UJ BEEPITESRE SZANT TERULETEK A MAGYAR EPITESZETROL SZOLO 2023. EVI C. TORVENYBEN
FOGLALT KOVETELMENYEKNEK VALO MEGFELELESE

Amennyiben Dorog Varos Telepiléstervének kidolgozasa keretében Uj beépitésre szant teriilet
kijelolésére keriil sor, Ugy a magyar épitészetr6l szolé 2023. évi C. térvényben foglalt alabbi
kévetelményeknek valé megfelelés vizsgalata relevans, teljesiilése a_megallapitdsokban szereplék
szerint elvart.

1. A MAGYAR EPITESZETROL S2O0LO 2023. Evi C. TORVENY

8. § [Uj beépitésre szant teriiletekre vonatkozd kdvetelmények]
(1) A zoldtertlet 6vezet nagysaga

a) a teleplilés kozigazgatasi terlletén belll 6sszességében nem csokkenhet, és
»A zéldteriiletek nagysaga a mddositasok nyoman nem csdkken.

b) a telepiilésen — ha torvény ennél szigorubb szabalyt nem dllapit meg — nem lehet kevesebb a
telepiilés beépitésre szant teriletének 3 szazalékanal.

»Uj beépitésre szant teriilet kijelolése esetén a zoldteriiletek nagysidga meghaladja a telepiilés
beépitésre szant teriileteinek 3%-at.

A teleplilésrendezési és épitési kbvetelmények alapszabdlyzatdrdl sz6l6 280/2024. (IX. 30.) Korm.

rendelet 13. § (7) bekezdése ugyanakkor kimondja:

(7)Ha a hatalyos telepiilésrendezési eszkoz, telepiilésterv alapjan a telepiilés zoéldteriiletének
mérete nem éri el a Méptv. 8. § (1) bekezdés b) pontjdban meghatadrozott ardnyt, akkor annak
nagysaga tovabb nem csokkenthetd, és uj beépitésre szant teriilet kijel6lése esetén legaldabb a
hatdlyos telepiilés-rendezési eszkdzben, telepiiléstervben szerepl6 aranyt meg kell tartani.

»A hatdlyos telepilésrendezési eszkdzok alapjan Dorog zoldteriileteinek mérete meghaladja a
telepiilés beépitésre szant teriileteinek 3%-at.

(2) Ha jogszabaly Uj beépitésre szant terilet kijel6lését nem ftiltja, a telepllésrendezési tervben Uj
beépitésre szant teriiletet a kdvetkezd szempontok alapjan kell kijel6Ini:
a) a lakdterilet épitési dvezeteknek és a vegyes terilet épitési 6vezeteknek csatlakozniuk kell a
meglévé telepllési terlilethez,
»Tervezett 4j lakéteriilet, vagy tervezett Gj vegyes teriilet épitési Ovezete csatlakozik a meglévd
telepiilési teriilethez.

b) a telepiilések beépitésre szdnt terilleteinek 6sszességét — ott ahol ez fizikailag lehetséges —
beépitésre nem szant teriiletekbdl all6, a szomszédos teleplilések beépitésre szant teriletei
kozott mért legaldbb 500 méteres zoldgydrlvel kell korbevenni, amely a telepilési
zoldinfrastruktura részét képezi és az uj kijelolést kovet6en is megmarad a szomszédos
teleptilésekkel torténd 6sszendvés elkeriilése érdekében, és

»Tervezett Uj beépitésre szant terilet kijelolése nem akaddlyozza a szomszédos telepiilések beépitésre
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szant teriletei kozott mért legaldbb 500 méteres z6ldgy(irii megorzését.

c) haatervezett 0j beépitésre szant teriilet 5 km-es kérnyezetében, az adott teleplilés kozigazgatasi
terliletén belll az adott fejlesztés megvaldsitasara alkalmassa tehet6 9. § szerinti barnamez6s
terllet van, akkor Uj beépitésre szant teriilet csak kiemelt kbzérdek esetében jelolhetd ki.

»A telepilés kdzigazgatasi teriiletén belll, a tervezett Uj beépitésre szant teriilet 5 km-es kdrnyezetében
nincsen olyan barnamezds teriilet, amely az adott fejlesztésre alkalmassa tehetd.

