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Herceghalom Kizség Onkormdnyzata Képviseld-testiiletének
2026. mdjus 28. napjdan tartando rendkiviili, nyilt iilésére

Tdrgy: Dintés Helyi Epitési Szabdlyzat médositdsdnak elvi engedélyezésérdl

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Hivatalunkhoz kérelem érkezett a Gots System Kft. (székhely: 2120 Dunakeszi, Iskola utca 3., képviseli:
Téth-Horvath Orsolya) részérél. A kérelmez6 tarsasag ingatlanfejlesztési céllal kivanja megvasarolni a
Herceghalom, Zsambéki tton, a Vitalis lakdpark mellett talalhatd, 219/6 helyrajzi szamu ingatlant.

A beruhdzis megvaldsitisa érdekében a kérelmez6 a hatalyos Helyi Epitési Szabélyzat (HESZ)
modositasahoz kéri a Képvisel§-testiilet elvi hozzajarulasat.

A szbban forgd ingatlan a jelenlegi HESZ értelmében Lke-13 (Kertvarosias lakéteriilet) épitési Gvezetbe
tartozik. A hatilyos szabalyozas ezen a teriileten 750 m?-enként teszi lehetéve egy lakdépiilet [étesitését.
A jelenlegi telekkiosztas alapjan az ingatlanon legfeljebb 24 lakoépiilet kivitelezésére van lehetéség.

A Gots System Kft. kérelme arra iranyul, hogy a Képviseld-testiilet a Herceghalom, 219/6 hrsz.-G
ingatlan esetében modositsa a szabalyozast oly mddon, hogy az megegyezzen a telepiilés tébbi Lke
ovezetében 2022-ben bevezetett altaldnos eldirasokkal. Ez azt jelentené, hogy a telken elhelyezhetd
lakasszdmot a telekteriilet 600-zal vald osztasabdl nyert egész szam hatarozna meg.

A kérelmez6 szamitasai szerint a modositas eredményeként az eredeti 24 lakoépiilet helyett legfeljebb
34 lakdépiilet (lakas) valna megvalosithatova. A beruhazé kifejezetten konnyliszerkezetes,
megkozelitéleg 100 m? alapteriiletii lakohazak épitésct tervezi, elzarkdzva tarsashdzak vagy slri
beépitésii lakdparkok 1étesitésétdl.

A telepiilésiinkén ¢s dltalaban az agglomerdcidban kritikus kérdés a szabad ivovizkapacitds, amely
jelenleg Herceghalom kézség tekintetében véges.

A kérelmezd ennek tudatdban a kovetkez6 kitelezettségvallaldsokat ajanlotta fel:

- az eredeti 24 lakason feliil megépiilé tovabbi ingatlanok (max. 10 db) ivoviz-vetelezési igénye utén
dsszesen 20 millio Forint fejlesztési hozzajarulast fizet meg az Onkorméanyzat részére,

- magéra vallalja a HESZ modositasaval felmeriils teljes tervezési koltséget.



A dontés meghozatalakor a Képviselé-testilletnek mérlegelnie kell a telepiilésképi, infrastrukturalis és
demografiai hatdsokat. Herceghalom az elmult években jelentés lakossagszambeli ndvekedésen ment
keresztiil, ami jelentds terhet rott az uthalozatra (kiilondsen a Zsambéki Gti csomopontokra) és az
intézményi kapacitisokra (6voda, iskola). Bar a 20 milli6é forintos fejlesztési hozzajarulas jelentds
Osszeg, nem biztos, hogy a jelenlegi szabalyozason feliil kialakulo tobbletlakossag altal okozott plusz
terhek kiegyenlitésére ez az Gsszeg elegendé lenne.

Amennyiben a Képvisel§-testiilet tamogatolag 1ép fel az ligyben, azt kizarolag egy szigoru kereteket
biztosité Telepiilésrendezési Szerz6dés (TRSZ) megkdtéséhez kototten javaslom megtenni, amely
garanciat nyijt a pénziigyi vallalasok teljesitésére még a HESZ moédositasanak hatalybalépése elétt és
amelyet egy Telepitési Tanulmanyterv benyudjtasa eldz meg.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy az alibbi hatarozati javaslatok koziil az egyiket elfogadni
sziveskedjen.

A, Hatarozati javaslat:

Egpyszeril szavazati tobbséget igényld dintés!

Herceghalom Kizsée Onkormdnyzata Képviselo-testiiletének
veeeeen/2026.(V.....) szamu hatdrozata:

1. Herceghalom Kézség Onkormanyzatdnak Képvisel6-testiilete megtargyalta a Gots
System Kft. (2120 Dunakeszi, Iskola utca 3.) 4ltal a Herceghalom, 219/6 hrsz.-u
ingatlanra vonatkozd Helyi Epitési Szabalyzat modositdsa irant benytjtott elvi
kérelmet, és a kérelemben foglaltakat nem tAmogatja.

