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BEVEZETO

Mogyordd telepilésrendezési eszkozeinek felllvizsgdlata 2017-ben kerilt jovdhagyasra. A
teleptilésrendezési eszkdzok a 0114/36 és 0114/37 hrsz-U ingatlanokat Lke2 épitési 6vezetbe soroljak.

Az azéta eltelt idGszakban a tulajdonosok az ingatlanok belteriiletbe vondsat kérelmezték, ezt
Mogyoréd Nagykdzség Onkormdényzata (tovabbiakban: Onkormdnyzat) képvisel6-testiilete a
416/2024. (X11.16.) hatarozataban tamogatta.

Az ingatlanok belteriiletbe vonasanak meginditasahoz, a foldhivatali folyamat lefolytatasahoz az
Onkormanyzat telepiilésrendezési szerz6dést kivant megkdtni a  kérelmezékkel, melynek
megalapozdsara a magyar épitészetrél szld 2023. évi C. torvény 92.§ (2) bekezdés alapjan telepitési
tanulmanyterv készitését irta eld.

92.§ (2) A telepiilésrendezési szerzGdés megkétése el6tt a telepiilési 6nkormdnyzat képviseld-
testiilete dont a cél megvaldsitéja dltal benydjtott telepitési tanulmanyterv elfogadhatdsdgardl,
annak hidnytalan benydjtdsdtol szamitott 30 napon beliil.

A telepitési tanulmanyterv tartalmi kovetelményeit a telepliléstervek tartalmadrol, elkészitésének és
elfogaddsdnak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajdtos jogintézményekrél sz616 419/2021.
(VII.15.) Korm. rendelet 7. melléklete hatarozza meg, jelen tanulmany e tartalmi kovetelményektdl
eltérGen, csokkentett tartalommal késziilt a nagykozség fGépitészével vald el6zetes konzultacio
alapjan. A tanulmany — tekintettel arra, hogy a tervezett telepllésrendezési szerz6dés nem épitési jog
megvaltoztatasara iranyul —igy csupan a meglévé allapot bemutatasara, valamint a teleplilésrendezési
és épitési jogi keretek elemzésére terjed ki, beleértve a belteriletbe vonas kovetkezményeit is.

A telepitési tanulmanyterv célja az 6nkormanyzat és a kérelmez6é megallapodasanak elGsegitése.

ELOZMENYEK

Az ingatlan tulajdonosa 2024. oktdber 16-an belterlletbe vonasi kérelmet adott be a 0114/36 hrsz-u
és a 0114/37 hrsz-a kulterlleti ingatlanok vonatkozasaban. Az ingatlanok mivelési dga ,legels”.

Mogyoréd Nagykodzség Onkormanyzata Képvisel6-testillete a 416/2024. (XI.16.) hatdrozataban
dontott az ingatlanok belteriiletbe vonasarél. Ennek soran vallalta az ingatlan-nyilvantartasi
bejelentéshez sziikséges jognyilatkozatok megtételét, az illetékes szerv felé torténd kérelem
benyujtasat, valamint a folyamat meginditasat, abban az esetben, ha az ingatlantulajdonos

- aSzabdlyozasi Terv szerinti Utszakaszt az 6nkormadnyzat részére ingyenesen atadja,
- azingatlan-nyilvantartasi kérelem eljardsi dijanak megfizetését igazolja, és
- azingatlanok termelésbdl vald kivondsat a foldhivatalnal meginditja.

Kérelmez6 fenti feltételeket vdllalta, a telkek megosztasat és a termelésbdl valé kivonast meginditotta.
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A TERULET BEMUTATASA

Mogyordd nagykozség Budapesttél keleti irdnyba, attél 18 km-re talalhaté az M3-as autdpalya altal
atszelve. A teleplilés kozigazgatasi terilete a Cserhat délnyugati nydlvanyat képezé GodollSi-dombsag
volgyében fekszik. A lakossag lélekszama a KSH 2024. januar 1-i adatszolgaltatasa szerint 8164 f6, mely

