
ingazasaval sokszor egyiitt jar a gyerekek
ingazasa is. A tervezési teriilet
elhelyezkedésébol adodoan ez a folyamat az Uj
lakoteriileten az atlagosnal erésebben varhato.

Telekmeretek
2 400 vagy nagyobb, de kisebb, mint 2 000

1 80O vagy nagyobb, de kisebb, mint 2 400

[ ]
L]
- 1 200 vagy nagyobb, de kisebb, mint 1 800
N

kisebb, mint 1 200

Lake Forest Villapark kialakult telekosztasa és a
tervezési teriilet (beépitési terven) javasolt

) telekosztasa (telkenként jelolve a kialakithaté

lakasszam)

N

(m
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A tervezési teriileten a Lake Forest Villaparkhoz hasonlo siriiségli, karakter( lakoteriilet a
fejlesztési szandék. A mar megvaldsuld lakoparkban a telekméretek alapjan Osszesen 174 lakas
létesithetd 142 301 m2 teriileten. Atlagosan 4 fére szamolva lakasonként a Villapark lakossaga
varhatoan legfeljebb 669 f6. A beépiilt Villapark szamitott s(irliségébdl, valamint az Lke8 épitési
ovezet telekalakitasra vonatkozo elbirasa alapjan a tervezési terlleten kb. 65 telek alakithato ki,
melyen telkenként 2-2 lakas létesithetd. Atlagosan 4 fére szamolva lakasonként az (j lakossag
varhatoéan 520 f6.

]
%2 ‘0L) -S9A7 68-08

Mogyordd korosztalyonkénti megoszlasat alapul
36 éves; 281; 4% véve az 520 f6 varhato osszetétele:

e 405 feln6tt (ebbdbl 47 f6 19-26 éves, 276 f6
27-62 éves, 82 f6 63 évesnél idésebb)

16 6 bolcsddés kord (0-2 éves),

21 f6 dvodas koru (3-6 éves),

47 6 altalanos iskolas koru (7-13 éves),

31 f6 kozépiskolas koru (14-18 éves).

%E 6B SN 20

66-79 éves; 716; 10%

7-13 éves; 617; 9%

63-65 éves; 265; 4%

%0 ‘€Z ‘19106

14-18 éves; 383; 6%

19-26 éves; 660; 9%

Az Eljr. 11. § (10) bekezdése alapjan az
agglomeracios telepiilésen (j lakoteriilet
kijelolésére iranyulo teleplilésrendezési eszkoz
modositasa soran a forgalomterhelést kiilon
forgalomszimulacios vizsgalattal kell igazolni.

27-62 éves; 3711; 53%

IMUBYUI UU 1GRUSSAEG NUIUSLLGY UHIRETIL, 4U 10U USteo | (1U11U3.
https://mogyorod.asp.lgov.hu/sites/mogyorod/files /2019-
05/abra_lakossagi_statisztika_2019_all_pes.pdf)

8 OSSZEFOGLALAS

A tervezési teriilet a jo adottsagokkal és kozlekedési kapcsolatokkal rendelkezd, dinamikusan
fejlodé nagykozség, Mogyorod kiilteriiletén talalhato. A fejlesztési szandékhoz hasonld szamos
fejlesztés zajlik jelenleg is Mogyorddon, a telepiilésen folyamatosan mutatkozik az igény az Uj
lakoteriiletek kialakitasara.

Jelen tanulmany célja, hogy a tervezési teriileten (a 066/14-066/23 hrsz-u ingatlanok és a 066/13
hrsz-U teleknek kb. egyharmadan) a Lake Forest Villaparkhoz hasonlo kialakitast, (j, modern
kertvarosias lakoteriilet megvalositasanak lehetséges (tjait, az esetlegesen felmeriilé akadalyokat
vizsgalja.

A fejlesztéshez tavlati fejlesztési teriiletként csatlakozhat majd a tervezési teriilettdl északra fekvo
066/13 hrsz-u ingatlan kb. kétharmada és a 066/12-066/9 hrsz-u telkek teriilete.