2. Herceghalom Kozség Onkormanyzatdnak Képviseld-testiilete allaspontja szerint a
Herceghalom, 219/6 hrsz.-i ingatlanon a jelenlegi Lke-13 épitési Svezetben
megengedett 24 lakdéplilet megépitése is jelentds terhet 16 a telepiilés
infrastruktarajara. A beépitési siirliség és a lakasszam 34 darabra torténd emelése —
a felajanlott 20.000.000,- Ft fejlesztési hozzajarulas ellenére — sem a telepiilés
meglévl intézményi (nevelési-oktatdsi) kapacitdsaival, sem a Zsambéki Tt
kozlekedési terhelhetGségevel, sem pedig a hosszil tavl teleptilésképi célokkal nem
egyeztetheto Ossze.

3. Herceghalom Kozség Onkorményzatanak Képviselé-testillete a 2. pont alapjan a
Herceghalom, 219/6 hrsz.- ingatlanra vonatkozéan fenntartja a hatalyos Helyi
Epitési Szabalyzat Lke-13 épitési Ovezetre vonatkozod jelenlegi elirasait.

4, Herceghalom Kozség Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete felhatalmazza
Csizmadia Zsuzsanna polgarmestert, hogy a dontésrol a Kérelmezot értesitse.

Felelds: Csizmadia Zsuzsanna polgarmester
Hataridé: azonnal.



B, Hatarozati javaslat:

Egyszerii szavazati tobbséget igénylo dionteés!

Herceghalom Kizség Onkormdnyzata Képviselo-testiiletének
........ /2026.(V.....) szdmii hatdrozata:

1. Herceghalom Kézség Onkorményzatinak Képviseld-testiilete megtargyalta a Gots
System Kft. (2120 Dunakeszi, Iskola utca 3.) altal a Herceghalom, 219/6 hrsz.-0
ingatlanra vonatkozé Helyi Epitési Szabélyzat modositasa irdnt benyujtott elvi
kérelmet, és az abban foglalt telepiilésrendezési céllal elviekben egyetért.

2. Herceghalom Kozség Onkorményzatanak Képviseld-testiilete timogatja a jelenleg
hatélyos Helyi Epitési Szabalyzat szerinti, az 1. pontban emlitett ingatlan - Lke-13
épitési Ovezet - szabalyozasanak olyan irAny( modositasat, amely a telepiilés tobbi
Lke 6vezetéhez hasonldan a telekteriilet 600 m?-rel térténd osztasaval hatarozza meg
a lakasszamot, azzal a feltétellel, hogy a megepiil6 lakorendeltetést egységek szama
nem haladhatja meg a 34 darabot.

3. Herceghalom K&zség Onkormanyzatinak KépviselS-testilete a Helyi Epitési
Szabalyzat modositasi eljaras meginditasat Telepitési Tanulményterv benytjtasahoz
és elfogadasihoz, tovabbd Teleplilésrendezési Szerzddés megkdtésehez koti. A
szerzOdésben rogziteni kell, hogy a beruhazé a Helyi Epitési Szabalyzat
mddositasanak teljes koltségét viseli, tovabba vizikézmi-fejlesztés jogcimen
20.000.000,- Ft (azaz huszmillié forint) célzott fejlesztési hozzajarulast fizet meg az
Onkormanyzat részére.

4. Herceghalom Kozség Onkorméanyzatinak Képviselo-testiilete felhatalmazza
Csizmadia Zsuzsanna polgarmestert a beruhdzoval torténé egyeztetésre azzal, hogy
a beruhdz6 nydjtson be Telepitési Tanulméanytervet a Képvisel6-testiilet elé, és
tajekoztassa, hogy csak annak elfogadasat kovetGen lehetséges a végleges
szerzOdeéstervezetet a KépviselO-testiilet elé terjeszteni jovahagyasra.

Felelds: Csizmadia Zsuzsanna polgarmester.
Hatarid6: Telepitési Tanulményterv benytjtasat kovetd
munkaterv szerinti képvisel6-testiileti {ilés.

Herceghalom, 2026. majus 27.

Csizmadia Zsuzsanna sk.
polgarmester

HERCEGHALOMI POLGARMESTERI HIVATAL
2053 Herceghalom, Gesztenyés Ut 13.
Tel.: 23/530 560 e-mail: polgarmester@herceghalom.hu
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Adaszam : 242061069-2-13 Tarey: Elvi hozzajaralasi kérelem a Helyi
Epitési Szabdlyzal modositdsa irdnt

Toth-Horvath Orsolya

Tisztelt Polgdarmester Asszony!
& o

Tisztell Képviselo-testiilet!