//////

> GYOROD

1. dbra: Mogyordd regiondlis elhelyezkedése

A kérelmezett teriilet Mogyordd kozigazgatasi teriiletének északkeleti részén, a Szentjakab parkfalu
keleti széle mellett helyezkedik el, a parkfalu masodik Gitemétdl délre, a Szent Jakab Ut nyugati oldalan.
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A Szentjakab parkfalu két Gteme kozé beékel6dott, kozel haromszog alakd tomb fas-cserjés legeld,
mely jelenleg mdveletlen. A terilett6l északkeletre szantdterlletek taldalhatdk, tovabbd a
terméfoldekkel hataros Sissy villapark és az M3 autdpdlya Szentjakab pihendje (Orlen benzinkut). A
teriilet keleti oldalan nagy kiterjedésd erdéteriiletek helyezkednek el.

A belteriiletbe vonassal érintett terulet két ingatlanbdl all, a 0114/36 hrsz-U és a 0114/37 hrsz-U
ingatlanokbdl. A 0114/36 hrsz-u ingatlan teriilete 2124 m?, a 0114/37 hrsz-U ingatlan 1068 m?, a két
ingatlan teriilete mindésszesen 3192 m2.
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3. dbra: A belteriiletbe vondssal érintett, kérelmezett ingatlanok elhelyezkedése
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TELEPULESRENDEZESI KORNYEZET

Mogyordd teleplilésrendezési eszkdzei a kérelmezett telkek kornyezetét kertvarosias lakoteriletként

jelolik — a parkfalu I. és II. Gteme és a Sissy villapark kozott elhelyezkedd be nem épitett teriletekkel
egyutt.

4. dbra: Te/ei]ésszerkezeti terv (kivagat)

A 410/2017.(1X.13.) képviselG-testiileti hatarozattal jovahagyott telepiilésszerkezeti terv a kérelmezett
telkek kozvetlen szomszédsagaban — beleértve a parkfalu mindkét itemét, valamint a Sissy villapark
terlletét — kertvarosias lakoteriletet jelol (Lke). A lakdteriletektdl délkeletre védelmi erdéteriiletek
(Ev), mig északnyugatra, az autopalya mentén kereskedelmi szolgaltaté tertletek (Gksz) helyezkednek
el. A belteriiletbe vonassal érintett telkekt8l délre zoldteriletet (Z) jelol a terv.

5. dbra: A kérelmezett telkek a teleplilésszerkezeti terven
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A 16/2017. (1X.18.) 6nkormanyzati rendelettel elfogadott, tébbszér mddositott helyi épitési szabalyzat
(tovabbiakban: HESZ) a belteriiletbe vonassal érintett, kérelmezett ingatlanokat (0114/36 és 0114/37
hrsz) Lke2 épitési Ovezetbe sorolja. A teriilet kbrnyezete — épitési dvezeti szempontbdl —nem egységes,
a szomszédos tombok bdr kertvdrosias lakoteriletek, de kilénboz6 épitési Ovezetbe keriltek
besorolasra:

- aSzentjakab parkfalu I. Gtemét Lke5 épitési Ovezetként,

- aSzentjakab parkfalu Il. Gitemét Lke4 épitési dvezetként,

- akérelmezett telkek tombjét Lke2 épitési 6vezetként, valamint

- a kérelmezett telkekt6l keletre és északra elhelyezkedd tomb tulnyomo részét Lke9 épitési

ovezetként jeloli a Szabalyozasi terv.

A kérelmezett telkektdl északkeletre, a parkfalu I-1l. Gteme és a Sissy villapark kozott elhelyezkedé be
nem épitett teriletek a telepilésszerkezeti terven bar kertvarosias lakoteriletként keriltek jelolésre,
jelennek meg. A tombok déli részén zoldterlletet (Z jelli 6vezet) jeldl a Szabalyozasi terv. (A parkfalu
II. Gteménél, valamint a kérelmezett telkektdl keletre elhelyezked6 tombben megfelel6 méretl kozkert
kialakitdsara van lehet6ség a kijelolt zoldterlleten, azonban a kérelmezett telkek témbjében kijeldlt
keskeny sav erre kevésbé alkalmas.)
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6. dbra: Szabdlyozdsi Terv — 53. szelvény (kivdgat)
A kérelmezett ingatlanokat (0114/36 és 0114/37 hrsz) a HESZ Lke2 épitési dvezetbe sorolja. Az egyes
lakoéteriletekre vonatkozo elGirasokat — beleértve a kertvarosias lakdteriletek épitési Gvezeteit is — a