Jelen ismeretek alapjan, a fejlesztés megvalosulasa esetén az orokségi és a kornyezeti értékek
sériilése nem varhato.

Az ismertetett jogszabalyi kornyezet, a felvazolt lehet6ségek alapjan megallapithato, hogy a
fejlesztés megvalosithato.

Az 0j lakéteriilet kijeloléséhez, a fejlesztés pontos méretének meghatarozasahoz, valamint a
beruhazas megvalosulasdhoz az onkormanyzat és a beruhaz6 kozotti egyeztetés, egységes
allaspont kialakitasa sziikséges.
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MELLEKLETEK
1. MELLEKLET: BEEPITESI TERV
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Nembhivatalos forrasbél tudomdsunkra jutott, hogy tulajdonosok illetve nagyvallalkozgk
segitségével és vélhetden az Ondk bevondsaval egy tjabb laképark Iétrehozasat tervezik a mellettiink
lév6 szantokon. Lehet, hogy annyira korai szakaszban van a projekt, hogy nem mindenki szerzett
tudomast errél, de szeretnénk ezzel kapcsolatban és dgy éltaldban, a minket és az ingatlanjaink értéket
befolyasolé beruhdzésokat, 4tminésitésekkel kapcsolatban, egy kéréssel fordulni Onokhodz.

Mint kéztudott a laképark besoroldsa tébbszor is valtozott, hatranyosan érintve a korabbi és
jelenlegi tulajdonosokat. Szamos olyan meglepetés ért minket az évek soran, amely szembe megy az
eredeti sajatossagokkal . Anno azzal a tudattal vettiik meg az ingatlanokat, hogy korulottiink erdd, sok
esetben védett erdd van és lesz. Sok méteres erd6sav eltlint, vagy éppen nem az eredeti tervek szerint
valésult meg, ipari park és egy tjabb lakdpark létesitésén dolgoznak a hdttérben. Ezek olyan lépések,
amelyek lényegesen befolyasolni fogjék az ingatlanok értékét, a lakosok mindennapi életét és ami
végképp aggaszto, hogy a hattérben folynak ezek az egyeztetések, elézetes, nyilt, lakossagi forum
nélkiil, vélhetéen arra szdmitva, hogy kész helyzet el6tt, ezt is sz6 nélkil elfogadjuk.

Szeretnénk ezuttal wa_sEgn_é\s hivatalosan is kérni, hogy minden hasonlé tervet és &tletet
Ieyenew legaldbb az Erdésor
Egyeﬁsulet elnolgggl’taglaL\langye\ztﬂ Szeretnénk teljes transzparencidt minden olyan dontessel
kapcsalgtban amely hatassal van az laképark és a lakosok kdrnyezetére lésd, forgalom, zaj ,
kdrnyezeti viszonyok megvéltoztatasa, vagy barmi, ami az ingatlanok értékére negativ hatassal van.

Nem lenne etikus a lak6kdzosség megkérdezése és hatstanulmany nélkil Iépéseket tenni, madsrészt
kockazatos olyan szempontbél, hogy a Lake Forest Villaparkban Iévé ingatlanok értéke 15-18 milliard
forint ( folyamatosan novekszik) és barmilyen csokkenés, hatrany esetén, a lakdkozosség kész
megvédeni a lakosok jogait és végs6 esetben perkozosségbe témdoriilve, kartéritési igénnyel élni.

Fuggetlenil, attél, hogy milyen célok megvaldsitdsa van folyamatban, (bevételnovelés az
dnkormanyzatnak, vagy maganszemélyek vagyondnak névelése), ezek nem mehetnek szembe mds
tulajdonosok jogaival, nem okozhatnak kdrokat, nem ronthatjék az életmin&séget, ha mégis , akkor
felelni kell az okozott karokért. Mindig a jelenlegi dllapottdl valé eltérés a mérvadoé és az egyetemleges
karokozo, az uj helyzet elGidézGje, koteles kartéritést fizetni. Szeretnénk hangsulyozni, hogy nem az a
célunk, hogy megakadélyozzunk Onkorményzati projekteket, torekvéseket, de nem szeretnék
utélagosan kellemetlen helyzetbe keriilni.