Alulirott: Toth-Horvath Orsolya imint a Gots Syslem Kt képviseletére jogosull személy az
alabbi kérelemmel fordulok Polgdrmester Asszonyhoz és a Képviselo-lestiilethez,

Herceghalom kézség kézigazgaldsi teriiletén helyezkedik el a Herceghalom, 219/6 hrsz.-0
ingatlan, amely ingatlan természetben a Zsambéki tton a Vitalis lakopark mellett talalhato.
Ielenleg az ingatlan teljes teriilete Telyi Epitési Szabalyzal szerint Lke-13 besarolasi.

Cépiink  ingatlanlejlesziéssel  foglalkozik ¢s  komoly szindékunk van az  ingatlan
tulajdonjogdnak megszerzésére irdnt.

A Helyi Epitési Szabalyzat szabdlyozasi tervlapja és az Lke-13-as besorolds alapjan jelenleg a
szabilyozis a teriileten 750 m’-ként enged egy lakoépiiletet [étesiteni. A tervlap szerinti
telekkiosztds gy dsszesen 24 lakdépiilet kivitelezését teszi lehetdve.

Attanulmanyozva a Helyi Epitési Szabalyzatot és az ingatlannal kapesolatos kordbbi testiileli
dontéscket — 2021, november hénapban elkésziilt Telepitési Tanulmdnytery, 197/2021.
(X1L.14.) szama Képviseld-testileti hatarozal —, az alabbi, elvi hozzdjarulis wanti kérelmet

adjuk clo.

Herceghalom kizségben a 2022. évben jelentds szabalyozisok léptek életbe. 197 azt jelentette,
hogy a telepiilés |, kertvdrosias lakdteriler épitési ovezeteiben telkenként legfeljebh 1 épitlet
helyezhetd el valamint a telken elhelyezheid lakdsszam legfeljebb a telekieriiler 600-zal vali
osziasahol nyert egdsz szam. de relkenkéni legfeljebb 2 lakds alakithard ki,

Befektetdként nagyon fontos szempont szamunkra, hogy egy altalunk megviasdrolni kivant
ingatlanon a lejlesztés rentdbilis legyen Ggy, hogy az az adolt lelepiilés szamdra is megleleld
és kompromisszumképes legyen, czért kérjiik, hogy a Herceghalom 219/6 hrsz-0 ingatlun
leriiletére a lelyi Epitési Szabalyzat madositsak meg gy, ahogy a telepiilés 16bbi Lke
avesetiben is megengedetl, a telken elhelyezhetd lakasszim legleljebb a telektertilet 600-zal
val( osztasibdl nyerl cgész szam legyen. de telkenként legleljebb 2 Jakas legyen kialakithato.
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ley a szamitasaink szerint legfeljebb 34 lakoépilet alakithato ki a 24 helyett. A kerelmiink o
indoka az. hogy a mai gazdasigi helyzethen a nagyobb méretii hizak. lakasok mar nem annyira

.- . . + Co . . ' n ’ i 514 2 et
kelendaek, inkdbb a hazvasdrlok nagy része a kisebb leriiletrésszel rendelkeza, 100 m~ Kowiili

hazakat keresi.

Természetesen utinajartunk, hogy a telepiilésen talilhatd szabad ivovizkapacitds véges. Ennek
megleleléen vallaljuk. hogy - a korabban Képviselo-testiileti dontéselk alapjin - a 24 lakdson
feliil vételezni kivant ivovizmennyiség utani fejlesztési hozzdjarulast, 20 millio Forintot az
Snkorminyzal szamara meglizetjiik. Lizen feliil a Helyi Epilési Szabalyzal modositdsinak
kaltsegdt is vallaljuk.

Fontos kiemelniink, hogy a teriileten kiinnytiszerkezetes hdzakat szeretnénk felépiteni, nem
tarsashazakal, vagy akdr lakoparkaol.

Mindezek alapjin kérjiik Tisztelt Polgdrmester Asszonyt és a Tiszlelt KépviselS-testiiletet, hogy
az dllalunk leirtakat ligyelembevéve adja elvi hozzdjarulasat a Helyl Epitési Szabalyzal
modosildsara, hogy a legvéesd 1épést az ingatlan megvisarlasara meglegyk.

Bizunk benne, hogy a kérelmiinkben loglaltakkal On ¢s a Képviseld-testillel is cgyetért és
kérelmiink pozitiv elbirdlasban részestil. Amennyiben szilkséges, gy a Képviseld-testiiletnek
személyesen is bemutatjuk a megvalositani kivant projektet.

g\@ ......... , 2026. majus 20.

Tisztelettel:
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