A Barnamez6s terililetek Kataszterének Adatkezel6 Fellilete (BarKA) alapjan Dorog kozigazgatasi
teriiletén vannak nyilvantartott barnamezGs teriletek, melyek dontéen beépitésre szant terlletek,
vagy azok kiszolgalasara szant kozlekedési teriilet (kt), vagy egy kis részen védelmi rendeltetés(
erdéteriilet (Ev). [Forras: https://www.oeny.hu/oeny/barka/map.html]



(3) Az Uj beépitésre szant teriletek kijelolése soran a kdvetkezé feltételeknek egylittesen meg kell
felelni, és ezt az 6nkormanyzatnak kilon dnkormanyzati hatdrozattal — amely a teleplilésrendezési
terv mellékletét képezi —igazolni kell:

»Az Onkormanyzat a 8. § (3) bekezdésében szerepl6 feltételeket indité6 hatarozataban szerepelteti,

mig a feltételeknek valé megfelelést az Uj beépitésre szant teriiletek ismeretében kiilon

onkormdnyzati hatdrozataban igazolja.

a) a7.8(2) bekezdésében, valamint az (1) és (2) bekezdésben foglaltak teljeslilését,

pray’d

»A 8. § (1) és (2) bekezdésében foglaltak teljesiilésének igazoldsa az el6z6 oldalon szerepel, a 7. § (2)
bekezdés igazolasa az alabbiakban.

7.8 (1) A teleplléstervezés, az épitészeti orokség méltd hasznositdsa és az Uj épitmények elhelyezése
sordn tiszteletben kell tartani a természeti kdrnyezetet és annak elért védettségi szintjét. A tervezés
soran kiemelt figyelmet kell forditani a tajkarakter megdrzésére, valamint a zoldinfrastruktura-
elemek min&ségének és 6sszekapcsoltsdganak javitasara.

»Tervezett U] beépitésre szant teriilet kizarélag természeti kornyezetet, tdjkaraktert nem

veszélyezteté médon keriil kijeldlésre.

A pétlasképpen kijelolt aj zoldterilet és erdéteriilet a zoldinfrastruktura-elemek minGségének és

Osszekapcsoltsaganak javitasat szolgalé mdodon keriil kijeldlésre.

7. § (2) Zoldteriilet 6vezetbdl, mez6gazdasagi teriilet dvezetbdl és erdSterilet Ovezetbdl Uj beépitésre
szant terlletet, vagy kilonleges beépitésre nem szant teriiletet kijeldlni nem lehet, kivéve, ha
legaldbb az Uj kijeloléssel azonos mértékl és legaldbb azzal megegyezd bioldgiai aktivitas értéki
zoldterilet 6vezet, mez6gazdasagi terllet dvezet vagy erd6teriilet dvezet kerul cseretertletként
kijelolésre az Uj beépitésre szant teriilet kijelolésével azonos telepllés kdzigazgatasi teriletén beldl.
Amennyiben a csereteriilet zoldteriilet 6vezetként kerll megvaldsitdsra, a zoldteriletnek
alkalmasnak kell lennie az altaldanos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl széld
kormanyrendeletben meghatarozott kbzkerti vagy kézparki funkcio ellatasara.

»Zoldteriilet, vagy erdGteriilet atsoroldsdval jard tervezett Uj beépitésre szant teriilet, vagy tervezett

kiilonleges beépitésre nem szant terilet esetében az 0] kijeloléssel legalabb azonos mértékii és

legaldbb azzal megegyez6 bioldgiai aktivitas értékdi zéldteriilet 6vezet, mez6gazdasagi teriilet 6vezet,
vagy erddéteriilet 6vezet keriil csereteriiletként kijel6lésre.

A csereteriiletként kijelolt zoldteriilet alkalmas kézkerti, vagy kozparki funkcio ellatasara.

