mezégazdasagi terlletek

kertes mezégazdasagi tertletek

Kiscsehin a zartkertek egy egységben helyezkednek el a telepilés nyugati részén. A kertes
mezdgazdasagi terlleteken beépités mara alig taldlhatd, nagyrészt a valdésagban mivelés aldl
felhagyott terlletek.

dltaldnos mezdégazdasdgi terlletek

Az altaldnos mezdgazdasagi terlileteket elsGsorban a teleplilés kilteriletének szantd, mivelési agu
terlletei alkotjak, melyeket nagyrészt a valdsagban is szantdként hasznositanak. E teriletek nagyobb
kiterjedésben a teleplilés belteriiletéhez kozel helyezkednek el.

tajgazddlkoddsi mezdgazdasagi terlletek

A tdjgazdalkodadsi mezdgazdasagi teriiletek kozé a TEKA elSirdsainak megfeleléen a gyepteriletek
kertiltek besorolasra, illetve a valamilyen természetvédelmi oltalom alatt all6 mez6gazdasagi
terliletek kerililtek ezen dvezetbe. Elhelyezkedésiik els6sorban a patakvolgyre koncentralddik.

Mé Altalanos mezégazdasagi terilet

Mk Kertes mezGgazdasagi tertilet

Téjgazdalkodasi mezdgazdasagi terulet

mez6gazdasagi ovezetek tervezett elhelyezkedése

vizgazddlkoddsi tertilet

A telepilésen keresztilil halad a Szentadorjani-patak, mely patak, illetve a mellékagai vizgazdalkodasi
terlletfelhasznalasba kerlltek besorolasra. Tovabbi vizfolyds a teleplilésen a Budafapusztai patak,
mely az arborétum iranyabdl gydijti a terillet vizét. E patak is vizgazdalkodasi Ovezetbe sorolt. A
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telepllés  6nalld6  helyrajzi szamon taldlhaté arkai szintén vizgazdalkodasi terilet
terlletfelhasznalasuak.

kozlekedeési terlletek

kdzuti kdzlekedesi terUlet

A telepiilés kozuti kozlekedési és kézm( elhelyezési teriiletei tartoznak ide, melyek haldzatot alkotnak
a telepllésen. A halozatban térségi 6sszekotd utak, valamint hely gy(ijté és kiszolgalé utak
szerepelnek. E terlleteken kozlekedési és kozm létesitmények helyezkednek el.

kuldnleges beépitésre nem szant terlletek

kUldnleges beépitésre nem szant turisztikai tertlet

Budafapusztatdl nyugatra beépitésre nem szant turisztikai terilet kijelolése tervezett, mely terileten
turisztikai épllet, szallas elhelyezésére lesz lehet6ség. Az Gvezet az orszagos Okoldgiai haldzat
Okoldgiai folyosodjanak Ovezetében helyezkedik el, ennek megfeleléen beépitésre nem szant
terlletként kerll szabalyozasra.

kildnleges beépitésre nem szant turisztikai terllet tervezett elhelyezkedése
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kUlénleges beépitésre nem szant temetd terGlet

A valdés hasznositdsnak
megfeleléen a temetd

terllete kllénleges
beépitésre nem szant
Ovezetbe kerdl

besorolasra. A temet6
tertiletének

telekrendezése miatt a
temeto bovitésre keril az
északi iranyba, illetve

hozza kapcsoléddan
parkold kijel6lésére is sor
kerdl kozlekedési

teruletként.

kildnleges beépitésre nem szant temetd teriiletek tervezett elhelyezkedése

kUldnleges beépitésre nem szant banydszati terllet

A teleptlés tertiletén
elhelyezked6 m(ikod6 és
felhagyott olajkutak,
banyaszati és iparteriiletek
beépitésre nem  szant
banyaszati teriletként
kertilnek hasznositasra.

kilonleges beépitésre nem szant banyaszati terlletek tervezett elhelyezkedése
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kUlénleges beépitésre nem szant sport tertlet