HESZ 24.§ tartalmazza (HESZ 10. alcim — Lakéteriiletek beépitésének szabélyai). A HESZ 24.§ (2)-(3)
bekezdések alapjan a lakoterileteken a kovetkez6 rendeltetések helyezheték el:

(2) Lakéteriileten elhelyezett épiilet a lako rendeltetésen kiviil f6 rendeltetésként
a) kereskedelmi, szolgdltato,
b) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészséqligyi, szocidlis,
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¢) kulturdlis,

d) vendéglatd és szdllds jellegdi,

e) igazgatdsi, iroda és

f) sport

rendeltetésii akkor lehet, ha az épitési telek megkézelitését szolgdlo ut szabdlyozdsi
szélessége legaldbb 12 m és a tevékenységgel 6sszefliggben nem keletkezik a lakdteriilet
rendeltetésszerli haszndlatdt zavard nehézgépjarmdii-forgalom.

(3) Lakoteriileten nem helyezhetd el
a) lizemanyagtélté dllomds,
b) nem hdztartdsi célu raktdr éplilet.

Az egyes ovezetek, épitési Ovezetek elGirdsait a HESZ 1. melléklete tartalmazza, a kertvarosias
lakoterilletek épitési dvezeteirdl az 1. melléklet 2.2 pontja rendelkezik. Ez alapjan Lke2 épitési
Ovezetben a telek beépitése (és a telekalakitas) a kovetkezdk szerint térténhet:

1. melléklet 2.2. pont (Kertvdrosias lakdteriiletek beépitési hatdrértékei)

A B C D E F G H |
1 | épitési | beépitési legkisebb legkisebb legnagyobb legkisebb | legnagyobb féépulet egyéb
Ovezet madja kialakithatdé | kialakithatd | beépitettség | zoldfelllet épilet- lakdsszam
jele telekméret telek- mértéke mértéke magassag | telkenként
szélesség
m? m % % m
oldal-
4 | Lke2 | hataron 600 16 20 60 5,0%* L=T/300 |ek:7m
allo

**Oromfalas épités esetén 5,5 m
T: telek négyzetméterben mért teriilete
L: lakds szama

A belterililetbe vonassal érintett, kérelmezett telkeket a Szabdlyozasi terv szerinti Utszabdlyozas érinti
a telkek keleti oldaldn, a telkek beépitése csak a telek rendezését — a szabalyozasi vonal szerinti
megosztasat — kovetben lehetséges. (A telkek nyugati oldaldn kiszabalyozott kozterilet szerinti
telekalakitas a kérelmezett ingatlanok vonatkozasaban megvaldsult, a 0114/1 hrsz-G ingatlan egy része
kozlekedési célu kozterilet.) A Szabdlyozdsi terven jel6lt, kozteriletként kiszabalyozott telekrészek
mérete 99 m? illetve 54 m?, a telekosztast és az Utleaddast kdvetSen a visszamaradd telkek mérete az
aladbbiak szerint alakul:

- 0114/36 hrsz: a visszamaradé telek mérete 2025 m?

- 0114/37 hrsz: a visszamaradé telek mérete 1014 m?

Fentiek alapjan a kérelmezett telkeken (a telkek jelenlegi allapota szerint) a 0114/36 hrsz-U ingatlan
esetében 6 db, a0114/37 hrsz-U ingatlan esetében 3 db lakas helyezhetd el —a HESZ egyéb el&irasainak
figyelembe vétele mellett (elSkert, oldalkert, legnagyobb beépitettség stb.).

A HESZ IV. fejezet rendelkezik az Egyes teriiletek kiegészit6 el6irasairdl is, a kérelmezett ingatlanok
beépitésénél a HESZ 37.§ (2) bekezdésben foglaltakat kell figyelembe venni.