8. § (3) b) szamitassal igazolva, hogy a teleplilés kdzigazgatasi terliletének bioldgiai aktivitds értéke
az Uj beépitésre szant teriletkijeloléssel nem csokken,
»A biolégiai aktivitasérték szinten tartasa — a 419/2021. Korm. rendeletben szereplé kévetelmények

alapjan — igazolasra keriil.

c) hogy uj lakéterilet kijelolése esetén a szilard burkolatu Uton valé megkozelités biztositott lesz, a
kozmikapacitas a kézmlszolgaltatd nyilatkozata szerint rendelkezésre all — vagy ha nem All
rendelkezésre, a kozm(ipdtld mdtargyak az ingatlanon beliil biztositottak lesznek —, valamint az
ovodai, altalanos iskolai és egészségligyi alapellatas a teleplilésen vagy a kijelolt Uj lakdterilet
legfeljebb 5 km-es kornyezetében a kijelolést kovetd 3 éven belll biztositott lesz,

»Uj lakéteriilet kijelolése esetén mind a szildird burkolati Gton valé megkozelités, mind a
kézmiikapacitasok rendelkezésre allasa, mind az 6vodai, altalanos iskolai és egészségiigyi alapellatas
biztositott lesz. Uj lakéteriilet kijeldlése esetén az dvodai, altalanos iskolai és egészségiigyi alapellatas
szlikséges mértéke szamitassal igazolasra keriil.

d) hogy a telepilés mar beépitésre kijelolt teriletén belll nincs olyan szabad, épitési
tevékenységgel nem érintett terililet vagy barnamezés teriilet, amely az Uj beépitést elGiranyzé
rendeltetésnek és hasznalatnak megfelel, és



»Uj beépitésre szant terlilet kijeldlése esetén a telepiilés mar beépitésre kijeldlt teriiletén beliil nincs
olyan szabad, épitési tevékenységgel nem érintett teriilet, vagy barnamezds teriilet, amely az (;j
beépitést elGiranyz6 rendeltetésnek és hasznalatnak megfelel.

e) a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérél sz6ld 2018. évi CXXXIX.

torvény (a tovabbiakban: Trtv.) Uj beépitésre szant terllet kijel6lésére vonatkozé
kovetelményeinek teljeslilését.

»A teriiletrendezési tervvel val6 6sszhang igazolasa - a 419/2021. Korm. rendelet 2. melléklet 1. pont,

1.2. alpont h) pontjaban szerepl6 kdvetelmények alapjan — igazolasra keriil.

2. MAGYARORSZAG ES EGYES KIEMELT TERSEGEINEK TERULETRENDEZESI TERVEROL SzOLO 2018. Evi CXXXIX.
TORVENY

12. § (1) Uj beépitésre szant teriilet a telepiilés kdzigazgatasi hatarahoz 250 méternél kdzelebb nem
jelolhetd ki.
»Tervezett Uj beépitésre szant teriilet a kozigazgatdsi hatarhoz 250 méternél kozelebb nem keriil

kijelolésre.

(2)Ha az uj beépitésre szant terllet kijelolése zoldterilet vagy erdGteriilet atsoroldsaval jar,
csereteriletként a megszUind zoldterilet vagy erdéteriilet kiterjedésével megegyezé kiterjedésd
zoldtertletet vagy erdéteriletet kell kijelolni, tovabba az Uj beépitésre szant teriiletndvekmény
legkevesebb 25%-anak megfeleld kiterjedés(i tovabbi Uj zoldteriiletet vagy erdéteriletet is ki kell
jeldlni. Csereteriiletként nem vonhatdk be védett természeti teriiletek, Natura 2000 teriletek és
természetkozeli teriiletek.

»Zoldterilet vagy erd6teriilet atsoroldsdval jaro tervezett Uj beépitésre szant teriilet esetében a teriilet

1,25-szeresének megfelel6 uj zéldteriilet, vagy erdéteriilet keriil kijel6lésre. Csereteriiletként nem

keriil bevonasra sem védett természeti teriilet, sem Natura 2000 teriilet, sem természetkozeli teriilet.