A telepllés beltertiletén, kozponti részen
sportpalya taldlhatd, melyet a valés
hasznositdsnak  megfeleléen  kildnleges
sportterlilet 6vezetbe sorol a terv.

kilonleges beépitésre nem szant sportterilet tervezett elhelyezkedése

kUldnleges beépitésre nem szant vadaspark terlet

A Budafa felé vezet6 Ut mentén vadaspark
Uzemel, mely szamara a jovébeni fejlesztési
lehet6ségek biztositds érdekében, illetve a
valdsagnak megfelelve kilénleges vadaspark
ovezet kerul kijelolésre.

kildnleges beépitésre nem szant vadaspark terilet tervezett elhelyezkedése

kUlénleges beépitésre nem szant szennyviztisztitd tertlet

A teleplilés szennyvizelvezet6 halézatara készllt
tervek szennyviztisztitd elhelyezését tervezik a
036/1 hrsz.-U ingatlanon, mely szamara a
tervezett telepllésterv kiilénleges dvezetet jelol
ki.

kilonleges beépitésre nem szant szennyviztisztitd terilet tervezett elhelyezkedése

18



kUlénleges beépitésre nem szant mezdgazdasdagi Gzemi terUlet

A teleptilés
belteriletétdl
északkeletre,
a temet6tol
északra
klilénleges
mez6gazdasag
i Gzemi terilet
kerul
kijelolésre,
mely
allattartas
szamara fog
fejlesztési
lehet&ségeket
biztositani.

kilonleges beépitésre nem szant mezégazdasagi lizemi teriletek tervezett elhelyezkedése
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3.2. szabdlyozdsi koncepcio

A helyi épitési szabdlyzat és szabdlyozdsi terv hatdlya
A helyi épitési szabalyzat a teleplilés teljes kozigazgatdsi terlletére kiterjed. A szabalyzatban
meghatdarozott altalanos érvényl(i elGirasok a teleplilés teljes teriletén érvényesek.

Epitési szabdlyzat szerkezete, felépitése

A tervezett helyi épitési szabalyzatot harom fejezetre osztottuk, mely fejezetek az altalanos
el6irasokat, a részletes 6vezeti elGirasokat és zard rendelkezéseket tartalmazzak.

Az 1. fejezet az altalanos elGirasok rendelkezéseit irja le. A fejezet a hataly meghatarozasan tul
altaldnos el6irasokat fogalmaz meg, melyek jellemzden telekalakitdsra vonatkozé szabalyok,
tartalmazza a kozterllet, épitett kornyezet alakitasara, a taji és természeti kérnyezet védelmére
vonatkozé elGirasokat, a kornyezetvédelmi és a veszélyeztetett terliletekre vonatkozé elGirasokat.
Ezen elGirdsok a terileti hatallyal 6sszhangban, az érintett terlleteken felmeril6, sziikséges
szabalyokra fékuszalnak. Az altalanos elGirdsok fejezet tartalmazza tovabba a kézmdivek elGirdsait,
az épités altalanos szabdlyait, a katasztrofavédelmi osztalyba sorolas alapjan meghatarozott
elégséges védelmi szint kovetelményeit, az épitészeti értékek védelmét és a védoteriletek és
védotavolsagok szabalyait.

A II. fejezet részletes Ovezeti elGirasokat rogzit a beépitésre szant tvezetekre és a beépitésre nem
szant dvezetekre vonatkozdan dvezetenkénti rendeltetést és egyedi szabalyokat meghatarozva. A III.
fejezet a zard rendelkezéseket tartalmazza.

A rendelet mellékletét képezi a szabalyozasi terv tervlaponként kilén mellékletként, az egyes épitési
Ovezetekre és Ovezetekre vonatkozd normativ eldirdsokat tartalmazo tablazat. Az épitési szabalyzat
melléklete tovabba az allattartd épiletekkel kapcsolatos szabalyok elhelyezését tartalmazé tablazat,
az egyedi tajértékeket tartalmazé tablazat, illetve a banyaszati létesitményeket és véddovezetiket
tartalmazo térképi melléklet.

