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TELEPITESI TANULMANYTERV

A 419/2021. (VII. 15.) Korm.rend. 19.8 el6irasai €s a 7. melléklet tartalmi kdvetelményei szerint késziilt.

BEVEZETES

TELEPITESI TANULMANYTERV KESZITOI

A jelen Telepitési tanulmanyterv (tovabbiakban: TTT) készitésének generéltervezbje a
HA Tervstldio Telepiiléstervezési Epitészeti tanacsado Kit., amely tervezéiroda Herceghalom Kozség
hatdlyos Telepilésrendezési Eszkdzeinek (TRE) készitéje is. Megjegyzendd az is, hogy a hatélyos
telepiilesrendezési terv készitéseben is a jelen tanulmanyterv tervezdi vettek részt.

FEJLESZTOI ADATSZOLGALTATAS

Ajelen TTT készittetéje, a Herceghalom 440/2, /4 és /5 hrsz fejleszté-tulajdonosa a PDC Industrial HUN
First Kit.

A teriletfejleszt6-tulajdonos a jelen tanulményterv elkészitésehez a Herceghalom 440/2, /4 és /5 hrsz
teriiletekre a 2024-be lefolytatott szakhatosagi egyeztetésre benydjtott €s a kdzelmultban, 2024.12.06-
adatszolgaltatasként a tervezéshez a HA Tervstldio Telepiiléstervezési Epitészeti Tanacsado Kit.
részere, mint a Telepitési Tanulmanytervhez szilkséges adatokat tartalmaz6 dokumentumot.

Az EVD szakhatdsagi egyeztetése idében majdnem a teljes 2024 évet felblelte és az ezt lezard
hatarozat éppen a tanulmanyterv elkészitésének befejezése elétt 1 héttel szilletett meg. igy a
tanulmanyterv a 2024.12.06-i keltezéssel kiadott Hatarozat szdvege szerinti megéllapitasok
figyelembevételével készillt el.

A megbizo hivatkozva arra, hogy az EVD készitésének célja a beruhazas teriletére és kornyezetére
gyakorolt hatasainak vizsgélata, a Telepitési tanulmanyterv célja a tervezett fejlesztésre vonatkozo
rendezési tervi mddositas szabalyozasi elemi valtozasanak vizsgalata, ezért az egyeztetésre benydijtott
EVD tervdokumentaciot, mint adatszolgaltatas a meghbizé megfelelének tartotta a TTT kidolgozasahoz.

Osszefoglalva: az EVD szakhatdsagi egyeztetése soran beadott EVD dokumentaciora vonatkozo
javitsainak, kiegeszitéseinek és tényallastisztazo iratainak, azaz a terviratoknak az attekintése és
egylttes vizsgalata nem képezi részét a jelen telepitési tanulmanytervnek. Mivel a Telepitési
tanulmanyterv nem a megvaldsitas hatasait vizsgalja, mint az EVD, hanem a tervezett projektnek
Herceghalom Kozség Telepilésrendezesi tervére vonatkozO hatdsait. A Telepitési tanulmanyterv
feladata az, hogy megalapozza a telepiilésrendezési terv modositasét, és kidolgozza a megvalositando
projekt tervezett terlilethasznalata szerinti beépités szabalyozasanak koncepciojat.

Tehat a jelen Telepitési Tanulmanyterv az egyeztetéshez beadott EVD szerinti adatokat tartalmazza a
TTT-hez sziikséges adatok eseteben.
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a) ELOZMENYEK el6zetes tervek, hatdsagi egyeztetések — EVD, ERD

Jelen tanulményterv a Herceghalom 440/2, 440/4, 440/5 hrsz. alatti ingatlanokon torténd logisztikai
fejlesztés megalapozasara kesziilt a tulajdonos PDC Industrial HUN First Kft.,, megbizasabol és
koltségviseléseben.

Jelenlegi fejleszté a Panattoni Hungary Development Kft. és a tulajdonos PDC Industrial HUN First Kift.
e kb. 26,87 ha teruletnagysagu ingatlannak a jelen Telepitési tanulmanytervben bemutatasra
keriil6 fejlesztését tervezi.

A 440/5 hrsz-U tervezési terlleten két logisztikai csarnokepiilet, valamint az ezekhez kapcsolodd
kiszolgald infrastruktira elhelyezése tervezett. A fejlesztés soran ~7,63 ha beépités torténik a 440/5
hrsz, Gksz-1 jelli épitési dvezetbe sorolt kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi terlileten.

Az egyes csarnoképiiletek bérleményekként kerlinek felosztasra. Jelenleg sem a bérlék személye, igy
az altaluk tervezett leendd kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi funkciok sem ismertek. A felhasznalni
tervezett ingatlan Herceghalom hatalyos telepllésrendezési tervében mar Gksz-1 jell kereskedelmi,
szolgaltato terilet épitési dvezetként szabalyozott.

A tervezett csarnoképlletekben tobb szintes iroda funkcioju épiletrész is kialakitasra keril. Az
elhelyezésre ker(ilé csarnokokhoz kapcsolodoan felszini személygépkocsi és kamion parkoldk keriilnek
kialakitasra, amely kb. 239 féréhelyes személygépkocsik, valamint, 47 db kamion varakozohelyek
szamara.

A beruhazas a kérnyezeti hatasvizsgalati és az egységes kornyezethasznalati engedélyezési eljarasrol
sz016 314/2005.(XI1.25.) Korméanyrendelet hatalya ala tartozik (https:/njt.hu/jogszabaly/2005-314-20-
22):.
A Kormanyrendelet 3. szamU melléklete 128. pont: Egyéb, az 1-127. pontba nem tartoz6 épitmény vagy
épitmény egyiittes beépitett vagy beépitésre szant terlileten - szerint

a) 2 ha teriletfoglalastol (~13,56 ha)

b) 300 parkolohelytél (239 + 47 db féréhely)
a létesités, a tevékenység elézetes vizsgalat koteles.

Azaz a fentiek alapjan a tervezett létesitmény megeépitésével kapcsolatban sziikséges az elGzetes
vizsgalati (EVD) eljarés lefolytatasa.

Az EVD dokumentaci6 elkészitésével az Obuda Ujlak Zrt. (1033 Budapest, Hévizi 0t 3/A.) a Denkstatt
Hungary Kérnyezettechnoldgiai €s -management Tanacsadé Kft-t (1037 Budapest, Seregély u. 6.) bizta
meg.

Az EVD készit6i: Foldi Levente (Kornyezetvédelmi tandcsadd Okl. Kornyezetkutato); Ellendrizte Nagy
Tamas (Kornyezetvédelmi szakértd MMK: 16-0731 Okl. Kornyezetgazdalkodasi agrarmérnok).
Készitette Tallosi Béla (Természet, és tajvédelmi szakértd Sz.016/2011 Okl. Bioldgus)

Kesziilt: 2024.02.14.)

A beruhdzas volumene miatt El6zetes Régészeti Dokumentéacié (ERD) is késziilt, amelyet a
Varkapitanysag Nonprofit Zrt. (Lukacs Nikoletta régész) 2021 decemberében készitett el. Ennek okan a
jelen TTT ertékvédelmi — régészeti munkarésze a terlleten talalhatd régészeti leléhelyre vonatkozd
ERD figyelembevételével az ERD megéllapitasait 6sszefoglalva keriilt kidolgozésra. Készitette
dr. Tankd Karoly régész, érokségvédelmi szakérté

Herceghalom Onkorményzgta az EVD szakhatosagi véleményezése soran annak tartalméra tobb
ponton tett észreveételt. Az Onkormanyzat az alébbiak szerinti tanulmanyterveket készittetett, amelyeket
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az EVD véleményezéshez benydjtott a Kérnyezetvédelmi, Természetvédelmi és Hulladekgazdalkodasi
Féosztalyhoz.

Az Onkormanyzat altal készittetett tanulmanyok:

= Kdzlekedési hatastanulmany- 2024.04.30. (InnoStruktura Kft. (1223Bp. Halk utca 2.C ép.)
A tanulmany a 440/5 hrsz. kereskedelmi, szolgaltatd teriilet Gksz-1 jeli épitési dvezeti besorolasi
ingatlanon létesitendé csarnoképiletek kozlekedési kapcsolatainak, és a tervezett épitmény
megvalosulasanak kornyezetében lévé kdzuthaldzat terheltségének vizsgalatat, valamint a meglévé
Uthéldzat teherbirdsi, kozuti Grszelvény szerinti ellenérzését foglalja magaba. llletve feltarja a
megkozelitési alternativakat, elényok €s hatranyok szempontjabol. Valamint tartalmaz egy
Telepiléskepi problématérképet.

= BESZAMOLO 2024.04.29. Herceghalom 440/5 hrsz. tervezett logisztikai kozpont terlleten
végzett termeészeti allapotfelmérésrdl (dr. Bhm Andras ZSMTE elnk ZSAMBEKI MEDENCE
TAJVEDELMI EGYESULET (2072 Zsambék Etyeki u. 2.)

Ertékelés: A teriilet felhagyott mezGgazdasagi terillet, melyen természetes folyamatok dominalnak, az
évek Ota bolygatatlan teriileten az eredeti természetes vegetacio visszatérése jellemzé.

A vizsgalat soran 15 védett madarfaj fészkelése igazolt. Kiemelt természeti érték a megfigyelt
fokozottan védett nagy kocsag, mely taplalkozohelyként haszndlja a vizsgélt terllet természetkdzeli

Ve

korabbi természetes vegetacio maradvanyainak jelenlétét.

Fenti beszamoloval kapcsolatban tényallas tisztazas tortént, amely kapcsan a beruhazo kiegeszitette az
EVD dokumentacionak a dr. Tallosi Béla élévilag-védelmi szakértd altal készitett Biologiai sokféleseg,
taj- és természetvedelem elnevezésl dokumentéciojat az alabbiak szerint:

.Osszegezve megallapithatd, hogy a tervezett létesitéssel kozvetlenil érintett magasfiives és
magaskoros gyepeken és hasonld adottsdgu kornyezd éléhelyek, tovabba a patakvolgy aljan és a
kornyez6 erdé jellegii él6helyek szegélyén, leginkabb a tervezési terllet nyugati és északi oldalan
fordulnak el6 lokalisan jelent6s ritkdbb noévényfajok, meglehetésen Kis tészamt allomanyokban.
Magat a tervezési teriletet talnyomo részben ink&bb ruderalis jellegt fiifélék boritjak, amiknek a
zarodéasa tobbnyire teljes. A kétszikiiek aranya a tervezesi teriilet belsejében kicsi. A patakvolgyben
leginkabb a kornyez6 szantokrol lemos6dd agrokemikalidknak van jelent6s hatdsa a ndvenyzet
Osszetételére. A tervezései terlleten, ahhoz szorosan kotheté védett vagy természetvédelmi
szempontbol kilondsen értékes novényfaj, illetve novenytarsulas nem ismert. A becsilt altalanos
élévilagvédelmi hatasteriileten ide szorosan kot6dé nagy természetvédelmi jelentéségili
ndvényfajok nem keriltek ugyan el6, de a patakvolgy mentén és a terlilet északnyugati sarkanal
megmaradt, a térséghen erésen megritkult floraelemek lokalisan jelent6s termeészeti értéket
képviselnek. A teriiletrél el6fordulasi hely nélkil kézolt biboros kosbor a vizsgalatok soran nem
kerilt el6, de az termdhelyi adottsdgok alapjan a patakvolgy fels6 szakaszandl valdszinisithetd
leginkabb, akar a tervezési teriileten vagy annak kdzelében. Az dkoldgiai folyosoként funkcionalo,
bar hivatalosan annak nem jelolt patakvolgyben féleg a meder ndvényzete érintett kdzvetlendl a
tervezett csapadékviz kezeléssel. Ez utdbbi emisszidra vonatkozoan a kdrnyezetvedelmi eldirasok
és szabalyok betartatdsdval minimalizalhatok a hatasok.”

A PDC Industrial HUN First Kft. altal a Herceghalom, 440/2, 440/4, 440/5 hrsz.-0 ingatlanokon tervezett
logisztikai csarnokok és kapcsolddo kiszolgald epitmenyek létesitésére vonatkozé elézetes vizsgalati
eljarast Pest Varmegyei Kormanyhivatal Kornyezetvédelmi, Természetvédelmi és
Hulladékgazdalkodasi Fdosztaly (KRID: 201436115; 1016 Budapest, Mészaros utca 58/b.)
Hatarozataval lezarta azzal, hogy ,jelentés kérnyezeti hatasa nincs, kornyezeti hatasvizsgalati
eljaras lefolytatasa nem sziikséges” (Ugyiratszam: PE/KTHF/14808-123/2024; keltezés: 2024.12.06 )
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Ugyanakkor a hatarozat 6sszegzi, hogy:

a Herceghalom, 440/2, 440/4, 440/5 hrsz.-0 ingatlanokon tervezett logisztikai csarnokok és
kapcsolodo kiszolgalo épitmények létesitésének
jelentés kornyezeti hatasa nincs,
kornyezeti hatasvizsgalati eljaras lefolytatdsa nem sziikséges.
A targyi logisztikai csarnokok és kapcsolodd kiszolgald épitmenyek létesitése veglegessé valt
épitési-, majd az alapjan elkésziilt létesitményre vonatkozo6 hasznalatbavételi engedély, valamint
vizjogi létesitési, majd ezt kovetden vizjogi tizemeltetési engedély birtokaban kezdhet6 meg.

A hatarozatot, mint hirdetményt a Kérnyezetvédelmi Hatdsag a Kvt. 71. § (3) bekezdése és
az Akr. 88. 8 3) bekezdese alapjan honlapjan kdzzéteszi
(https://www.kormanyhivatalok.hu/kormanyhivatalok/pest), valamint a 314/2005. (XII.
25.) Korm. rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan megkdildi az eljarasban részt vett jegyzok
részére, akik kotelesek a hatarozat kézhezvételét kdvetd nyolc napon beliil gondoskodni a
hatarozat teljes szévegének nyilvanos kozzétételérél. A Jegyzok a hatarozat k6zzétételét
kovetd o6t napon belil tajékoztatjadk a Kornyezetvédelmi Hatosagot a kozzététel
idépontjarol, helyérdl, valamint a hatarozatba vald betekintési lehetéség modjarol.

Az épitési engedélyhez és a hasznélatbavételi engedélyhez sziikséges a Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Kornyezetvédelmi,  Természetvédelmi és  Hulladékgazdalkodasi  Fdéosztalyanak (a  tovabbiakban:
Kornyezetvédelmi  Hatésag, hulladékgazdalkodasi  hataskérben:  Hulladékgazdalkodasi  Hatdsag,
természetvédelmi  hataskérben: Természetvédelmi Hatésag) kornyezetvédelmi és természetvédelmi
szakkérdésbhen adott allasfoglalasa is.

A EVD hatérozataba foglalt — alabbi - telepllésrendezési vonatkozasu vélemények, kikotések
beépitenddk a jelen Telepitési tanulmanyterv Képvisel6-testlleti dontése alapjan elkészitésre kerGld
Rendezési tervmodositas Helyi Epitési Szabalyzatanak a 440/5 hrsz teriiletre vonatkozo szabélyozasi
eléirasai, illetve Telepiilésképvédelmi rendeletének eldirasai kozé:

- (9. oldal) ,,9. Ha a technologia lehetévé teszi, akkor valamilyen természetes szinarnyalatu
(pl. sotétzold, sotétbarna, sziirke, pasztellszinek sth.) lefestést végezzenek a tiz méternél magasabb
épitmények esetén.”

Jelen TTT tervezli megjegyzése:

Az EVD hatérozati javaslattal szemben: Az EVD dokumentacidjaban és az Epitészeti tervben a
kék arnyalatai szerepelnek.

Fenti elvarasok az észrevetel szerint beépitendék a Herceghalom Kozség Telepulésképvedelmi
rendeletébe, mivel a homlokzat fellletével kapcsolatos anyag- és szinhasznalat alkalmazasa a
Telepilésképvédelmi rendelet szabalyozasi eldirasai kzé tartozik, nem a Helyi Epitési Szabalyzat
eléirasai kozé.

Az elbiras-tervezet lasd jelen TTT Eb) A Szabalyozas elemeinek modositdsanak széveges
osszefoglalasa, koncepcidja c. fejezet Telepiilésképvédelmi koncepcio alfejezetében.

- (20. oldal)
»A projektteriilet hatarai mentén tamogatjuk tajhonos, lehetéleg minél magasabbra novo
védofasitas telepitését.”

Az eredeti tajképi megjelenéshez képest a 1étesitmény épitményei, mint meghatarozo miivi elemek
jelennek majd meg, ezért a beépitendd épiiletek, épitmények és miitargyak tajba illesztése
érdekében olyan megoldasok részesitendok elonyben, melyekkel latvanyterheld hatasuk
csokkenthetd, esztétikai megjelenésiik javithato.”
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Jelen TTT tervezli megjegyzése:

Fenti elvarasok az észrevétel szerint beépitendék a Herceghalom Kozség Helyi Epitési Szabalyzat
eléirasai kdzé. Az alkalmazandd ndvény- és fafajtdk pedig Herceghalom Kozség
Telepilésképvédelmi rendeletébe, mivel a novényzettel kapcsolatos ndvény- és fafaj alkalmazasa
a Telepulésképvédelmi rendelet szabalyozasi elbirasai kozé tartozik.

Herceghalom Helyi Epitési Szabalyzata 4. § b) és j) pontjai tartalmaznak dltalanosan a
kdzigazgatasi teriletre vonatkozoan el6irast mind a haromszintd, mind a védéfasitas fogalmai
alkalmazasaval kapcsolatban. Az EVD hatarozat fent részletezett mind a tajkepi, mind a
természetvédelmi észrevételei, kikotései alapjan a jelen tervezési terliletre vonatkozo
novénytelepitési szabalyozasok modositasa sziikséges. megfogalmazasra.

Az elGiras-tervezet lasd jelen TTT Eb) A Szabalyozas elemeinek mddositasanak széveges
osszefoglalasa, koncepcidja c. fejezet Telepiilésképvédelmi koncepcio alfejezetében.

- (32. oldal) Osszességében a hatarozat megallapitja azt is, hogy:
,»A Kornyezetvédelmi Hatdsag az eljarasa soran vizsgalta és megéllapitotta, hogy a tervezett
beruh&zés a létesités helye szerinti telepllésrendezési eszkdzokkel nem ellentétes.”
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b) ELOZMENYEK - a jelen teriilet rendezési tervi kijelolésének elézményei

A jelen fejlesztéssel érintett terlileteket Herceghalom hatalyos Telepilésrendezési Eszkozeinek (TRE) a
173/2018.(XI1.11.) szdmU hatérozattal jovahagyott Telepilésszerkezeti terve (TSZT) a kereskedelmi,
szolgaltatd gazdasagi (Gksz) teriletfelhasznalasba sorolja.

Herceghalom Kozség Helyi Epitési Szabalyzatardl szolo 12/2018. (XI1.15.) énkormanyzati rendelete
(HESZ) és annak mellékletét képezd Szabélyozasi terviap (SZT) kereskedelmi, szolgéltatd gazdasagi
Gksz-1 jelli épitési vezetbe sorolja, az al&bbi legfébb beépitési paraméterekkel:

szabadon all6 Legkisebb alakithatd telekméret 5000 m2; megengedett legnagyobb beépitettseg
mérteke 30 %,; legkisebb zdldfellilet mértéke 35 %; megengedett legnagyobb éplilet/épitménymagassag
12,0* m; legkisebb oldalkert 7,5 m; legkisebb hatsokert 15,0 m; legkisebb el6kert 10,0 m; egyéb:
*technoldgiai okbol kémény, silo, antenna, legfeljebb 30 m magassaggal létesithetd.

A teriilet nyugati hatérét jelentd Paplaposi-patak (mellékag) (V dvezeti jell) vizgazdalkodési teriilete
menti, a patak teriiletének tengelyétél mért 10 m, illetve 25 m teriiletsavot kozterliletként szabalyozza ki.

Meg kell jegyezni, hogy fenti a terliletre hatalyos beépitési paraméterek a korabbi rendezési terv alapjan
kerlltek meghatarozasra, amely a telepllés és kérnyeke a Zsambeki-medence telepiléseire
2000-2004 években tervezett nagyszabasu projekt az un. Talentis Projekt keretében, amelyben
Herceghalom, mint a Talentis Projekt kdzpontja tervezetten kisvarosként szerepelt.

A jelen fejlesztési teriilet kereskedelmi, gazdasagi teriletfelnasznalasha jelolését az akkorra mar
megépllt Tesco Logisztikai kdzpont szomszédsaga, a gazdasagi teriilet kedvezd telepiilésszerkezeti
helyzete, ezzel egyitt a gazdasagi infrastruktira fejlédésének megindulasa indokolta.

A korabbi tervek a telepiilés jelenlegi 102 sz, illetve a 1101 j Gt fel6li kapujan kivil a lakoteriletek
feltdrasara tartalmaznak egy masik ,telepulési” kaput, amely a 1101 j (tr6l a szennyviztisztitotdl az
autopalya csomopontja felé északra kb. 250 m tavolsagra a lakoteriletre a Liget utca nyugati irdnyu
folytatasaként érkezett volna be a telepiilés belterilletére. Ezt a feltarasi dtvonalat azonban a teleplilés
akkori Onkormanyzata mar nem kivanta megvaldsitani. Ezek utan a telepiilés lakoterilleteinek és
fejl6dd gazdasagi terlleteinek a meglévd 1101 j ut fel6li Tesco Logisztikai Kézpont kamionjai és a
lakossag altal is haszndlt kdz6s nyomvonall megkdzelitése maradt meg lehetéségként. Ezért a
lakoteriileti megkozelités szempontjabol kedvezétlen gazdasagi terlileti forgalom is ezen a meglévd
teleptiléskapun csatlakozik a belteriilet, a beépitésre szant teriiletek északi telepiilésrészéhez.

ldékozben részben a 2008 évi gazdasagi valsag hatarara is a Talentis Projekt tervezésének vége
szakadt és a teleplilések is Uj koncepcidban kezdtek a jovét illetéen gondolkodni. Az elmdlt idében az
Ujabb Telepilésfejlesztési Koncepcid JovOképében (2018) megfogalmazésra kerilt az is, hogy
Herceghalom tovabbra is meg kivanja tartani jelenlegi ,k6zség” Iéptéket.

A leéllt projekt fejlesztési teriileteinek tervezett intenzitasai azonban a rendezési tervben benne
maradtak. Ennek 1éptékét és intézmenyi, azaz a humaninfrastrukturat, valamint miiszaki, azaz k6zm-
és kozlekedési infrastruktdrat érinté ellatasi kovetkezményeit és hianyait felismerve az Onkormanyzat
lépni kenyszerilt, mert a fejlesztési teriileteken U] fejleszték, tulajdonosok jelentek meg, a régi
fejlesztdk, tulajdonosok pedig szamos, a kordbbi fejlesztéseikhez tartozé intézményi-, kozmdi-,
kozlekedésheli fejlesztéseket nem valositottdk meg, viszont a terilletek hatélyos beépitési intenzitasi
lehetésége még a korabbi projekt Iéptékéhez illeszkedett. Mivel a telepiilés mai Iéptéke nem tukrézi a

2 évtizede eltervezett kisvarosias |éptéket és a telepilési onkormanyzat sem kivanja a régen eltervezett
léptékre fejleszteni Herceghalmot, €s a fejlesztési cél a meglévd laza beépitésl, kertvarosias,
zOldtelepUlés megvaldsuldsa, a hozza tartoz6 ellatdsi |éptékkel, és a szolgéltatdsok megfeleld
szinvonaldval. Ennek megvalositdsa érdekében a a 2019 évi énkormanyzati valasztasok utan az
Onkormanyzat Gjonnan megalakuld Képvisel6-testiilete Gjra gondolta a telepiilés fejlesztésének iranyat
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és léptekét és véltoztatasi tilalmat elrendeld dontést hozott a volt fejlesztési terliletek szamos
ingatlanjara vonatkozdan. Koztik a nagyobb Iéptéki lakasszammal tervezett tarsashazi lakoteriletek
viszonylatdban. A 17/2019. (XIl.11.) 6nkormanyzati rendelet szerinti valtoztatasi tilalmat 2021-ben
kib6vitette. Az Onkormanyzat a jelen gazdasagi teriletre nem rendelt el valtoztatasi tilalmat, hanem a
2022 januarjaban egyeztetéseket kezdett a terillet akkori fejlesztéjével a Panattoni Hungary
Development Kift.-vel a jelen tanulmanyterv teriletére tervezett logisztikai beruhazasaval kapcsolatban.

c) ELOZMENYEK - a fejlesztési terillet kizlekedési feltarasa tekintetében

Az el6zéekben bemutatott Onkormanyzat - Panattoni Zrt. (mint fejlesztd) kozotti egyeztetések soran
tobb alternativa szilletett a terilet kozlekedési feltarasanak megoldasaval kapcsolatban. Az
Onkormanyzat egyeztetéseket kezdett a teriilet északi szomszédsagaban fekvé allami tulajdond
tertletek terlletcseréjével, illetve megvasarldsaval kapcsolatban a Magyar Nemzeti
Vagyonkezel6 Zrt. (MNV) Ingo- és Ingatlanvagyonért Felelés Féigazgatésaggal annak érdekében, hogy
a fejlesztési terilletet északabbra, a lako- és intézményi terllettdl tavolabb lehessen eltolni.

Az Onkormanyzat egyeztetést folyatott az M1 autopalya bdvitését is tervezé kozlekedéstervezd
UNITEF'83 Miiszaki Tervez6 és Fejleszté Zrt.-vel a gazdasagi terilletek Zsdmbéki pihend feléli, illetve
az M1 autopalya fel6li megkozelitési lehetéségének kidolgozasaval kapcsolatban.

Az Onkormanyzat megrendelésében az UNITEF'83 Zrt. Kézlekedési tanulmanytervet készitett, amely
mivel a Zsambéki pihenéhely feléli megkozelités kozlekedéstechnikai és kozlekedési szabvany miatt
nem volt lehetséges, ezért az autdpalyaval parhuzamos szervizut kerilt megtervezésre a Tesco
Logisztikai Kozpont terlletének autopélyaval kozos telekhatdra mentén Herceghalom Szabélyozasi
tervében a Tesco Log. Kozpont telkén bellil kijeldlt an. telek be nem épithetd része” terliletsavjaban.

A Kozlekedési Tanulmanyterv elkésziilt, tovabbi egyeztetések indultak el az akkori beruhadzo, a
Panattoni Zrt., és Herceghalom Kozség Onkormanyzata kozott.

A szerviz(t kiépitése nem csak gazdasagi okok, hanem a szerviz(t létesitésére alkalmas autopélya
menti terliletek tulajdoni - &llami — allapota miatt sem tlint megvalosithatonak, ezért harmadik
alternativaként az Onkormanyzat egy Ujabb, egy terliletcserés megoldast tervezett kidolgozni, amely
szerint a fejlesztés a meglévd 44012, /4 és /5 hrsz terillet helyett az autopélya szemkozti északi
oldalan valésulna meg a Herceghalom rendezési tervében Ksp jelli kiilonleges-sportterileten. A
kijelélt csereterilet elvi szemponthdl a fejlesztd altal is elfogadasra kerdlt, viszont mivel az is allami
terilet, Ujabb vagyonkezel6i- és tertilethasznélati probléma leépett fel.

Az idBkozben eltelt 3 év alatt a fejlesztd mielébb meg kivanta valositani a beruhazasat. igy egy tjabb
egyeztetés keretében, mint negyedik lehetéség kerlilt kidolgozasra az az elképzelése, hogy a meglévé
helyen a lakoterilettdl leheté legtavolabb keriljon elhizésra a tervezett csarnoképilet, mindamellett,
hogy a tervezett 3 db csarnokbdl csak 2 csarnok keriiljon megépitésre, gy, hogy a Zsdmbeéki ut
és a tervezett csarnok kozotti terlletsdv nem beépithetd, épitési helyen kivili telekrészkent,
fasitva legyen kialakitva, majd 6nkormanyzati (lakossagi) hasznalatra atadva.

Ennek megvaldsitasa érdekében készil jelen Telepitési tanulmanyterv, amelyben kidolgozasra keril
ennek a megoldasnak a szabdlyozasi koncepcidja, amely Képvisel6-testileti dontéssel kerilhet
elfogadasra az azt kdvetd rendezési tervmodosits megalapozasara.

Jelenlegi fejleszté a Panattoni Hungary Development Kft., a tulajdonos PDC Industrial HUN First Kft.
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d) ELOZMENYEK - Orszagos Epitészeti Tervtanacs (OET) véleménye,
Herceghalom F6épitészenek vélemenye és Képvisel6-testiileti dontés

Orszagos Epitészeti Tervtanacs (OET) — vélemény (2024.02.20.)

A tulajdonos PDC Industrial HUN First Kft. az elkészilt épitészeti koncepciot és latvanyterveket (lasd az
1. Telepitési tanulmanyterv fejezetének Ba) alfejezetében) benydjtotta az Orszagos Epiteszeti
Tervtanécs (OET) elé, elvi véleményének kialakitdsahoz.

Az OET tervtanacs 2024.02.20-an kelt véleményében a tervdokumentéciot engedélyezésre feltételekkel
ajanlja. A telepilésképpel kapcsolatban néhany kiegészitést és a terv tobb szempontbdl torténd
atvizsgalasat kérte, tovabbi megfontolasra tett javaslatokat a kedvezébb mikroklimatikus és a
teleplilésokologiai hatas érvényesitése, valamint a fenntarthatdsdg és megUjuld energiaforrasok
alkalmazasa érdekében.

Egyébirant a beruhdzast koncepcionalisan tdmogathatonak itélte mind az épitészeti koncepciot, mind
az épitészeti kialakitast. A telek telepiilés fel6li részén tervezett parkositott zoldsdv kialakitasat, a
kialakitott zéldfeliilet lakossagi hasznélatba adasat az OET j6 elhatarozasként mindsitette.

A Tervtanacs elndke a tervdokumentéciot a fent rogzitett feltételekkel ajanlotta engedélyezésre.

Tovabba a Tervtanacs elndke felhivta a Tervezd és Megbizo figyelmét, hogy e tervtanécsi dontés nem
jogositja fel az épitési tevékenység azonnali, feltétel nélkili megkezdésére, a tervtanacsi vélemeny
elsésorban a tervezett épitési tevekenység teleptilesképi megfeleléségének vonatkozasaban iranyado,
és nem mentesit azon egyéb engedélyek, hozzajarulasok elézetes beszerzésének kotelezettsége aldl,
melyeket egyeb jogszabaly a kérelmezd altal tervezett epitesi tevekenység megkezdese esetére eldir.
A terv a helyi épitési szabalyzatnak, valamint a hatalyos egyéb épitésiigyi jogszabalyoknak vald
megfeleléségét az illetékes hatdsdg az engedélyezési eljards soran vizsgélja részletesen, a Tervtanacs
csak felhivia a figyelmet az észrevett hianyossagokra, esetleges ellentmondéasokra, a Tervtanacs
véleményét a 252/2006. (XI.7.) Korm. rendelet 16/ A § alapjan az eljaré hatdsag az eljarasa, dontése
meghozatala sorén érdemben vizsgalja és az abban foglaltaktdl eltéréen is dénthet.

Az Orszagos Epitészeti Tervtanacs fentiek szerinti véleményét lasd Terviratok 3. mellékleteként.

Herceghalom Féépitészének véleménye

A teleplési féépitészi vélemény tobb szempontbol latja aggalyosnak a telepllés vezetése altal nagyon
nem kivanatosnak tartott beruhdzast.

Kiemeli, hogy az ingatlanon egyébként nem all rendelkezésre semmilyen infrastruktura, sét nem
rendelkezik kozuti kapcsolattal. A terlletre, mint egy rendes mez6gazdasagi teriiletként hivatkozik.
Véleménye szerint, amennyiben egy ilyen Iéptéki ,fejlesztés” torténne meg, sok olyan belathatatlan
kdvetkezmenye lehet a telepiilés forgalméara és infrastrukturélis ellatdsara, ami aggalyos. Felhivja a
figyelmet arra, hogy gondolni kell arra is, hogy két ilyen méretli (kbzel 100 x 400 meter alapteriletd)
lapostetén Osszegylijtott zapor vize, milyen katasztrofélis helyzetet teremthet a telepulés lakott
tertiletén. (Jelenleg a szantofoldet 6ntdzik az esok.)

A tervet sem telepilésképi szempontbdl sem, mint termelésre alkalmas mezégazdasagi teriilet
megsz(inését nem tudja tmogatni.