(3) A zoldtertileten és az erd6teriileten kivili egyéb beépitésre nem szant — jellemzéen mezégazdasagi
— terilletet csak abban az esetben lehet Ujonnan beépitésre szant tertliletbe sorolni, ha
a) az Uj beépitésre szant terilet kijelolésével egyidejlleg a korabban beépitésre szant teruletként
kijelolt, de még be nem épitett terliletet csereteriiletként a telepllésrendezési terv zoldteriilet,
erd6teriilet, mez6gazdasagi terilet, vizgazddlkodasi teriilet vagy természetkozeli terilet
Ovezetbe sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysaga eléri vagy meghaladja az
Ujonnan kijelolt tertlet kiterjedését, vagy
»Zoldteriileten és az erdéteriileten kivili egyéb beépitésre nem szant teriilet atsoroldsaval jaré
tervezett Uj beépitésre szant teriilet esetében csereteriiletként a teriilet kiterjedésével megegyezd,
kordbban beépitésre szant, de még be nem épitett teriilet helyébe uj zoldteriilet, erdéteriilet,
mez6gazdasagi teriilet, vizgazdalkodasi teriilet, vagy természetkozeli teriilet o6vezete keriil

kijelolésre.

b) az a) pont szerinti csereteriilet nem all rendelkezésre, de a telepiilésrendezési tervben az (j
beépitésre szant teriilet kijelolésével egyidejlleg a terlletndvekmény legkevesebb 25%-anak
megfeleld kiterjedésd, U zoldteriiletet vagy erdéteriiletet is egyidejlileg kijeldInek azzal, hogy
gazdasagi terllet dvezet kijel6lése esetén ez a szabdly nem alkalmazhaté.

»Ha a szikséges csereteriilet nem all rendelkezésre, a teriiletnovekmény 25%-at meghaladé
zoldteriilet, vagy erdéterilet keril kijeldlésre.
Az elGirds gazdasagi teriilet 6vezetének kijel6lése esetén nem keriil alkalmazasra.

(4)A (2) és (3) bekezdés szerinti, az Uj beépitésre szant teriilettel egyidejlleg kijelolésre kerlld
zoldtertletnek a telepiilési 6nkormanyzat tulajdonaban kell alInia, vagy a telepilési 6nkormanyzati



tulajdonba addsrél az onkormanyzat képviselS-testiletének telepilésrendezési szerz6dést kell
kotnie azzal, hogy a telepllésrendezési szerz6désnek a telepilésrendezési terv elfogadasaval egy
id6ben kell hatalyba Iépnie.
»A kijeldlésre keriil6 zoldteriilet az Onkorményzat tulajdondban all. Amyennyiben a kijeldlésre keriils
zoldteriilet nem 4&ll az Onkormanyzat tulajdondban a sziikséges telepiilésrendezési szerz8dés
megkotésre keril az elvart id6én beldl.

13.§ (1) Borvidéki telepiilés borsz6l6 terméhelyi katasztere I-Il. osztalyu terileteihez tartozd
foldrészlet — a kulonleges mez6gazdasagi lizemi terilet kivételével — nem mingsithetd beépitésre
szant terUletté.

»Dorog véros nem borvidék telepiilés. Az Uj beépitésre szant teriilet borsz6l6 term&helyi kataszter |-

Il. osztalyu teriiletein vald kijel6lésének vizsgalata nem relevans.

(2) Az Orszagos Gylimolcs TermGhely Kataszter I. és Il. osztalyu teriileteihez tartozd foldrészlet — a

kiilonleges mez6gazdasagi lizemi terilet kivételével — nem mindsithetd beépitésre szant teriletté.
»Dorog varos nem érintett Orszagos Gyiimolcs TermGhely Kataszter teriilettel. Az Uj beépitésre szant
teriilet Orszagos Gyliimdlcs Term&hely Kataszter 1. és |l. osztalyu teriiletein vald kijel6lésének vizsgdlata
nem relevans.

25. § (2) Az 6koldgiai halézat magteriletének 6vezetében Uj beépitésre szant teriilet nem jel6lhet6 ki,
kivéve, ha:

a) ateleplilési teriiletet az 6koldgiai haldzat magteriilete, vagy az 6koldgiai haldzat magteriilete és
az 6kolégiai haldzat 6koldgiai folyosdja korilzarja, tovabba
b) a kijelolést mas jogszabaly nem tiltja.