Epitési dvezetek szabdlyozdsa

Az Uj helyi épitési szabalyzatban falusias lakoterilet, altaldnos gazdasagi terilet és kiilonleges
turisztikai terilet jelenik meg beépitésre szant tertletként.

Az Ovezetek szabdlyozasaban sziikség szerinti bekezdésszamban szerepelnek az évezetre vagy azok
egy részére vonatkozd egyedi vagy specialis elGirasok, tovabbi korlatozasok, vagy engedmények. Itt
szerepelnek tovabba azok a feltételek, melyek a rendelet mellékletét képez6, elhelyezhetd és tiltott
rendeltetéseket tartalmazé tablazat szerint feltétellel helyezhet6k el. E feltételek elsGsorban a laké és
a gazdasagi funkciok egymas mellettiségébdl adddd konfliktusokat hivatottak kikliszébolni.

Az épitési ovezetek telekalakitasi és beépithetGségi elGirdsait a szabalyzat 4. mellékletét képez6
tablazat tartalmazza. E tablazatban szerepelnek a kialakithatd és beépithetd legkisebb telekméretetek
és telekszélességek, a meghatarozott beépitési mdd, a beépitési magassagok, az oldalkert mértéke,
a megengedett legnagyobb beépitettség mértéke és a kialakithatd legkisebb zoldfelllet mértéke. Az
elhelyezhet6 és tiltott rendelkezéseket az 6vezeti elbirasok tartalmazzak.

Beépitésre szant terlletek uthdlézata

A beépitésre szant terlileten az utak sziikséges szélesitése szabalyozasi vonallal meghatarozasra
kerilt. Epitési tevékenység ,rendezett telekallapot” kialakitdsat kdovetSen hajthatd végre, igy a
szabalyozasi vonallal érintett telkek esetén a meglévd utak szélesitését az érintett telek esetében le
kell valasztani.

KUlterUleti kiszolgdld utak, orszagos mellekutak és a gyorsforgalmi Ut szabdlyozdsa

A beépitésre nem szant Ovezetek - kertes, altalanos és tajgazdalkodasi mezégazdasagi terllet,
erdoterilet -teriiletén Gj kiszolgalé utak kialakithatok és megsziintethet6k anélkil is, hogy annak
kialakitdsa vagy megsziintetése a szabalyozasi tervben szerepelne. Ezen dvezeteken a szabdlyzatban
meghatarozott eldirdasok mellett Gj utak is kialakithaték.
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Kozmiivek

A helyi épitési szabalyzat ,Kézmlivek elbirdsai” cim(i fejezete tartalmazza a telepiilés kézmlivekkel,
felszini vizrendezéssel kapcsolatos eldirasait. A helyi épitési szabalyzatban ezen fejezetében keriltek
meghatarozasra a helyi szabalyok az ivdvizellatasra, szennyvizelvezetésre, csapadékviz-elvezetésre
vonatkozdan.

Beépitésre szant terlletek szabdlyozasa

falusias lakdterlletek szabdlyozdsa

A falu lakotertletei falusias lakoteriletként kerilltek szabalyozasra. A szabalyzatban egy 6vezet keriilt
meghatarozasra, mivel az egyes terlletek adottsagaikat és jovébeni beépitési lehetbségeiket tekintve
nem kiildnbdznek. Az dvezet vonatkozd eldirdsok meghatarozésa sorén a TEKA rendelkezési és a helyi
sajatossagok voltak mérvadok. A Rakoczi it menté beépitetlen teriileteken telekcsoport Ujraosztasi
kotelezettséget jeldl a terv annak érdekében, hogy a terilet kedvez6 telekallapotok mellett éplljon
be a jovoben.