Herceghalom féépitészének fentiek szerinti véleményet lasd Terviratok 2. mellékleteként.
(Fentiekhez meg kell jegyzeni, hogy a tervezett projekt 440/5 hrsz (és a 440/2 és 440/4 hrsz) teriilet
mivelés nélkuli belterillet. Mez8gazdasagi mlivelése mar megsz(int.
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Herceghalom Onk. Képvisel6-testiiletének 35/2024. (IIl.5.) 6nk. hatarozata a TTT benyijtasahoz

,Herceghalom Kozség Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete tigy hataroz, hogy

a.) a Panattoni Hungary Development Kft. nevében eljar6 PDC Industrial HUN First Korlatolt
Felelésségti Tarsasdg (székhelye: 1123 Budapest, Alkotds Gt 50.) altal benydjtott, jelen
eléterjesztéshez csatolt ,,telepllésrendezési szerzédést” nem tudja tamogatni, mivel ahhoz
nem kerilt benydGjtasra telepitési tanulmanyterv - ez ellentétes az Etv. 30/A. §. (2)
bekezdésével;

b.) a telepitési tanulmanytervhez, a telepiilésrendezési eszkdzok érdemi modositasahoz sziikséges
elkésziteni a telepulésfejlesztési koncepciordl, az integralt teleplésfejlesztési stratégiarol és
a telepllésrendezési  eszkozokrdl, valamint egyes telepllésrendezési  sajatos
jogintézményekrol szolo 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 3/A. 8. (2) bek. szerinti
tanulmany részeként - ésszhangban Herceghalom Koézség Onkormanyzata Féépitészének
szakvélemenyével - egy Uj megalapoz6 tanulmanyt;

c.) a megalapozé tanulmany részeként részletesen be kell mutatni a beruhazas zaj-, por-, rezgés-,
karosanyagkibocsatas, valamint a jogszabaly alapjan mérheté mas terhelések, igy a
telepllési kornyezeti, természetvédelmi és infrastrukturalis viszonyainak- tobbek kozott az
Uthal6zat terhelésének - varhatd valtozasaira vonatkozé megalapoz6 szamitasokat;”

d) az elhelyezés tekintetében a teriiletcsere vonatkozasaban érdemi irasbeli kezdeményezést kell a
fejleszt6 altal benydjtani 0j fejlesztési terilet kialakitasara teruletcsere Utjan vald
megvaldsitasra;

e) a Panattoni Hungary Development Kft. nevében eljar6 PDC Industrial HUN First Korlatolt
Felel6sségti Tarsasag (székhelye: 1123 Budapest, Alkotas Ut 50.) tertiletfejlesztési terve - a b.)
és c.) pontban foglaltak teljesitése nélkil - nem nyerhet tdmogatéast;

f) Herceghalom Kozség Onkormanyzatanak Képviseld-testillete felhivja a polgarmestert, hogy a
jelen hatarozatérol tajékoztassa a Fejleszt6t, valamint annak megfelelden - a d.) e.) pontban
foglaltaknak a teljestléséhez szlikséges feltételek szerzé6désbe foglalasarol gondoskodjon; a HA
Tervst(dio Telepiiléstervezési Epitészeti Tanacsadd Kft-t tajékoztassa arrol, ahogyan arrdl is,
hogy a jelen hatérozat d.) pontjdban foglaltak teljesiilésének elmaradasa esetén a vele kotott, a
102. at, Ml aut6palya, Zsambék Kozigazgatasi hatara kozotti terllet fejlesztésére vonatkozo
megbizas lehetetlendl.

g) A dontés megalapozasa érdekében a Képvisel6-testilet felkéri a polgarmestert, hogy a
beruhazassal kapcsolatos dsszes tgyiratot érkeztetési datumokkal, valaszokkal egyitt bocsassa a
Képvisel6-testiilet rendelkezesére.

Meg kell jegyzeni, hogy a teleplilésfejlesztési koncepciordl, az integralt teleplilésfejlesztési stratégiarol
és a telepllésrendezési eszkdzokrdl, valamint egyes telepulésrendezési sajatos jogintézményekrél
sz016 a 314/2012. Korm. rendelet részleteiben az elmult években, majd véglegesen 2024.09.30-an
hatélyat vesztette. Azaz a hatarozat 2024 mérciusi meghozatalat kdvetd fél év malva. A hatlyvesztés
elétt a 314/2012. Korm. rend.-ben meghatarozott tartalom az Uj jogszabaly a telepiléstervek tartalmarol,
elkészitésének és elfogaddsanak rendjérdl, valamint egyes telepllésrendezési sajatos
jogintézményekrdl sz4l6 419/2021. (VI1.19.) Korm rend.-ben keriilt rogzitésre.

A fenti Kt. hat&rozatban hivatkozott 314/2012. Korm. rend. szerinti 3/A.§ (2) bekezdés az alabbi volt.
»3IA. 8 (2) A megalapozd vizsgalat tartalmat a tervezési terilet, a tervezési feladat és a
tervezési cél figyelembevételével aktualizalni kell olyan mddon, hogy a sziikséges

tartalmat és annak részletezettségét az 6nkormanyzati féépitész irasban hatarozza
meg.11
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A fenti el@iras a 419/2021. (VI1.19.) Korm rend.-ben az alabbiak szerint kerilt rogzitésre:
(https://njt.hu/jogszabaly/2021-419-20-22)

4. A megalapozd vizsgalat és az alatamaszto javaslat tartalma

7.8 (7) A megalapozé vizsgélat és az alatdmasztd javaslat tartalmat, tovabba az (5) bekezdés
szerinti megalapoz0 vizsgalat, alatdmasztd javaslat és telepilésterv modositasahoz készilt
telepitési tanulméanyterv felhasznalhatésagat — ide nem értve a telepilési kornyezeti
értékelést, valamint a miilemlékvédelmi hatastanulméanyt — a telepiilés dnkormanyzati
féépitésze hatarozza meg az (1)-(6) bekezdés alapjan, a képviselé-testiletnek cimzett
feljegyzésben.

Osszességében Megalapozd vizsgalat és alatamaszto javaslat a jelen Tanulményterv Kt. elfogadd
dontését kovetd Telepilésrendezési Eszkizok mddositasaként késziilé tervdokumentacio része lesz,
amely dokumentacié tartalmat a telepulési féépitész hatarozza majd meg. Ugyanakkor azt is meg kell
jegyezni, hogy a jelen tanulmanyterv tartalmat is a telepiilési f6épitész fogadja el, hatarozza meg, azaz
a tanulmany megismerését kovetden a telepllési féépitész a tervdokumentacié tartalmat ebbdl a
szempontbdl is véleményezi majd.

A képviselé-testiilet fentiek szerinti 35/2024. (111.5.) 6nk. hat. dontéset lasd Terviratok 1. mellékleteként.

e) ATERVEZETT TERVMODOSITAS ROVID OSSZEFOGLALASA

A jelen TTT-ben bemutatasra kerlil szabalyozasi koncepciod, beépitési- €s kérnyezetalakitasi terv és
épitészeti latvanytervek alapozzdk meg a tervezett fejlesztés érdekében elkészitesre kerlld
Herceghalom Kézség Helyi Epitési Szabalyzatanak modositasa a 440/2, /4 és /5 hrsz Gksz
teruletre tervezett logisztikai fejlesztés vonatkozasaban” cimi tervdokumentacio elkészitését.

A jelen TTT-ben foglaltakkal kapcsolatban a Képviselé-testiilet hoz majd dontést annak elfogadasatol
vagy el nem fogadasardl, illetve feltételekkel torténé elfogadasarol.

Mindemellett 2024. oktober 1-ét kdvetben szilkséges a TTT partnerségi egyeztetése is. Meg kell
ugyanakkor emliteni azt is, hogy a beruhazas mar tobb lakossagi forumon, és Un. kdzmeghallgatason
bemutatasra ker(ilt a résztvevék szamara.

A fejlesztési, szabalyozasi koncepcio teljes bemutatasat azonban a jelen TTT foglalja 6ssze.

A modositas egyik célja, hogy a fejlesztési terlileten tervezett csarnoképiletek megéplilésével létrejovo
beépités a teleplilés meglévé lakd- és intézmenyi terileteitdl minél tavolabb, az M1 autépélya felé
kerljon eltolasra, igy a tervezett csarnoképllettel torténd beépités szerinti teriilethasznélat a meglévé
lako- és intézményiterillet zavarasa nélkil torténhet.

A jelen TTT-ben a tervezett beépités (epitesi helyének) lakéterllettél mért tavolsaga megndvelesre
kerll gy, hogy és a 440/5 hrsz teleknek a Zsambéki Gt felél mért kb. 143-175 m tavolsagra kijelolt
épitési terileten kivili Zsdmbeki Ut menti telekrésze fasitasra s parkositasra kertl, amely nem csupan
teriilethasznélat elkilonitését szolgalja, hanem a logisztikai terlilet feltaruldsanak latvanya és
teleplléskép szempontjabol is kedvezd. A kialakuld parkositott zoldfelilletet a tulajdonos a lakosséag
szamara alakitja ki és adja at kdzosségi hasznélatra.

A kialakulo 0j, a csarnokok felé siriin fasitott zoldfelilet tobbféle rekredcids lehetéséget adhat
pihenésre, kikapcsolddasra és testmozgasra. A kialakuld U zoldfelilet szamos egyéb, kornyezeti
szempontbdl elényds valtozast jelent (levegbtisztasag, klimatikus viszonyok kiegyensulyozasa, jotékony
telepllésképi hatés, az 0j zoldfelilet testi-, lelki-, mentalis-egészsegligyi kedvezé hatdsai sth.).

HA TERVSTUDIO KFT. 14



TELEPITESI TANULMANYTERV - HERCEGHALOM HESZMODOSITASANAK MEGALAPOZASAHOZ A 440/5 HRSZ
TERULETRE TERVEZETT LOGISZTIKAI FEJLESZTES VONATKOZASABAN 2024 DECEMBER HO
Fentiek szerinti, tervezett zoldfellilet kialakitasahoz a hatalyos szabalyozas médositasa sziikséges, a
teriilet északi, beépitésre kerilé terlletrészen a beépitési paraméterek megemelésre keriilnek, azaz az
alabbi hatalyos beépitési paraméterek az alabbiak szerint valtoznak:

HATALYQOS, a 440/5 hrsz teriiletre vonatkozd Gksz-1 jelli kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi
terulet épitési Ovezet: szabadon allo legkisebb alakithatd telekméret 5000 m?2; megengedett
legnagyobb beépitettseg mérteke 30 %); legkisebb zoldfelilet mértéke 35 %; megengedett legnagyobb
épulet/épitménymagassag 12,0* m; legkisebb oldalkert 7,5 m; legkisebb hatsokert 15,0 m; legkisebb
elékert 10,0 m; egyéb: *technologiai okbol kémény, silo, antenna, legfeljebb 30 m magassaggal
létesithetd.

A teriilet nyugati hatéréat jelent6 Paplaposi-patak (mellékag) V jelli vizgazdalkodési teriiletének 6vezete
mentén pedig a patak tertiletének tengelyétél mért 10 m, illetve 25 m kiszabalyozott kézterilet halad

VEgig.

TERVEZETT:

A 440/5 hrsz teriilet logisztikai csarnokokkal torténd beépitését kijelold epitési hely kerl a terlilet
északi, M1 autdpalya feldli részén rogzitésre, valamint a teriilet déli részén a Zsambéki Ut északi részén
fekvd telepiiléskdzpont vegyes Vt-6 jelli épitési Gvezetli terilet és a logisztikai csarnokok kozotti
130-170 m széles teriiletsav a 440/5 hrsz terllet részeként Un. telek be nem épithetd része”
teriletsavként keril kijelolésre, és zoldfeliletként kialakitasra.

E ,be nem épithetd” teriletsdv hasznélatat a tanulmanyterv szerint megkétésre kerlld
Telepileésrendezési szerzédés hatarozza majd meg. A 440/5 hrsz teriileten elhelyezésre kerGlé 2 db
csarnoképiilet megépitésének és a telek déli részének késdbbi telekmegosztési lehetdsége erdekében
a tertletre Uj kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi (Gksz) épitési 6vezet keril megéallapitasra, amelyben
a legnagyobb beépithetéség, a legkisebb kialakithato zoldfelulet, az elhelyezhetd legnagyobb
épiletmagassag, valamint az elé-, oldal-és hatsokertet kijelold épitési hely is modositasra kertl a
hatalyos el6irasokhoz képest.

Mindemellett a tervezett fasorok a szabélyozasi terviapon is és a HESz elSiras-tervezetben is
szabalyozésra keriilnek, részben mint ,telepitendé fasor” részben, mint ennek elbirasai szempontjabol.
A kijelolés tervrajzi szempontjabol a telekhatarokon, illetve a ,telek be nem épithetd része™-ként jelolt
terilleten és annak hataran jelenik meg. A szoveges szabalyozas pedig az elhelyezésre keriil6
csarnoképliletek takarasara, valamint a fak telepitésére vonatkozoan.

A beépitési paraméterek kozill az al&bbiak szerint valtozik a beépithetdség és a zoldfeltleti minimum,
valamint a kialakithat6 legnagyobb éplletmagassag értéke:
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-| Beépitési szazalék:
hatalyos: 30% -
tervezett ~ modositas:
40%

.| Epitménymagassag:

» hatalyos: 12 m -
{ tervezett moédositas:16 m
(egyéb: *technoldgiai
okbél  kémény,  silo,
antenna, legfeljebb 30 m
| magassaggal létesithetd.)

Zoldterilet:

7 hatalyos: min. 35% -

7 tervezett modositas:
25%

elékert hatélyos: 10 m-,
oldalkert hatélyos: 7,5 m
hatsokert hatalyos:15 m

a tervezett un. .épitési
/| hely” keril kijelolesre,
5% amely pontosan mutatja
|meg az  épiletek,
épitmények
elhelyezésének
lehetdségét.

Zsambéki Ut mentén az

. un. ,nem beépithetd
LCZL epiesiHELY terliletsav” kerdil

TELEK BE NEM EPITHETO RESZE szabalyozasra, amely
~~ 7~ JAVASOLT TELEKHATAR fasitott és parkositott
FO - TELEPITENDO FASOR formaban kertl
kialakitsra, lakossagi
(kbzOsségi) hasznélatra.

f) ATELEPITESI TANULMANYTERV KESZITESENEK CELJA

A Telepitési tanulmanyterv a telepiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl,
valamint egyes telepilésrendezési sajatos jogintézményekrél sz6lo 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet
19.8 és 7. melléklet tartalmi kdvetelményei szerint keszul.

A fejleszt6 logisztikai beruhdzas megvaldsitasa céljabdl vasarolta meg Herceghalom Paplaposi-pataktol
keletre, a Zsdmbéki Uttol északra fekvé korabbi 440/1 hrsz (jelenleg 440/5 és 440/4 hrsz) terliletet. A
terilet Herceghalom Kozség Teleplilésrendezési Eszkézeiben Gksz-1 jelli épitési dvezethe sorolt
kereskedelmi szolgéltatd gazdasagi terillet, a Paplaposi-patak (mellékdg) V jell vizgazdalkodasi
teriilete mentén pedig 10 m, illetve 25 m kiszabalyozott kozterilet halad végig a gazdasagi terlilet
nyugati hataran. E kiszabalyozott tervezett kozterlet terlletét a fejleszté mar kulon telekre osztotta.
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A 440/5 hrsz Gksz-1 epitési Ovezet szerinti beépités sordn 3 db csarnokot tervezett elhelyezni
parhuzamosan mind az M1 autdpalyaval, mind a Zsambéki tttal.

Az Onkorméanyzat és a fejleszté kozott torténd egyeztetések soran sziletett megoldasi lehetéség szerint
a fejlesztd Telepitési tanulmanytervet készittet, amelyben bemutatasra kertilt, hogy a tervezett 3 db
csarnok helyett 2 db csarnokepiilet épitése esetében, valamint a Zsambéki Ut északi oldalan
zoldfelliletként kialakitott in. ,nem beépithetd terilletsav” biztositasaval és annak zoldfeluletként torténd
kialakitasa esetében hogyan sziikséges Herceghalom hatalyos Szabalyozasi eléirasait modositani.

Azaz e megoldasi lehetdség alapjan a terlilet a hatalyos kereskedelmi szolgéltatdé gazdasagi (Gksz)
épitési Ovezeti besoroldsban marad, Ugy, hogy a terlleten a beépithetdség biztositdsara
un. épitési hely, valamint a Zsambéki Gt északi oldalan a 440/5 hrsz részeként egy
un. ,nem beépithetd terillet’-sdv kerll aktiv zéldfelliletként kialakitasra, amely a fejlesztével megkotésre
kerllé Telepulésrendezési szerzédés alapjan, a telepilés lakossaga szamara lesz hasznalhatd.

Azaz a 440/5 hrsz logisztikai teriletként torténé megvalositasat megel6zéen a terillet beépitése
érdekében Herceghalom Kozség Helyi Epitési Szabalyzatanak (tovabbiakban: HESz) teriiletre
vonatkozo szabalyozasi elGirasai és Szabalyozasi terve (tovabbiakban: SZT) modositasra keriil.

A Telepitési tanulmanyterv szbveges és tervrajzi javaslatokkal mutatja be az érintett 440/5 hrsz
teriletlileten tervezett projektet, valamint javaslatot tesz a terilletre tervezett (j szabalyozas
koncepcidjara.

E tanulmanytervben foglaltakkal kapcsolatban fogalmazza majd meg a Képviseld-testiilet az
érintett terllet konkret eépitési szabalyozasara vonatkozo dontését, amely alapjan a
tanulmanytervet koveté Helyi Epitési Szabalyzat és annak mellékletét képezé Szabalyozasi terv
madositasa készl.

g) A TANULMANYTERV KESZITESENEK JOGSZABALYI
HATTERE - TELEPULESRENDEZES| SZERZODES

Magyar épitészetrdl sz6l6 2023. évi C. térveny
https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00

A torvény 92.8 azt fogalmazza meg, hogy az Onkormanyzat Képviselo-testiletének a fejlesztés
befogadasar6l hozandd dontésének alapjaul a beruhdzo altal elkészittetett Gn. Telepitési
tanulméanyterv szolgél.

E Telepitési tanulmanyterv Herceghalom Kézség Onkormanyzata és a 440/2, /4 és /5 hrsz fejleszté-
tulajdonos kozott megkotésre kertld teleplilésrendezési szerz6dés érdekében késziilt.

Az e tanulmanytervben kidolgozott beépitési- és szabalyozasi koncepcié Herceghalom Kézség
Onkormanyzatanak képviselé-testilleti hatarozatban rogzitett tdmogatd dontést kovetéen keriilhet
beépitésre Herceghalom Telepiilésrendezési tervébe (Helyi Epitési Szabélyzat és Szabalyozasi tervi
melléklete) ezek modositasa és jovahagyasat kovetéen, az alabbiak szerint.
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2023. évi C. torvény a magyar épitészetrol
https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00

92. § [A telepllésrendezési szerzédés]
(1) A telepiilési 6nkormanyzat egyes telepllésfejlesztési vagy telepiilésrendezési célok megvalositasara
telepiilésrendezési szerzédést kothet az érintett telek tulajdonosdval vagy a telken beruhazni
szandekozdval (a tovabbiakban egyitt: a cél megvaldsitoja), az e torvényben és a torvény
vegrehajtasara kiadott kormanyrendeletben foglaltak alapjan. A telepilésrendezési szerz6dés
kdzigazgatasi szerz6désnek mindsiil.
(2) A teleplilésrendezési szerzodés megkdtése elétt a telepiilési dnkormanyzat képviselé-testiilete
dont a cél megvaldsitja altal benyudjtott telepitési tanulményterv elfogadhatésagarol, annak
hianytalan benyujtasatél szamitott 30 napon beldl.
(3) A telepitési tanulmanytervet kizardlag telepuléstervezési, illetve telepllésrendezési szakért6i
jogosultsaggal rendelkez6 személy jogosult elkésziteni, és a tanulmanyterv tartalmazza azon
kozfejlesztések korét és elbzetes koltségbecslését, amelyek kizardlag a tervezett beruhazéssal
kapcsolatos szabalyvaltozas miatt valnak szilkségessé.
(4) A telepllésrendezési szerz6dés targya lehet kiillondsen
a) a telepitési tanulméanyterv alapjan a telepllésfejlesztési terv és a telepllésrendezési terv
kidolgozésanak finanszirozasa,

b) 0j beépitésre szant teriilet kijelolése esetén a szlkseges zoldterulet, erddteriilet vagy véderdd
megvaldsitasa, szlikség szerinti tulajdonba adasa, vagy

c) azon egyéb koltségeknek vagy egyéb raforditdsoknak a cél megvalésitéja altali atvallalasa,
amelyek az dnkormanyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvalésitdsanak eléfeltételei vagy
kovetkezményei.
(5) A (4) bekezdés a) pontja szerinti szerz6dés esetén az Onkorméanyzat a szerzédésben arra vallal
kotelezettseget, hogy a telepllésterv készitésének vagy modositdsanak egyeztetési eljardsat a
megéllapitott hataridén belil lefolytatja. A szerzédésben rendelkezni kell a telepiléstervek
véleményezési eljardsa soran a véleményezOk részérdl felmeriilé vélemények megvélaszolasanak
kotelezettségérdl, a tervekben sziikséges maodositasok atvezetésérdl, valamint a valtoztatds miatti
esetleges ismételt véleményeztetési kotelezettségrol.
(6) A (4) bekezdés b) és c) pontja szerinti szerz6désben vallalt kotelezettségek és a megvalosuld
teleplilésrendezési cél kozott teleplilesfejlesztési vagy teleplilésrendezési dsszefiiggésnek kell lennie.
Igazolni szlikséges, hogy a vallalt kitelezettség
a) és a modositassal elérni kivant teleplilésrendezési cél vagy a beruhazas altal kivaltott hatasok
kdzott kozvetlen okozati dsszefiiggés all fenn,

b) a beruhazas jellegéhez és mértékéhez képest nem aranytalanul nagymértéki,

c) az onkormanyzatndl vagy a beruhdzéds kornyezetében 1évé ingatlanokndl valoban felmeriild
tobbletterhek kiegyenlitését szolgalja, és

d) a szlikséges kiszolgalé intézmény és infrastruktira-fejlesztések megvalosulasat szolgéljak (az
lizemeltetés koltségei a cél megvaldsitdjara &t nem harithatok).
(7) A teleptilésrendezési szerzodésben rogziteni sziikséges, hogy
a) a vallalt kotelezettségek megvalositasardl a cél megvalositja maga gondoskodik, vagy a
megvaldsitds pénziigyi fedezetét bocsadtja az ©nkormanyzat rendelkezésére, amellyel az
dnkormanyzat elszamolni koteles,

b) a véllalt kotelezettséget milyen hataridore teljesitik, és melyek a hataridé elmulasztdsanak
jogkovetkezményei.

(8) A teleplilésrendezési szerzédésben tortént kotelezettségvallalas tényét — kivéve az 6nall6 kozlekedési
infrastruktira-beruhdzasok esetében kotott szerz6dést, amennyiben a Kisajatitasi vazrajz ingatlanugyi
hatésag altali zaradékolasa megtortént vagy a végleges épitési engedély rendelkezésre all — a
teljesités biztositasa érdekében a telepiilési Gnkormanyzat jegyzdjének felhivasara az ingatlan-
nyilvantartdsba be kell jegyeztetni. A felhivashoz a szerz6dést mellékelni kell. A kotelezettség
megsziinését kovetd 15 napon bellll az dnkormanyzat jegyz6je felhivja az ingatlaniigyi hatésagot a
tény torlése érdekében.

(9) A telepllésrendezési szerzédés megkotésének eljarasrendjével  kapcsolatos —szabalyokat
kormanyrendelet allapitja meg.
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A telepitési tanulmanyterv készitésére vonatkozo elbirasokat ,a teleplléstervek tartalmarol,
elkészitésének és elfogaddsanak rendjérdl, valamint egyes telepllésrendezési sajatos
jogintézményekrél” sz6l6 419/2021. (VII. 15.) Korményrendelet (tovabbiakban 419/2021.Korm.rend.)
alabbi kivonata szerinti 19.8-a szabélyozza.

A tanulmanyterv tartalma a 419/2021. korményrendelet 7. melléklete szerinti tartalmi kévetelmények
figyelembevételével kerill meghatarozasra a varos féépitészének egyetértésével.
Ezen elGirasok alapjan készilt jelen tanulmany. Lasd Terviratok 3. melléklet.

A jelen Telepitési tanulmanyterv kepezi tehat alapjat a 440/2, /4 és /5 hrsz ingatlanok fejleszté-
tulajdonosa és Herceghalom Kozség Onkormanyzata kizott megkétésre keriilé Gn. Telepilésrendezési
szerz@désnek, amely meghatarozza a fejlesztés feltételrendszerét, és konkrét irdnymutatast ad mind az
onkormanyzat, mind a fejleszté szamara.

OSSZEGEZVE TEHAT:

Jelen Telepitési tanulmanyterv Herceghalom Kozség Onkormanyzata és a 440/2, /4 és /5 hrsz
ingatlanok fejleszté-tulajdonosa kozott megkotésre keriilé telepllésrendezési szerzédés
érdekében készult.

Jelen telepitési tanulmanytervben Herceghalom Kozség Telepilesszerkezeti terve modositasanak
hatarozat-tervezete, valamint a Helyi Epitési Szabalyzat mddositasanak rendelet-tervezete és a
Szabalyozasi tervlap modositasi javaslata is elkeszitesre kerillt.

Lasd 1. Telepitési tanulmanyterv c. fejezet Ea) A mddositas soran elérendd célok dsszefoglalasa, a
szabalyozas e célbol modositandd elemeinek dsszefoglalasa c. alfejezetben

419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet
a telepuléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérol, valamint egyes
teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrol
https://njt.hu/jogszabaly/2021-419-20-22
2.8 fogalommeghatérozés:

17. telepitési tanulmanyterv: egy adott épitési beruhazassal kapcsolatos 6nkorméanyzati déntest
elésegité dokumentacio, amely bemutatja a tervezett épitési beruhdzast és annak az épitett
és termeészeti kornyezettel valo viszonyat;

10. A telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv
19. § (1) Telepitési tanulmanytervet kell késziteni

a) a telepiilésrendezési szerz6dés megalapozasahoz és
b) az dsszevont telepitési eljaras telepitési hatasvizsgalati szakaszanak részeként.

(2) Az épitési beruhdzas esetén a telepilésterv mddositdsanak kezdeményezéséhez telepitési
tanulmanytervet kell késziteni, ha azt az 6nkormanyzat indokoltnak tartja.

(3) Telepllésterv készitéséhez vagy modositdsdhoz telepitési tanulmanytervet felhasznélni a
megalapozd vizsgélat és alatamaszté javaslat kidolgozasara vonatkozd kdvetelmények
figyelembevételével lehet.

(4) A telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv tartalmat az elékésziteni tervezett telepiilésrendezési
szerzOdés tipusa, a tervezési teriilet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjan — a 7. melléklet
figyelembevételével — az 6nkormanyzati foépitész hatarozza meg olyan moédon, hogy a 7.
melléklet szerinti tartalmi elemek Gsszevonhatok, elhagyhatdk vagy kiegészithetok.

(5) A hét éven belll készult kordbbi megalapozé vizsgalat és az alatdmasztd javaslat felhasznélhato a
telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv készitésénél.
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34/A. A telepiilésrendezési szerzodés megkotésére vonatkozo eljarasi szabalyok

56/A. 8 (1) A telepiilésrendezési szerz6dés tervezetét és az annak mellékletét képezd telepitési
tanulmanytervet az onkormanyzati f6épitész a képvisel6-testllethez cimzett 7. § (7) bekezdése
szerinti feljegyzésben véleményezi.

(2) Az (1) bekezdés szerinti véleményében az onkormanyzati f6épitész arrdl nyilatkozik, hogy a
telepitési tanulmanyterv dsszhangban all-e a telepulés telepilésfejlesztési és telepiilésrendezési
céljaival, valamint a telepiilésrendezési szerz0dés tervezete Gsszhangban 4ll-e a teriiletrendezési
szabalyokkal, a telepilési zdldinfrastruktura ellatottsdg kdvetelményeivel, valamint — Uj
beépitésre szant terulet kijelolése esetén — teljesiilnek-e a Méptv. természeti rendszerek
megorzésével és Uj beépitésre szant teriiletek kijeldlésével kapcsolatos eldirasai.

(3) A telepitési tanulmanytervet a (2) bekezdés szerinti véleményezést kovetdéen a telepiilés
polgarmestere véleményezteti a partnerekkel. A véleményezésre legalabb 15 napos hatarid6t kell
biztositani.

(4) Az onkormanyzati f6épitész feljegyzését és a partnerek véleményét a telepiilés képviselo-
testiiletének a telepiilésrendezési szerz6dés megkotése eldtt érdemben vizsgalnia kell. E
dokumentumok, valamint a beérkezett véleményekre adott és a képviselé-testilet altal elfogadott
valaszok is a telepiilésrendezési szerzodés mellékletét képezik.

(5) A telepiilésrendezési szerz6dést mellékleteivel egyiitt — a személyes adatok védelméhez valo jog
biztositasa mellett — a feladatkorében eljaro allami f6épitész kérelmére részére meg kell kiildeni.

4. A megalapoz6 vizsgalat és az alatamaszto javaslat tartalma

7.8 (1) A telepilésterv, valamint annak mddositasa megalapoz6 vizsgalat alapjan készil, és a
telepiléstervet alatdmaszto javaslat késziti eld. A megalapozd vizsglat tartalmi kovetelményeit
az 1. melléklet, az alatdmaszto javaslat tartalmi kovetelményeit a 2. melléklet hatarozza meg. A
megalapozd vizsgalat és az alatdmaszté javaslat is tartalmazza az alairdé lapot, amelyen
szerepelnie kell az 6nkormanyzati foépitész, a felelds tervezé és a szakagi tervezok alairasanak.

(2) A megalapoz6 vizsgélat és alatdmasztd javaslat tartalmat Ggy kell meghatérozni, hogy az a

tervezeési feladathoz kozvetlenil kapcsolodd vizsgalati tényezét és szakterdileti javaslatot
tartalmazzon, a tervezési feladatnak megfelelé tartalmi mélységben, biztositva és igazolva a
telepiilésfejlesztés és telepulésrendezés alapvetd kovetelmenyeinek a teljesuléseét.

(2a) A teleplilésrészek, valamint a szegregalt és szegregacidval veszélyeztetett teriiletek
helyzetelemzéséhez sziikséges mutatokat a 12. melléklet tartalmazza.

(3) Az 1. és 2. melléklet szerinti tartalmi kdvetelmények
a) a telepulésterv készitésénél a teleplilés adottsagaira tekintettel bévithetok, a (4) bekezdésben

meghatarozott kivétellel tcsoportosithatok vagy 6sszevonhatok,
b) a teleplilésterv mddositasanal a teleplilés adottsagaira tekintettel bovithetok, a (4) bekezdésben
meghatarozott kivétellel tcsoportosithatok, 6sszevonhatdk vagy elhagyhatok.

(4) A 2. melléklet 2. pontja szerinti telepilési kdrnyezeti értékelés tartalma nem csoportosithato at,
nem vonhatd 6ssze és nem hagyhato el, kivéve, ha a 60. § (3) bekezdése alapjan az egyes tervek,
illetve programok kornyezeti vizsgalatarol sz616 2/2005. (1. 11.) Korm. rendelet (a tovabbiakban:
SKVr.) 3. melléklete szerinti kérnyezet védelméért felelés szervek a 2. melléklet 2. pontja
szerinti tartalomtdl egyes kornyezeti elemek vonatkozasaban eltekintenek.

(5) A hét éven belll késziilt korabbi

a) megalapozo vizsgalat és aldtamaszto javaslat — ideértve a nem e rendelet szerinti tartalommal
elkészitett megalapoz6 vizsgalatot és alatdmaszto javaslatot is — a szerz6i jogi szabalyok
betartasa mellett, és

b) a telepllésterv modositasahoz, telepiiléstervezoi jogosultsaggal rendelkez6 tervezo és szikség
esetén telepiiléstervez6i szakagi tervezo altal készitett telepitési tanulmanyterv

felhasznalhatd a telepllésterv készitésenél és mddositadsanal, azonban azokat a tervezési cél
megvaldsulasa érdekében — figyelemmel az érintett tervezési terlletre, tervezési feladatra és
annak telepulési 6sszefuggéseire — aktualizalni kell.
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(6) A fejlesztési terv és rendezési terv készitése vagy ezek mddositdsa soran kozés megalapozd
vizsgélat és alatdmaszto javaslat készil, a fejlesztési terv és a rendezési terv megalapozésat és
alatamasztasat maradéktalanul biztosité tartalommal és részletezettséggel.

(7) A megalapoz0 vizsgélat és az alatdmaszto javaslat tartalmat, tovabba az (5) bekezdés szerinti
megalapozd vizsgalat, alatdmasztd javaslat és telepulésterv modositasahoz késziilt telepitési
tanulméanyterv felhasznalhatdsagat — ide nem értve a telepiilési kdrnyezeti értékelést, valamint a
miiemlékvédelmi hatdstanulmanyt — a telepulés onkormanyzati foépitésze hatarozza meg az
(1)—(6) bekezdes alapjan, a képvisel6-testiiletnek cimzett feljegyzésben.

(8) A (7) bekezdés szerinti feljegyzést a képvisel6-testiiletnek jova kell hagynia, és az a megalapozé
vizsgélat és az alatdmaszto javaslat mellékletének részét keépezi. A feljegyzésben szerepld
tartalom a tervezés soran csak a tervezési feladat valtozasa vagy a tervezési tertlet csokkenése
miatt csokkenthet6, ugyanakkor a (2) bekezdésben foglalt kovetelmények teljestilése érdekében,
a tervezo altal a feljegyzés maodositasa nélkil kiegészithetd.