37.§ (2) Oldalhatdron dllé beépitési mod esetén uj épliletet ugy kell elhelyezni, hogy a beépitett
oldalhatartdl legaldbb 0,5 m, a mdsik oldalhatdrtol 5,5 m beépitetlen telekrész maradjon a RAdi
vdgds, RAdi dil6, Szentjakab Il. litem teleplilésrészeken.
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INFRASTRUKTURALIS ELLATOTTSAG
KOZLEKEDES

A kérelmezett ingatlanok kozuton a G6dolléi Ut — Szadai Uton keresztiil, majd az M3 autdpadlyat
keresztezve a Szent Jakab uton keresztll kozelithet6k meg. Masik lehetséges Utvonal lenne a falu
iranydbol a Godoll6i uthoz csatlakozd lakdutcakon keresztil (Sz616 utca — Erdészél utca — Tavasz utca
— Cserfa utca — Didfa utca), majd a Szentjakab parkfalun dthaladva a Szent Jabak Uton keresztiil torténé
megkozelités, azonban a parkfalu bejaratait sorompdval lezartdk, az athajtds csupan az itt lakok
szamara lehetséges.

KozOsségi kozlekedéssel az ingatlanok nehezen érheték el, a legkdzelebbi k6zosségi kozlekedési
megalldhely a H9 jelt HEV (Budapest-Godolls) Szentjakab elnevezés(i megalldhelye, mely gyalog
mintegy 700 m-re helyezkedik el az érintett ingatlanoktol.

KOzmU

A HESZ 20.§ (1) bekezdés laké- és vegyes teriiletek esetéb — igy a vonatkozé ingatlanok tekintetében is
- részleges kdzmlivesitettség kialakitasat irja eld. Ugyanakkor a HESZ 21.§ a)-b) pontok rendelkezései
alapjan a beépitésre szant teriileteken ,,uj ivévizhdlézat csak a szennyviz kézcsatorna-hdldzattal egyiitt
épithetd” és ,viz fogyasztoi csatlakozds nem helyezheté lizembe a szennyviz kézcsatorna hdlézatra vald
csatlakozds iizembe helyezését megel6z6en”. Osszegezve tehat a kérelmezett ingatlanokon a
vezetékes ivoviz- és szennyvizhdldzatra torténd rdcsatlakozdsokat, valamint a villamos energia
haldzathoz torténd kapcsolddast biztositani kell.

Fentiek alapjan a kérelmez6 meginditotta az ingatlanok kézmihaldzatokra vald racsatlakozasat, az
elektromos energia, a kozlizemi viz- és a szennyviz halézatra torténd csatlakozas jelenleg tervezési
illetve megvalésitdsi fazisban tart.
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AZ ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA

Atelepitési tanulmanyterv elsGdleges célja a teleptilésrendezési szerz6dés megalapozasa. A kérelmezd
szandéka a kérelemmel érintett 0114/36 és 0114/37 hrsz-U ingatlanok belteriletbe vonasa, ennek
kovetkeztében az ingatlanok értékndvekedése.

A tanulmany ,Telepllésrendezési kornyezet” fejezetében bemutatottak alapjan az ingatlanokat a
hatdlyos HESZ (és a Szabdlyozasi terv) jelenleg is Lke2 épitési dvezetbe sorolja. Az Lke2 épitési 6vezet
beépitési paraméterei a kérelmezd szdmara megfelelbek, a telepllésrendezési eszk6zok mddositasa
igy nem valt sziikségessé.

A kérelmezének jelenleg kozvetlen épitési szandéka nincsen, a terilet rendezését (a Szabdlyozasi
terven jelolt szabalyozasi vonal mentén torténd telekosztds), az ingatlanok kézml(ivesitését és azok
belteriiletbe vonasat kdvetden a teriilet értékesitését tervezi.

A VALTOZAS KOVETKEZTEBEN FELLEPO HATASOK

Az érintett ingatlanok belteriiletbe vonasa nem jar a teriilet kornyezetének megvaltozdsaval, a
hatédlyos HESZ elGirasai jelenleg is lehet6vé teszik az ingatlanok beépitését. Az ingatlanok belteriiletbe
vonasa csupan a teriilet rendezettségét segiti el6, a belteriiletbe vonas a jelenlegi teriilethasznalati
rendszerre, valamint az épitési jogokra nincs hatdssal.
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