ditaldnos gazdasdgi terlilet szabdlyozdsa

A telepllésen egy helyen altaldnos gazdasagi 6vezet kerllt szabalyozasra jovébeni hasznositasi
lehetdségeket figyelembe véve. Az eléirdsok meghatdrozasakor a TEKA rendelkezései és a helyi
sajatossagok voltak mérvadok.

kUlénleges beépitésre szant terllet szabdlyozasa

A teleplilésen beépitésre szant kilonleges turisztikai 6vezet kerilt kijelolésre egyediili beépitésre
szant kilénleges 6vezetként. Az 6vezet elSirdsainak meghatarozasakor a TEKA rendelkezései és a
helyi sajatossagok voltak mérvadok.

Beépitésre nem szant terlletek szabdlyozdsa

kdzlekedési terlletek szabdlyozdsa
A kozlekedési terlleteket kozuti kozlekedési Ovezetbe sorolja a terv, melyek kozé az
ingatlannyilvantartas szerinti kozlekedési és kézmliterulet tartozik.

zOldterlletek szabdlyozdsa

A telepllés zéldterlletei a Zkk-1 és a Zkk-2 jell kozkert 6vezetekbe kerlilnek besorolasra. A Zkk-2
jeli o©vezetek az elhelyezkedésbdl és telekmorfoldgiai adottsagaikbdl kozosségi épiletek
elhelyezésére is alkalmasak, igy a szabdlyozas lehetOvé teszi a terlileten a kdzOsségi zoldfellleti
funkcidk elhelyezését szinkronban a TEKA elirdsaival. A Zkk-1 jelli 6vezetekben az épiiletelhelyezést
nem javasoljuk, arra korlatozobb elGirdasok keriilnek megfogalmazasra. E teriletek elsGsorban
kondicionalé szerepet toltenek be.

erdéterlletek szabdlyozdsa

A TEKA rendelkezéseinek megfeleléen a telepilésen védelmi, rekreécios illetve egyéb erddterilet
Ovezetekbe keriilnek besorolasra az erdéteriletek.

Az Orszagos Erd6allomany Adattarban nyilvantartott erdék az ottani rendeltetésiiknek megfelel6en
védelmi, rekreaciés vagy egyéb erd0Ovezetként szabalyozottak. A védelmi erd6k kozé kerlilnek
besorolasra a Natura 2000 terileteken taldlhaté erddék is.

A szabdlyozasi terven az erdészeti adatbazisban nyilvantartott erdGtertileteken tul erdéteriiletként
szabalyozottak még azon teriiletek, melyek a terlletrendezési terv térségi teriiletfelhasznalasaira
tekintettel, illetve a teleplilésszerkezeti egység megGbrzése érdekében szlikségszerlien erd6 6vezetbe
sorolanddk. Ide soroltak még azon esetek, amikor alrészleten valt az egyes terlletek m{ivelése,
ilyenkor is a telek teljes terlilete egy 6vezetbe keriil besorolasra.

Az egyes erdd 6vezetekre meghatarozott eléirdsok esetében a TEKA rendelkezései mérvadok.
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mezégazdasagi terlletek szabdlyozasa

A teleplilés mez6gazdasagi teriletei altalanos, kertes és tajgazdalkodasi mezdgazdasagi 6vezetekbe
kerlltek besorolasra a korabban mar ismertetett elvek mentén. A szabalyzat e teriileteken feltételhez
koti a lakd funkcid elhelyezését, melynek célja, hogy a telepllés beltertleteire korlatozddjon
elsésorban a lakhatdas. A lakhatds és a szallds kertes mez6gazdasagi terlletek esetében a
mezbégazdasagi milveléssel Osszefliggésben létesithetd. A lakd funkcié altaldnos mez6gazdasagi
terlilet esetében csak birtokkézponton helyezhetd el. A mezdgazdasagi terlileteken a mezdgazdasagi
miiveléshez kapcsolddé gazdasagi épiletek elhelyezése engedélyezett a TEKA rendelkezéseit
figyelembe vett paraméterek szerint.