(3) A (2) bekezdésben szerepld kivételek egylttes fenndlldasa esetén beépitésre szant teriilet az allami
f6épitészi hataskorében eljard févarosi és varmegyei kormanyhivatalnak a teriletrendezési hatdsagi
eljardsa sordn kiadott teriletfelhasznalasi engedélye alapjan jeldlhetd ki. Az eljards soran vizsgalni
kell, hogy biztositott-e az 6koldgiai halézat magteriilet és az 6koldgiai haldzat 6koldgiai folyosd
természetes és természetkozeli élGhelyeinek fennmaradasa, valamint az 6koldgiai kapcsolatok
zavartalan m(kodése.

»Uj beépitésre szant teriilet az 6koldgiai haldzat magteriiletének 6vezetében nem keriil kijeldlésre.

26.§ (2) Az 6koldgiai haldozat dkoldgiai folyosdjanak Ovezetében Uj beépitésre szant teriilet nem
jelélhetd ki, kivéve, ha
a) atelepllésiteriiletet az 6koldgiai haldzat 6koldgiai folyosd, vagy az 6koldgiai haldzat magteriilet

és az 0koldgiai haldzat okoldgiai folyosd korilzarja, tovabba
b) a kijelolést mas jogszabaly nem tiltja.

(3) A (2) bekezdésben szerepl6 kivételek egylittes fennallasa esetén, a beépitésre szant terilet csak az
allami f6épitészi hataskorében eljaré févarosi és varmegyei kormanyhivatalnak a teriletrendezési
hatdsagi eljarasa sordn kiadott teriletfelhasznaldsi engedélye alapjan jelolhets ki. Az eljaras soran
vizsgdlni kell, hogy biztositott-e az 6koldgiai haldzat magteriilet és az okoldgiai haldzat okoldgiai
folyosé természetes és természetkozeli él6helyeinek fennmaraddsa, valamint az Okoldgiai
kapcsolatok zavartalan m(ikodése.

»Uj beépitésre szant teriilet az 6koldgiai héalézat kolégiai folyosdjanak dvezetében nem keriil

kijelolésre.

3. A TERULETRENDEZESI TERVEK KESZITESENEK ES ALKALMAZASANAK KIEGESZITG SZABALYOZASAROL szOLO 9/2019.
(VI. 14.) MVM RENDELET

6. § (1) A nagyvizi meder 6vezetében — az (1a) bekezdésben foglaltak kivételével — Uj beépitésre szant
terlilet nem jel6lhetd ki.



(1a) A nagyvizi meder 6vezetében a telepilésrendezési eszkdzben, telepliléstervben Uj beépitésre szant
terllet
a) atelepulésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatardl sz6l6 280/2024. (I1X. 30.) Korm.
rendelet 37. § (3) bekezdés c) pontja alapjan, a kozlekedési rendeltetési kozteriilet szélességi
csokkenése vagy athelyezése, a térképi pontositds miatti dtsorolds, a vonalas kotottpalyas
kozosségi  kozlekedés teriletének moddositdsa, a kialakult allapotnak megfelel
terlilethaszndlatot biztositd telekhatar-rendezés, valamint a szabalyozdsi vonal megsziinése
esetén és
b) kllénleges kikot6terilet épitési Ovezetként
jelélhetd ki, ha ehhez a vizligyi igazgatasi szerv hozzajarul.
»Dorog varos nem érintett nagyvizi meder 6vezetével. Uj beépitésre szant teriilet nagyvizi meder
ovezetében vald kijelolésének vizsgalata nem relevans.

11.§ (1) A foldtani veszélyforras terilet 6vezetében a foldtani veszélyforrassal érintett terilet
kiterjedését a teleplilésrendezési eszkozokben kell tényleges kiterjedésének megfelelGen
lehatarolni.

(2) Az (1) bekezdés szerinti teriileten Uj beépitésre szant terilet csak akkor jelélhetS ki, ha ahhoz a
banyafelligyelet a teleplilésrendezési eszkozok egyeztetési eljardsa soran adott véleményében
hozzajarul.

»Uj beépitésre szant teriilet a foldtani veszélyforrds ovezetében kizardlag a bdanyafeliigyelet

hozzdjaruldséval keriil kijel6lésre.

Budapest, 2026. szeptember ho

Osszedllitotta:

Molndr Csilla vezet6 telepiiléstervezd
VATI Varosépitési Kft.