(9) A telepulésterv mddositasanal a megalapozd vizsgalatot és az alatdmaszté javaslatot — a
szerkezeti Osszefliggesek egyidejii bemutatdsaval — a modositas varhatd hatdsanak
figyelembevételével meghatarozott teriiletre kell elkésziteni. A telepulési kérnyezeti értékelést a
teljes tervezési teriletre kell elkésziteni.

7. melléklet a 419/2021. (V1. 15.) Korm. rendelethez

A TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMI KOVETELMENYEI

1. A telepitési tanulmanyterv a telepilésterv készitésének vagy modositasanak megalapozasa
érdekében, egy adott vagy leendd fejlesztési akcioterlilet, vagy egyéb fejlesztéssel, mdodositassal
érintett tertiletének (a tovabbiakban: terilet) tekintetében tartalmazza

a) a terlilet és kornyezetének, hatasterilletének bemutatasat,
b) a fejlesztesi célt, valtozast szemléltetd beépitési tervet,

c) a beépitési tervhez kapcsolodo infrastruktdra-igényeket, a sziikséges és tervezett miiszaki €s
humaninfrastruktura-fejlesztéseket,

d) a javasolt beépités kdornyezeti hatasait és kdvetelményeit,
e) a teleplésterv valtozasanak, modositdsanak tartalmat, szabalyozasi koncepciojat.

2. A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos dontés elékészitésére, a foldhivatali
alapadatok felnasznalasaval kozértheté modon abrazolja

a) a beépités javaslatat,

b) a hatarolé kéz-, illetve kzhasznalatu teriileteket,

c) a zldfelliletek kialakitasanak madjat,

d) a kozlekedési és parkolasi rendet,

e) a kdzmlveinek felszini és a felszin alatti épitményeit.

3. A beépitési terv térbeli megjelenitését az épitett €s természeti kdrnyezetbe illesztett térbeli
kdrnyezetalakitas terve szemlélteti.

Fentiek 0osszefoglalva tehat Herceghalom Kozség Telepilésszerkezeti terve, valamint
Helyi Epitési Szabalyzata modositasa és annak jovahagyasa a jelen telepitési tanulmanytervet
elfogadd, tamogatd Képviselé-testiileti hatarozat megsziletése utdn meginditasra keriild
Partnerségi-lakossagi és az allamigazgatasi szervekkel lefolytatott egyeztetés utan torténhet
meg.

Fentiekhez meg kell jegyzeni, hogy 2024. oktdberl-tél a TTT-t a partnerséggel (lakossag és civil
szervezetek) is egyeztetni sziikséges.
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A rendezési tervmodositas megkezdése el6tt az Onkormanyzat és a fejleszt6
kozott Telepilésrendezési szerzodést szikseges kotni a jelen Telepitési
tanulmanytervben megfogalmazott tervek, koncepciok alapjan

Telepulesrendezési szerzédésben (TRSZ) tébbek kozott javasolt az alabbiakat is rendezni:
= hasznalat szamara 6nallo telek keriil-e kijelolésre
= aterilet déli részén kialakitasra kertl6 zoldfelulet kialakitasanak és fenntartasanak koltségeirél,

= a parkositas, illetve a taj- vagy telepuléskép védelmi célt szolgald takaras soran alkalmazasra
kerilé ndvenyfajok, valamint a fasitas soran alkalmazando fafajtak €s azok méretei az eliltetés
soran alkalmazand6 meglévd torzsatmérd alapjan,

= a parkositds sordn elhelyezhetd épilet, épitmény, jatszd- és sporteszkdzok, utcabutorok,
burkolatok, térdiszité elemek, vilagitastechnika, biztonségtechnika, 6ntdzétechnika stb..

h) OSSZHANG IGAZOLAS A 419/2021. KORM.REND. 56/A. § (2) BEK.
SZERINTI ONK - FOEPITESZI NYILATKOZAT MEGALAPOZASAHOZ

Fent hivatkozott a telepiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint
egyes telepulésrendezési sajatos jogintézményekrél sz6l6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 56/A. §
(2) bekezdések elbirasainak megalapozasahoz az 6sszhangigazolas az alabbi:

56/A. § (2) Az (1) bekezdés szerinti véleményében az dnkormanyzati f6épitész arrdl nyilatkozik, hogy
a telepitési tanulméanyterv 6sszhangban &ll-e a telepiilés telepilésfejlesztési és telepllésrendezési
céljaival, valamint a telepiilésrendezési szerz6dés tervezete Gsszhangban all-e a terliletrendezési
szabélyokkal, a telepilési zbldinfrastruktdra ellatottsdg kdvetelményeivel, valamint — (j
beépitésre szant terulet kijelolése esetén — teljesulnek-e a Méptv. természeti rendszerek
megorzésével és Uj beépitésre szant teriiletek kijeldlésével kapcsolatos eldirasai.

ha) a telepitési tanulmanyterv Herceghalom telepilésfejlesztési és
telepllésrendezesi céljaival valo 6sszhangjanak igazolasa

A fejleszt6 logisztikai beruhdzas megvalositasa céljabdl vasarolta meg Herceghalom Paplaposi-pataktol
keletre, a Zsambeéki Uttol északra fekvd korabbi 440/1 hrsz (jelenleg 440/5 és 440/4 hrsz) teriletet.
E terllet Herceghalom Kozseg Telepillésrendezesi Eszkdzeiben Gksz-1 jelli épitési vezetbe sorolt
kereskedelmi szolgéltatd gazdasagi terillet, a Paplaposi-patak (mellékdg) V jell vizgazdalkodasi
teriilete mentén pedig 10 m, illetve 25 m kiszabalyozott kozterllet halad végig a gazdasagi terlilet
nyugati hataran. E kiszabalyozott tervezett kozterilet teriiletét a fejleszté a rendezési tervben jelolt
Ovezetek szerint mar kulon telekre osztotta. A 440/5 hrsz Gksz-1 épitési Gvezet szerinti beépités soran
kezdetben 3 db csarnokot tervezett elhelyezni.

Az Onkormanyzattal torténé egyeztetések soran szilletett megoldas szerint a fejlesztd Telepitési
tanulmanytervet készittet. A tanulmanytervhen bemutatasra kerilt, hogy a korabban tervezett 3 db
csarnoképlilet helyett csupan 2 db csarnoképilet épitése esetében, valamint a Zsdmbéki Ut északi
oldalan a szabalyozési terven ,nem beépithetd teriletsav’-ként kijelolt teriileten a beépitettséghez
szikséges zoldfelliletnek koncentraltabban 6sszefliggd feluletként torténd kialakitdsa mellett, hogyan
sziikséges Herceghalom hatalyos Szabalyozasi el6irasait mddositani.
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Tehét Osszefoglalva a beruhdzas kozvetetten a 440/5 hrsz teriletre esé zoldfelillet koncentraltabb
kialakitasaval hozzajarul a telepulési zéldinfrastruktura ellatottsag fejlesztésehez.

Azaz a terillet a hatalyos kereskedelmi szolgéltatd gazdasagi (Gksz) besorolasban marad, tgy, hogy a
terlileten a beépithetdség biztositasara un. épitési hely, valamint a Zsdmbéki Ut északi oldalan a 440/5
hrsz részeként egy un. ,nem beépitheté teriilet™-sav kertl aktiv zoldfeliletkent kialakitasra, amely a
fejlesztével megkotésre kerlild Telepilésrendezési szerzédés alapjan, a telepulés lakossaga altal lesz
hasznélhat6. Azaz a 440/5 hrsz telek logisztikai terliletként torténd fejlesztését megelézéen a teriilet
beépithetdsége érdekében Herceghalom Koézség Helyi Epitési Szabalyzatanak (tovabbiakban: HESZ)
teriiletre vonatkozd szabalyozasi elbirasai és Szabéalyozasi terve (tovabbiakban: SZT) mddositasra
kerdl.

A 44015 hrsz teriletet kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi célu fejlesztésre a korabbi 2005 6ta hatalyos
rendezesi terv jeldlte ki, e kijelolést a szintén az akkori teleplilésfejlesztési koncepcié alapozta meg. Ezt
kdvetden a jelenleg hatélyos, 2018 évi teleplilésrendezési tervmodositis a kordbbi gazdasagi teriilet
kijelolést és beépitési szabalyozasi el6irasokat atvette. Azaz a kordbbi teleplilésfejlesztesi és
telepllésrendezési céljaival 6sszhangban van a hatélyos szabalyozds. A mddositas sorén torténd
valtozas a beépitési paraméterek egy részét erinti mindemellett e modositassal is fennall tovabbra is a
teleptilesfejlesztési és telepllésrendezési célokkal vald 6sszhang.

hb) a telepuilési zéldinfrastruktdra ellatottsag kdvetelményeinek teljesiilése

Herceghalom adottsagai kozil kiemelten j6 a teleplilési zoldfellilet arany. A jelen TTT-ben bemutatasra
kerllé mddositas soran a Zsambéki Ut északi részén a 440/5 hrsz-U terillet déli hataraban a telepiilés
lakossaganak kozcell hasznalatara megnyitott, intenziv kialakitasu zéldfelilet keril megvalositasra.
Tehat Osszefoglalva, a beruhdzas kozvetetten a 440/5 hrsz-u telek déli részén, a ,be nem épithetd
telekrészen” az intenziv zoldfellilet kialakitasaval hozzajarul a telepilési zoldinfrastruktira ellatottsag
fejlesztésehez.

A telepiilési zoldinfrastruktarardl, a zoldfelileti tandsitvanyrdl és a zold védjegyrél sz4l6
282/2024. (1X. 30.) Korm. rendelet (https:/njt.hu/jogszabaly/2024-282-20-22) szerint:
ajelen TTT az alabbiak szerint felel meg a zéldinfrastruktira ellatottsag kovetelményeinek:

1. 8 (1) E rendelet célja
a) az ¢lhet6 telepllési kdrnyezet megteremtése, az életminéség javitasa,
b) a telepulés ellenalloképességének novelése a klimavaltozassal szemben,
c) a zoldfeluletek, valamint a biologiai sokféleseg védelme és novelése,
d) a telepllési zoldinfrastruktura és a szurkeinfrastruktira Kiegyenlitett viszonyanak
megteremtése,
e) a telkek és ezaltal a teleplilés megfelelé mennyiségii €s mindségii zoldinfrastruktira-
ellatottsaganak biztositasa és
f) a telkek tajépitészeti minGségének ndvelése és pontosabb meghatarozésa.

2. § E rendelet alkalmazaséban

6. telepulési zoldfelllet: a telepiilésen 1év6 faval, cserjével, lagyszartakkal allanddan boritott
terliletek, valamint a tavak és vizfolyasok, amelyek életteret és arnyékol6 vagy parologtato
feltletukkel klimatikus kiegyenlitést biztositanak;

7. telepilési zoldinfrastruktira 6koszisztéma szolgaltatasa: a bioldgiailag aktiv feluletek fizikai és
fiziologiai folyamatokkal szabalyozott miikodése soran 1étrejove, a tarsadalom és az egyén
szdmara kedvez6é folyamatok, szolgaltatdsok Osszesseége, amelyek kozremiikodnek a jollét
fenntartsaban, valamint a jovébeli gazdasagi és tarsadalmi fejlédésben;

8. teleplllési zdldinfrastruktura elem: a teleptlési zéldinfrastruktira szerkezetét ado
a) vonalas vagy foltszerii, zOldfelllettel vagy vizfelulettel boritott, 6koszisztéma szolgaltatast
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nyujté terlletek, kilonosen a fasor, kozkert, kozpark, magankertek, vizfolyas és alloviz,
valamint

b) egyéb, a telepilésterv zoldinfrastruktira munkarészében meghatérozott, teleptlésszerkezeti
jelentéségt zoldfeltletek,
amelyek egyiittesen alkotjak a teleptlési zoldinfrastruktdrat;

2. A telepulesi zoldinfrastruktura 6koszisztéma szolgaltatasai
3.8 (1) A telepilestervezés soran a telepilési zoldinfrastruktarat Ggy kell kialakitani, hogy a
telepiilés egészének és egyes részeinek, valamint a teleptlés lakossdganak az adottsagokhoz és
szlikségletekhez illeszkedé telepllési zéldinfrastruktura 6koszisztéma szolgaltatdsokkal vald
ellatésa biztositott legyen.
(2) A teleplléstervezés soran a telepulési zoldinfrastruktura elemeknek legaldbb két telepulési
zoldinfrastruktdra 6koszisztéma szolgaltatast kell biztositaniuk az alabbiak kozul:
a) az egeszseg vedelme a szélséséges homérsékleti killonbségek csokkentésével, parologtatassal,
arnyékolassal, zajsziiréssel, a levegd tisztitasaval és megfeleld atszell6zés biztositasaval,
b) az anyagi javak védelme a szélsGségesen nagy mennyiségii csapadék tarolasaval és a viz
korforgasba val6 fokozatos visszabocsajtasaval,
c) az élelmiszerellatas feltételeinek biztositasa a beporzok valtozatos taplalkozo- és éléhelyének
biztositasa altal és
d) a mentélis egészség védelme a zoldfeliletek és vizfeliiletek érzékekre gyakorolt hatésa altal.

3. A telepuilési zoldinfrastruktura kialakitasa és tervezése

4.8 (1) A teleplléstervezés sordn biztositani kell, hogy a telepulési zoldinfrastruktira illeszkedjen az
orszagos Okologiai halozathoz, a Natura 2000 teriiletekhez és a kornyezé telepulések telepulési
zoldinfrastruktirajahoz.

(2) A telepilési zéldinfrastruktira tervezésekor torekedni kell a bioldgiai sokféleség megérzésére €s
novelésére, valamint — az élhetd emberi kérnyezet megteremtése érdekében — a klimavaltozas karos
hatasainak mérséklésére és megel§zésére.

(3) A teleplilési zoldinfrastruktira tervezése soran biztositani kell a térbeli folytonossagot, a kiegyenlitett
ellatottsagot, valamint figyelembe kell venni a lakossdg sajatos Okoszisztéma szolgéltatési
szukségleteit és igényeit.

9.8 (1) A telek beépitetlen és nem burkolt fellileteit allandé vagy idészakos ndvénytakaréval kell
boritani. Az idészakos novénytakaréba a haszonkert, konyhakert, Ultetvény és egynyéri
névénykilltetés is beleértendd.

Fentiek teljesilnek, mind a hatalyos telepulésrendezési tervben kijelélt zoldtertletek, kdzparkok és
kbzkertek esetében, mind az egyes épitési Ovezetek altal meghatarozott zéldfeliilet mértéke, mind az
Ovezetek szerinti zoldfelulet mértéke szempontjabol.

A telepulésfejlesztési koncepcidban kiemelt helyen szerepel a telepiilés meglévé zoldfeluleti rendszere,
valamint annak jév8beni tovabbi fejlesztése. A zoldfellletek ndvelése.

A jelen tanulmanyterv altal meglapozott rendezesi tervmodositds soran a 440/5 hrsz déli részén
zoldfelliletként kijelolésre kerild kb. 5 ha teriiletnagysagu ,be nem épithetd tertilet” tovabb ndveli a fenti
eléirasok szerinti teleplilési zoldfeltlet, mint zéldinfrastruktura elem tertiletét.

A modositas egyik célja, hogy a fejlesztési terlileten tervezett csarnoképiilet megépiilésével létrejovo
beépités a telepllés meglévd lako- és intezmenyi terlletektél minél tavolabb, az M1 autopélya felé
ker(ljén eltolasra, igy a tervezett csarnoképiilettel torténd beépités szerinti terlilethasznalat a meglévé
lakd- és intézményiterllet zavardsa nélkil torténhet. A tavolsdg megndvelése mellett a tervezett
beépités és a Zsambeki Ut kdzott 1étrejové teriiletsav fasitasra és parkositasra keril, amely nem csupan
terlilethasznélat elkilonitését szolgélja, hanem latvany és telepiléskép szempontjabdl is kedvezé,
takarja a logisztikai terilletet a kozterilet irAny&bdl. A kialakuld parkositott zoldfelulet a védendd
funkcioju teriiletek zavartalansaganak biztositasa és a latvany eltakarasa mellett a lakossag szamara
biztosit U] rekreacids szabad teret.
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Megjeqyzés fentiekhez zéldfelulet és zdldterilet jelentésének killinbsege:

Zoldfelulet: az egyes épitési dvezet, dvezetek altal meghatarozott zéldfellileti aranyszam, amely az

egyes telken belilli névényzettel boritott telekrész teriileteinek 6sszessége.

OTEK - jelen esetben (a 2021.04.22-én hatalyos OTEK-ot kell hasznalni! - szerinti fogalom:

113. Telek zoldfellilete: a teleknek a 25. § (1) bekezdése szerinti azon novényzettel boritott terilete
(legkisebb zoldfellilete), ahol a termétalaj és az eredeti altalaj, illetve a talajképzé kbzet kozott
nincs egyeb mas réteg.

Osszefoglalva:

Zoldterulet: teriletfelnasznalasi kategoria, amely vagy kozpark vagy kozkert lehet. Ezek megnevezése
az OTEK fogalma és teriiletmérete szerinti.
OTEK - jelen esetben (a 2021.04.22-én hatalyos OTEK-ot kell hasznalni! - szerinti fogalom:
67. Kozkert: egy meghatarozott f6 funkciot (jaték, sport, pinenés stb.) szolgald, 1 ha-nal kisebb terdletii
és legalabb 15 m oldalméretd, kozterlleti zoldterilet, amelyet barki hasznélhat.
71. Kdzpark: tobb funkciot szolgald, legalabb 1 ha nagysagu kozhasznélatu kozterileti zoldteriilet,
amelynek legkisebb oldalmérete is 80 m-nél nagyobb, amelyet barki hasznalhat.
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1. ATELEPITESI TANULMANYTERV

Herceghalom Kozség Teleptilésrendezési Eszkdzeinek 2018 évi feliilvizsgalata terv keretében elkészilt
Orokségvédelmi Hatastanulmany tartalmazza a telepiilés torténetét.

Az Aldtdmaszto javaslat pedig bemutatia Herceghalom Kozség térsegi szerepkorét, valamint
adottsagait.

Ezért jelen Telepitési Tanulmanyterv a részletes telepiléstorténet és szerepkorbdl adodd adottsagok
leirasara és bemutatasara nem tér ki.

A) a fejlesztesi terlilet és kdrnyezetenek, hatastertletének bemutatasa

Aa) A modositassal érintett fejlesztési tertlet elhelyezkedése, bemutatasa

Zsémbéki pihen

Herceghalom Kézség a Budapesti Agglomeracid nyugati szektoraban, a Zsambéki-medencében
fekszik. Kivalé kozlekedési helyzetébdl adéddan mind a lakoteriletei, mind a gazdasagi teriletei
folyamatos fejlédés alatt &llnak.

A gazdasagi terliletei mind az M1 autépalya mentén, mind az 1 sz féat és a vasut kozotti teriileten
megtalalhatok, ezek részben a 102 sz. Gt felél, részben a 1101 j. Gt feldl rendelkeznek feltarasi
lehetGséggel.

A jelen tanulmanytervet megalapozd 440/5 hrsz fejlesztési terlilet a belterllet északi hataran fekvd
teleptilésrészen kijel6lt gazdasagi és teleptiléskdzpont vegyes teriiletfelhasznélasu témbben fekszik.
A 440/5 hrsz terillet tombjének északi része az M1 autdpalya déli oldala mentén kijelolt gazdasagi
tertilettel, illetve a keletrdl a 102 sz Ut déli folytatasat jelentd 1101 j Gt menti meglévé Tesco Logisztikai
Kozpont gazdasagi terilletével és az Agrosystem Zrt. irodahdza Un. Inkubatorhaz irodaépiletének,
valamint déli része a Zsambéki tt mentén kijeldlt Vit jelli telepiiléskdzpont vegyes tertiletével hataros.

Nyugatrol a témbét a Paplaposi-patak hatarolja. A patak tulsd, nyugati oldalan mez6gazdasagi miivelés
alatt all6 szantoféld, valamint a Zsdmbeéki ut északi oldala mentén a Mdric major terllete talalhatok,
illetve a patak nyugati hataran a 442 hrsz 6nkormanyzati tulajdonu teriileten lakotertilet tervezett.

A 440/5 hrsz teriilet déli hataran a Zsambéki Ut északi odalan fekvd telepiiléskdzpont vegyes teriiletként
szabalyozott tomb 3 db telekre (445/7, /8 és /9 hrsz) osztva kerlilt kialakitdsra, amelynek az északi
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hataran fekvd 445/7 hrsz telek beépilése folyamatban van. E telken az alabbi fotd szerinti kisebb
csarnoképiilet kerilt elhelyezésre, amelyben Biztonsagtechnikai vallalkozas telephelye és irodaja
miikddik majd.

44017 hrsz

Zkk-1
Z0ldtertilet-kdzkertként
szabalyozott teriiletsav

Zsambeki ut

Kiserdd utca

g Zkk-1
Oldtertlet-kozkertként
szabalyozott terletsav

g 440/2 hrsz

\ (B
i

Az 440/5 hrsz ingatlan terilete 25,4528 ha.
A telek a Zsambéki atrél nyilo a Tesco Logisztikai raktara nyugati oldala mellett hiz6do 439/1 hrsz-G (t
folytatasaként a szabalyozasi terven kiszabalyozott kialakitandd Gt felél kdzelitheté meg.
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A tervezeési terulet adottsagai

A terllet terepfelszine északkeleti iranybol északnyugati iranyba enyhén lejt. Mig az északkeleti hataron
a terepszint Bf 165 m magas, addig az északnyugati hataron 152,5 m, tehat a terepszint kilénbség
12,5m kb. 470 m hosszon (atlagos lejtés 2,6 %).

Domborzati adottsdgai nem kedveznek a beépitésnek, mivel a szintvonalak az autdpalya
nyomvonalara, illetve a Zsdmbeéki Utra merélegesek.
A tervezett csarnokok épitése jelentds feltéltéssel és bevagassal fog jarni.

A tervezési terillet jelenleg beépités nélkili belterllet, amely mar korabban kivonasra kerlilt a
mezd6gazdasagi mlvelés aldl. Terllete lagyszari ndvényzettel fedett. A teriileten fa, facsoport a tertilet
nyugati oldalat hatarold Paplaposi-patak mentén, illetve a nyugati hatarét jelentd foldat mentén
talalhato.

A terilleten nincsenek épiiletek és létesitmények, nincsenek kdzmdivek, a telek nem rendelkezik kézmi

bekotéssel sem. A terlileten régészeti lel6hely talalhato. A terliletre elézetes régészeti dokumentacio
(ERD) készdl.
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Zsambéki pihend T

Zsambeki pihend

Paplaposi patak
440/5

H#OR it

A tervezeési terulet — szabalyozasanak adottsagai

A tervezéssel érintett 440/2 hrsz telek Gtként nyilvantartott, amely az ingatlannyilvantartas szerint a
Zsambeéki ut felél kozlekedési kapcsolatot jelentene, azonban a 440/5 hrsz terllet megkozelitése
szempontjabél ez a kapcsolat, mint kozlekedési teriillet nem nyithaté meg, annak okan, mert a
teleplilésrendezési terv a Zsambéki Utrol torténd megkozelitést egy un. ,zold kiiszébbel” Ugy jelélte ki,
hogy zoldterllet-kozkert teriletet jeldlt kis a 440/2 hrsz teruleten. A teriilet megkozelitésére pedig a
lakd- és az intézményi terliletek nyugalmanak biztositasa érdekében a Tesco Logisztikai Kozpont
teriiletének nyugati oldalan szabalyozott ki a gazdasagi teriletek megkdzelitésére alkalmas 16 m
szabalyozasi szélesség utat. Az inkubatorhaz irodaépiilete telkének keleti hataran.

A fejlesztési terillet nyugati részét képezd 440/4 hrsz ingatlan a Paplaposi -patak medrének tengelyétdl
a Szabalyozasi terv altal kozteruletként kijel6lt gyalogos kbzlekedésre alkalmas beépitetlen tertiletsav.

Azaz a 44012, /14 és |5 hrsz felnasznalasanak hatasteriileteként az M1 autdpalya és a Zsambéki (t
kozotti tertlet hatérolhatd le telepiilésrendezési terv szintién. Mivel a rendezesi terv a terilet
megkozelitését gy biztositja, hogy a kozlekedési forgalom csak a Tesco Logisztikai kdzpont
forgalmaval feltart teriileten torténhessen. Ezért a Tesco Log. Kézpont nyugati hataran kiszabalyozott
uton keresztlil kdzelitheté meg a 440/5 hrsz terilleten beéplilé gazdasagi terillet. A Zsambéki it menti
teleptiléskozpont vegyes teriiletsav pedig elvalasztja a gazdaagi terlletfelnasznalasi a Zsambéki ut déli
hatéran fekvé tervezett és mar beéplilt lakétertlettd!.

Ehhez az elvalaszté terilletsavhoz csatlakozik majd a 440/5 hrsz telek teriiletének északi és k6zépsd
reszén torténd beéplilésével a déli részen kijelolésre kerild, a beépités eldl elzart un. ,telek nem
beépithetd terlilet"130-160 m széles telekrészen védéfasitassal és parkositassal kialakitasra kerGlé
zoldfeliilet, amit a kés6bbiekben a telepiilés lakossaga tud majd hasznalni rekreacios / joléti célokra.
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paplapost patak 440/5 hrsz telek beepuld része

405 s ek s e dpte
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HERCEGHALOM HATALYOS TELEPULESSZERKEZETI TERVE - kivonat

KULONLEGES TERULETEK:

KISVAROSIAS LAKOTERULET

KERTVAROSIAS LAKOTERULET OKTATASI TERULET
EVEN TELEPULESKOZPONT [Kel] ReKREACIOS
KERESKEDELMI, SZOLGALTATO SPORTTERULET
Zkk | KOZKERT KOZMU

[Ev | VEDELMIERDOTERULET TEMETO

r— T . 0. GKsZ/T.2
_ Gksz/ 1 Q

A Szabdlyozasi terven kijeldlesre kertld un. ,nem beépithetd terliletsav nem zoldterilet-kdzparkkent
kerul kijelolésre, hanem marad a gazdasagi teriilet telkének része, egyelére nem kerll az
Onkormanyzat tulajdonaba, de az el6zetes megallapodasok szerint a lakossag hasznéalhatja.

A HESz szabalyozasi eldirasai kozé a 440/5 hrsz telek a jelenleg hatdlyos Gksz-1 épitési
dvezetbdl, mivel ezen vezet vonatkozik a keletre szomszeédos gazdasagi tertiletekre egy Uj csak e
teriiletre megéllapitasra kerllé Gksz-8 épitési dvezetbe kerll, ahol a beépitési parameterek és az
épitési hely kisebb mértékli mddositasa mellett biztositja majd a telek terilletének hasznalatat, és a
be nem beépithetd teriileten a késbbbiekben kbézOsségi hasznalatra atengedett zoldfelilet
kialakitasat. Lasd a tovabbiakban az Eb) A Szabalyozas elemeinek moédositasanak széveges
osszefoglalésa, koncepcioja c. fejezetben!
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HERCEGHALOM HATALYOS SZABALYOZASI TERVE - kivonat

Lke KERTVAROSIAS LAKOTERULET | KULONLEGES TERULETEK:
Zkp  KOZPARK
Vi TELEPULESKOZPONT VEGYES Ko  OKTATASI TERULET
o Zkk  KOZKERT
v INTEZMENYTERULET Kre  REKREACIOS TERULET

" Ev VEDELMI ERDOTERULET
Gksz KERESKEDELM|, SZOLGALTATO | Ksp  SPORTTERULET

A beruhdzas teriiletének kdzlekedési feltarasa:

Panattoni tertilet megkozelitési irdnya — Szabalyozasi terven rogzitettek alapjan

A kozigazgatasi terillet keleti hataranak kozelében fekvé 102 sz Gt (Herceghalom M1 - Pilisjaszfalu)
folytatasat jelentd az M1lautopalya csomopontot az 1 sz féuttal 6sszekdtd 1101 | ati csomdpont, amely
az un. telepiilés belteriileti kapuja, ahonnan személyautoval a lakossdg az autopalya csomopont feldl
megérkezik a telepilésre, a Zsambeki utra telepllésre ott, ahol a Tesco Logisztikai Kdzpontjanak
beléptetd kapuja is talalhato, ahol a kamionok bejarnak a Tesco Log. kdzpont teriiletére. A logisztikai
kézpont nyugati hataran északra haladdé 16 m szélességre kiszabélyozott uton keresztil majd a
nyugatrol 16 m szélességben kiszabalyozott uton érkezik meg a feltard at a 440/5 hrsz terliletre. E
kiszabalyozott Ut jelenleg még szakaszokban keriilt kialakitasra, egyes szakaszok az 6nkormanyzat
tulajdonénban vannak, tovabbi szakaszok még egyéb vallalkozasok tulajdonéban.

A 44015 hrsz terlilet délrél a Zsambéki atrol torténé direkt megkdzelitesének lehetdségét a szabalyozasi
terv egy szandékosan beépitett , kiiszob”-kent funkcionald Zkk-1 zéldterilet-kdzkert akadalyozza
meg annak érdekében, hogy a 440/5 hrsz telek terilletére megérkezd — a logisztikai terlilet Uzemelése
miatti tobblet - kdzlekedési forgalom ne zavarja a kornyezetet, azaz sem a lakoterileteket, sem az
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intétményi terlileteket, elsésorban az altalanos iskolat, valamint a telepilés egyik jelképét jelenté
viztorony allagat veszélyeztetd kozlekedési forgalombdl adddd rezgést se novelje.

Az alabbi &bran nyilak jelolik a 440/5 hrsz telek megkdzelitésenek lehetbségét.

Fenti megkb‘zelftési irén'yokat a

A Tesco Logisztikai Kdzpont bejaratat kdvetéen, az Agrosystem Zrt. Irodahaza ( a Talentis Projekt
szerinti Inkubatorhaz) telkének keleti oldalan a Zsambéli dton 7,5 t sulykorlatoz6 tabla keriilt
elhelyzeésre, annak érdekében, hogy a Tesco bejérat uténi Utszakaszt a teherforgalom mér ne
vehesse igénybe.

Tulajdoni viszonyok - fejlesztési teriilet

Az ingatlanok az fejleszté tulajdonaban vannak.

Foldhivatali besorolasuk szerint 440/4 és /5 hrsz telek kivett beépitetlen teriilet, a 440/2-es hrsz. kivett
ut.

A fejlesztéssel érintett terilet az alabbi 3 db (hrsz. 440/2, 440/4, 440/5) beltertileti ingatlanbdl all:

HA TERVSTUDIO KFT. 33



TELEPITESI TANULMANYTERV - HERCEGHALOM HESZMODOSITASANAK MEGALAPOZASAHOZ A 440/5 HRSZ

TERULETRE TERVEZETT LOGISZTIKAI FEJLESZTES VONATKOZASABAN 2024 DECEMBER HO
hrsz R miivelési ag tulajdonos
(ha m?)
1. 44012 4720 kivett Gt fejlesztd
2. 440/4 9519 kivett beépitetlen fejlesztd
3. 440/5 25.4528 kivett beépitetlen fejlesztd
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PESTVARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes at 3.

Ingatlan leiré adatai
2024 11.30

HERCEGHALOM Szektor: 33
Belteriilet 440/2 helyrajzi szam Térképszelvény:

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jowv
ha m2 k.fill

. Kivett ot a 4728 8.e8

PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes ut 3.

Ingatlan leiro adatai
2024.11.30

HERCEGHALOM Szektor: 33
Belteriilet 440/4 helyrajzi szam Térképszelvény:

"cimképzés alatt”

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési dgfkivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jowv
ha m2 k.fill

. Kivett beépitetlen terilet 2] G519 B.08

PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes at 3.

Ingatlan leiro adatai
2024.11.30

HERCEGHALOM Szektor: 33
Belteriilet 440/5 helyrajzi szam Térképszelvény:

"cimképzés alatt”

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill

. Kivett beépitetlen teriilet 8 25.4528 @.88
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A 440/4, |5 és 2 hrsz ingatlanok tdmbjének északi hatara az M1 autdpalya, nyugati hatéra a Paplaposi-
patak, deli hatara a Zsambéki ut, keleti hatara a Tesco Logisztikai ter(ilet.

A fejlesztési teriilet beépitetlen terlilet, amelynek déli hataran 1évé ingatlanok egyikének beépiilése
folyamatban van, egy kisebb csarnoképiilet éplil, amelyben épitSipari gépek tarolasa tervezett a
kdzeljovében.

Tulajdoni viszonyok - a 440/5 hrsz ingatlant megkozelité kiszabalyozott ut tulajdoni viszonyai

E kiszabalyozott ut jelenleg még szakaszokban keriilt kialakitasra, egyes szakaszok az 6nkormanyzat
tulajdonénban, tovabbi szakaszok az Agrosystem Zrt. tulajdonaban vannak.

Ab) A 440/5 hrsz terlletre tervezett fejlesztési elképzelés bemutatasa

Az Epitészeti terv miiszaki leirasa szerint az alabbi fejlesztés keriil jelenleg beépités nélkili, lagy szari
novényzettel fedett 254 528m? teriiletnagysagl a telepllésrendezési eszkdzokben gazdasagi
terliletként jeldlt és szabalyozott 440/5 hrsz belterileti ingatlanon. A tervezett z6ldmezés beruhazés
soran logisztikai raktarozas funkcioval kozel kelet-nyugati tengely tajolassal 2 db csarnoképllet kerdl
elhelyezésre. A csarnokepiiletek szélein tébb szintbdl ll iroda funkcidju térrész kialakitasa, valamint a
hozzéjuk tartoz6 szocialis funkciok tervezettem. A csarnoképileteket a beruhdzo a bérbe kivanja adni,
az igenyek szempontjabol akar tébb bérlemenykeént. A fejlesztés jelenlegi fazisban a bérlék személye
még nem ismert.