vizgazddalkoddsi terlletek szabdlyozdsa

A vizgazdalkodasi terlletek Ovezetébe keriiltek besorolasra az 6nallo telekkel rendelkezé arkok,
vizfolyasok, vizmosasok telkei. Ide tartozik tovabba a Szentadorjani és a Budafapusztai patak medre.
A szabalyozasi tervlapon e terililetek kék feliiletkitoltéssel lathatdk. A vizgazdalkodasi teriiletekhez
kapcsoloddan jeldlésre kerlil a fenntartasi munkakhoz sziikséges parti sav elvi vonala.

kulénleges beépitésre nem szdnt terlletek szabdlyozdsa

A kozség terliletén 6 beépitésre nem szant kllonleges odvezetet klilonboztetiink meg, melyekre
vonatkozdan a sajatos hasznalatbdl adddd egyedi elbirdasok kerliltek meghatarozasra. Ezen dvezetek
a kilonleges turisztikai terllet, a temeto terilet, sportterilet, vadaspark terilet, banyaszati terilet,
szennyviztisztité és mezdgazdasagi izemi terlilet.
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4. Javaslat az épitett kdrmyezet fejlesztesere s az epiteszeti drdkseg
megérzesere

Nyilvéntartott régészeti lelJhelyek

A teleplilés terlletén nyilvantartott régészeti leldhely nem talalhato.

Helyi védelem alatt dlld éplletek, épitmények

A telepuilés helyi védelem alatt allo éplletei a teleplilésképi rendelet készitésekor kertiltek rogzitésre
a teleplilésképi rendeletben. Jelen teleplilésrendezési terv készités soran a helyi védelem alatt allé
épliletek nem kerllnek felllvizsgalatra, a telepllésképi rendeletben meghatarozottakat vesszik
alapul.

A helyi védelem alatt all6 épliletek és objektumok a tervezett szabalyozasban szerepeltetésre
kerilnek. A helyi védelemre vonatkozdan a teleplilésképi rendelet hataroz meg elbirdasokat.
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5. Tajrendezesi és zoldinfrastruktura-fejlesztesi javaslat, csapadékviz-
gazddlkodds

TAJHASZNALAT, TAJSZERKEZET JAVASLATA

A telepllésterv alkalmazkodik a torténeti tajhasznalathoz, biztositja a tajszerkezet fenntartdsat a
kllterlleti tertletfelhasznalasi rendszerének kialakitasaval, és egyértelm(ivé tette a mezégazdasagi,
valamint erdGteriilletek sajatos teriiletfelhasznaldsait, és a HESZ-ben a fejlesztési tervvel
0sszhangban szabalyozta. Az egyes sajatos terliletfelhasznalasi egységek szabalyozasa a torténeti
tajhasznalat és a tajképvédelem figyelembevételével és a kornyezetkimél6 gazdasagfejlesztés
elGsegitésével tortént. A kilterilet teruletfelhasznalds rendszerének kialakitdsa soran figyelembe
vettlik az adatszolgaltatas szerinti valds felszinboritast és mlvelési agakat.

D szanto

D rét

B szo6

I:I kert

I:] gyumolcsos
E] legelo

. erdo

] kivett

B hatasts

. fasitott terilet

Mivelési ag (Forras: sajat szerkesztés adatszolgaltatas alapjan (2025))
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- szanté

L | gyep
dltetvény
erdo
épitett kornyezet
vizfelllet
kistablas teralet

Felszinboritas (Forras: sajat szerkesztés adatszolgaltatas alapjan (2025))

Mezdégazdasagi teriiletek

A terv a mezdgazdasagi teriileteket altalanos, védendd tadjhasznalatl és kertes sajatos
terlletfelhasznalasi egységekbe sorolta az alapjan, hogy mivelési &g és felszinboritas alapjan milyen
hasznositasuak.