Hasonl6 elézetes egyeztetést és és nyilt lake Iakossagl egyeztetest kériink a lakoparkkal szomszédos,

|p§ﬂegal_etekkel kapcsolatos esetleges targyalasok esetén is és kérjuk , hogy mindig veﬂékﬂMe
9z esetleges karokozds kockdzatait. A kordbban hangoztatott érv a teriilet tulajdonosok felé torténd
esetleges kartalanitds nem lehet ok a projekt megvalésitdséra, hisz semmilyen kar nem érte azon

teriilet tulajdonosait, ezzel szemben jelentSs lehet a lakott dvezetre nézve. Néhany termdéfold
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tulajdonos ez irdnyu térekvése nem lehet elérébbvalé még akkor sem, ha nagy befolydssal birnak és a
hattérben mar lépéseket tettek. Latni kell, hogy ugyanaz az Onkormanyzat mindsitette belteriletté a
Lake Forest teriiletét, tehat tudatdban volt, hogy itt lakéhdzak, pihenéovezet létesiil és ez esetleges
korlatozhat bizonyos tevékenységeket. Kérjiik azt vegyék figyelembe, hogy a Lake Forest Lakdpark
népesedett be kordbban. Ebbdl a helyzetbdl kell kiindulni.

Reméljiik, hogy ezen a téren is kialakulhat a konstruktiv parbeszéd az Onkormanyzat és az
Erdésor Egyesiilet kozott , bizunk a fair kommunikéciéban, hogy az Onkorményzat is beldtja, hogy a
lakosok érdekeit , jogait is figyelembe kell venni a kdrnyezet ilyen szint(i alakitdsa sorén, Ggy, hogy az
ilyen dontéseket széles kor(i parbeszéd el6zi majd meg, amely alapveté elvaras . Amennyiben
lehetséges szeretnénk hivatalos tajékoztatdst kérni az esetleges laképark tervekrél , a jelenleg is
életveszélyes szadai Gti lehajté megoldasardl, rovid, vagy hosszitavu terveir6.
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Lake Forest Villapark | Polgérmeste:
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MS,

gy@s(jlert‘kzbwzgy(iléséf‘ irdsbeli szavazds formdjaban. Egyenlére

arrol kell, hogy téjékoztassalak, a Lake Forest nem tamogatja a szomszédos teriilet atmindgsitését, ebben a formaban
legalabb is biztos nem. Szivesen egyeztetek errél Veled a tovabbiakban ha sziikséges, de az alap felvetés az volt,
hogy LK besorolds szerinti tobb lakasos tarsashazas jov6képet nem szeretne az itt laké Tulajdonosok nagy tébbsége.

IV.napirendi pontban hozott HATAROZAT:

A Villapark Tulajdonosai megismerték a szomszédos teriilet atmindsitésével kapcsolatos lehetéségeket és ligy
hatdroz, hogy a Polgdrmester Ur felkérésének eleget téve, engedélyezik a széban forgd teriilet beltertiletté vald

atmindsitéseét.

A fenti hatarozatot az 4. szamu szavazélapon leadott szavazatok alapjan.

Illetve arrdl szeretnélek tajékoztatni, hogy az Egyesiilet és a Lakopark mindennapi Gizemeltetését kiadtuk

3/46 tulajdoni hanyad IGEN szavazattal,

43/46 tulajdoni hanyad NEM szavazattal,

0/46 tulajdoni hanyad tartézkodassal,

TOBBSEGEBEN ELUTASITIA

erre szakosodott lizemeltetd cégnek a Ferhouse Budapest Kft.-nek, igy ha az Onkormanyzatot esetleg
megkeresnék kozéleti kérdéssel, tudd hova tenni.
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