Az egyes csarnoképiiletekhez 239 szemelygépkocsi 47 db kamion fér6helyes felszini parkolo is létesiil.
A tevékenységhez kapcsolddoan az alabbi teriiletek igénybevétele tervezett:

= A csarnokok tervezett szama: 2 db

= A beépitett terlilet mérete: ~7,63 ha

= Aburkolt terliletek 6sszegzett kiterjedése: ~5,93 ha

A terilet és kornyezete domborzat szempontjabol jelentds terepviszonyokkal rendelkezik, a tertilet a
nyugatrol hatarolé Paplaposi- patak felé lejt. Mig az északkeleti hataron a terepszint 165 m, addig az
északnyugati hatar 152,5 m magas, tehat a terepszint kilonbség 12,5m kb. 470 m hosszon, azaz a
terlilet tlag lejtése 2,6%.

Domborzati adottsagai nem kedveznek a beépitésnek, mivel a szintvonalak az autopalya
nyomvonalara, illetve a Zsdmbéki utra merélegesek.

A tervezett csarnokok épitése az egy padldszinten tartott méretiiknél fogva jelentds feltdltéssel es
bevagassal fog jarni.
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A 44015 hrsz teriilet tervezett beépitési mutatdi:

Tervezesi terlilet nagysaga 254 528 m2

Beépitettség nagysaga 76 357,27 m2

Beépitettség aranya 29,99 % (megengedett max 30%)

Zold feliiletek nagysaga 120 241,94 m2

Zoldfelulet ardnya 47,24 % (megengedett min 35 %)

Burkolt feliiletek nagysaga 57 928,36 m?

Eplletmagassag: 11,99 m (legnagyobb max 12 m)

Személygépjarm parkolok szdma 239 db

Tehergépjarmii parkolok szama 47 db

A telek deli, Zsdmbéki ut menti részén kb. 50 000 m2 (5 ha) tertiletre nem kerill sem épiilet, sem ut,
mivel azt a lako- és intézményi tertiletek felé zoldfeliiletként kivanja a Beruhazé meghagyni.

A fejlesztési terllet bejarata a teriilet délkeleti sarkan kertl kialakitasra. A csarnoképiletek telepitése
soran cél volt, hogy az azokat kiszolgald épiiletek, mitargyak a ket épilet kozott helyezkedjenek el,
ezzel kialakitva egy kozéps6 szerviz zonat, amely egyben rendezi is, a kilonbzé funkcidju kiszolgalo
épileteket.

A ket egyforma ~38 000 m2 teriletl logisztikai csarnok kilon-kilon kérbejarhaté mind az északi mind a
déli oldalén a dokkold hé&zak kialakitasal torténik a rakodas. Mind a két épliletnél a sarkokon, illetve
kdzépen mind az északi és mind a déli oldalon két-két iroda elhelyezési opcid a bérldi igények
flggvényeben, igy egy épilet 6sszesen 8 beérlét tud kiszolgalni egyszerre.

A létesitményben a kornyezeti hatasvizsgalati és az egyseges kornyezethasznalati engedélyezési
eljarasrol szolo 314/2005. (XII. 25.) Korm. rendelet (https://njt.hu/jogszabaly/2005-314-20-22) 1-3.
szamu mellékleteibe tartozo létesites, gyartasi tevekenység telepitése nem tervezett.

A csarnokok eléregyértott vasbeton szerkezet(i épliletek lesznek, melyek teljes egészében eléregyartott
vasbetonszerkezettel, el6regyartott vasbeton oszlopokkal és fétartokkal, szerelt szendvicspanel
homlokzati burkolattal és konny(iszerkezetes tetéfedéssel eptilnek majd.

A 440/5 hrsz-0 teleknek a Zsadmbéki t deli oldalan Iévé telepiles fel6li lako- és telepiléskdzpont
vegyes terilethez kdzeli déli telekrészén egy 50.000 m? teriletli fasitott, parkositott zéldteriiletként, egy
olyan zoldfelileti ,védésav” kerll kialakitasra, amelyet a beruhazo a teleplilés vezetésével egyeztetve
atad a lakossag hasznélatara.

A telek déli részén kialakitott 5 ha terilletnagysagu zoldfellilet kialakitasanak és az északra tolt két
nagyobb épiletrész elhelyezésének kettds jelentésége van. A csarnoképiletek zajvédd falként
csokkentik az M1 autopalya zajat. Mikozben a telek fels6 északi részeére feltolt épiiletek korili forgalom
zajterhelését és légszennyezd anyagait a telek déli oldalén elhelyezkedd 5 ha-nyi zold védéteriilet tartja
tavol a védendd teriletektdl.

A csarnokok miikddéséhez sziikséges kiszolgald éplilet, épiletrészek és a kamionparkoldk nagy része
a két épilet kdzé kertl elhelyezésre hasonldan a kiszolgalo funkciok (sprinkler géphaz és tartaly, trafd
sth.) elhelyezésére szolgdld melleképiletek, epitmények elhelyezéséhez. Az épiletek, épitmények
csoportositott elhelyezésébdl csak a bejaratnal elhelyezkedé portaépilet kivétel.

A raktarepiiletetek, cross-docking rendszerben kesziilnek, megkozelitésiik gyalogosan az irodan
keresztiil azok mellett sikban, illetve dokkold rendszeren (loading house) keresztil torténik. Az épliletek
kéril a logisztika igényeknek megfeleléen Gthalozat létesil egyiranyl forgalmi rendszerrel.

A csarnoképliletek kialakitasa szempontjabdl az egységesités és a tagolas fontos szempont.
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Mivel a koltséghatékonysag nagyon fontos eleme a beruhdzasnak igy egy olyan egységes
keretrendszert alakitottunk ki a beépitési- és az épitészeti terv, ami egészen a portaépilettdl kezdve a
csarnoképiileten teljesen a kiszolgalé épiletekig / mitargyakig vegig tud futni. Ez igazabol egy acél
keretrendszer, ami az épilethez aranyaiban joval kisebb méretli portanak egy kapuzatot, egy keretet ad
ezzel kiemelve a bejarati részt, és helyet adva a feliratoknak €s az egész terilleten veégig futo vertikalis
z0ld tertiletnek.

Ez a keretrendszer fut végig a csarnokon az irodarészeken el6tt tébb funkciot betéltve. Kijeldli a
bejaratot, helyet ad az épiilet szamozasnak, a bérldi, illetve Panattoni logoknak, feliratoknak azt egy
egysegbe rendezi. Erre fut fol a vertikélis zold, egyben egy kis intim teret kialakitva az irodarész elétt,
illetve ahol sziikséges a tajolasnak ott arnyékoloként is szolgal.

Ugyanebbe a keretrendszer illeszkedik bele az a korill hatérolas is, amely a kiszolgalé teriileteken
elhelyezkedd sprinkler géphazat és tartlyt, illetve a trafd épitményeit teszi egységesse a korbefutd
vertikalis zold fallal”.

Az irodék elétti és ezzel a vertikalis kerttel” az ipari terilletnek a megszokottaktol eltéréen zéldebb,
baratsagosabb kialakitast és kérnyezetet adva.

Az irodarészeket kiemelé keretrendszer tagolja a hosszu épilettdmeget. Azonban ez még igy is
jelentésméreteket, és volument jelent. Ezt kivanja feloldani az Epitészeti kialakitas azzal, hogy az
épuletet vizualis modon homlokzati szinezéssel tagolja egy egységes tobb szinbdl allo séma alapjan.
Kiemelve a Meghizd preferencia szinét a kéket ugy, hogy ezekhez kozeli harmonikus megjelenés
alakuljon ki. A szinezés osztasa igazodik a tartdszerkezeti rendszerhez, igy 24, illetve 12 m-ként valtozik.

Az épuletek szabadon alloak lapostet6s kialakitassal, eléregyartott vasbeton vazas kialakitassal, szerelt
homlokzati szendvicspaneles burkolattal, melyek a helyi eléirasok, a tervezési program, a funkcionalis
kapcsolatok, és az elhelyezkedés figyelembevételével keriilnek kialakitasra.

A ket raktarépulet két utemben fog feléptini. Elséként a déli csarnok és a portaéplilet, azt kdvetéen az
autopalya feldli épulet kertil megvaldsitasra.

A két épllet a homlokzati szinezésen kivill és a tilkorképben elhelyezett elektromos és gyengearamd
fogadohelyiségeket és sprinkler alkdzpontot kivéve teljesen egyforma épiilet lesz. Lasd a Beépitési
tervnél a homlokzati — szinezeés - latvanyterveket!

A terillet beépitéséhez az alabbi beépitési paraméterek modositasa szlikséges, valamint a beépités
helyét Un. épitési hely jeldli ki, illetve Gn. nem beépithetd terlilet is kijeldlésre keriil (a 440/5 hrsz déli
reszen Zsambéki ut menti VT-6 épitési Ovezet hataratdl északra kb. 130-160 m széles 5 ha
teriiletnagysagu), amelyet a beruhazé az énkorményzattal megkotesre kertld (telepllésrendezési)
szerz@dés keretében atenged a teleplilési lakossag szamara hasznalatra.

A beépitési mutatok valtozasa az alabbi:

beépitési paraméterek HATALYOS TERVEZETT

épitési dvezet jele Gksz-1 ) Gksz-8
(UJ épitési dvezet csak a 440/5 hrsz
teriiletre vonatkozik

legnagyobb beépithetéseg (%)

terepszint felett 30 40
terepszint alatt 30 40
legkisebb zoldfelulet 35 % 25 %
legnagyobb megengedett 12 m* 16 m*
épiletmagassag *technoldgiai okbdl kemény, silo, *technoldgiai okbdl kemény, silo,
antenna, legfeljebb 30 m antenna, legfeljebb 30 m magassaggal
magassaggal létesithetd létesithetd
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vonatkozo egyeb eldiras
(HESz 61. § (1)

elhelyezhetd rendeltetések nem jelentés zavar6 [Az OTEK 19. §  szerint
altalanosan a GKSz | hatasu gazdasagi | rendeltetések, kivéve lakas, illetve
teriiletekre (HESZ 60.8) tevékenysegek munk&sszallds nem helyezhets el.
elhelyezésére szolgal,
melyet az OTEK 19.8.
fogalmaz meg
(lasd ezen tablazat alatt)
a 440/5 hrsz terliletre | A teriileten kdzm(ip6tld kisherendezes elhelyezhetd.

egyéb szabalyozasi
elemek kijelolése

HESz szerint:
elékert 10 m, oldalkert7,5 m
és hatsokert 15 m

= az elé-, oldal- és hatsokert helyett
a konkrét épitési hely

nincs egyéb szabalyozasi
elem

= nem beépithetd terilet

a gazdasagi
terilet megkozelitése

a terllettdl keletre (334, 439/1 (t teriileteket, valamint a 016/8 hrsz
és 019/10 hrsz ingatlanok déli hatarat érintéen) kiszabalyozott Gton

keresztill.

440/5 hrsz terilet délr6l a Zsambéki utrol torténd direkt
megkozelitésenek lehetéségét a szabdlyozasi terv  egy
szandékosan beépitett ,kliszob"-ként funkcionald Zkk-1 zéldteriilet-
kbzkert akadalyozza

HESz gazdasagi teriiletre | vonatkoznak vonatkoznak

vonatkoz6 altalanos el6irasok

épitési  Ovezetre vonatkoz6 | Gksz-1 elGirasai

eléirasok

Gksz-8 (tervezett) elbirasai

Az OTEK 19.8. szerint elhelyezhetd rendeltetések (a rendezési tervkészités jovahagyasa 2018
decemberében tortént (12/2018. (XI1.15.) 6nkormanyzati rendelet) ezért az OTEK 2021.04.22-én
hatalyos allapotat kell figyelembe venni!)
19. 8 (1) A kereskedelmi, szolgaltato teriilet elsésorban kdrnyezetre jelentds hatast
nem gyakorl6 gazdasagi tevekenységi célu éplletek elhelyezésére szolgal.
(2) A kereskedelmi, szolgaltato teriileten 6nalld lakd rendeltetésii épiilet nem
helyezhet6 el, de a gazdasagi tevekenységi célu épileten belll a tulajdonos,
a hasznalo és a személyzet szamara szolgalo lakés kialakithato.

A HESZ - Herceghalom Kozség Onkormanyzat Képviselo-testiletének Helyi Epitési
Szabalyzatérdl sz616 12/2018(X11.15.) énkorméanyzati rendelete kivonat — Gksz teriletekre

—HATALYOS - kivonat

60.8 (1) Az epitési Ovezet elsésorban nem jelentSs zavard hatast gazdasagi tevekenysegek
elhelyezésere szolgal, melyet az OTEK 19.8. fogalmaz meg.

(2) Az egyes létesitmények bejaratat agy kell kialakitani, hogy a behajtani szandékozé
jarmtivek parkolohely igénye telken belll legyen biztositott, és a kdzuthalozat
forgalmét ne akadalyozzak.

(3) A kerités magassaga nem haladhatja meg a rendezett terepszinttél mért 2,5 m-t. A
meglévo keritések megtarthatok, feldjithatok.
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(4) Amennyiben a gazdasagi terllet épitési telkén az épitési Ovezet részletes elGirasa
szerinti  épuletmagassdgot technoldgiai okbol meghaladd épitmény  keriilhet
elhelyezésre, abban az esetben a technologiai célu épitmenyt a telekhatartél legalabb

az annak magassagaval megegyez6 tavolsagra kell elhelyezni.

(5) A telepliléskdzpont terulettel, kilonleges tertlettel, vizgazdalkodasi terulettel, illetve
kdzparkkal szomszédosan elhelyezked6 gazdasagi teriilet telkén belll, az eltérd
tertlet-felhasznalés felé es6 telekhatar mentén kotelezé védofasitast létesiteni.

(6) Az ingatlan hatarain a természetes terepfelszint megvaltoztatni nem lehet, kivéve, ha
az a szomszédos ingatlannal kézdsen tortenik.

(7) Az épiteési dvezet telkein kihangositd berendezés nem helyezhet6 el.

56.Gksz-1 jelii épitési 6vezet — HATALYOS - kivonat

61.8 (1) A terlleten kozmiipotlo Kisberendezés elhelyezhetd.
(2) Az épitési Ovezetben maganut legalabb 16,0 m-es telekszélességgel 1étesitheto.
(3) Az épuletmagassag legfeljebb 12 m.

(4) Technoldgiai okbdl a legmagasabb pontjan legfeljebb 30 m magassagu kémeny, silo,
antenna létesithetd.

A beépitési terven megjelené ndvényzet helye és kialakitdsa a Szabalyozasi koncepcioba bekeriilt és
annak elemei megfogalmazasra keriltek.

Lasd az Eb) A Szabalyozas elemeinek mddositasanak széveges osszefoglalasa, koncepcidja c.
fejezetben.
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B) A 440/5 hrsz teriletre vonatkozo fejlesztéesi cél, valtozas bemutatasa

Ba) A fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési terv, valamint a latvanytervek
bemutatasa

Herceghalom Logisztikai Kdzpont - Epl’tési Engedélyezési Terv — kivonatok
Keszitette: OBUDA EPITESZ STUDIO KFT. (H-1033 Budapest, Hévizi ut 3/A) (2024 marcius)
Helyszinrajz és zoldfellletek kialakitasa
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Az alabbiakban bemutatasra kerllé tervlapok a jelen tervdokumentacié végén a Terviratokat
kévetden is beillesztésre keriiltek, PDF nagyithatd formaban!
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A beépitésre nem keriilé déli telekrész Zoldfelllet
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Homlokzatok — tagolasa, szinezése
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Latvanytervek
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Bb) A fejlesztési célt, valtozast bemutatd Epitészeti tervvel kapcsolatban
megfogalmazodo tovabbi Epitészeti vélemények és javaslatok, illetve az EVD
hatarozataban tett vélemények megfogalmazasa és beillesztése a tervbe

Az epiteszeti fejezet TTT részeként az épitészettel kapcsolatos szempontokat foglalja 6ssze, tehat nem
épitészeti vélemény, hanem a projekt megvalositasanak, megvalosithatdsaganak 6sszegzése
épitészeti szempontbol.

A tervezett épiiletek megvaldsitasat adottsagnak tekintjlik.
Az épilletek méretét szerkezetét és funkciojat az epitészeti meggondolasokon kivil nyilvdn szdmos
egyeb tényezd befolyasolta, igy ezekkel kapcsolatosan is csak, mint adottsagokrdl irunk.

A projekt kornyezetében élék ellenérzései sok tekintetben megfogalmazddtak. A teleplilési Féépitész
véleménye ezek a szempontokat is tartalmazza.
Sz&mos egyéb szempont is felvetddott, amit érdemes a megvalositasnal figyelembe venni.

A kovetkezd felsorolas olyan szempontokat vet fel, ami csokkentheti a lakossag és a kérnyezé
teleptilésen él6k ellenallasat a projekttel kapcsolatban

1. Erdemes lenne meggondolni a teriilet megkozelitését jelentd bejarat elhelyezését. A 440/2
Hrsz-0 Ot meghosszabbitasaval a bejarat a két épllet kodzotti sav tengelyében lenne
elhelyezhetd. igy az épiiletek gépkocsival vagy teherautéval egyetlen befordulassal lennének
megkdzelithetdk a tervezett 3-4 fordulds helyett.

Ezéltal a porta nem a falu felé nézne és a jelenleg tervezett bejarat helyén dsszefliggd
zéldfeliilet lehetne kialakitani.

2. a porta athelyezésével a nem a falu felli oldalon torténne a teherforgalom, ami az épilet
funkci6jabol adodoan az aruszallitason tul a telep mikodésének feltételeit biztosité egyéb
széllitasi feladatokat is ellat (pl. hulladékszallitas stb.) Ez azért lenne fontos, mert igy a
teherforgalom nem az 50 000 m2-es elvélaszto zéldsav terilletére keriilne, jobb izolaltsagot
biztositva és nem zavarva az ingatlan déli részén a beépités nélkili teriileten megval6sul6
z6ldsav terliletén tervezett rekreacios funkciot.

3. A terep lejtésviszonyait a telek egészére nézve nevezhetjlk enyhének, de az épiletek
méreteihez képest ezek jelentések. Az épiletterveket és a geodéziai adatokat dsszevetve
felvetddik az a kérdés, hogy lehet-e az épiiletet a tervezett balti szintmagassaghoz képet lejjebb
elhelyezni. Ez kb. 1- 1. 5 métert jelentene, azaz a padlévonal a tervezett Bf. 156.25 helyett a Bf.
154 és Bf. 153 koze, vagy annél lejjebb keriilne. Elképzelhetd, hogy koltségek szempontjabol
ez tobbletet jelent, bar az alapozasi technologia (c6lopalapozas) valdszinileg olcsobba
valhatna. Teleptileskepi szempontbol jobban elrejtené a rendkivil jelentds méretli kubust. A
Zsambeki ut (azaz a falu fel6l) mindenképpen kedvezéen befolydsolna a tdmeg megjelenését.
Az épitkezés megvalosuldsa soran kialakuld tajseb mértékének, ardnyanak csokkentése
nagyon fontos szempont lehet a fentiek megfontolasanal.

4. Szintén fontos lenne, hogy az 50 000 m2-es kézpark jellegli zoldfelllet lehetbleg - az EVD
hatarozatban is kikétotten - nagyméret(i lombos fakkal legyen kialakitva, amelyek képesek a
13.5 méter magas homlokzatot legalabb részben eltakarni. A cél itt is az, hogy minél kevéshé
legyen lathato a csarnok oridsi tbmege. Vélemenyiink szerint a fak mérete és lombkoronaja
nagymertékben befolyasolhatja az épuletek Zsambéki ut feléli megjelenését.
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5. Erdemes lenne elére meghatarozni a fak tipusat és mennyiségét, tovabba az iiltetéskori

magassagat. Egyes fafajtak évente 20-50 cm-t nének, mig masok akar 60-100 cm-t is. A 13.3

méteres homlokzati fellilet takardsdhoz érdemes lenne megbecsiini, hogy mennyi idé kell

ahhoz, hogy az egyes fafajtak elérjék azt a magassagot, ami mar takarasként értelmezhetd. A

fafajtak tipusanak és mennyiségének meghatarozasahoz j0 lenne egy kertésztervezd
koncepcidjat is latni a terv részeként.

6. A csarnoképuletek homlokzaténak szinekkel térténé tagolasa nehezen értelmezhetd ebben a
kérnyezetben. Ez a megoldas inkdbb feltinévé teszi az éplileteket, ami itt nem lehet cél,
tekintettel az épitészeti és lakossagi szempontokra.

A homlokzat kek szinezését is érdemes lenne atgondolni. Hivatkozva a PVKH EVD
dokumentacidra adott hatarozatanak 9.-ik pontjara hatarozataban 9.-ik pontjara, érdemes lenne
meggondolni az épllet s6tét tonusu, pasztell szin homogén szinezését. A homlokzati
architektdrat megfeleléen egészitheti ki egy orokzold futondvényzet, amely akar tagolhatja
vertikalisan is a homlokzatot a kamionbedllok ritmuséban. (PI. borostyan, kuszo lonc sth.)

A homlokzati ngvényfal egyben amnyekolast is biztosithat a csarnok szaméra, amely kedvezébb
klimatikus ~ viszonyokat teremthet a bels6 terekben. A tervezett 13.30 méteres
homlokzatmagassag takarasat akar tobb szintli (gyep-, cserje- és lomkorona) névényzettel is
meg lehet oldani:

1. A Zsambéki Ut feldli tervezett kozpark jellegli zoldterllet magas lombos faival,

2. Az épileten elhelyezett névenyfallal (pl. borostyan vagy mas o6rokzold futonovény
alkalmazasaval).

3. A futdndvényzet jol kiegeszitheti a homlokzat egységes sotét pasztellszinli megjelenését.

A beépitési terven megjelend ndvenyzet helye és kialakitdsa a Szabdlyozasi koncepcidba
bekerilt és annak elemei megfogalmazésra keriiltek. Lasd az Eb) A Szabalyozas elemeinek
maodositasanak szdveges dsszefoglalasa, koncepcioja c. fejezetben.

7. A Telepilésképi rendeletnek megfeleléen nem javasolt a Zsambéki ut felé esé oldalon a
csarnoképlileteken reklamtablak sth. elhelyezése. Amennyire a dokumentéciobol kidertl, az
épuletek funkcidja elsésorban raktarozas és nem kereskedelem, igy a reklamok vélhetéen
Uzleti szemponthdl a falu feléli oldalon nem sziikségesek.

8. A felszini vizelvezetd rendszerek kialakitdsanal érdemes megfontolni azok méretezését
tekintve, hogy a csapadékmennyiség valtozasa az utdbbi évtizedekben jelentds. It szintén a
denkstatt Hungary Kft. EVD dokumentacio megallapitasai érdekesek. A Paplaposi patak
terhelését mindenképpen figyelembe kell venni, killdndsen a terilettél délre fekvd lakoovezet
szempontjabal.

A mileirasban emlitett szivargorendszer kifolyasi pontjat a talajmechanikai és geotechnikai
adatok alapjan méretezni kellene, illetve elhelyezésesiiket is jo lenne a terveken &brazolni. A
denkstatt Hungary Kift. altal az EVD dokumentacidban koz6lt adatok arra engednek
kévetkeztetni, hogy jelentds mennyiségli viz elszivarogtatasat kell megoldani.

A csapadékviz ideiglenes tarolasa telken bellil torténik, majd késleltetve kerll a befogado
patakba. A teljes csapadekviz-elvezetd rendszerre Beruhazé vizjogi létesitési, majd
Uzemeltetési engedélyt is fog szerezni!
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9. Célszerii lenne esetleg szikkasztd rendszereket is betervezni a tanulméanyok adatait figyelembe
véve.

Az EVD dokumentacidban tervezett zaportarozoknak csak a fellilete latszik, mélységukrél nincs
adat. A kornyezetvedelmi tanulmanyban kozélt adatok alapjan elképzelhetd, hogy 3 m kordili
mélységre lesz szikség figyelembe véve a kb.135 000 m2-nyi burkolt feluletet (épUletekkel
egy(tt). A zaportarozok helye is kérdéseket vet fel vizelvezetési szempontbdl. A vizmozgasok
iranyat meg kellene hatarozni, illetve azt is, hogy mi lesz a zaportarozokban 6sszegydilt vizzel.
A denkstatt Hungary Kft. altal készitett dokumentacio 5.3 pontjaban kozélt adatok szerint a napi
csapadék maximuma 85 mm is lehet.

10. A dokumentécio egy vélhetéen 5-20 éves tavlatd iizleti beruhdzas megvaldsitasarol szol. Nincs
arrdl szg és talan végig sincs gondolva, hogy mi torténik az épuletekkel és azok kérnyezetével
az (zleti periodus lejarta utan. Két ilyen rendkivil nagyméreti vasbetonszerkezetli épiilet
hasznositasa vagy bontasa kiemelkedéen nagy feladat. Latjuk, hogy az ilyen épiiletek mind az
onkormanyzatoknak, mind a lakossagnak gondot jelentenek, ha kihasznalatlanul, gondozatlanul
allnak a varmegye egyik legszebb természeti részén. Javasoljuk ezeket a szempontokat is
szerepeltetni a tervdokumentacio részekeént.

Véleménylink szerint a tervezett projekt minden olyan el6nyét érdemes kiemelni, amely a
kérnyezetében él6k szdméra elfogadhatobbd teszi a létesitmény megvaldsuldsat. A fenti javaslatok
ezeket az elényoket igyekeznek megfogalmazni telepiiléskepi-épitészeti szemponthal.

Valészinileg az egyes szakhatosagok feltételeinek vald megfelelésen tul, a helyi lakossag, a

civilszervezetek és a Képviseld testillet szamara is érdemes elfogadhatobbé tenni a beruhazas tényet,
tul azon, hogy ezek a kérdések az épitési jogot érdemben nem befolyasoljak.

Bc) A fejlesztesi cel, véaltozds bemutatasa Herceghalom Kdzség
Teleptlésrendezési Eszkbzeihez, Telepiilésképi dokumentumaihoz térténd
illeszkedés tiikrében

TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK — HERCEGHALOM TELEPULESRENDEZESI TERVE

Herceghalom Kozséq hatalyos telepiilésrendezési eszkOzei az albbiak szerint keriiltek jévahagyasra:

« Herceghalom Kozseg Teleplilésfejleszteési Koncepcio: 172/2018.(XI1.11.) szamu hatarozat
»  Herceghalom Kozség Teleplilésszerkezeti terv: 173/2018. (XI1.11.) szdmu hatarozat
. Herceghalom Kozség Helyi Epitési Szabalyzat: 12/2018. (XI1.15.) rendelet

A 440/5 hrsz ingatlant Herceghalom Kozség HATALYOS Telepiilésrendezési Eszkozei
(Telepiilésszerkezeti terv: TSZT és Helyi Epitési Szabalyazt: HESz) kereskedelmi, szolgaltato
gazdasagi (Gksz) teriletfelhasznalasba és Gksz-1 jelli kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi terilet
épitési dvezetbe sorolja.

Lasd az alabbi kivonatokat.
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Herceghalom Kdzség Teleplilésszerkezeti terve: TSZT — hatalyos - 173/2018. (XI1.11.) sz. hat.

Gksz: kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi tertilet

HERCEGHALOM HATALYOS TELEPULESSZERKEZETI TERVE - kivonat
KISVAROSIAS LAKOTERULET KULONLEGES TERULETEK:
KERTVAROSIAS LAKOTERULET [Ko] okTATASI TERULET
TELEPULESKOZPONT [Kre] REKREACIOS
KERESKEDELMI, SZOLGALTATO [Ksp] SPORTTERULET
KOZKERT [RKm| KOZMU
VEDELM| ERDOTERULET [KeT] vemero
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Herceghalom Kozség Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi terv: HESz és SZT
12/2018. (XII.15.) rendelet Gnkorméanyzati rendelet

Gksz-1: kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi terlilet épitési dvezet

HERCEGHALOM HATALYOS SZABALYOZASI TERVE - kivonat

Lke  KERTVAROSIAS LAKOTERULET | KULONLEGES TERULETEK:
Zkp  KOZPARK
Vi TELEPULESKOZPONT VEGYES Ko  OKTATASI TERULET
o Zkk  KOZKERT
v INTEZMENYTERULET Kre  REKREACIOS TERULET

" Ev VEDELMI ERDOTERULET
Gksz KERESKEDELM|, SZOLGALTATG | Ksp  SPORTTERULET

A Gksz-1 jelii épitési 6vezetre vonatkozdé HATALYOS szabalyozasi el6irasok — kivonat - HESZ

A Panattoni Hungary Development Kft. logisztikai beruhazas megvaldsitdsa céljbdl vaséarolta meg
Herceghalom Paplaposi-pataktol keletre, a Zsambéki Gttol északra fekvé korabbi 440/1 hrsz (jelenleg
440/5 és 440/4 hrsz) teriletet.

A terillet Herceghalom Kozség Teleplilésrendezési Eszkozeiben Gksz-1 jelii épitési dvezetbe sorolt
kereskedelmi szolgéltatd gazdasagi terlilet, a Paplaposi-patak (mellékag) vizgazdalkodasi terilete
mentén pedig 10 m, illetve 25 m kiszabalyozott kozterilet halad végig a gazdasagi terilet nyugati
hataran.
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Herceghalom Kézség Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
12/2018(XI11.15.) 6nkormanyzati rendelete o
HERCEGHALOM KOZSEG HELYI EPITESI SZABALYZATAROL

egységes szerkezetbe foglalva a 13/2019.(1X.30.) és a 7/2020.(V11.15.), és a 9/2020. (1X.04.) sz., a
10/2021.(1V.13.) sz., a 24/2021. (XI1.15.) sz., a 12/2022. (VI1.15.) sz., a 13/2022. (VI.15.) sz., a
15/2022. (V11.07.) sz., a 18/2022. (1X.08.) sz, valamint az 5/2024. (111.12.) sz&mU énkormanyzati
rendeletekkel

2. Ertelmezé rendelkezések
4.8 E rendelet alkalmazasaban:

b) Haromszinti ndvénytelepités: haromszintlinek tekintend6 az a névénytelepités, amelyik a
zoldfelllet tertletének minden 150 m2-re szamitva legaldbb 1 db nagy vagy kozepes
lombkoronat noveszt6 fa, és legalabb 40 db lombhullaté vagy 6rokzold cserje, és a tobbi
fellleten gyep vagy talajtakaro kerl Gltetésre.

rrrrr

lombkoronat noveszt6 fa alatta cserjékkel, vagy 8 m-nél szélesebb teriilet esetén 100 m?-re
szamitva legalabb 1 db nagy, illetve 1 db kdzepes lombkoronat noveszt6 fa és 15 db cserje
kerul telepitésre.

55. Kereskedelmi, szolgéltato gazdasagi tertiletek altalanos el6irasai (Gksz)

60.8 (1) Az épitesi Ovezet elsGsorban nem jelentds zavar0 hatasu gazdasagi tevekenységek
elhelyezésére szolgal, melyet az OTEK 19.8. fogalmaz meg.

(8) Az egyes létesitmények bejératat agy kell kialakitani, hogy a behajtani szandékoz6 jarmiivek
parkol6hely igénye telken belul legyen biztositott, és a kozuthalézat forgalmat ne
akadalyozzak.

(9) A Kerités magassadga nem haladhatja meg a rendezett terepszinttél mért 2,5 m-t. A meglévé

keritések megtarthatok, felujithatok.

(10)Amennyiben a gazdasagi terilet épitési telkén az épitési Ovezet részletes eldirasa szerinti
épliletmagassagot technoldgiai okbol meghaladd épitmény kerllhet elhelyezésre, abban az
esetben a technolOgiai célu épitményt a telekhatartol legaldbb az annak magassagaval
megegyezd tavolsagra kell elhelyezni.

(1D)A telepliléskdzpont terilettel, kilonleges terilettel, vizgazdalkodasi terulettel, illetve
kozparkkal szomszédosan elhelyezked6 gazdasagi terulet telkén belul, az eltér6 terilet-
felhasznalas felé eso telekhatar mentén kotelez6 védofasitast Iétesiteni.

(12)Az ingatlan hatarain a természetes terepfelszint megvéaltoztatni nem lehet, kivéve, ha az a
szomszédos ingatlannal kézésen torténik.

(13)Az épitési dvezet telkein kihangosité berendezés nem helyezhetd el.