Az altalanos mezdégazdasagi teriilet Ovezetébe meghatdrozéan az arutermelé gazdalkodasra
alkalmas, védelem alatt nem allg, jellemz6en nagy parcellas szantoteriletek. A mlvelési ag és
mindségi osztaly alapjan szantoterlletként hasznositott teriiletetek a teleptilésterv altalanos
mezOgazdasagi terlletként szabalyozta, amelyet a tényleges hasznadlat szerint kiegészitett. Az
Ovezetben 6% a megengedett legnagyobb beépitettség, a megengedett legnagyobb épliletmagassag
6 méter. Altaldnos mezGgazdasagi terlleten a mezdgazdasagi termeléshez kapcsoldédd épiletek
kialakithatok. Kialakithaté tovabba birtokkézpont is. A lakd és szallas rendeltetés csak birtokkozpont
esetén helyezhet6 el.
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Adatszolgaltatas szerinti szantéteriiletek
Tajgazdalkodasi mezdgazdasagi teriilet a lakdterlilet szomszédsagaban 1évd, rét mivelési agu,
jelenleg is gyep hasznositasu teriilet, amelybe a tajképvédelmi szempontbdl érzékeny rét,

legelGterliletek kerlltek. A tajgazdalkodasi mezdgazdasagi terlileten a gyepteriletek fenntartasat
szolgalo éplletek létesithetok.

Adatszolgaltatas szerinti gyepteriiletek
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A kertes mezbégazdasagi teriilet terlletfelhasznalasi egységbe a teleplilés északkeleti, zartkerti,
felaprozodott telk( tertileteket sorolta be a teleplilésterv, amelyek tébbnyire sz616, kert, gytimoélcsos
m(ivelés(i terlletek, tobbnyire gazdasagi épilettel rendelkeznek. Kislizemi, vagy csaladi hasznalatu
telkek, ahol lakds nem helyezhetdé el. A kertes mezdgazdasagi terlleteken birtokkdzpont is
kialakithaté. A megengedett legnagyobb beépitettség 10%.

Javasolt mezdégazdasagi teriiletek teriiletfelhasznalasi rendszere
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Az Orszagos Erdéallomany Adattar szerinti erdéket a terv teljes egészében erdétertiletbe sorolta. A
teleplilésterv a beerd6sodott mivelési agu terlleteit, a megyei terlletrendezési terv térségi
szerkezeti terve és az erdGtelepitésre javasolt 6vezet figyelembevételével erd6 terlletfelhasznalasi
egységbe sorolta.

Az erdb6ket a teleplilésterv megkilonbozteti erdégazdalkodasi rendeltetésiik szerint, amelynek
megfeleléen a HESZ is kijeldl hdrom erdddvezetet az elhelyezhetd éplletek alapjan. A telepilés
nyugati részén elhelyezkedd gazdasagi rendeltetés(i. A gazdasagi rendeltetési erdéteriiletek egyéb
erdoovezetben az erd6gazdalkodas, vadgazdalkodas és az erdei turizmus éplletei kialakithatdk az
OTEK 28.§ -aval szinkronban, legfeljebb 0,5%-0s beépitettséggel.

A Natura 2000 terlleten levé erdéterliletek védelmi erdéovezetbe keriltek, ahol épllet nem
|étesithetd.

Az arborétum terllete kérnyezetében 1évo ko6zjdléti erdbteriiletek rekredacidos erdGterilletbe lettek
sorolva. Rekreacids erdéterliletbe a kozjdléti célt szolgald, pihenést és szabadidds tevékenységet
biztosité erdGteriletet kell sorolni. Rekreacids erddterlileten erd6- és vadgazdalkodasi, rekreacids,
vendéglatast, pihenést, testedzést szolgald sport-, tovabba kulturdlis, hitéleti rendeltetés(i éplletet
lehet elhelyezni, olyan mddon, hogy a megengedett legnagyobb beépitettség legfeljebb 5 szazalék
lehet.

gazdasagi
kozjoléti
védelmi

Adatszolgaltatas szerinti erdéteriiletek rendeltetés szerinti megoszlasa
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