56.Gksz-1 jelii épitési Ovezet

61.8 (1) A tertleten kozmiip6tlo Kisberendezeés elhelyezhetd.
(2) Az épitési dvezetben magandt legalabb 16,0 m-es telekszélességgel 1étesithetd.
(3) Az éplletmagassag legfeljebb 12 m.
(4) Technoldgiai okbol a legmagasabb pontjan legfeljebb 30 m magassagu kémény, sild,
antenna létesitheto.
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A HESZ. 2. melléklete Az épitési dvezetek és dvezetek beépitési mutatdi c. tblazat

A B C D E F G H I J

felllvizsg | beépitési | Legkisebb | megengedett | legkisebb | megengedett | legkisebb |legkisebb |legkisebb| egyéb
szerinti mddja | alakithatd | legnagyobb | zoldfelilet | legnagyobb | oldalkert |hatsokert| el6kert

épitési telekméret | beépitettség | mértéke | éplilet/épitmény
dvezet jele mértéke magassag
m2 % % m m m m

2.4. szamu melléklet Beépitésre szant teriiletek
Kereskedelmi, szolgaltato gazdasagi teriiletek

*technologi
ai okbal
kémény,
szabadon silo,

31. | Gksz-1 L 5000 30 35 12,0* 7,5 15,0 10,0 antenna,
allo legfeljebb
30m
magassag
gal
|étesithetd

TELEPULESKEPI DOKUMENTUMOK -Arculati Kézikdnyv és Telepiilésképi rendelet

HATALYOS TELEPULESKEPI DOKUMENTUMOK

Herceghalom Kdzség hatalyos telepulésképi dokumentumai az alabbiak szerint kertiltek jovahagyasra:
- Herceghalom Telepléskepi Arculati Kézikonyve: 7/2018.(11.20.) szamu hatarozat
« Herceghalom Teleplilésképének védelmérdl sz616 rendelete: 1/2018. (11.28.) Onk. rendelet

TELEPULESKEPI ARCULATI KEZIKONYV (TAK) — KIVONAT
7/2018.(11.20.) szamu hatarozat

TELEPULESKEPI ARCULATI KEZIKONYV (TAK) — HATALYOS — KIVONAT

A Telepulésképi Arculati Kézikényv telepiilesi karaktereket lehatarold térképi melléklete szerint a
tervezési terilet A Telepllésképi Arculati Kézikonyv telepilési karaktereket lehatarold térképi

melléklete szerint a tervezesi terilet (n. ,gazdasagi” karakterterdiletkeént lehatarolt.

tervezett meglévs
D . Fntézméimi kzpont & Kiswirosias térsashhzak, csalédibrak

Bedlt teleplisesrdsz
J0-80-35 Gvakbds|

Ridrics ligetl ) bedpitdsd lakdterilet
sorhdgak, csalici hirat, tobblaiisos tirsasharak

D Vitadis |2 kopark
thrsashina lakigark
| Mermeti Agrarkutatdsi g5 Innoudcios Kozpant
- D . Gardasdgl teridet
Kislterubet

D Terverett sport, szabadidds terllet
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TELEPULESKEPVEDELMI RENDELET (TKr) - HATALYOS - kivonat

16. § (1) A telepulésképi szempontbol meghatarozo belterileti teriletrészeken a telepiiléskép védelme
érdekében 1j lakoépiiletek telepitésénél a meglevo beépitéshez €s épitészeti kialakitashoz kell
illeszkedni.

(2) Az e rendelet 1.mellékletében szerepl6 lehatarolas szerinti ,,tervezett” karakterii
teleptilésrészekre ugyanazok a teleplilésképi eléirasok vonatkoznak, mint a ,,meglévé”
karakterti, ugyanazon elnevezéssel lehatarolt telepulésrészekre.

(3) Belteruleten épitési tevékenység az alabbi eléirasok szerint végezhetd:
a) Belteruleten — kivéve gazdaséqi terullet és Nemzeti Agrarkutatési és Innovacios Kozpont
terlilet — a homlokzat és a tetd kialakitasanak feltételei az alabbiak:
aa) A homlokzatok burkoldanyaga nagyelemes fém és miianyag hullam és trapézlemez
burkolat nem lehet.
ab) Faburkolat az éplletek homlokzatanak legfeljebb 50%-an alkalmazhato.
ac) A tet6 fedésénél a kovetkez6 anyagok nem hasznalhatok fel: miianyag, nad.
ad) Kékszint zsindely-, ill. kékszinii fém tetéhéjalas nem alkalmazhato.

b) Lakoterulet telkein a tet6hajlasszog 30°-45° kozott szabadon kialakithatd. Lapostetds
felllet a teljes tetofeliilet legfeljebb 10%-an alakithato ki.

c) Az épuletek, homlokzatainak, nyilaszardinak és az ingatlanok keritéseinek szinezésére
rikitd szinek (pl.: citromsarga, lila, neon szinek stb.) hasznalata telepulésképvédelmi
szempontb6l nem megengedett.

d) A kornyezethez vald illeszkedés érdekében a latszo, homlokzati fellileteken az anyag-és
szinhasznélat a fehér, tort fehér, és pasztellszinek, valamint természetes épitéanyagok
esetén azok termeészetes szinei alkalmazhatok, a hangsulyos, élénk, harsany és a nagyon
sotét szinek nem hasznélhatok.

Lakoteriilet telkein 30 fok alatti tetdhajlasszogii tetd, illetve laposteté a Helyi Epitészeti-
miiszaki Tervtanacs tdmogato javaslata esetén kialakithato.

Gazdasagi tertilet
A gazdasagi teriletek telepllésképét nemcsak az épitészeti arculat és kialakitds, hanem az
anyaghasznalat, a szinek is eredményezik, amelyet az egyes telephelyek gondozott és rendezett
udvara is befolyasol. Egy rossz allapotu épiilet vagy elhanyagolt, rendetlen udvar az egész kérnyezetét
degradalni tudja. Herceghalom arculataban az autopalya felél jelentés szerepet kapott a Tesco
gazdasagi épllete.
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TELEPULESKEPVEDELMI RENDELET (TKR) - KIVONAT

Herceghalom Kozség Onkormanyzat Képviselé-testiiletének a telepiléskép védelmérél sz6l6
1/2018. (11.28.) 6nkormanyzati rendelete - kivonatok

1V. Fejezet
A telepulésképi szempontbol meghatarozo tertilet épitészeti kovetelményei
11. A teleplilésképi szempontbol meghatdrozd teriiletekre vonatkozd teriileti épitészeti kdvetelmények
14. § (1) Az 6nkormanyzat telepulésképi szempontbdl meghatérozo terilletekként jel6li ki a teleplilés teljes
kdzigazgatasi teriletét az e rendelet 1. melléklet szerinti lehatarolasokkal, az alabbiak szerint:
a) a belterilet_intézményi kdzpont és kisvarosias tarsashdzak, csaladihdzak™ telepiilésrész;
tervezett és meglévo,
b) a beltertlet ,,beallt lakéterilet” teleplilésrész,
C) a belteriilet ,,Méricz ligeti Uj beépitésii lakdteriilet” telepiilésrész; tervezett és meglévé,
d) a belterilet ,,Vitalis laképark™ telepiilésrész; tervezett és meglévd,
e) a belteriilet ,,Nemzeti Agrarkutatdsi és Innovaciés Kozpont™ telepiilésrész,
f) a belterilet ,,gazdasaqi teriilet” telepiilésrész; tervezett és meglévo,
0) a ,.kilterilet” telepiilésrész,
h) a tervezett sport, szabadidds teriilet.
(2) Az e rendelet 1. mellékletében és az (1) bekezdésben szerepld lehatarolas szerinti ,tervezett”
karakter(i telepulésrészekre ugyanazok a telepiilésképi eldirasok vonatkoznak, mint a ,,meglévé”
karakterii, ugyanazon elnevezéssel lehatarolt telepiilésrészekre.

Herceghalom Kozség Onkormanyzat Képviselé-testilletének a telepiiléskép védelmérsl szolo
1/2018. (11.28.) 6nkormanyzati rendeletének modositasa, kiegészitése sziikségessé valik a z EVD
hatarozatba foglalt a fejlesztés soran létrejové beépitéssel szemben elvart elsésorban a latvanyterheld
hatast csokkentd eléirasok alkalmazasa érdekében.
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Bd) A fejlesztesi cél, valtozas bemutatasa Orszagos (benne a Budapesti
Agglomeréacid), valamint a Megyei Teruletrendezési Tervekhez torténd
illeszkedés tiikrében

Az alabbiakban a tervezési terlletet érintd teriiletrendezési tervek térségi dvezetei az alabbiakban
kertlnek bemutatésra:

— Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérol szolo 2018. évi CXXXIX.
torvény (a tovabbiakban Trtv.), s annak 6néll6 részekent az Orszagos Terlletrendezési Terv (a
tovabbiakban: OTrT) és a Budapesti Agglomeracid Terlletrendezési Terve (a tovabbiakban:
BATIT);

— a fteriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészitd szabalyozésarol szolo
9/2019. (V1. 14.) MvM rendelet (a tovabbiakban: MvM rendelet);

—  Pest Megye Onkormanyzat Kézgyiilésének Pest megye teriiletrendezési tervérél szolo 10/2020.
(V1.30.) 6nkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: PMTrT).

A) ORSZAGOS TERULETRENDEZESI TERV — OTRT
Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terliletrendezési tervérdl sz4l6 2018. évi CXXXIX. térvény

Az Orszég szerkezetl terve

Jelmagyarazat
[ erddgazdélkodasi térség

mezogazdasagi térség
vizgazdélkodasi térség
| telepiilési térség

= NN

2018. évi CXXXIX. toweny Orszagos Teruletrendezes; terv 2. melléklet: Az orszag szerkezeti terve

Az OTIT Szerkezeti tervlapja alapjan Herceghalom Kozség kozigazgatasi terilete az
erdégazdalkodasi, a mezdégazdasagi €s a vizgazdalkodasi térseég részét képezi, a teleplilés
belterileti fekvési beépitésre szant terilletei a telepulési térseégbe tartoznak.

A tervezési terlilet és tagabb kdrnyezete (autdpalya, vasut, 1101 . és 102 sz. utak, valamint a tervezett
M100 gyorsforgalmi Ut &ltal hatéarolt teleptilésrész a telepiilési térség része. A valtozassal, modositassal
vald érintettség szempontjabol a tervezett modositas nem relevans.

B) BUDAPESTI AGGLOMERACIO TERULETRENDEZESI TERVE

Magyarorszag €s egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szl 2018. évi CXXXIX.
torvény (a tovabbiakban Trtv.), s annak 6nallo részeként a Budapesti Agglomeréacio Teriletrendezési
Terve (a tovabbiakban: BATIT)
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Budapesti Agglomeréacid Szerkezeti terve

\ q N /

L

Jelmagyarazat

P erddgazdalkodasi térség
mezOgazdasagi térség

vizgazdalkodasi térség
telepiilési térség

kertes mezGgazdasagi térség

Il saiétos teriiletfelhasznalast térség

I nzoy kiterjedési zéldterlileti telepiilési térség

2018. évi CXXXIX. torvény - Budapesti Agglomeracid Teruletrendezési terve 7. melleklet: Budapesti

Agglomeracio szerkezeti terve

A BATIT szerkezeti terve alapjan Herceghalom Kozség kézigazgatasi terlilete az erdégazdalkodasi, a
mezégazdasagi és a vizgazdalkodasi térseg részet képezi, a telepiilés belterileti fekvés, beépitésre

szant teriletei a teleplilési térségbe tartoznak.

A tervezési terillet a teleplilési térség része. Az érintettség szempontjabdl a tervezett moédositas nem

relevans.

C) ORSZAGOS ES KIEMELT TERSEGI OVEZETEK

Teriletrendezesi tervek készitésének és alkalmazésanak kiegészitd szabalyozasarol sz6l6 9/2019.(VI.14.)MvM .

Herceghalom Kézseg kozigazgatasi teriletének es azon belil a tervezeési teriileteknek az OTrT orszagos
Ovezeteivel és a BATIT kiemelt térségi Gvezeteivel valo érintettségét az alabbi tablazat foglalja dssze:

Az OTrT orszagos Ovezetei és BATT kiemelt
terségi fvezetei

Herceghalom kozigazgatasi
teriletének érintettsége

Terv.terllet
érintettsége

3/1. Okoldgiai halézat magterilletének, az
0Okoldgiai halozat 6kologiai folyosojanak és

az tkolégiai halozat pufferteriletének érinti a kbzigazgatasi terlletet nem érinti
ovezete
3/2. Kivald termdbhelyi adottsagu szantok dvezete érinti a kbzigazgatasi terlletet nem érinti
3/3. Erd6k Gvezete érinti a kbzigazgatasi terlletet nem érinti

3/4. Vilagoroksegi és vilagoroksegi varomanyos
terliletek dvezete

nem érinti a kdzigazgatasi teruletet

3/5. Honvédelmi és katonai céll terilet dvezete

nem érinti a kdzigazgatéasi teruletet

1. J6 termdhelyi adottsagu szantoteriilet dvezete

nem érinti a kbzigazgatasi teriletet | nem érinti

2. Erdételepitésre javasolt teriilet dvezete

nem érinti a kdzigazgatasi terlletet

3. Tajképvédelmi terlilet dvezete

érinti a kzigazgatasi teriletet | nem érinti

4. VizminBség-védelmi terlilet

nem érinti a kdzigazgatasi teriiletet

5. Nagyvizi meder dvezete

nem érinti a kdzigazgatasi teriiletet

6. VTT-tarozok dvezete

nem érinti a kdzigazgatasi teriiletet

7. asvanyi nyersanyagvagyon évezete

nem érinti a kdzigazgatasi teriiletet

8. rendszeresen belvizjarta terillet 6vezete

nem érinti a kdzigazgatasi teriiletet

9. foldtani veszélyforras teriilet bvezete

nem érinti a kdzigazgatasi teriiletet

Mivel a tervezesi teriiletet egyik térségi dvezet sem eérinti, igy az érintettség szempontjabol a tervezett

mddositas nem relevans.
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D) PEST MEGYE TERULETRENDEZESI TERVE TERSEGI OVEZETEK — PMTRT
Pest Megye Onkorményzat Kozgyilésének Pest megye teriletrendezési tervérdl szolo 10/2020.
(V1.30.) 6nkormanyzati rendelete

Herceghalom K6zség a Budapesti Agglomeracio része, de kozigazgatasi terliletét a megyei terv egyedi
megyei 6vezetekbe is sorolja.

A tervezesi terlilet a PMTIT egyedileg meghatarozott megyei évezeteivel vald érintettségét az alabbi
tablazat foglalja 6ssze:

Herceghalom Tervezesi
. , kozigazgatasi terulet
Az PMTIT egyedi ovezetei tertletének érintettsege
érintettsége

3.13.1. Innovaciods-technoldgiai fejlesztés tamogatott

célteriiletének Gvezete teljes kozigazgatasi tertiletet lefedi

3.13.2. Logisztikai fejlesztések tamogatott céltertletének teljes kozigazgatési teriletet lefed

Ovezete

3.13.3. Turisztikai fejlesztések tamogatott céltertletének o o :
]’ teljes kozigazgatési tertiletet lefedi
Ovezete

3.13.4. Kertes mezdgazdasagi terilletek fvezete nem érinti a kzigazgatési terlletet

3.13.5. Klimavaltozasnak fokozottan kitett terliletek Gvezete nem érinti a kdzigazgatasi terliletet

A telepulést érintd harom egyedileg meghatarozott megyei 6vezet kivagata az alabbi. Az érintettségek
szempontjabdl a tervezett modositas nem relevans.

3.13.1. Innovacios-technolodgiai fejlesztés tamogatott célterliletének dvezete
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3.13.2. Logisztikai fejlesztések tAmogatott célteriiletének dvezete

Herceghalom teljes kozigazgatasi terlletét lefedi a Logisztikai fejlesztések tdmogatott célteriletének
dvezete, a tervezett logisztikai fejlesztés illeszkedik az évezethez.

3.13.3. Turisztikai fejlesztések tAmogatott céltertiletének dvezete

Solymar RN . / Z«f’
1 ¢

R
""'""‘"---.‘_‘(' o

netesz616s

Fentieket Osszefoglalva a mddositds nem ellentétes sem Magyarorszag és egyes kiemelt
térségeinek terlletrendezési tervének az OTrT-ben megallapitott, sem a Budapesti
Agglomeracié  Terliletrendezési  Terv  Szerkezeti tervében meghatarozott  térségi
tertletfelhasznalasi, illetve 6vezeti kijeldlésekkel, valamint a Pest Megyei Terlletrendezési Terv
egyedileg meghatarozott megyei 6vezeti kijelolésekkel sem.

A telepllésrendezési tervmddositas a terlileti és a térségi teriletrendezési tervekkel
NEM ELLENTETESEK.
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C) a beepitési tervhez kapcsolddé infrastruktara-igények, a sziikseges és
tervezett miszaki és humaninfrastruktura-fejlesztések

Ca) Kozmiiellatas — vizsgalata és fejlesztésenek javaslata
Kozmiivek es elektronikus hirkdzlés vizsgalat

A jelenlegi kozmiiellatas 6sszefoglalé értekelése

A vizsgalt terilet Herceghalom belterliletének északi részén, az M1 autdpalyatdl délre, a Kigyos-patak
mellékagatol, a Paplaposi-pataktol eészak-keletre fekszik.

A fejleszté a 440/5 helyrajzi szamu 6sszesen kb. 26,87ha-o0s ingatlanon, zéldmezés beruhazésként 2 db
38.000 mZes logisztikai raktarcsarnok épiletet, valamint az ezekhez kapcsolddo kiszolgéld
infrastruktira elhelyezését tervezi. A tervezett csarnoképiletekben tobb szintes iroda funkcidjd
épiletrész és szocialis igényeket kiszolgald blokk kialakitasat is szeretnék biztositani. Tovabba az
elhelyezésre ker(ilé csarnokokhoz kapcsolodoan felszini személygépkocsi és kamion parkoldk keriilnek
kialakitsra, amely kb. 239 db fér6helyes személygépkocsi, valamint, 47 db kamion vérakozohelyet
jelent.

A terilletfelnasznalas maodositasi igénye soran kb. 7,63 ha-on torténik majd beépités, és a terlilet
beépitésre szant kereskedelmi szolgéltatd gazdasdgi Gksz-1 jelii dvezetbdl Gksz-8 jelli épitési
Ovezetbe ker(l atsorolasra.

A vizsgalt tertilet jelenleg beépitetlen, ndvényzettel boritott, kdzmiellatassal és kozmiibekdtéssel nem
ellatott. A vizsgalt teriilettdl délre fekvo telepiilésrész minden utcajaban a teljes kdzmiellatas kiépitésre
ker(lt.

A terliletfelnasznalas dvezetmddositassal valtozik meg, amelyhez a teleplilésszerkezeti €s szabalyozasi
tervek modositsa is szikséges, ezek elbkészitéséhez és megalapozasahoz készil a telepitési
tanulméanyterv, amely a telepiilés 6nkormanyzatanak a dontés elékészitését seqiti.

A telepitési tanulmanytervben a kdzmiérintettség vizsgalata két-iranyd. Elsésorban vizsgalni kell az
érintett terilet kézmivesitéssel Osszefliggd természeti adottsdgait, valamint a kdzmivek mvi
adottsagait és masodsorban a tervezett beruhdzas okozta fejlesztési igényeket és azok biztositasi
lehetbségeit.

Kozmlivekkel dsszefliggben figyelembe veendd természeti adottsag, hogy Herceghalom teljes teriilete
a 27/2004 (XI1.25) KWM rendelet szerint felszin alatti viz szempontjabdl érzékeny terileten lévé
telepllések kozé tartozik. Ez a természeti adottsdg a tervezett fejlesztés megvaldsitdsat nem
akadalyozza meg, de a tovabbtervezés sordn az arra vonatkozd eléirasokat figyelembe kell venni. A
teleplilés kozigazgatasi tertletét a 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 4.sz. melléklete alapjan vizmindség-
védelmi dvezete nem érinti. Tovabba a targyi terlilet a vizbazisok, a tavlati vizbazisok, valamint az
ivOvizellatast szolgalo vizilétesitmények védelmérdl szolo 123/1997. (VII. 18.) Korm. rendelet szerint
kijelolt ervényes és végleges hatéarozattal kijeldlt vizbazist nem érint.
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A vizsgalt terlilet domborzati adottsaga, hogy észak-nyugati irdnyba, a Paplaposi-patak felé lejt. A
telken belilli terepszint killonbség jelentds, az északkeleti hataron a terepszint 165 m, addig az
északnyugati hataron 152,5 m, a terepszint killonbség 12,5m.

Kozmlivekkel 6sszefliggd mivi adottsag, illetve kdzmdii korlatozo tényez6k nem érintik/terhelik a vizsgalt
teriletet.

A kdzmlvek vizsgalata a vizsgalt terlletet is magaba foglalo telepilésrendezési eszkozok szakagi
munkarészenek és az E-kdzm( nyilvantartasanak a felhasznalasaval késziilt.

Vizikozmiivek
Vizellatas

Herceghalom vizellatasat az Erd és Térsége Vizikézml Kft. (ETV Kft.), biztositja a BIRV (Bicskei
Regiondlis Vizm() regiondlis rendszerérél, amelynek f0 alapbézisa a Tatabanyai XIV/a aknakut és
kisebb vizbazisok. Herceghalom ellatasara a regiondlis rendszer Zsambek-Etyeki NA 300-as
szakaszarol egy NA 150-es leagazas épiilt ki, amellyel a helyi ellaté rendszer 50 m3-es, ellennyomo
tarozokent funkcionald viztornyat (tfsz: 116,60 mBf) toltotték. Mara ezt a viztornyot az ellato
rendszerbdl lekapcsolték, igy a nyomast az EDV regionalis rendszer fel6l tudjak biztositani. A regionalis
rendszerben a nyomasviszonyok valtozoak, igy a telepllés ellatd rendszerében id6szakosan
nyomasproblémak léphetnek fel.

A kozség vizellatd halozati rendszere 100 %-0s szintre van kiépitve, azaz minden utcadban megeéplilt a
vizvezeték. A regionalis ivovizellato rendszerrdl biztositva elegendd mennyiségl és j6 minéségu ivoviz
all a lakossag rendelkezésére.

A vizsgalt terlletet kiépitett vizellatd halozati rendszer nem érinti, kdziizem( vizellatassal nem
rendelkezik.

Legkdzelebb kiépitett ivoviz haldzati csatlakozasra a telepilés belteriletén, a fejlesztesi tertlettdl delre
kb. 300 m-re a Zsdmbeki Ut és a Kiserdd utca nyomvonalan kiépitett NA 160-as KPE ivovizvezetékrdl,
vagy a terilettdl keletre kb. 350 m tavolsagra a zsdmbeki pihendhelyet kiszolgald NA 100-as KPE ivoviz
célvezetékre racsatlakozva van lehet6ség.

Tiiziviz ellatas

A telepllés beépitett terlletein a vizvezeteékekre az elSirasoknak megfeleléen a szlikséges tlziviz
csapok elhelyezésre kerlltek, amelyek a térség szaméra a jelenlegi igényeknek megfeleld tiiziviz
ellatast biztositani tudjak.

Szennyvizellatas, szennyvizkezeles

Herceghalom elvalasztott rendszer( csatornahal6zat lizemel, a szennyvizcsatorna halézat Gizemeltetéje
szintén az ETV Kift. A telepiilésen keletkezett szennyvizeket a sajat szennyviztisztit telepe fogadja és
tisztitja, az elvezetendd tisztitott szennyvizek befogadodja a Békas-patak.
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A szennyviztisztitd telep Herceghalom keleti részén (izemel, hidraulikai terhelése: 600 m3/nap,
szaghatasvédelmi terillete 150 m, izemeltetSje az ETV Kft, tulajdonosa az Onkormanyzat. A telep teljes
kihasznaltsag mellett miikodik, befogadd kapacitassal nem, vagy csak igen szlikésen rendelkezik.

A fejlesztéssel érintett teriletet kiépitett szennyvizgy(jté-halozati rendszerek nem érintik, kdzlzem(
szennyvizelvezetéssel nem rendelkezik. A terliletén csak kommunalis szennyviz keletkezik, ipari jelleg
szennyviz keletkezése nem varhatd.

Legkdzelebb talélhato kiépitett szennyvizcsatorna halozati csatlakozasi lehetéség a terllettdl délre a
Kiserdd Gton keresztiil az Oszirozsa Gtnal van kb. 600 m-es tavolsagra, vagy a teriilettd| keleti iranyba
indulva a Gesztenyés atnal kb. 750m-re all rendelkezésre.

Csapadékviz elvezetése

A teleplés kiil- és belterlleteirdl a csapadékvizek elvezetése nyilt arkos rendszerrel térténik, egy vagy
kétoldali arkok segitségével. A teleplilés terlletén a Paplaposi-patak, a Kigyds-patak és a Békas-patak
gy(jti 6ssze a keletkezd csapadékvizeket és szallitia tovabb a Benta-patakon keresztil a végs6
befogaddba, a Dunaba.

Mivel a fejlesztéssel érintett terilet jelenleg beépitetien és ndévényzettel boritott, ezért terlletén a
csapadékvizek jellemzéen elszikkadnak.

A fejlesztéssel érintett terllet helyi adottsaga csapadékviz elvezetés szempontjabdl, hogy dél-nyugati
oldalén halad a Kigyds-patak mellékaga, a Paplaposi-patak. Az onkormanyzati kezelésl patak
karbantartasara a patak part élétél szamitott 3-3 m-es savot szabadon kell hagyni. A vizgazdalkodasi
teriiletkent lejegyzett patakot egyéb célra hasznositani kizarolag vizjogi engedély alapjan a teriletileg
illetékes hatosag engedélyével lehet.

ENERGIAELLATAS

Herceghalom teriiletén az energiaellatds megoldasahoz a villamosenergia és a féldgaz is rendelkezesre all.
A vizsgélt terlilet energiaellatdsara elérheté kozelséghen a vezetékes energiahordozok kézil a
villamosenergia all rendelkezésre, amellyel a vilagitasi és technoldgiai célu energia igényeken tul a
termikus energiaellatas lehetdsége is biztosithato, bar ez utdbbi féleg a hit6-flitd klimaberendezések
elterjedésével valt széles korben népszeriivé.

Villamosenergia ellatas

A telepiilés villamosenergia ellatasat az ELMU Halézati Kit. biztositja.

A vizsgalt terillethez legkozelebb kiépitett 22 kV-os kozépfesziltségl villamosenergia héldzat a
Zsambéki uton halad oszlopsoron kiépitve.

Foldgazellatas

Herceghalom foldgézellatasanak Gzemeltetéje az OPUS TIGAZ Zrt. A teleplilés gazellatasanak bazisa
Zsambek észak-nyugati szélén tzemeld MOL gazatado alloméas, amelybél egy NA 160-as 6 bar-0s
nagykdzép-nyomasu vezetéken keresztil taplaljak be a telepiilés gaznyomascsokkentd alloméasat.

A telepilésen belll a gazelosztds kdzépnyomdasl haldzattal épilt ki, a kisnyomasu gaz elballitasa
jellemzden telkenként elhelyezett egyedi nyomasszabalyozokkal torténik.

A vizsgélt terlilethez legkozelebb kiépitett kozépnyomasu foldgazvezeték halozat a Zsdmbéki Gton
halad.
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Megujulo energiahordozd hasznositasi lehetéség

Energiagazdélkodési szinten realisan a megujulé energiahordozdk koziil a nap energiaja hasznosithatd
Herceghalom terilletén. A telepilés teriiletén éves szinten 2200 korili a napos 6rak szama, ennek
passziv és aktiv hasznositasaval hagyomanyos energiahordozé megtakaritas érheté el.

A passziv napenergia-hasznositas az epiiletek tajolasaval érheté el. Ezt nagyon j6l lehet hasznositani (]
épuletek elhelyezéséneél, az uj éplletek jol megtervezett telepitésével. Az épiilet kedvezébb tajolasan
kivil egyéb épitészeti elemek alkalmazasaval, tudatos novéenytelepitéssel fokozni lehet a hasznosithato
napenergia mennyiségét. Jelentds vezetékes energiafogyasztas takarithatd meg, ha az U] éplletek
tervei a passziv napenergia hasznositasara torekedve készilnek. Nagyon fontos a tovabbtervezés
soran ennek a szemléletnek az alkalmazésa.

Az aktiv hasznositas a napkollektorok és a napelemek alkalmazésaval biztosithat.
ELEKTRONIKUS HIRKOZLES

Vezetékes elektronikus hirkodzlés

Herceghalom vezetékes tavkozlési ellatasat jelenleg a Magyar Telekom Nyrt biztositja, és a 23-as
kérzetszamon csatlakozik az orszagos, illetve nemzetkdzi tavhivo halézathoz. A telepilésen beldli
vezetékes tavkozlési haldzat részben foldalatti, részben oszlopokra szerelten épiilt.

A vizsgalt terllettél délre haladd Zsambéki ut nyomvonalan tizemel legkdzelebb alépitményben kiépitve
Telekom hirkozlési kabelhalozat.

Vezeték nélkili elektronikus hirkozlés

A vezetékes szolgéltatast a vezeték nélkili szolgaltatok egészitik ki. A megfeleld vételi lehet6ség
biztositasahoz szilkséges antennak Herceghalmon és a kornyezé telepilléseken elhelyezésre keriiltek.
A vizsgalt terillettel kelet felél szomszédos telken egy Telekom antenna talalhato.

KOZMUFEJLESZTESI JAVASLAT

A fejlesztéssel érintett 440/5 hrsz-U telek tulajdonosa a kb. 26,87 ha-os teriileten 2 db 38.000 m?-es
logisztikai raktarcsarnok épiilet, valamint az ezekhez kapcsolddo kiszolgalo infrastruktdra elhelyezését
tervezi. A tervezett csarnoképliletekben kétszintes iroda funkcioju épliletrész és szocialis igényeket
kiszolgald blokk kialakitasat is szeretnék biztositani az ehhez sziikséges parkolokkal (238 db
személyauto és 47 db kamionparkolo).

A hatélyos telepilésrendezési eszkdzokben Gksz-1 beépitésre szant kereskedelmi, gazdasagi
teriiletként nyilvantartott terilet Gksz-8 Ovezeti mddositdsa szikséges ahhoz, hogy a tervezett
logisztikai fejlesztés megvalosithato legyen.

Az Ovezet modositassal a teriilet tovabbra is beépitésre szant teriileti hasznositdsban marad.
Figyelembe véve a hatalyos helyi épitési szabalyzat (ez egy rendelet) beépitésre szant
tertlethasznositasara vonatkozo eldirasait a terlileten a teljes kozmdiellatas kiépitése sziikséges!
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A teljes kozmiiellatashoz biztositani kell a koziizemii vizellatast, a koziizemii, kdzcsatornas
szennyvizelvezetést, a csapadékviz elvezetését, a villamosenergia ellatast, a vezetékes termikus
energiaellatast és az elektronikus hirkozlési ellatdst. A vezetékes termikus energiaellatas
kielégithetd foldgaz, vagy villamosenergia hasznositasaval, mindkét esetben az érvényes el6irasoknak
megfeleléen megujulo energiahordozo6 hasznositasaval kiegészitve. Mindkét energiaellatasi strukturaval
a teljes kdzmiellatas kovetelménye kielégithetd.

Fel kell hivni a figyelmet arra, hogy a kdzmdiellatas kiépitésehez sziikseéges kdzcéli kdzmihaldzatok és
letesitmenyeik, tovdbba azok &gazati eléirasok szerinti kdzml-védétavolsagai (biztonsagi évezetei)
szamara kozterileten, vagy kozmditerlleten kell helyet biztositani. Targyi teriletet délrél megkozelitd
kézuton keresztlil van lehetéség a kdzmiiellatast a legrévidebb tavolsaghol kiépiteni.

A tervezett U] beépités teljes kdzmiellatdsahoz sziikséges varhato tervezéi kdzmligény prognozisa a
beruhdzo altal készittetett elézetes vizsgalati dokumentacio alapjan kiegészitve a kdvetkezok:

Vizigén Tiziviz igény Keletkezd | Villamos-energiaigény | Termikus energiaigény | Foldgaz
98NV | epiiletenkent | szennyviz (kw) (Kw) igény
méinap s méinap kozha]o- megUjuld- kozha,Io- megujuld- am3h
zatrol val zatrol val
Kulsé
20 420(,), 20 1900 475 1140 285 158
Belso
300

A tavlatra prognosztizalt igények csak a teriilet megengedett beépitésének a telies megvalositasat
kdvetden jelentkeznének, ezért ezek a prognosztizalt igények csak el6zetes tajékoztatasul szolgalnak a
kdzmiiszolgaltatok szdmara, hogy az ellatas lehetéségére fel tudjanak készlni.

A kdozm( szakagi munkaresz készitése soran a kdzmiiszolgaltatdi nyilatkozatok kikildesre keriltek, a
nyilatkozatok bekérése folyamatban van. Fel kell hivni a figyelmet, hogy a fejlesztési szandék
megvalositdsanak tovabbtervezéset kovetden az igények fellilvizsgalatara is sziikség lesz és az egyes
épitményekre meghatarozott kdzmigényeket kell a szolgaltatok fele bejelenteni, valamint az arra adott
kézmdiinyilatkozatok alapjan lehet a kozm(ellatast kiépiteni. A varhatd igények kielégitésének feltétele a
kdzhalozati kapcsolatok kiépitésenek megoldasa, tovabbd a kozhaldzatok, bazisok szikséges
kapacitas-bOvitésének a biztositasa. A vizi kdézmivekre ugyanligy, mint energiakdzmlvekre és
elektronikus hirkozlésre is szolgaltatasi megallapodast kell kétni a szolgéltatoval, amelyben a
szolgaltatd az ellatas biztositdsanak miszaki-gazdasagi feltételeit rogzitheti.

Fel kell hivni a figyelmet arra, hogy 0j beépités kdzmiellatdsanal az arra vonatkozo6 a 9/2023 (V.25.)
EKM rendelet eléirasait is teljesiteni kell, amely el6irja, hogy az (j épiletek sszesitett energia
igényének legaldbb 25%-at, helyben termelt megujulo energiaforrashdl kell biztositani.

Vizellatas
A javasolt beépités telies megvaldsitisa esetén a prognosztizalt vizigény 20 m3/nap.

Fel kell hivni a figyelmet arra, hogy a fejlesztéssel érintett beépitésre szant terileten épiteni a
hatalyos helyi épitési szabalyzat elirasai szerint csak a teljes kozmiiellatas kiépitése mellett
lehetséges! Tehat ehhez a koziizemii vizellatas kiépitése is sziikséges, attol eltekinteni nem
lehet.
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A kedvezd fenntarthatsagra vald tdrekvés és a viztakarékossag érdekében a tervezett helyi
vizheszerzésnek-sajat hasznalatl kit |étesitésének- vizjogi engedély alapjan akadalya nincs, annak
vizmindségének fliggvényében a felhasznalasa azonban csak sajat felelésségre térténhet egyéb nem
ivOviz minéségl vizellatast igénylé tevekenységhez (pl. locsolds, WC-oblités). Kozhaldzati ivivizet
kizarolag csak az ivoviz min6ségli ellatas céljara szabad igénybe venni.

A fejlesztéssel érintett teriilet koziizemd vizellatasanak biztositasara két alternativa is rendelkezésre all.
Az elsédleges opcioként a terilettdl délre, kb. 300 m-re a Zsdmbéki Ut és a Kiserdd utca nyomvonalan
kiépitett NA 160-as KPE anyagu ivovizvezeték vehetd figyelembe, amelyrél a tiiziviz igény kiszolgalasa
is biztosithatd. A mésik lehetbség a fejlesztessel érintett tertilettdl keletre kb. 360 m tavolsagra a
zsambéki pihendhelyet kiszolgalo NA 100-as KPE ivoviz célvezetek, amelyre a szolgaltatd
hozzéjarulaséval a racsatlakozasi lehetéség adott, de ez a kisebb atmérdji vezeték, igy csak a szocidlis
vizigény ellatasat tudna maximalisan biztositani.

Tiiziviz ellatas

A fejlesztéssel érintett teriileten az () beépités igényeihez igazitva Ujabb tlizcsapok elhelyezési
igenyével kell szamolni.

A tovabbtervezés soran a tényleges tliziviz igény ismeretében lehet annak ellatds médjat megtervezni.
Amennyiben a helyi vizbeszerzésrdl a sziikséges tiiziviz mennyiség nem lenne vételezhetd, akkor helyi
tziviz tarolot kell fenntartani-létesiteni.

Az épitési engedélyezési tervhez készitett Miiszaki leiras szerint a csarnokok tiiziviz ellatasat sprinkler
tlizioltérendszerrel tervezik megoldani, ehhez pedig sprinkler géphaz és tartaly kiépitése tervezett.

Ont6z6viz ellatas

A fejlesztéssel érintett terilet fenntarthatosaga meghatarozd szempont. Az (izemeltetési kéltségek
csokkentese érdekében, valamint az ivovizzel valo takarékos bandsmod érdekében csak az ivoviz
mindséget igényld vizellatast célszerii a kozhaldzatrdl megoldani. Egyéb, nem ivoviz mindségli
vizellatasra, mint példaul a locsolasi igény, helyi vizbeszerzes kialakitasa javasolt az ahhoz sziikséges
engedélyek beszerzésével és az abban eldirtak betartasaval.

Szennyvizelvezetés

A javasolt beépités teljes megvaldsitasa esetén a prognosztizalt keletkezd szennyviz mennyiség 20
m3/nap.

A jelenleg hatalyos helyi épitési szabalyzat megengedi egyedi szennyvizkezelés megvaldsitasat, mivel
az elbzetesen becsilt napi keletkez6 szennyvizmennyiség meghaladja az 5m3-t (ezért zart
tarolomedences szennyvizgy(ijtés nem javasolhatd), €s a meglévd kiépitett szennyvizcsatorna haldzat
200m-nél nagyobb tavolsagra talalhaté a fejlesztési terilettél. Egyedi szennyvizkezel6 kisberendezés
telepitése és alkalmazésa csak a 147/2010. (IV. 29.) Korm. rendeletben az egyedi szennyviztisztitasra
vonatkozo feltételek betartdsa mellett lehetséges. Erre kedvezd adottsagként tekinthetd a fejlesztési
terlilettdl délre haladd Paplaposi-patak. Ehhez az illetékes vizigyi igazgatdsag befogaddi nyilatkozata
sziikséges. Amennyiben a befogaddi nyilatkozatban el6irt feltételek nem teljesithetok, vagy a illetékes
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hatdsag barmi okbol nem ad engedeélyt, akkor a helyi szennyviztelepre torténé bevezetést kell kiépiteni,
és ebben az esetben szamolni szilkséges a szennyviztisztitd telep kapacitasbévitésének igényével is.

Mar korabban az érintett szolgaltato, az ETV Kft. nyilatkozott arrdl, hogy szennyvizcsatorna halozatanak
bévitésével (meghosszabbitasaval) a fejlesztéssel érintett terilet szennyvizelvezetése biztosithato.

A telepilési csatornahaldzatra vald csatlakozas kiépitése a beruhazas keretein belil kerdl
megvalositasra.

A fejlesztéssel érintett teriilet kdzlizem( kdzcsatornas szennyvizelvezetésének kiépitésére a vizellatas
fejezetében leirtakhoz hasonloan szintén két opcio all rendelkezésre.

Az els6dleges opcid a modositassal érintett terillet szlik térségében, a Kiserdé Gt nyomvonalan az
Oszirézsa Gton kb. 600 m-es tavolsagra kiépitett gravitacios szennyvizcsatorna all rendelkezésre. A
masik csatlakozasi lehet6ség a terllettdl keleti iranyba, a Gesztenyés atnal kb. 750m-re kiépitett
gravitacios szennyvizcsatornara valo rakétes.

Csapadekviz elvezetés, felszini vizrendezés

Mivel a fejlesztéssel érintett terilet jelenleg beépitetien és ndévényzettel boritott, ezért terlletén a
csapadékvizek jellemzden elszikkadnak.

A javasolt beépités megvalosulasa esetén a burkolt felliletek aranya megné, a burkolt felliletekre esé
csapadékvizek gyorsan es csaknem teljes mértékben lefolynak. A tervezett beépités esetén, tekintettel
a terllet jelenlegi beépitetlensegére, igy jelentds tobblet csapadékviz elvezetésérdl kell gondoskodni.
Ezt a vizmennyiséget els6sorban a telkeken beliil kell visszatartani, vagy megfelelé el6kezelést
kdvetden elszikkasztani, illetve locsolasi célra felhasznalni.

Az illetékes Kozép-Duna-volgyi Viziigyi Igazgatosdg tajékoztatasa szerint a fejlesztéssel érintett
tertileten kb. 1200 m3 z&portarozo6 kapacitasra van szilkség.

Az épitési engedélyezési tervhez keszitett Mliszaki leiras alapjan a fejlesztési teriileten belil tobb (4 db)
0sszesen 1120 m3 nyilt felszini zaportarozo kapacitas biztositasa tervezett nyilt felszini zaportarozok
kialakitasaval, ahova a szennyez8d6 felliletekrdl (parkolok, rakodo terilletek) a csapadékvizek olajfogo
mitargyon keresztil kerliinek bevezetésre. A szlikséges tarolokapacitas méretezésenél 4 éves
gyakorisagl 10 perces csapadekintenzitas Kkeriilt figyelembevételre. Ezen felll a tet6fellleti
csapadékvizeket az epiiletek z6ldsavjaban részben dréncsé rendszer segitsegevel kavicsos agyazaton
tervezik elvezetni.

A csapadékvizek elvezetésénél torekedni kell a csapadékvizek helyben tartasara és helyben torténd
felnasznélaséra. Az &tmeneti zaportarozds megoldasa mellett -a keletkez tobblet csapadékvizek
késleltetett tovabbszallitdsat a fejlesztési terlileten a Paplaposi-patak irdnyaba torténd vizelvezetés
kiépitésével lehet biztositani, amennyiben arra annak kezel6je befogadéi nyilatkozatot ad. A
vizgazdalkodasi teriiletként lejegyzett patakot egyéb célra hasznositani kizardlag vizjogi engedély
alapjan a tertiletileg illetékes hatésag engedélyével lehet.

Fel kell hivni a figyelmet arra, hogy mind a csapadékviz szikkasztas, és az élé vizbe valo bevezetése is
vizjogi létesitési engedély koteles tevékenységek. A tovabbtervezés soran szikséges tarozasi
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kapacitas és csapadékviz szikkasztas lehetdségének meghatarozashoz talajmechanikai és szikkasztasi
vizsgalat szilkséges.

Energiagazdalkodas és energiaellatas

A kozelmultban kialakult energiavalsag az energiaellatasi struktira feliilvizsgélatat teszi sziikségessé.
Az elméleti lehetéség a foldgazellatas kiépitésére ugyan biztositott, de a foldgaz beszerzésének
nemzetkozi bizonytalansaga és a mar tapasztalhatdo arrobbanédsa ezek hasznositasi, igénybe vételi
lehet6ségét megkérddjelezi.

A villamosenergia, mint vezetékes energiahordozé elsédlegesen vilagitsra és erdatviteli céll, vagy
technolégiai céli energiaigények kielégitésére hasznaljak. A beruhaz6 dontése esetén az (j tervezett
logisztikai funkcidk termikus céli energiaellatasara is igényelheté a villamosenergia. De a beruhazé
dontése esetén a termikus energiaellatasra a féldgaz is igénybe vehetd.

Az energiaellatas fenntartasi koltségeit jelentésen csokkenheti a megujuld energiahordozok kiegészitd
hasznositasa.

A beruhazd szaméara a tervez0i javaslat, a hosszabb tavu elérelatdssal olyan energia-mix kiépitése,
amely kedvezd kornyezetvédelmi és fenntarthatdsagi szempontok mellett az energiafiiggetlenség
elérésére is, de ekdzben a klimavaltozas hataskompenzalasara is alkalmas. Mivel a nyari hiités
optimdlis energiaellatdsara a villamosenergia plusz megujuld energiahordozd hasznélata a
legkedvezdbb, amely rendszer egyben a téli héellatasra is alkalmassé tehetd, célszerii az energia-mix
kialakitisaban a villamosenergiara tdmaszkodni. A levegls hészivattyl fiitésre-hiitésre egyarant
alkalmas, ezért ennek igénybevétele is javasolhato.

Villamosenergia-ellatas

A fejlesztéssel érintett terillet tervezett hasznositdsa soran és a beruhazé altal valasztott energia-mix
igénybevetele esetén a varhato villamosenergia igény legkdzelebb 300m-es tavolsagra, a Zsambéki
utrol, vagy a tertlettél keletre 440m tavolsagra kiepitett 22 kV-os kdzépfesziiltségii oszlopokon vezetett
villamosenergia halozatrol kiépitendd leagazassal es arra telepitett transzformator alloméassal
biztosithato. A tovabbtervezés soran, az igények tényleges ismerete alapjan lehet a szolgaltatoval
egyeztetve a megfelelé miszaki megoldast megtervezni

Meg kell jegyezni, hogy Uj hal6zatfektetés, Uj bekotés csak foldalatti kivitelezéssel valosithatd meg.

A héalozatépitésnel figyelembe kell venni az energiahatékonysdg javitdsat szolgald megujuld
energiatermelés igényét is. A megujuld energiatermelés lehetdsége idbjaras fliggd, a fogyasztas-
termelés kiegyenlitését az ad-vesz rendszer alkalmazasa tudja biztositani, ezért a villamosenergia
halozatat arra is alkalmassa kell tenni.

Foldgazellatas

A fejlesztéssel érintett terlileten a tervezett beépitések megvaldsitdsa esetén, a prognosztizalt
villamosenergia igény 158 nm3/h.
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A fejlesztéssel érintett terlilet termikus energiaellatdsara, amennyiben a beruhdz6 az energia mix
kialakitisaban a féldgaz igénybevétele mellett dont, akkor a szlkséges gazellatds kiépitésenek
lehetésége legkdzelebb a telepilés beépitett részén, a Zsambéki dton kiépitett DN 90-es KPE
kézépnyomasu foldgazvezetékrdl lecsatlakozva kb. 300 m-es tavolsagra all rendelkezésre, vagy kelet
fel6l kb. 700m-es tavolsagra a szintén a Zsambéki uton haladé DN 110-es kdzépnyomas
foldgazvezetékrdl vald ledgazéssal biztosithatd a terllet ellatdsa. A varhatd igények kielégitésérdl,
annak miiszaki-gazdasagi feltételeirdl a tényleges igénybejelentéskor nyilatkozik majd a szolgaltato.

MegUjulo energiahordozd hasznositasi lehetéség

A fejlesztési terlilet ) beépitése sordn a megujuld energiahordozok alkalmazasara elsédlegesen a
napenergiat és a levegds hészivattyus rendszerek allnak rendelkezésre, de esetlegesen a geotermikus
hészivattyuk alkalmazasa sem kizarhato.

A passziv napenergia-hasznositas az épuletek tajolasaval érheté el. Herceghalom terilletén a kedvez6
fekvési napos terlileteken 2200 korili napsitéses dranyi napenergiat lehet hasznositani. Az aktiv
napenergia hasznositdsara napkollektorok, napelemek telepitése sziikséges. Ezek gondos
elhelyezéséhez sziikséges az épitész esztétikai igényessége is, ennek nem szabad arculatrontova
valnia.

A fejlesztéssel érintett teriilet energia igényének legalabb 25 %-ban a megujuld energiahordozoval
torténd kiszolgalasahoz napelem panel elhelyezésere van lehetéség.

Elektronikus hirkozlés

Vezetékes hirkozlési létesitmények

A vezetékes hirkozlés bar miiszaki megjelenésében kdzmdi jellegl, szolgaltatasa alanyi jogon torténik.
Ezért az igényldk ellatasa is egyeni elbiralassal, egyéni szerzédéskotés alapjan torténik. A szikséges
halozatfejlesztést a szolgaltatd sajat beruhdzaskent valositia meg. Azt is meg kell jegyezni, hogy a
szolgaltatdsi jogot a piaci verseny szabalyai szerint egy-egy terileten bell tobb szolgaltato is kaphat
szolgéltatasi jogot.

A hélézatépitésre vonatkozoan a telepllés arculatanak alakitasa megkivanja, hogy a hal6zatépités
pontosan a varhato tdbbszerepl6s szolgaltatasra szigorlian szabalyozott legyen. Ennek érdekében a
belterillet, beépitésre szant (j fejlesztési terlletein, igy ezen a tervezett logisztikai funkciot ellatd
terlileten is az (j vezetékes hirkdzlési hdldzatokat mér csak foldalatti elhelyezéssel szabad kiépiteni.

Vezeték nélkili hirkozlési létesitmények

A vezeték nélkiili szolgaltatas biztositasa a telepilés terliletén lizemeld és a tagabb térségben
elhelyezett létesitmények, antenndk segitségével megoldott, U] létesitmények elhelyezését egyedileg
lehet vizsgalni a TKR-ben rogzitett eléirasok figyelembevételével.

Az alabbiakban bemutatasra ker(ld tervlapok a jelen tervdokumentacid végén a Terviratokat kdvetéen
is beillesztésre keriiltek, PDF nagyithato formaban!
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A tervlap a jelen tervdokumentacio végén a Terviratokat kovetéen is beillesztésre keriil PDF
nagyithaté forméaban!
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Cb) Kozlekedés - vizsgalata és fejlesztési javaslata

Haldzati kapcsolatok

A tervezett fejlesztés nem befolyasolja a terlilet kézuthaldzati kapcsolatait. A kozlekedéshalozat
megtartja a kialakult, és a hatalyos telepllésrendezési eszkzok szerint is javasolt szerkezetet. A
fejlesztési teriilet megkozelitését az M1 autdpalya, és a vele épp itt csomdpontban talalkozd 102sz.
féut, illetve 1101j. Herceghalom-M1 dsszekotéut biztositja. A fout a Zsdmbéki medence, és a Pilis
0sszekottetéset, mig a mellékat az M1 és az 1sz. féut kozétti kapcsolatot adja. A fejlesztési terilet
kdzvetlenil a 1101j. mellékdton 1évé csomoponthdl, a Zsdmbeki uton keresztil kdzelithetdé majd meg.

A féuthalézat csomopontjai jelenleg tablaval szabdlyozott, jarmlosztalyozés csomopontok, de
tervezetten mindegyik kérforgalom. Az M1 autépalyanak a 2x3 savosra bévitése, és csomdpontjainak
atépitése beépiilt a hatélyos telepilésrendezeési tervekbe, nem csak szerkezeti szintli jelkulcsos
abrazolassal, hanem szabélyozasi szinten, terliletigénnyel is.

A magasabb rendi tervek Herceghalmot érintéen nem tartalmaznak Uj kozlekedeshalozati
kapcsolatokat. Az M100 nyomvonal kikerilt a telepilés kozigazgatasi teriiletérdl, az elvi nyomvonal
Herceghalomtol nyugatra helyezédott at.

S ;

. Herceghalom - -\\\

i \\ O
’ -, )

i84: 47.506201, 18.762586

{K: Késziilt az &llami alapadatok felhasznélasaval. Engedélyszam: FF/1750-1/2013.
Részlet a KIRA (thalozati térképbdl (pirossal a fejlesztési terilet)
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Bels6 Uthalozat

A tervezett teriletfejlesztés terilletére mar a hatalyos szabalyozas is biztositja a kdzutkapcsolatot.
Kozvetlentl a TESCO logisztikai tertilet mellett indul a tertilet felé egy 16m szabalyozasi szélességl
helyi kiszolgalout. A kiszolgalout elvileg egy ,U” alakl utca, ami a Tesco mellett indul a Zsambéki uttal,
és a Kiserdd utcaval szemben a Zsambéki Utra is tér vissza. Bar végig kozteriletként van
kiszabalyozva, a Kiserdd utcaval szemkozti vége kozkert, nem koz(t. Ezt kifejezetten a gazdasagi
forgalomnak a lakéteriletektdl valo tavoltartasa indokolja. Ugyanebbdl az érdekbél a Tesco Logisztikai
Kozpont bejaratat kovetben, az Agrosystem Zrt. Irodahaza (a Talentis Projekt szerinti Inkubatorhaz)
telkének nyugati oldalan a Zsambéki Uton 7.5t stlykorlatozd tabla keriilt kihelyezésre.

Jelenleg az ,U" alakl kiszolgalout csak elvileg, szabalyozasi tervi szinten létezik telies hosszban. A
valdsagban az ut zsakutcakent elindul a TESCO terlilet mellett, de az Agrosystem Zrt. Irodahaz utan
nem folytatodik tovabb. Jogilag ez a szakasz egyel6re csak egy telken bellili utszakasz. Az ,U” masik
széra, a 440/2hrsz jelenleg ,kivett Gt" (nem koz(t), viszont Gtként egyaltalan nincs kiépitve, kitaposott
foldut vezet rajta. Az Agrosystem Zrt. Irodahaz és a 440/2hrsz kéz6tti szakasz is mind jogi, mind fizikai
értelemben meg kialakitasra var.

Tervezetten tehat a 440/5hrsz fejlesztési teriilet kdzvetlenil a Zsambéki Gtrol kap megkozelitést, a
tervezett ,U” alaky kiszolgalout keleti és északi szakaszadnak megépitésével. Az ,U" alakl utca nyugati
agat képezd 440/2hrsz kozterulet a Zsambéki Utra gépjarmii-kdzlekedésl utcakent nem kot ki, mivel a
hatélyos szabalyozasi terv szandékosan, épp a 440/5hrsz U] logisztikai terilet lizemelése miatti tobblet
forgalomnak a lakotertileteket, az intézményi terlleteket (elsésorban az altaldnos iskolat) zavaro,
valamint a telepilés egyik jelképét jelenté viztorony &llagat veszélyezteté megjelenésének kizarasa
érdekében sorolta a kozterilet déli részét  Zkk-1 zoldterilet-kbzkert Ovezetbe. Az atmend
teherforgalmat kizar6 7.5t sulykorlatoz6 tabla Zsambéki Gti kihelyezésén kivil, a zéldtertlet-kdzkert
teriileten az atmend forgalmat ellehetetlenitd fizikai akadalyok elhelyezése is javasolt. Ugyanakkor
lehetségesnek kell lennie az athajtasnak pl. tlizoltok/mentdk szdmara, vagy havaria esetére, ha
valamilyen okb6l az (t keleti szakaszat le kellene zami.

Az alabbi abran nyilak jelolik a 440/5hrsz megkdzelitesének lehetségét.
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Forgalom
A tervezett beruhdzés forgalmat egy ez év aprilisdban késziilt killon kozlekedési tanulmény keretében
vizsgaltak (InnoStruktura Kft.: Kozlekedési Hatastanulmany, 2024.04.30.).
A tanulmény szerzdés szerinti feladata volt (tdbbek kozott):
e az M1 autdpélya jobb oldal 27km-nél Iévé Zsambék, Herceghalom lehajtdé és a 102sz. féut
ateresztd képességének vizsgalata,
e M1 autdpdlya bal oldal 27km-nél Iévé 1101 j. orszagos mellékat autopélya felhajtd atengedd
képességének vizsgalata,
e Herceghalom, 440/5hrsz Gksz-1 besorolasu ingatlanon létesitendd csarnoképiiletek
kdzlekedési kapcsolatainak Herceghalom — Zsambéki Ut, Zsambéki at — 1101 j. Ut vizsgélata,
e A tervezett épitmeny megvalosulasanak kérnyezetében lévé kozuthaldzat terheltségének
vizsgalata.
e Meglévé uthaldzat teherbirasi, kozuti (rszelvény szerinti ellendrzése.

A tanulmany megéllapitasai:
= a3 Zsambéki Ut teherbirdsara vonatkozoan

1. A Kozaromi utca - TESCO bejarat kozott
A beruhazas tobblet forgalma az Utpalyaszerkezetben rendkivil nagy tobblet terhelest okoz, ami a
jelenlegi nehézforgalmi terhelés kb. 7-szerese. A behajlas alapjan a még elviselhetd forgalom 2.5 millid
egységtengely, amit a jelenlegi Utpalyaszerkezet (szigorian csak méretezési szemponthol) kb18 évig
elviselne, a megndvekedett forgalom viszont nagyjabdl harom év alatt elemeszti a palyaszerkezet
marado élettartamat. (A 18 éves élettartam elméleti.)

= ATESCO bejérat— 1101 j. Gt kozott
A beruhazas tobblet forgalma a szakaszon, a TESCO raktar forgalma miatt, aranyaiban kb. 30%-0s
novekedést eredményez, mivel a TESCO forgalma igy is jelentds (594 nyerges jelenleg, szemben 676
nyerges szerelvénnyel tavlatban). A palyaszerkezet a mértékadd behajlds alapjan kb. 44 milli
egységtengely athaladast tud elviselni a faradasi tonkremenetel bekdvetkeztéig, ami a jelenlegi
forgalom alapjan még 11.5 éves, a tavlati forgalom alapjan 10 éves marado élettartamot jelent.
A helyi, aszfaltburkolatd kdzutak tervezési élettartama, a vonatkozo el6iras szerint, 10 év.

= acsomopontok kapacitasara vonatkozdan

A kapacitadsszamitashoz 7 helyszinen, délelétt és délutan forgalomszamlalas tortént 2024.03.07. és
2024.03.12. kozott, szerdai napokon 6:00-9:00 és 16:00-18:30 kozott. A szamlalasok feldolgozasat
kdvetéen meghatarozasra kertiltek a cstcsorai forgalmak, amelyek alapjan a csomoépontok kapacitasa
ellenbrzésre keriilt.

2. A Zsambéki Ut - Sandor udvar - Business Park csomépontban jelenleg kapacitshiany nincs,
mindegyik irany a legjobb szolgéltatasi szinten lizemel, kapacitastartalék van.

3. A Zsambéki (t-1101j. Gt csomdpontban a jelenlegi forgalomiranyitds mddja a Zsambéki Gtrol
érkezé forgalom szamara mar jelenleg sem megfelelé. Az e-UT 03.03.21_2004 Szintbeni kozuti
csomdpontok méretezése és tervezése (tligyi miszaki eldiras 3.1.7 fejezete alapjan ilyen
esetben a forgalomszabalyozas modjanak feliilvizsgalata szlkséges. Az elsébbségadasra
kételezett modositott forgalom [565E/h] jelenleg is tdbb, mint a megengedett és ez a modositott
forgalom a tavlati allapotban 613E/h-ra novekszik. Vagyis a csomdponti kapacitas jelen
geometria és forgalomszabalyozas mellett a Beruhazas forgalmaval terhelve nem megfeleld.

HA TERVSTUDIO KFT. 73



TELEPITESI TANULMANYTERV - HERCEGHALOM HESZMODOSITASANAK MEGALAPOZASAHOZ A 440/5 HRSZ
TERULETRE TERVEZETT LOGISZTIKAI FEJLESZTES VONATKOZASABAN 2024 DECEMBER HO
4. Az M1-1101j. Gt csomépontjaiban a csoméponti geometria és a forgalomiranyitas modja az M1
agak szempontjabdl a jelenlegi forgalomra sem felel meg, a tavlati forgalommal a hianyzo
kapacitastartalék tovabb névekszik.

Az orszagos utak csomoépontjainak a hatalyos telepulésrendezési eszkdzokben is szerepld tervezett
kérforgalml atépitése esetén:
=>» a Zsambéki utnél ,A” szolgaltatasi szintli kdrforgalmi csomépont jon létre, kapacitasproblémak
nem meriiinek fel a tervezett fejlesztést kdvetden sem (a rendelkezésre bocsétott forgalmi
adatok alapjan).
= Az M1 korforgalmak kiépitésével a jelenlegi allapotban ,F” szolgaltatasi szinttel rendelkezé
lehajté &gak forgalménak szolgaltatési szintje ,C” szintre emelkedik, amely megfelel6 Uj épitésii
kérforgalom esetén.

= aZsambéki Ut kapacitasara vonatkoz6an

A TESCO és a 1101j. ut kozotti Utszakasz burkolatszélessege eleget tesz az Gtiigyi el@irasoknak, mert
ezen a szakaszon a burkolat szélessége legalabb 6.50 m. A TESCO csatlakozasatol kezdédden nyugat
felé haladva azonban a Zsdmbéki Ut burkolata kevesebb mint 6.5 m méter. A betonburkolatu Utszakasz
szélessége 5.00-5.20 méter kozotti a vizsgélt szakaszon, a szakasz szélessége a tehergépkocsi —
személygépkocsi talalkozasnak sem felel meg. A forgalomndvekedés ezen a szakaszon ugyan
meghaladja a 10%-ot, azonban a vizsgalt Ut forgalménak szolgéltatasi szintje a jelenlegi allapothoz
képest nem véltozik, tavlati &llapotban is ,A” szintli marad, a kapacitas kimeriilése nem fenyeget.

Kbozosségi kozlekedés

A teriileten a kozosségi kozlekedést az 1sz. féuton kozlekedd autobuszjaratok, és a Budapest-
Hegyeshalom vasutvonal biztositja. Az autdbuszmegélld a vasutallomas el6tt van, igy mindkét
lehet6ség a fejlesztési terllettdl eleg nagy, mintegy 1.5km gyaloglasi tavolsagra érheté el. Manapsag
azonban ez mér sokaknak nem jelent akadalyt, mivel a megalloktol mikromobilitasi eszkdzokkel
kénnyen elérik az aticélt.

A gazdasagi terilletek sokszor vallalati buszjératokat biztositanak a dolgozoik szamara, ez a fejlesztési
terlilet megkozelitését is segitheti.

Kerékparos és gyalogos kozlekedés

Orszagos, vagy térsegi kerékparut Herceghalmot a magasabb szintii tervek szerint nem érinti. Kijelolt
kerékparos utvonalként is egyelére csak egyes hatarolo orszagos utak vannak kijeldlve. A helyi
uthaldzat altalaban kerékparozasra is hasznalhatd. A hatalyos teleplilésszerkezeti terv tervezett helyi
kerékparutat jelol a Zsambéki Ut mentén, a fejlesztési terilet kérnyezetében az Gt északi oldalan, a
TESCO terllettel hataros szakaszon az ut déli oldalan.

A gyalogos kozlekedést kiszolgald jardak sok helyen hianyoznak, a fejlesztési terlilet kozelében a
Zsambeki uton, a Talentis Business Park melletti szakaszon van jarda.

A fejlesztési terlilet megkozelitésére szolgald, 16m szabalyozasi szélességl tervezett utcaban a
kerékparos/gyalogos kozlekedésre szolgald sav, jarda is elfér. A gyalogos kapcsolatot a 440/2hrsz
Utszakasz kdzkert részén is mindenképpen javasolt kialakitani, a kozdsségi kdzlekedéstdl érkezd, vagy
az esetleges helyi dolgozok szamara.
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Parkolas

A parkolast, rakodast az OTEK és a hatalyos eldirasok szerint kell megoldani. A telken belili
gépkocsitarolasnak nincs semmi akadalya.

A kapott adatszolgaltatas szerint a szlikséges szamu parkolok:

Raktar

(raktarozasi 6nallé rendeltetési egység raktarhelyiségeinek minden megkezdett 1500 m2-e utan)
4 Egység: 8 926 m2 58842 m2 — 4 x6db =2 24 db

Iroda

(igazgatasi, nem fekvébeteg-ellatd egészsegiigyi 6nallo rendeltetési egységek huzamos tartdzkodasra
szolgalo helyiségeinek minden megkezdett 20 m2 nettd alapterlilete utan)

4-4 Eqység: 113 m2és192m2 — 4 x (6 + 10 db) =2 64 db

Osszes parkoloigény épiiletenként: 24 + 64 = 88 db

Osszes tervezett parkoloszam épiletenként: 115 db és 124 db

A terlileten 26 db tehergépkocsi parkolohely keril kialakitasra a dokkolo ter(ileteken kiviil.

Kerékpartarolo:

Raktar
(minden megkezdett 10 000 m2 alapteriilet utan 1db)
4 EQység: 8926 m2és8842m2 — X4 db

Iroda

(minden megkezdett 100 m2 alaptertilet utan 1db)

4-4 Egyseg: 113 m2és192m2 —8+8db =% 16 db

Az irodaépliletek el6tt a homlokzati acélszerkezet funkcional kerékpartarolokeént.
Osszes kerékpartarold igény épiiletenként: 20 db

Osszes tervezett kerékpartarold Portanal kozpontilag 10 db + épiiletenként: 24 db

A fejlesztési terlilet megkdzelitését az M1 autdpalya, és a vele épp Herceghalomnal csomépontban
talalkoz6 102sz. féut, illetve 1101j. Herceghalom-M1 &Osszekétéut biztositja. A fejlesztési terlilet
kbzvetlendl a 1101j. mellékdton lévé csomopontbol, a Zsdmbéki dton keresztill kozelithetd majd meg.

A féuthalézat csomopontjai jelenleg tablaval szabdlyozott, jarmiosztalyozés csomopontok, de
tervezetten mindegyik kérforgalom. Az M1 autdpalyanak a 2x3 savosra bévitése, €és csomdpontjainak
atépitése beepilt a hatélyos telepllésrendezési tervekbe, nem csak szerkezeti szintli jelkulcsos
abrazolassal, hanem szabalyozasi szinten, terlletigénnyel is. Az M1-1101j. Gt csomopontjaiban a
meglévé csomoponti geometria és a forgalomiranyitds modja az M1 &gak szempontjabol a jelenlegi
forgalomra sem felel meg, a tavlati forgalommal a hianyzé kapacitastartalék tovabb ndvekedne, de ezt a
kérforgalmi atépités elhéritja.

Hasonléan, mar most sem megfeleld6 a Zsdmbéki (t-1101j. Gt csomopontban a jelenlegi
forgalomiranyitas modja a Zsambéki atrol érkezd forgalom szaméra, igy a jelen geometria és
forgalomszabéalyozas mellett a csomépont a Beruhazas forgalmaval nem terhelhetd. A hatalyos
telepllésrendezési eszkdzokben is szerepld korforgalmu atépitéssel ,A” szolgéltatasi szintli kérforgalmd
csomopont jon létre, ahol kapacitasproblémak nem meriilnek fel a tervezett fejlesztést kovetéen sem (a
rendelkezésre bocsétott forgalmi adatok alapjan).

A kozvetlen kdzutkapcsolatot a tervezett teriletfejlesztés teriletére mar a hatalyos szabalyozas is
biztositja. Tervezetten a 440/5hrsz fejlesztési terilet kdzvetlenil a Zsambeki Utrdl kap megkozelitest,
egy tervezett ,U" alaku kiszolgalout keleti és északi szakaszanak a megepitésével. A Zsambéki Gt
érintett csomadpontjaban kapacitashiany nincs, és nem véarhatd, mindegyik irny a legjobb szolgaltatasi
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szinten Uzemel. Az ,U” alakl utca nyugati &gat képez6 440/2hrsz kozterillet a Zsdmbéki dtra gépjarmi-
kdzlekedés( utcaként nem kot ki, mivel a hatélyos szabalyozasi terv szandékosan, epp a 440/5hrsz (j
logisztikai terillet Uzemelése miatti tobblet forgalomnak a lakéterileteket, az intézményi terileteket
(elsésorban az &ltaldnos iskolat) zavaro, valamint a teleplilés egyik jelképét jelentd viztorony &llagéat
veszélyeztetd megjelenésének kizarasa érdekében sorolta a kozteriilet déli részét Zkk-1 zoldterdlet-
kbzkert Gvezetbe. Az atmend teherforgalmat kizard 7.5t sulykorlatozo tabla Zsdmbéki Gti kihelyezésén
kivl, a zoldterulet-kdzkert terlileten az atmend forgalmat ellehetetlenité fizikai akadalyok elhelyezése is
javasolt. Ugyanakkor lehetségesnek kell lennie az athajtasnak pl. tlizoltok/menték szamara, vagy
havéria esetére, ha valamilyen okbdl az Ut keleti szakaszat le kellene zarni.

A Zsambéki ut burkolata a TESCO csatlakozastdl nyugat felé kevesebb mint 6.5 m méter, 5.00-5.20
méter kdzotti, ami a tehergepkocsi — személygepkocsi talalkozasnak sem felel meg. Az ut forgalmanak
szolgaltatasi szintje a tervezett fejlesztést kovetéen sem valtozik, tavlati allapotban is ,A” szintli marad,
a kapacitas kimerilése nem fenyeget. Viszont a burkolatot szélesiteni kell, és a teherbirasat is meg kell
erésiteni. Hasonlo szélesseggel és teherbirassal kell kiepiteni az ,U” alaku feltaro dtvonalat is.

A fejlesztési teriilet megkozelitésére szolgald, 16m szabalyozasi szélességll tervezett utcaban a
kerékparos/gyalogos kozlekedésre szolgald sav, jarda is elfér. A gyalogos kapcsolatot a 440/2hrsz
utszakasz kdzkert részén is mindenképpen javasolt kialakitani, a kozdsségi kdzlekedéstdl érkezd, vagy
az esetleges helyi dolgozok szamara.

A teriileten a kozosségi kozlekedést az 1sz. féuton kozlekedd autobuszjaratok, és a Budapest-
Hegyeshalom vasutvonal biztositja. A gazdasagi teriiletek sokszor véllalati buszjaratokat biztositanak a
dolgozdik szamara, ez a fejlesztési terlilet megkozelitését is segitheti.

A parkolast, rakodast telken bellil kell megoldani, ennek nincs semmi akadalya.

Kozlekedes szempontjabol a hatdlyos Szabalyozasi tervben szerepld
kiszabalyozott utak szabalyozasaval kapcsolatos Képviseld-testileti dontés

A jelen fejlesztéssel kapcsolatban meg kell jegyzeni, hogy az az épitett kornyezet alakitasarol és
védelmérdl sz6l6 1997. évi LXVIIL. torvény (tovabbiakban: Etv), Epitési Torvény 60. § (15) bekezdése
értelmében a 27. § (2) bekezdéset a 2021. jUlius 1-jét megelézéen elrendelt szabalyozasi vonalnal is
alkalmazni kell azzal, hogy a szabalyozasi vonal felllvizsgalatat az elsé 7 éves feliilvizsgélati
kételezettséget megel6z8en 2024. januar 1-ig el kell végezni.
https://njt.hu/jogszabaly/1997-78-00-00.119

Ennek okan Herceghalom Kozség Onkormanyzatanak Képviselo-testilete 2023 decemberében a
Szabélyozasi tervben szerepld kiszabalyozott utakkal kapcsolatban — koztiik a jelen fejlesztési tertiletet
megkozelitd Utszabalyozasok is - az Onkormanyzatoknak dontést kellett hozniuk azok megtartasaval
kapcsolatban. E dontésrél sz6ld Herceghalom Koézség Onkormanyzata Képvisel6-testuletének—
Szabélyozasi terv szerint szabalyozasi vonalak megtartdsarol szolo 193/2023.(XI1.05.) szdmd
hatarozatat lasd Terviratok 4. melléklet.

Cc) Humaninfrastruktdra igeny
A fejlesztési teriileten bellll lakascélra épilet nem helyezhetd el. Jelen fejlesztés szempontjabdl
humaninfrastruktira fejlesztési igeny nem meriil fel.

A jelen fejlesztés nem relevéns véltozas, mivel a HESz szerinti gazdasagi terilleten lakoépiilet, lakas
nem ker(l kialakitasra.
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D) A javasolt beéepités kornyezeti hatasai és kdvetelmenyei

Da) A javasolt beépités, valtozas varhato kornyezeti hatasai, rovid 6sszefoglalo

A terlilet fejlesztéje a Panattoni Hungary Development Kit. , valamint a jelenlegi tulajdonos a PDC
Industrial HUN First Kft. a Herceghalom, 440/2, 440/4, 440/5 hrsz.-0 ingatlanokon tervezett logisztikai
csarnokok és kapcsolddd kiszolgald épitmények létesitésére a kornyezeti hatasvizsgalati és az
egységes kornyezethasznalati engedélyezési eljarasrol szolé 314/2005. (XII. 25.) Korm. rendelet [a
tovabbiakban: 314/2005. (XII. 25.) Korm. rendelet] szerinti elézetes vizsgalati eljarast kezdeményezett.

A tervezett fejlesztés, mint tevékenység a 314/2005. (XII. 25.) Korm. rendelet 3. sz. mellékletének 128.
pontja - ,Egyéb, az 1-127/A. pontba nem tartozd épitmény vagy épitményegyittes beépitett vagy
beépitésre szant teriileten a) 2 ha teriiletfoglalastol” - alapjan a Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Kornyezetvédelmi, Természetvédelmi és Hulladékgazdalkodasi Féosztaly (a tovabbiakban:
Kornyezetvedelmi Hatosag) dontesétdl fliggben kornyezeti hatasvizsgalat koteles.

Az elézetes vizsgalati eljarashoz elkészitett és benyuijtott Elézetes vizsgalati dokumentacid
(tovabbiakban: EVD) és annak az eljards soran késziilt kiegészitései alapjan a kornyezetvédelmi
hatésag, Pest Varmegye Kormanyhivatala  Kornyezetvédelmi,  Termeészetvédelmi  és
Hulladékgazdalkodasi Féosztaly a PE/KTHF/14808-123/2024. Ugyiratszamu hatarozatdban (a
tovabbiakban: Hatarozat) a 314/2005. (XII. 25.) Korm. rendelet szerint lefolytatott el6zetes vizsgéalati
eljaras alapjan az alabbi dontést hozta:

,a Herceghalom, 440/2, 440/4, 440/5 hrsz.-0 ingatlanokon tervezett logisztikai csarnokok és kapcsolodo
kiszolgalo eépitmények létesitésének

jelentds kornyezeti hatasa nincs,
kornyezeti hatasvizsgalati eljaras lefolytatasa nem sziikséges.
A targyi logisztikai csarnokok és kapcsolodo kiszolgald épitmények létesitése véglegessé valt
épitési-, majd az alapjan elkészult létesitményre vonatkoz6 hasznalatbavételi engedély, valamint
vizjogi létesitési, majd ezt kovetden vizjogi lizemeltetési engedély birtokaban kezdheté meg.”

Az épitési engedélyhez és a hasznalatbaveteli engedélyhez szikséges a Pest Varmegyei
Kormanyhivatal Kérnyezetvédelmi, Természetvédelmi és Hulladékgazdalkodasi Féosztalyanak (a
tovabbiakban: Kornyezetvédelmi Hatosag, hulladékgazdalkodasi hataskorben: Hulladékgazdalkodasi
Hatdsdg, termeszetvédelmi hataskorben: Termeészetvédelmi Hatdsdg) kornyezetvédelmi és
természetvédelmi szakkérdéshen adott allasfoglalasa is.

A Kornyezetvédelmi Hatésag a tervezett beruhdzasra vonatkozdan taj- és természetvédelmi

szempontbol az alabbiak betartdsara hivta fel a figyelmet:

1. A tervezett beruhdzas nem veszélyeztetheti vagy kérosithatja a vedett természeti értékeket.
2. Akivitelezés sordn a megmaradt vagy kialakult, lokalisan értékesnek szamit volgyaljai nedves
gyep, valamint a lejtdn kialakult széraz és félszaraz gyep megdvasara, fenntartasara, kell
torekedni. A kivételezési munkak, ideértve a keritésépitést és tzemi zoldterilet kialakitast is,
kozvetlendl semmilyen formaban nem érinthetik a tervezési terlilethez nem tartozo, lokalisan
értékes maradvany éléhelyfoltokat és azok természeti értékeit. Ennek érdekében a kivitelezés
megkezdése elétt a megbrzendd teriileteket a Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatdsaggal (2509
Esztergom, Strdzsa-hegy; a tovabbiakban: Igazgatosdg), mint a védett természeti értékek
kezeléséert felelés szervvel egyeztetve le kell hatérolni. Az egyeztetésrél jegyzOkonyvet kell
késziteni.
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3. Ha védett novényfaj egyede elékerll a terlleten, szilkséges az lgazgatésaggal elbzetesen
egyeztetni annak érdekében, hogy a védett fajok allomanya milyen eszk6zokkel drizhetd meg. Ha a
helyben torténd megbrzés nem lehetséges, akkor a vedett fajok egyedeinek begyijtésére és mas
helyre torténd betelepitésére a természetvédelmi hatdsag engedélyét kell kérni.

4. Akivitelezés megkezdését 5 nappal elbtte az Igazgatésagnak be kell jelenteni.

5. Amennyiben az épitési tevékenység sordn az érintett terlileten védett, vagy fokozottan vedett
ureglaké madarak megtelepednek, abban az esetben a koltési és fiokanevelési iddszakban (aprilis
15. és augusztus 15. kozott) a koltdiregek 20 méteres korzetében tilos olyan tevékenység
végzése, amely a madarak koltését és fiokanevelését zavarja. A fenti id6szakon kivil a koltdureges
rézsik megbonthatdak.

6. Az épitési munkak megkezdése el6tt - a fészkelési idészakot megelézben - az lgazgatésaggal
egyeztetve slrli szovesi halo kihelyezésével meg lehet akadalyozni a madarak megtelepedését az
arra alkalmas rézsikben.

7. Az épités soran az ideiglenesen nyitott godrékbe bekerilt, csapdazodott allatokat - fokozottan
figyelve a védett hiillékre, kétéltliekre és kisemlésokre - naponta és a betemetés elétt ki kell
menteni és szabadon kell engedni.

8. A beruhazas soran szliksegessé valo fa és cserje kivagast vegetacios idészakon kivll, szeptember
1. és marcius 1. kdzott lehet végezni. Vegetacios id6szakban esetlegesen szlikségessé valo
novényzetirtdst a védett madarfajok védelme érdekében az lgazgatdsdg szakembereivel a
helyszinen egyeztetni kell.

9. Ha a technolégia lehetévé teszi, akkor valamilyen természetes szinarnyalatl (pl. s6tétzold,
sOtétbarna, sziirke, pasztellszinek sth.) lefestést végezzenek a tiz méternél magasabb épitmények
esetén.

10. Novénytelepités esetén a terllet taji és termbhelyi adottsagainak megfeleld, éshonos névényfajok
alkalmazasat kell elényben részesiteni.

A Kornyezetvédelmi Hatdsag a Hatarozataban a féldtani kozeg veédelme és a hulladékgazdalkodas
szempontjabdl is kotelezettségeket hatarozott meg, amelyek tdbbsége a létesités / épités és az
Uzemeltetés idészakara vonatkozik, ahol a magasabb rendl jogszabalyi kévetelmények betartasat
szolgalé elbirasok és intézkedések korét, célterlileteit irja le. Ezen kovetelmények betartdsa, a
teljesites feltételrendszerének tovabbi szabalyozdsa nem keletkeztet telepilésrendezési
feladatokat.

A Kornyezetvédelmi Hatosag Hatarozataban hivatkozott Pest Varmegyei Kormanyhivatal Epitésiigyi
és Orokségvédelmi Féosztaly Orokségvédelmi Osztalya (a tovabbiakban: Orokségvédelmi Osztaly)
PE/EPO/1032-2/2024 szam( szakvéleménye orokségvédelmi szempontbdl szintén alapveten a
létesités / épités idészakara vonatkozik, a magasabb rendii jogszabalyi kovetelmények betartdsahoz
szikséges elbirasokat és intézkedéseket hatarozza meg.

Az EVD 12.2. pontja szerint a kdrnyezeti hatasok becslése, értékelése a kovetkezé:
»12.2.1. Levegé6tisztasag-védelem

A létesitményben bejelentésre kotelezett levegétisztasagvédelmi pontforrasok telepitése nem tervezett.
A létesitmény hitesi-flitési igényeinek kielégitése hészivattyls rendszerrel tervezett.

A kozleked6é utak mentén a forgalmi eredet(i légszennyezdanyag kibocsatas kismértéki valtozasa
varhatd, mely azonban a legkdzelebbi lakoteriiletek vonatkozasaban tovabbra is az egészsegligyi
hatarértek alatt marad.

Kozvetlen hatasterillet a kivitelezés fazisaban kialakuld levegétisztasag-védelmi hatasteriilet, mely a
beruhazassal érintett hataratol szamitva 281 méternek adodott.
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Kozvetett hatasteriiletként a |étesitmény altal generalt kozlekedés kormnyezetre gyakorolt hatasai
vizsgalhatok.

A forgalom lebonyolitasara hasznalni tervezett kozlekedd utak szamitott hatasteriiletében a novekmény
minddsszesen maximalisan 1 méternek adddik.

12.2.2. Felszini és felszin alatti viz, talaj

Havarias eseményként a munkagépek, tehergépjarmiivek meghibasodasa feltételezhetd. Ilyen
esetekben a talaj és felszin alatti viz hidraulika olaj-, vagy lizemanyag szennyezése lehetséges. A
kérnyezetterhelés megakadalyozasa érdekeében a szennyezé forras megsziintetését, hibaelharitas,
szennyezbanyag felitatdsat, a szennyezddott talaj eltavolitasat, cseréjét szikséges haladéktalanul
megkezdeni.

A felszin alatti viz és a foldtani kozeg szennyezédésenek megelézese érdekében szilkseéges a
kivitelezési munkalatok soran keletkezd hulladékok megfeleld tarolasa, gylijtése, artalmatlanito
szervezetnek torténé atadasa.

Az olajjal szennyezddhet6 terlileteken (parkolo feliletek) a pontszerlien 6sszegyljtott csapadékvizek
CE mindsitésl zaportulfolyos olajlevalaszton keresztiil kerliinek bekoétésre a csapadékviz csatornaba. A
tisztaterileti csapadékvizek el6tisztitas nélkil vezetheték be csapadékviz csatornaba.”

Db) Kdrnyezetvédelem

A 440/5 hrsz-u fejlesztési teriiletre vonatkozd modositas telepiilési kornyezetre gyakorolt hatasakéent
jellemzéen a teriilet épitését és lizemelését kiszolgald nehézgépjarmii forgalom zaj- és rezgéshatésa,
légszennyez§ hatasa, tovabba a zdldmezbs beruhdzasok megvaldsitasat jellemzé taji-, teleplilésképi
valtozasok hatasa nevesitheto.

A 440/5 hrsz-u terlleten tervezett fejlesztés, mint z8ldmez8s beruhdzas megvaldsitasahoz a korabban
mezdgazdasagi mivelési terméfoldet a foldvédelmi hatésag engedélyével miivelés alol ki kell vonni. A
terlilet mezGgazdasagi mivelés aloli kivonasa mar évekkel ezelbtt megtortént.

Herceghalom Kozség Onkormanyzata a 440/5 hrsz-U fejlesztési terillet természeti adottsagainak
feltarasara termeszeti allapotfelmérés készitésére adott megbizast. A Herceghalom 440/5 hrsz-U
tervezett logisztikai kozpont teriletén végzett természeti allapotfelmérésrél sz616 Beszamolot a
Zsambéki Medence Tajvédelmi Egyestilet (1072 Zsambék, Etyeki u. 2.), dr. B6hm Andras készitette.

A természeti allapotfelmérés értékelése a kovetkezd: A teriilet felhagyott mezégazdasagi terilet,
melyen természetes folyamatok dominalnak, az évek Ota bolygatatlan teriileten az eredeti
természetes vegetacio visszaterese jellemzé.

A vizsgélat soran 15 védett madarfaj fészkelése igazolt. Kiemelt természeti érték a megfigyelt
fokozottan védett nagy kocsag, mely taplalkozohelyként hasznalja a vizsgalt terllet természetkdzeli
gyepes vegetaciojat. Novényfajok kozil kiemelendd a biboros koshor jelenléte mely bizonyitja a
korabbi természetes vegetacié maradvanyainak jelenlétét.

Az elézetes vizsgalati eljaras soran a Zsambéki Medence Tajvédelmi Egyesdlet altal készitett és
benyujtott 9/2024 szamu beszamolo szerint a teriileten a 13/2001. (V. 9.) K6M rendelet alapjan védett
fajok egyedei (pl. Orchis purpurea) is talélhatoak, amelyekrdl az eredetileg, a kérelemmel egyutt
benyujtott elézetes vizsgalati dokumentacié nem tartalmazott adatot. A Kérnyezetvédelmi Hatosag
PE/KTHF/14808-42/2024. szamu felszélitasat kovetéen a Meghatalmazott a tényallas tisztazasa
érdekében 2024. jalius 31. napjan benydjtotta a Biologiai sokféleség, taj- és természetvédelem
elnevezésii dokumentaciot.
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,A Biologiai sokféleség, taj- és természetvédelem elnevezésii dokumentacié szerint ,a Herceghalom
klltertiletén, un. z6ldmezds beruhazas keretében tervezett ket logisztikai csarnok létesitésével érintett,
regen szantoként hasznositott, de a felhagyott hasznalat utan fokozatosan gyepesiilt tertletnek féleg az
északi, északnyugati része, és az azzal nyugatrol hataros patakvolgy lokalisan fontos éléhelynek és
nagy bioldgiai aktivitast felszinnek szamit. Egyedi, a kistajba jellemzd vagy orszagos jelentdségl
természeti, vagy természetkozeli éléhelyek ugyan nem maradtak meg, de kisebb éléhelyfoltokon a
terségben mar eltiind, nagyobb jelentdségli noveny- és allatfajok eléfordulnak rajta. A patakvolgy
onmagaban, bar dkoldgiai folyosoként van jelen, ilyenként nem szerepel az orszagos terliletrendezési
terv megfelelé mellékletében és az illetékes természetvédelmi kezelé sem tartja nyilvan. A kdzvetlenil
érintett tertileten zommel kisebb-nagyobb mértékben degradalt biotopokon tébb olyan nagyobb fokkal
stabilizalodott ndvényzeti élhelyfolt van, amelyeken szamos természetvédelmi szempontbdl lokalisan
értékes novény és allatfaj fordul elé. Ezzel egyitt nem ismertek olyan kilénésen fontos, egyedi, a
teriilethez szorosan két6d6 termeszeti értékek, amelyek élettevekenységét és fennmaradasat a
létesités keretében tervezett beavatkozasok vagy a létesitmények kés6bbi lizemelése a tervezési
teriileten jelentés mértékben érintené. A fentieknek megfeleléen elvarhatd, hogy a letesitmények
kivitelezése és lizemelése sordn elsésorban a patakvolgyben és annak bal oldali lejtéjén, valamint a
tervezési terlilet északnyugati és északi sarkanal a ,B” jell csarnokkal érintett terilleten, és azzal
hataros éléhelyfoltokon az atlagosnal nagyobb odafigyeléssel folyjon a koriltekinté tervezés,
munkavegzés és terlletkezelés. Az itt megmaradt vagy kialakult, lokalisan értékesnek szamitd
volgyaljai nedves gyep, valamint a lejtén kialakult sz&raz és félszaraz gyep megdvéasa fontos
természetvédelmi elvaras, amit féleg a kivitelezés soran a terillet megjeléléseével, annak lehatarolasaval
kell segiteni. A kivételezési munkak, ideértve a keritésepitést és tzemi zoldterilet kialakitast is,
kdzvetlenil semmilyen formaban nem érinthetik ezeket, a tervezési terillethez nem tartozo, lokalisan
értékes maradvany éléhelyfoltokat és azok természeti értékeit. A természeti ertékek megovasa
érdekében szilkség lehet termeszetvédelmi szakfeligyelet igénybevételére is.”

A természetvédelmi hat6sagi és igazgatasi feladatokat ellatd szervek kijelblésérdl sz4l6 625/2022. (XII.
30.) Korm. rendelet [a tovabbiakban: 625/2022. (XII. 30.) Korm. rendelet] 19. § a) pont aa) alpontja és a
2. melléklet I1. fejezet 5. pontja alapjan az lgazgatosag a védett és fokozottan védett természeti értekek
természetvédelmi kezelésért felelds, mikodesi terllete szerint érintett szerv, az Ugy elbiralasahoz
szikséges adatokkal az lgazgatosag rendelkezik. Az Uggyel kapcsolatban az Igazgatésag a
DINPI1/4467-2/2024. szamon kuldott levelében az alabbi adatszolgéltatast és természetvédelmi kezeldi
nyilatkozatot adta:

,A beruhadzas altal érintett ingatlanok nem tartoznak természetvédelmi szempontd kijel6lés alatt allo
teriletbe - orszagos jelentéségli védett, vagy védelemre tervezett természeti terliletbe, eurdpai
kbzOsségi jelentbségli természetvédelmi rendeltetésii - Natura 2000 - teriletbe, Okologiai halozat
Ovezetébe tartozo terlletbe, egyeb természet- és tajvédelmi szempontbol értékes terliletbe, a tervezett
helyszinen vedett, fokozottan védett &llat és nvényfaj el6fordulasarol nem rendelkeziink dokumentalt
adattal.

A Kornyezetvédelmi hatésag a ,Bioldgiai sokféleség, t4j- és természetvédelem™ elnevezésii
dokumentacioval 6sszefliggésben az alabbi véleményt adta:

LA targyi megkereséshez csatolt, a Panattoni Logisztikai csarnok létesitésére vonatkozé elézetes
vizsgalati tervdokumentaciohoz keszitett ,Biologiai sokféleség, taj- és termeszetvédelem™
elnevezésli dokumentacié tartalmat taj- és természetvédelmi szempontbdl elfogadjuk. A
dokumentacié 35. oldalan szerepld, a potencialis karos hatasokat csokkentd intézkedési javaslatokkal
egyet értink.

A kivitelezési munkak, ideértve a keritésépitést és lizemi zoldterilet kialakitast is, kozvetlendl
semmilyen formaban nem érinthetik az éléhelytérképen jelolt (5. abra, 13. 0.), lokalisan értékesnek
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szamito volgyaljai nedves, valamint a lejtén kialakult széraz és félszaraz gyepeket és azok természeti
értékeit. Ezen éléhelyfoltok lekeritésevel mindez el6segithetd. A természeti értékek megovasa
érdekében természetvédelmi szakfelligyelet targyaban lgazgatosagunk teriletileg illetékes
természetvédelmi drével egyeztessenek (Bird Sandor biros@dinpi.hu 06306634633).

A projekitertlet hatarai mentén tamogatjuk tajhonos, lehetéleg minél magasabbra névé védoéfasitas
telepitését.

A fentiek betartasa mellett Igazgatosagunk allaspontja szerint az EVD-ben bemutatottaknak
megfeleléen tervezett beruhazas taj- és természetvédelmi szempontl kérdést, problémat nem vet fel.”

A beruhdzas kérnyezetében - jelentds ipari és kozlekedési jellege miatt - szamos épitett elem,
létesitmény talalhatd. Nyugatrol mezégazdasagi terlletek hataroljak, azonban keleten konnydipari
létesitmények; illetve logisztikai csarnok talalhatd, délrél beépitetlen terilet, majd lakdhazak talalhatoak.
A vizsgalt tajrészletben nincs olyan kiemelkedé vagy védendd tajképi elem (var, varrom, templomtorony,
sziklaszirt stb.), melynek a tervezett |étesitmény latvanybeli vetélytarsa lenne vagy annak kedvezd
hatasat elnyomnd, vagy eltakarna. Az eredeti tajképi megjelenéshez képest a létesitmény épitményei,
mint meghatarozé mvi elemek jelennek majd meg, ezért a beépitendd éplletek, épitmények és
matargyak tajba illesztése érdekében olyan megoldasok részesitenddk elényben, melyekkel
latvanyterheld hatasuk csokkenthetd, esztétikai megjelenésiik javithatd.”

Kilon-kilon az egyes kornyezeti elemekre és a beruhazas egyes kornyezeti hatasaira vonatkozoan - a
rendelkezd részben elbirasként rogzitetteken tdl - a kovetkezék szerinti értékelést tette a
Kornyezetvédelmi Hatosag:

» 18- és termeszetvédelmi szempontbol:

A Herceghalom, beltertilet 440/2, 440/4, 440/5 hrsz.-0 ingatlan orszagos jelentéségl egyedi jogszabaly
altal kijelolt védett természeti teriiletet és a természet védelmérdl sz6l6 1996. évi Lili. torvény (a
tovabbiakban: Tvt.) 23. § (2) bekezdésében meghatérozott ex lege védett természeti tertletet, illetve
természeti értéket nem érint. Tovabba a terlilet nem képezi részét az eurdpai kbz6sségi jelentdségli
természetvédelmi rendeltetésii teriiletekrél sz6lo 275/2004. (X. 8.) Korm. rendelet [a tovabbiakban:
275/2004. (X. 8.) Korm. rendelet] és az eurdpai k6zdsségi jelentbségli természetvédelmi rendeltetési
teriiletekkel érintett foldrészletekrél sz616 14/2010. (V. 11.) KWWM rendelet [a tovabbiakban: 14/2010. (V.
11.) KvWM rendelet] altal meghatarozott Natura 2000 haldzat terlletének, illetve a barlangok felszini
védbovezetének kijeldlésérsl sz6l6 16/2009. (X. 8.) KvWM rendelet [a tovabbiakban: 16/2009. (X. 8.)
KvWM rendelet] altal megallapitott barlang felszini védddvezete sem érinti, és a Magyarorszag és egyes
kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl sz0l6 2018. evi CXXXIX. térvényben [a tovabbiakban:
MaTrt.] lehatérolt orsz&gos 6koldgiai halozat Gvezeteinek sem része.

A tervezési teriilet nyugati hataran hizodo vizfolyas nem képezi ugyan az 6kologiai halozat dvezeteinek
reszét, mégis ,lépeget6kd” jellegli o©kologiai folyosd szerepét toltheti be a vizfolyds menti
természetkozeli allapotu  él6helyek fenntartasaval. Vizfolyas, vizes él6hely kornyezetében
eléfordulhatnak a vedett s a fokozottan védett ndvény- és allatfajokrol, a fokozottan védett barlangok
kérérdl, valamint az Eurépai K6zosségben természetvédelmi szempontbol jelentés ndvény- és allatfajok
kbzzétételérdl szolo 13/2001. (V. 9.) KEM rendelet [a tovabbiakban: 13/2001. (V. 9.) KM rendelet]
alapjan védett fajok egyedei is.

»Levegotisztasag-védelmi szempontbol:

A Dokumentacié levegétisztasag-védelmi vonatkoztatasu fejezetei a 314/2005. (XII. 25.) Korm. rendelet
4. szamu mellékletében eldirt tartalmi kdvetelményeknek eleget tesznek. A Dokumentacidban foglalt
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adatok alapjan a tervezett tevékenység levegétisztasag-védelmi szempontbdl megfelel a levegd
védelmérdl szolo 306/2010. (XII. 23.) Korm. rendelet [a tovabbiakban: 306/2010. (XII. 23.) Korm.
rendelet] eléirasainak.

,»Zaj- és rezgesvedelmi szempontbdl:

A Dokumentacié szerint a tervezett létesitmény Herceghalom belterilletén helyezkedik el. A terilet
rendezési terv szerinti besorolasa Gksz - kereskedelmi, szolgaltatd, gazdasagi besorolasu terilet.
Kozvetlen kornyezetében szintén kereskedelmi, szolgéltatd, gazdasagi besorolasu terlilet, illetve Vi -
vegyes terillet és Lke - kertvarosias lakétertilet talalhato.

A Dokumentacio a védendd létesitményekre elvégzett IMMI 2024 szoftver zajmodell szamitasai
szerint a tervezett létesitmény kivitelezésenek idején okozott zajterhelés nem lépi tul a krnyezeti
zaj és rezgésterhelési hatarértekek megéllapitasarol szolo 27/2008. (XII. 3.) KvWM-EUM egyittes
rendelet [a tovAbbiakban: 27/2008. (XII. 3.) KvWWM-EUM egyittes rendelet] 2. sz. mellékletében eldirt
zajterhelési hatarértekeket.

A kivitelezési tevékenység varhatdan 1 évnél hosszabb 1d6t vesz igénybe, de éjszakai munkavégzés
nem tervezett.

Kozuti kozlekedés zajhatasa

A Dokumentacié szamitasai szerint a tevékenységhez kapcsolddd szallitasbol eredd zajterhelés - a
Dokumentacié altal tervezett eredeti forgalom és az észrevételek szerinti emelt forgalom
figyelembevételével is - kevesebb, mint 3 dB-el fog megndvekedni, igy a 284/2007. (X. 29.) Korm.
rendelet 7. § (1) bekezdése alapjan a kozuti széllitasi tevekenységhez kapcsolodd kozvetett
hatasterulet nem allapithaté meg.

Fentiek alapjan megallapithato, hogy a tervezett létesitmény megvaldsuldsa soran zajvédelmi
szemponthdl jelentds kornyezeti hatassal nem kell szamolni.

Az eljaras soran érkezett észrevételekben megfogalmazottakat zaj- €s rezgésvédelmi szempontbdl a
Kornyezetvédelmi Hatosag az eljaras soran figyelembe vette.
A Kdrnyezetvédelmi Hatosag hianypétlasra, illetve tényallas tisztazasara valo felszélitasait kovetben:

- a Dokumentacié szémitasai soran figyelembe vett zajvédelmi bemend adatai korrigalasra
ker(iltek;

- aszamitasok a jogszabalyoknak, illetve a magyar szabvanyoknak megfelelnek;

- a szémitasok alapjan megallapithatd, hogy a létesitmény Kkivitelezése, és Uzemszer(i
mikodése soran a zajterhelés a létesitmény kornyezetében talalhatd védendd
létesitményeknél megfelel a 27/2008. (XIl. 3.) KWM-EUM egyittes rendeletben el6irt
kévetelményeknek;

- a szamitasok szerint a kivitelezés és az lizemelés soran a megnévekedett forgalom varhato
zajterhelés névekménye kevesebb, mint 3 dB, igy a 284/2007. (X. 29.) Korm. rendelet 7. § (1)
bekezdése alapjan a kozuti szallitasi tevékenységhez kapcsolodd kozvetett hatastertilet nem
allapithato meg.

- a Kkivitelezés sorén alkalmazhatd munkagépek Osszes - az észrevételekben benydjtott -
variacioja mellett elvégzett szamitasok mindegyike hatarerték alatti zajterhelést prognosztizalt.

- A Dokumentacid szamitdsai szerint a |étesitmény kdrnyezetében taldlhatdo védendd
lakGéplileteket a létesitmény kivitelezése és lizemelése sordn sem terheli hatarérték feletti
zajterhelés.

- A Kornyezetvédelmi Hatosag zaj- és rezgésvédelmi szempontl megallapitasait a 25/2004 (XIL.
20.) KvWM rendelet, a 27/2008. (XII. 3.) KvWM-E(M egyiittes rendelet, valamint a 284/2007.
(X. 29.) Korm. rendelet figyelembevételével tette.
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Foldtani kzeg védelme és karmentesités szempontjabol:

A Dokumentaci6 alapjan a tervezett ingatlanfejlesztés z6ldmez4s beruhazas keretében valosul meg. A
talajvizsgalati jelentésben foglaltak alapjan a feltarasi pontokon terméfoldet és egyéb természetes
talajrétegeket mutattak ki.

A talajvizsgélati jelentés részeként elvegeztek a teriilet kornyezetallapotanak felmérését. 3 ponton
sekély mélységbdl tortént talajmintavétel, tovabbi 3 ponton talajviz-mintavétel. A talajmintdkban a
vizsgalt szennyezbanyagok - fémek, illetve alifas szénhidrogének - koncentréacioi a vonatkozo (B)
szennyezettségi hatarértéket nem haladtdk meg. A talajvizben kizarolag a szulfat koncentrécio haladta
meg a hatarértéket kis mértékben mindharom vizmintaban.

A Kkorébbi és jelenlegi terllethaszndlat, illetve vizsgalati eredmények alapjan a terllet talajanak
szennyezettsége nem valészin(sithetd.

A beruhézéssal érintett teriilet a Kérnyezetvédelmi Hatosag nyilvantartasa szerint karmentesitést nem
érint.

A Kérnyezetvédelmi Hatésdg a tervezett beruhazasra vonatkozdan a foldtani kdzeg védelme
szempontjabdl a rendelkez részben foglaltak betartasara hivja fel a figyelmet.

A terlleten tervezett tevékenység, létesitmények nem szerepelnek a kornyezetkarosodas
megel6zésének és elharitasanak rendjérdl sz6l6 90/2007. (IV. 26.) Korm. rendelet [a tovabbiakban:
90/2007. (IV. 26.) Korm. rendelet] 2. szamU melléklet az ,izemi terv készitésére kotelezettek”
felsorolasaban, melynek értelmében Uzemi karelharitasi terv benyujtasara a Kérelmez6 nem kotelezett.

Fentiek alapjan megéllapithatd, hogy a tervezett létesitmény kivitelezésével és izemelésével
foldtani kozeg védelme szempontjabdl jelentds koérnyezeti hatds nem varhato, kornyezeti
hatasvizsgalati eljaras lefolytatdsa nem indokolt.

A Kérnyezetvédelmi Hatdsag foldtani kozeg vedelme és krmentesités szempontjabol megallapitasait a

219/2004. (VII. 21.) Korm. rendelet figyelembevételével tette.

A Kornyezetvédelmi Hatésag az eljardsa soran vizsgalta és megallapitotta, hogy a tervezett
beruhazas a létesités helye szerinti teleptlésrendezési eszktzokkel nem ellentétes.

A természeti allapotfelméréssel kapcsolatban érdemes megjegyezni, hogy a védendé noveny és
allatfajok megjelenésenek, esetleg egyedszamnovekedésének oka lehet a miivelés aldli kivonas

/////
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MEGUJULO ENERGIAFORRASOK ALKALMAZASA, KORNYEZETTUDATOS ENERGIAGAZDALKODAS LEHETOSEGEI

Ma mar a megujulé energiaforrasok hasznositasa nélkiil energiagazdalkodasi és kdrnyezetvédelmi
igények nem elégithetdk ki. A tervezett fejlesztés terilletén a megujulé energiahordozok kozil a
leghatékonyabb hasznositasra a napenergia alkalmas.
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A telepiilésen a 2000 kérdli napos 6rék hasznositasi lehetéségének igénybevétele segiti a racionalis
energiagazdalkodas megvalositasat. Uj hasznositasu, (j beépitési terileten a napenergia aktiv és
passziv hasznositasi lehetdsége is biztositott. Aktiv hasznositdsdra a naperémi panelek
alkalmazhatok. A napenergia passziv hasznositasa az éplletek tajolasaval, novénytelepitéssel,
fasitassal, arnyékolassal, szélhatast csokkenté beruhazasokkal érheté el. Az aktiv hasznositast
szolgalé naperémii panelek legegyszer(ibben az épiilet tetészerkezetére helyezhetdk el.

Arra is fel kell hivni a figyelmet, hogy az OTEK lehetéséget ad arra, hogy ha a termikus energiaellatast
villamosenergia és megujul6 energiahordoz6 hasznositasaval oldjak meg, azzal is kielégitheté a ,teljes
kdzmiellatas” kdvetelménye, ezért a foldgazellatas kiépitése akar feleslegessé is valhat.

A termikus energiaigények villamosenergia és megUjuld energiahordozé hasznositasaval torténd
kielegitésének kiemelt elénye, hogy ma mér a flités-hiités cell energiaellatasi igénybdl a hiitési céld
energiaigény nagyobb a termikus igénynél, igy kedvezébben a villamosenergia hasznositasaval lehet
megoldani, amelynek gazdasagossagat a megujulé energiahordozd hasznositasa biztositja.

Dc) Or6kségi vagy kornyezeti értékek sériiléseinek lehetéségei, rovid osszefoglald

A fejlesztési teriileten a 98427 szamon nyilvantartott régészeti leléhely talalhatd.

A Dberuhézéssal érintett terlletre a nagyberuhazasokra vonatkozo torvenyi eléirasnak megfeleléen a
Magyar Nemzeti Muzeum Nemzeti Régészeti Intézetének (MNM RI) jogel6dje, a Varkapitanysag
Nonprofit Zrt. (Lukacs Nikoletta régész szakmai vezetésével) 2021 decemberében Elézetes Régészeti
Dokumentacié (ERD) készitett. Ezt megalapoz6 miszeres lel6helyfelderités soran 98427 szamon
nyilvantartott régészeti leléhely keriilt azonositasra, amelynek létezését és kiterjedését probafeltaras
madszerrel sikerllt megerésiteni.
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Nyilvantartott régészeti leléhely (piros) az Epitési Engedélyeztetés Terven abrazolva

A régészeti leléhellyel kapcsolatban az ERD a megallapitasokat és javaslatokat fogalmazott meg:

e A megrendelé altal az MNM RI-nek &tadott mliszaki adatok €s a régészeti értékvizsgalat
eredmeényei alapjan megallapithatd, hogy a tervezett beruhazas féldmunkai régészeti leléhelyet
érintenek.

o Arégeszeti lelhely foldmunkaval érintett részén megel6zd régészeti feltarast kell végezni.

o A régészeti értékvizsgalat eredményei alapjan megallapithatd, hogy az eérintett régeészeti
leléhely intenzitdsa alacsony, a foldmunkak kozben a régészeti jelenségek szorvanyos
el6kertilése varhato.

e A régeszeti értékvizsgalat sorén, a tervezett beruhazas foldmunkai &ltal érintett terlileten nem
azonositottak olyan helyben megtartandd 0Orokségi elemeket, amelyeket a hatalyos jogi
szabdlyozas alapjan a féldmunkaval el kell kerdilni.

Mindezeket figyelembe véve a megeléz6 feltaras javasolt madszere a régeszeti megfigyelés.

Ezt a gyakorlatban gy kell érteni, hogy a régészeti leléhely terliletén a gépi és kézi féldmunkat a
regesz iranyitasa mellett, olyan munkagéppel (gumikerekes forgokotro, iszapol6 vagy rézsiizé kanallal)
kell végezni, amely alkalmas a régészeti jelensegek jelentkezési szintién a régeszeti tiikorfelilet
kialakitasara. A megfeleld régészeti tukorfelulet kialakitdsanak érdekében kézi féldmunkavégzeésre is
szlkség lehet. Amennyiben a régészeti megfigyelés mellett végzett foldmunkak soran régészeti leléhely
kerll el6, a jelenségeket a megfigyelés keretében ki kell bontani és a szakmai iranyelvek altal
meghatarozott médon dokumentalni kell. A régészeti leléhellyel nem érintett ingatlanrészen a kivitelezés
foldmunkai régészeti megfigyelés mellett végezhetdek, vagyis ennek megfeleléen az egyéb feltarasi
maodszerekkel fel nem tart tertleten is régészeti megfigyelést kell biztositani.

Régészeti megfigyelést a kivitelezés féldmunkainak teljes id6tartamara biztositani kell.
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A régészeti feltdrashoz kapcsolodd régeészeti féldmunka megvaldsitdsardl a beruhdzé kételes
gondoskodni. Ha a beruhazé nem tudja a féldmunkat biztositani, akkor a feltarast végzé intézmény — a
kbzbeszerzésekrdl szolo térvény szerint — a beruhdzd koltségén gondoskodik a régészeti
feladatellatashoz kapcsolodo foldmunka elvégzésérdl.

A régészeti megfigyelés feladatelltast biztositani elsésorban az MNM RI, masodsorban a
gy(ijtétertletén érintett megyei hatokor varosi mizeum, jelen esetben a Ferenczy Muzeumi Centrum
(2000 Szentendre, Kossuth Lajos u. 2-5. info@muzeumicentrum.hu) a jogszabalyban meghatarozott
keretek szerint végezheti.

E) A telepulésterv valtozasanak, modositasanak tartalma, szabalyozasi
koncepcioja

Ea) A modositas soran elérendé célok 0©sszefoglaldsa, a szabalyozas
e celbdl mddositando elemeinek dsszefoglalasa

A tervmodositasi céljainak rovid dsszefoglalasa — TSZT, HESZ és SZT, TAK és TKr

Tervmodositas célja

A tervmodositas célja, hogy az érintett 440/5 hrsz teriiletre vonatkozd Gksz-1 jelii kereskedelmi
szolgéltatd gazdasagi terilet épitési dvezet helyett a teriiletre a HESz-ben egy Ujonnan, csak e teriiletre
meghatdrozésra kerild Gksz-8 kereskedelmi szolgéltatd gazdaségi terllet épitési dvezet kerlljon
megéllapitasra, a jelen fejlesztésnek megfeleld beépitési paraméterekkel és rendeltetésekkel, ugy, hogy
a tervezett csarnoképiletek és azok kiegészitd epliletei, épitményei a Kkijeldlt épitési helyen beldl
helyezhetdk el, a tervezett Gksz-8 épitési Gvezethe sorolt 445/5 hrsz ingatlanon kijel6lt a ,telek be nem
épithetd része” tertiletsavon kiviil.

Telepiilésrendezési Eszkdzok modositasa - TRE (TSZT, HESZ és SZT)

TSZT - Telepllésszerkezeti terv modositasa
Ehhez a Teleplilésszerkezeti terv modositasa nem szlikséges, a fejlesztés soran a 440/5 hrsz terilet
jelenleg is hatalyos kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi teriletfelhasznalasban marad.

HESZ - Helyi Epitési Szabalyzatmaddositas célja
A 440/5 hrsz fejlesztési teriilet csak e teriletre meghatarozasra keriild UJ Gksz-8 kereskedelmi
szolgaltatd gazdasagi teriilet épitési Gvezet kerll, amely a beépitési paraméterek egy részének
maodositasan tal, az épitési hely kertl kijelélésre az el6-, oldal- és hatsokert helyett. A Zsambéki ut
menti terliletsav, mint ,telek be nem épithetd része” kerill szabalyzasra, illetve a szabalyozasi
tervlapon jel6lt telepitendé fasor jeloléshez szabalyozasi eléirasok kapcsolodnak.

SZT - Szabalyozasi tervmodositas célja
A szabalyozasi tervlapon a Gksz-1 épitési vezeti jel helyére a Gksz-8 jel keril. A telek eészaki és
kdzépsb részen az épitési hely feltiintetésre kerdl, valamint az a terletsav is, amely a Zsambéki Gt
mentén, mint ,telek be nem épithetd része” keril kijeldlésre, illetve a szabalyozasi tervlapon a
telepitendd fasor jelélés is feltiintetésre keril. A terlileten régészeti leldhely talalhato, amely a
hatalyos Szabalyozasi tervlapon jelélésre kertil.

Telepuleskepi dokumentumok - TAK és TKr
A fejlesztési teriilet a dokumentumokban Un. Gazdasagi teriletek karakterbe sorolt. Modositasuk az
EVD hatéarozatba foglalt tajkép- és természetvedelmi szempontbdl szilkséges.
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Eb) A Szabalyozas elemeinek mddositasanak széveges 6sszefoglalasa, koncepcidja
SZABALYOZASI KONCEPCIO

A beépitéssel, az elhelyezhetdé rendeltetésekkel, a zoldfelllet kialakitasaval
(névénytelepités és védofasitas) kapcsolatban, valamint a teriletre jelenleg
hatalyos technoldgiai okbol magasabb épitmény (kémeny, silo, antenna)
elhelyezésével, telekmegosztassal és feltarassal kapcsolatos koncepcid

A terllet beépithetbségének alapkoncepcioja az alabbiakban bemutatasra keril6 jelolések szerint az,
hogy: a terlilet a beépitésének szabalyozasa szempontjabdl az épiilet elhelyezésre vonatkozéan
felosztasra kertll.
= Az északi és kdzépso telekrészen ,epitési hely” keril kijelolésre, amely beépithetd a Gksz-8 épitési
Ovezet beépitési paraméterei szerint,
= a déli telekrész a ,telek be nem épithetd” részeként zoldfellletként alakithato ki.

Beépitési mutatok:

Teljes telek terilet: 254 528 m? (hrsz: 440/5)
Beépitett terilet: 76324 m? —» 37,38%
Beépitési szazalék: 30% Médositott 40%
Epitménymagassag: 12m Médositott 16 m
Zoldteriilet 35% Médositott 25%]
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A terilet fenti részletes szabalyozésa az alabbiakban kerlil meghatérozésra.
UJ épitési Gvezet — Gksz-8 szerinti Beépités és zoldfeliilet

1’ Qg
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TELEK BE NEM EPITHETO RESZE

————  JAVASOLT TELEKHATAR
TELEPITENDO FASOR
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A fentiekben bemutatasra keriilt tervlap a jelen tervdokumentacio végén a Terviratokat kdvetden is
beillesztésre kertiltek, PDF nagyithaté formaban!
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A beruhazas terlletének kozlekedési feltarasa — nem kertlt médositasra

A teriilet megkozelitésével kapcsolatos Szabalyozasi koncepcidval kapcsolatban nem tértent modositas
az alabbi abran nyilak jelélik a 440/5 hrsz telek megkozelitésének lehetéségét.

A TERVEZETT SZABALYOZASI KONCEPCIO SZERINTI MEGKOZELITES
em médosu

%
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[[Z5]  TELEK BE NEM ERITHETO) RESZE
JAVASOLT TELEKHATAR

HZ 4 TeELEPiTENDG FASOR

A fejlesztési terllet megkdzelitési iranya a Szabalyozasi tervmddositds soran nem kerdl
madositasra tovabbra is a hatélyos szabalyozasi terv szerint kozelitheté meg.

A kozigazgatasi terillet keleti hataranak kozelében fekvé 102 sz ut (Herceghalom M1 — Pilisjaszfalu)
folytatasét jelentd az Mlautopalya csomopontot az 1 sz féuttal dsszekdtd 1101 j ati csomdpont, amely
az Un. teleplilés belterileti kapuja, ahonnan szemeélyautoval a lakossag az autdpalya csomopont feldl
megérkezik a telepilésre, a Zsambéki Utra telepilésre ott, ahol a Tesco Logisztikai Kdzpontjanak
beléptetd kapuja is talalhatd, ahol a kamionok bejarnak a Tesco Log. kozpont teriiletére. A logisztikai
kdzpont nyugati hatrdn északra haladd 16 m szélessegre kiszabalyozott Uton keresztlil majd a
nyugatrol 16 m szélességben kiszabalyozott Uton érkezik meg a feltard at a 440/5 hrsz terliletre. E
kiszabalyozott Ut jelenleg még szakaszokban kerilt kialakitasra, egyes szakaszok az onkormanyzat
tulajdonanban vannak, tovabbi szakaszok még egyeb vallalkozasok tulajdonaban.

A 44015 hrsz terllet délrél a Zsambéki atrol torténd direkt megkdzelitesének lehetdségét a szabalyozasi
terv egy szandékosan beépitett , kiiszob”-kent funkcionald Zkk-1 zoldterilet-kozkert akadalyozza
meg annak érdekében, hogy a 440/5 hrsz telek terlletére megérkezd — a logisztikai terilet lizemelése
miatti tobblet - kdzlekedési forgalom ne zavarja a kornyezetet, azaz sem a lakoterileteket, sem az
intétményi terlileteket, elsésorban az altalanos iskolat, valamint a telepilés egyik jelképét jelenté
viztorony allagat veszélyeztetd kozlekedési forgalombdl adodo rezgést se novelje.
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A jelen TTT-ben leirtak szerinti tehat a 440/5 hrsz telek épitési dvezeti besorolasa hatélyos Gksz-1
épitési dvezetrdl egy UJ csak a 440/5 hrsz fejlesztési teriiletre kialakitasra keriild Gksz-8 épitési
Ovezeti jelli kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi épitési dvezetbe kerl atsorolsra. Amely sorén a
terilletre jelenleg hatalyos eléirasok egy része atemelésre, egy része modositasra, egy része nem kertll
atemelésre.

Fenti szabalyozasi koncepcioban bemutatott a 440/5 hsrz-.re vonatkozo teriileti felosztas, azaz a kijelolt
épitési hely szerinti beépithetd telekrész és a telek be nem épithetd része vonatkozasaban a telek a
hasznalata szempontjabol 2 részre keril ,felosztasra”.

A telek megosztasaval kapcsolatban

Meg kell jegyzeni fentiekhez, hogy a 440/5 hrsz teriiletre létrejové Gksz-8 jelli épitési dvezet legkisebb
kialakithato telekterlletére meghatarozott telekméret nem akadalyozza meg abban a mindenkori
tulajdonost, hogy a telek déli ,telek be nem épithetd része” jeléléssel ellatott telekrésze 6nallo telekre
kerilhessen, akkor a déli telekrészt jelentd zoldfelilet 6nallo telekre rendezheté. Azonban az 6nélld
telekre osztas kotelezéen nem kerill beépitésre a szabalyozasba, mert az az Onkormanyzat és a
beruhézo kézotti kulon szerzédésben kertilhet régzitésre.

A novénytelepitéssel és védofasitassal kapcsolatban a szabalyozasi koncepcio:

= A HESz 4. § fogalommeghatarozasa az alabbiakat tartalmazza:
4.8 E rendelet alkalmazésaban:

b) Haromszintii novénytelepités: haromszintiinek tekintend6 az a ndvénytelepités,
amelyik a zoldfellet teriiletének minden 150 m?-re szamitva legalabb 1 db nagy vagy
kdzepes lombkoronat noveszt fa, és legalabb 40 db lombhullaté vagy 6rokzold cserje,
és a tobbi felUleten gyep vagy talajtakar6 kerdl Gltetésre.

rrrrr

kdzepes lombkoronat novesztd fa alatta cserjékkel, vagy 8 m-nél szélesebb terilet
esetén 100 m?-re szamitva legaldbb 1 db nagy, illetve 1 db kdzepes lombkoronat
noveszt6 fa és 15 db cserje kerdl telepitésre.

= Az OTEK 1. szamG melléklete szerinti fogalommeghatarozasa a ,,tobbszintes novényallomany”
fogalmat az al&bbiak szerint hatarozza meg:

,130. Tobbszintes ndvenyallomany: a zoldfeliiletet egyszerre gyep-, cserje- €s
lombkoronaszinttel fed ndvényzet.”

Az OTEK fogalom szerinti tobbszintes novényallomany” eléirasa tehat nem ellentétes a fenti HESz
4. § b) szerinti fogalom meghatarozasaban ,haromszintes ndvenytelepités” fogalommal. Hiszen
mindketté a gyep-, cserje- s lombkorona szint egyittes meglétét jelenti.

A jelen mddositas soran a magasabb szint(i jogszabaly szerinti OTEK fogalom keriil hasznalatra.
Herceghalom Helyi Epitési Szabalyzata 4. § b) és j) pontjai tartalmaznak altalanosan a kozigazgatasi

terliletre vonatkoz6 eléirast mind a haromszintl, mind a védéfasitds fogalmai alkalmazasaval
kapcsolatban.
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Az EVD hatarozat el6zéekben részletezett mind a tajképre, mind a természetvédelemre tett
észrevételei, kikotesei alapjan a jelen tervezési terlletre vonatkozd novénytelepitési szabalyok
megfogalmazasa szikséges. A megfogalmazasra keriilé szabalyozasi eléirasok abban a tekintetben
szigorodnak a jelen teriiletre vonatkoztatva, hogy mig az altalanos HESz 4. § b) és j) pontjai szerinti
szabalyok valasztasra engedik a nagy vagy kozepes lombkorat noveszt6 fafaj alkalmazaséat addig a
jelen fejlesztési terliletre vonatkozd Gksz-8 épitési dvezetben csak a nagy lombkoronat ndvesztd
fafaj kertlhet alkalmazasra az EVD hatarozatban megfogalmazott ,magasra névé fak alkalmazasa” a
takaras érdekeben kikotése szerint.

Mivel a HESz hatalyos fogalma szerinti novényalkalmazas differencidlja nem csak a kozepes és
magas a lombhullatd, illetve az 6rokzold novényfajtakat. Jelen esetben fontos szempont a
novénytakaras, ezért a szabalyozas nem tér ki az a lombhullato fajok elsédleges hasznalatara.

A 440/5 hrsz-0 fejlesztési terilet kialakitasara vonatkozo Epitészeti tervdokumentacio alabbi E01
Helyszinrajzan jelolt fasitasok helyét figyelembe véve a Szabalyozasi terv telepitendd fasor
jelolessel kijelolte a kotelezd fasitasok terlletét/vonalat, Herceghalom Szabalyozasi tervének
jelmagyarazata szerinti, mint un. ,telepitendd fasor” jeléléssel. A kijeloléshez szabalyozasi eliras
meg fogalmasra, modositasra keriil.
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HELYI EPITESI SZABALYZAT — HESZ - MODOSITASANAK KONCEPCIOJA

A Gksz-1 jell kereskedelmi szolgéltatd gazdasagi terllet épitési dvezet helyett a 440/5 hrsz tertiletre
TERVEZETT Gksz-8 épitési Ovezet altal meghatarozott beépitési paraméterek, az elhelyezhet6
rendeltetések és egyedi szabalyok az alabbiak:

A HESz az alabbiak szerint egésziil ki:

62/A.Gksz-8 jelii kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi tertlet épitesi ovezet
TERVEZETT SZABALYOZASI ELOIRASAI

61.8 (1) A terlileten kozmiipotlo Kisberendezés elhelyezhetd.

()
©)
(4)

()

(6)

()

(8)

Az epitési dvezetben maganut legalabb 16,0 m-es telekszélességgel 1étesitheto.
Az épitési dvezetben lako-, illetve munkésszallas rendeltetés nem helyezhetd el.

Technoldgiai okbdl a legmagasabb pontjan legfeljebb 30 m magassagd kémeny, silo,
antenna létesithetd.

A Gksz-8 épitési Ovezetben épiilet elhelyezése a HESz 1. mellékletét képezd
Szabalyozasi terven jelolt épitési helyen belll, illetve a szabalyozasi eldirasokban
meghatarozott telekrészen lehetséges.

A Gksz-8 épitési dvezetben a HESz 1. mellékletét képezé Szabalyozasi terven jelolt
»elek be nem épitheté része” jeldléssel ellatott teruletsdvon a disz- és pihendkert
jelleggel kerti berendezések, burkolatok, valamint a pihenés, a sport és a jaték szamara
jatszétér alakithato ki. Valamint e rendeltetéseket kiszolgalo szocialis helyiségeket
(mosdod, zuhanyzd, 61t6z6 és illemhely), valamint a zéldfeliilet gondozasahoz hasznalt
gépek, eszkozok tarolasara alkalmas tarold helyiséget magaba foglalo épilet,
legfeljebb 3,5 m épliletmagassaggal és legfeljebb 100 m? alapteriilettel elhelyezhetd.

A 440/5 hrsz-u fejlesztési terilet telkén — az épitési engedelyezesi tervdokumentacio
EO01 Helyszinrajzan jelolt fasitdsok helyét figyelembe véve a Szabalyozasi terv
telepitendd fasor jeldléssel kijeldlte a kotelezo fasitasok terliletet/vonalat.

A HESz 1. mellékletét képez6 Szabalyozasi terven jelolt ,telek be nem épithetd része”
parkositott formaban alakitandd ki az alabbi novénytelepitési eldirasok alkalmazésa
mellett:

a)A Gksz-8 épitési Gvezetben a HESz 4. § b) pontja szerint meghatarozott
haromszintii névénytelepités szabalyai helyett a szabalyozasi tervlapon ,telek be
nem épitheté része” jeldléssel ellatott terlileten az Gksz-8 épitési dvezet altal
meghatarozott zdldfelllleten tébbszintes novényallomany, azaz gyep és 40 db
cserje/150 m? tovabba 1 db nagy lombkoronaji fa/150 m? telepitése kotelezo.

b)A Szabalyozéasi terven jeldlt ,telepitend6 fasor” létesitésehez legalabb 8 m-ként
1 db nagy lombkoronat noveszté fa alatta cserjekkel, vagy 8 m-nél szélesebb terilet
esetén 100 m>-re szamitva legalabb 1 db nagy lombkoronat novesztd fa és 15 db cserje
kerul telepitésre.

C)A Szabalyozasi terven jel6lt ,telepitend6 fasor” létesitéséhez fenti a) pont szerinti
»a tobbszintes novényallomany telepitésénél elbirt nagy lombkorondju fak
felhasznalhatok.

d)A fasitashoz a tajban honos fafajtak faiskolai valtozatai alkalmazandok.
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(9) Az épitési bvezet beépitési mutatoi az alabbiak:

A B C D E F G H J

fellilvizsg | beépitési | Legkisebb | megengedett | legkisebb | megengedett | legkisebb |legkisebb |legkisebb| egyéb

szerinti moédja alakithatd | legnagyobb | zoldfelillet | legnagyobb oldalkert |hatsokert| el6kert

épitési telekméret | beépitettség | mértéke | éplilet/épitmény
dvezet jele mértéke magassag
m2 % % m m m m

2.4. szamu melléklet
Beépitésre szant teriiletek - Kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriiletek

*technolo-
+5 0 | 169 giai okbol
kémény,
SzT-n | SETN | SZTN fsig,
31 Gksz-1/szabadon 5000 30 35 120+ it jelolt | jelolt |antenna,
* |Gksz-8  4lig 40 25 160 | J©O I¢pitési | épitési |legfeliebb
epitesl hel hely 30m
hely ey ey magas-
szerint szerint | szerint séggal
|étesithe-td

A HESz Gksz altalanos eldirasi nem keriilnek madositasra azok az alabbiak maradnak:

60.8 (1) Az épitési Ovezet els6sorban nem jelentés zavard hatasu gazdasagi tevékenységek elhelyezésére

(2)
3)
(4)

(®)

(6)
()

szolgal, melyet az OTEK 19.8. fogalmaz meg.

Az egyes létesitmények bejéaratat Ggy kell kialakitani, hogy a behajtani szandékozd jarmiivek
parkol6hely igénye telken bellil legyen biztositott, és a kdzuthal6zat forgalmat ne akadalyozzak.

A kerités magassadga nem haladhatja meg a rendezett terepszintt6l mért 2,5 m-t. A meglévé
keritések megtarthatok, feltjithatok.

Amennyiben a gazdasagi terilet épitési telkén az épitési Ovezet részletes elbirasa szerinti
épliletmagassagot technolégiai okbdl meghaladé épitmény keriilhet elhelyezésre, abban az esetben
a technoldgiai célu épitményt a telekhatartdl legaldbb az annak magassdgdval megegyezd
tavolségra kell elhelyezni.

A telepiléskdzpont teriilettel, kilonleges terlilettel, vizgazdalkodasi terilettel, illetve kdzparkkal
szomszédosan elhelyezked6 gazdasagi tertlet telkén belll, az eltérd terllet-felhasznalas felé esé
telekhatar mentén kotelez6 védofasitast 1étesiteni.

Az ingatlan hatérain a természetes terepfelszint megvéltoztatni nem lehet, kivéve, ha az a
szomszédos ingatlannal kdzdsen torténik.

Az épitési Ovezet telkein kihangosito berendezés nem helyezhet6 el.

TELEPULESKEPVEDELMI RENDELETMODOSITAS KONCEPCIOJA

Herceghalom Kozség Onkormanyzat Képviselé-testilletének a telepiiléskép védelmérdl szolo
1/2018. (11.28.) 6nkormanyzati rendeletének modositasa, kiegészitése - TERVEZET

Az EVD hatarozatba foglalt a fejlesztés soran létrejovd beépitéssel szemben elvart elsésorban a
latvanyterhel6 hatast csokkentd eléirasok az alabbiak szerint beépitésre kerlinek a Telepuléskép
védelmi rendeletbe:

,»L.A tiz méternél magasabb épitmények esetén, a homlokzatszinezés természetes szinarnyalat (pl.

sOtétzold, sotétbarna, szlirke, pasztellszinek stb.) alkalmazaséaval kertljon kialakitésra.

2. A 440/5 hrsz teriilet hatarai mentén tajhonos, lehet6leg minél magasabbra novo védofasitas

telepitendo.

3.A teriileten elhelyezésre keriil6 épiiletek, épitmények és mitargyak tajba illesztése érdekében

olyan megoldasok részesitendok eldnyben, melyekkel latvanyterheldé hatasuk csokkenthetd,
esztétikai megjelenésik javithat6.”
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2-3. BEEPITESI- KORNYEZETALAKITASI- TERV, LATVANYTERV

A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos déntés elékészitésére, a foldhivatali
alapadatok felhasznélasaval kozértheté modon abrazolja: a) a beépités javaslatat, b) a hatarolo
kdz-, illetve kdzhasznalatu terlleteket, c) a zoldfeliletek kialakitasanak maodjat, d) a kozlekedési
és parkolasi rendet, e) a kdzmliveinek felszini és a felszin alatti épitményeit.

A beépitési terv térbeli megjelenitését az épitett és természeti kornyezetbe illesztett térbeli
kérnyezetalakitas és a latvanytervek szemléltetik.

Herceghalom Logisztikai Kzpont - Epitési Engedélyezési Terv — kivonatok, latvany- s beépitési tervek
Készitette: OBUDA EPITESZ STUDIO KFT. (H-1033 Budapest, Hévizi ut 3/A) (2024 marcius)

LATVANYTERYV - Epitészeti Szempontok

Az EVD hatarozatba foglaltak a fejlesztés soran létrejové beépitéssel szemben elvart elsésorban a
latvanyterhel6 hatast csdkkentd el6irasok kozil az alabbi szerinti homlokzatszinezést irjak eld.

»L1.A tiz méternel magasabb épitmények esetén, a homlokzatszinezés természetes szinarnyalat
(pl. sotétzold, sotétbarna, szurke, pasztellszinek stb.) alkalmazasaval keruljon kialakitésra.”

Meg kell &llapitani, hogy ez a vélemény ELTERO VELEMENYEK SZAMIT, mivel az Epitészeti tervben
a kék és annak arnyalati, valamint a fehér jelenik meg.

Az Epitészeti terv a megjelend szinnel kapcsolatban az alabb indokot fogalmazza meg, hivatkozva a
szindsszedllitdsnak a Panattoni Hungary Development Kft. arculatanak kék szinére.

»Az irodarészeket kiemeld keretrendszer tagolja a hossza épiilettomeget. Azonban ez még igy is
jelentés méreteket és volument jelent. Ezt kivanjuk oldani azzal, hogy az épuletet vizualis
maddon homlokzati szinezéssel tagoljuk egy egységes tobb szinb6l 4all6 séma alapjan.
Kiemelve a Megbhizé preferencia szinét a kéket, ugy hogy ezekhez kdzeli harmonikus
megjelenés alakuljon ki. Bar nem latszik, de a szinezés osztésa igazodik a tartdszerkezeti
rendszerhez, igy 24, illetve 12 m-ként valtozik.

Latvanytervek
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BEEPITESI- KORNYEZETALAKITASI- TERV

A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos déntés elékészitésére, a foldhivatali
alapadatok felhasznélasaval kozértheté modon abrazolja: a) a beépités javaslatat, b) a hatarolo
kdz-, illetve kdzhasznalatu terlleteket, c) a zoldfeliletek kialakitasanak maodjat, d) a kozlekedési
és parkolasi rendet, e) a kdzmliveinek felszini és a felszin alatti épitményeit.

Herceghalom Logisztikai Kdzpont - Epitési Engedelyezési Terv — kivonatok
Készitette: OBUDA EPITESZ STUDIO KFT. (H-1033 Budapest, Hévizi ut 3/A) (2024 marcius)

A beépitési tervet az épitett és természeti kornyezetbe illesztett térbeli kdrnyezetalakitas terve
szemlélteti.

Ki kell emelni, hogy a Szabalyozashan a Beépitési terven abrazoltak, azaz mind a beépitéssel
kapcsolatban, mind a zéldfellilet kialakitasaval és fasitdssal kapcsolatban megfogalmazottak a Helyi
Epitési Szabalyzat rendelet-tervezetében és az annak mellékletét képezd Szabalyozasi terviapon a
szabalyozasi elemek tekintetében megjelennek.

Az alabbi terven megjelenitésre keriilt mind a) a beépités javaslatat, b) a hatarold kozterliletek, c) a
zoldfelliletek kialakitasa, d) a kozlekedési és parkoldsi rend, e) a kdézmdve felszini és a felszin alatti
épitményei.

[
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A fentiekben bemutatasra kerilt tervlapok a jelen tervdokumentacié végén a Terviratokat kovetden is
beillesztésre kerlltek, PDF nagyithatd formaban!
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4. TERVIRATOK

1. melléklet

1.melléklet — Herceghalom Kozség 35/2024. (111.5.) dnkormanyzati hatarozata

KEPVISELC-TESTULET

Herceghalom Kozseg
. Onkerményzata

KIVONAT

amely késziilt Herceghalom Kdzség Onkormanyzat K épviselo-testiiletének 2024. marcius 05.
napjén, a Polgarmesteri Hivatalban megtartott munkaterv szerinti nyilt iilésérl

Herceghalom Kézsée Onkormdnyzata Képviseli-testiileténelk
35/2024. (I11.05.) szamui haidrozata:

Herceghalom Kézség Onkorményzatinak Képviselo-testiilete gy hatéroz, hogy
a.) a Panattoni Hungary Development Kft. nevében eljaré PDC Industrial HUN First
Korlatolt Felelosségii Tarsasag (székhelye: 1123 Budapest. Alkotas 0t 50.) dltal benytjtott,
jelen el6terjesztéshez csatolt . telepiilésrendezési szerzodést” nem tudja tdmogatni, mivel ahhoz
nem keriilt benyijtésra telepitési tanulméanyterv - ez ellentétes az Etv. 30/A. §. (2) bekezdésével;
b.)  a telepitési tanulmanytervhez, a telepiilésrendezési eszkozok érdemi mdadositasihoz
szitks¢ges clkésziteni a telepiilésfejlesztési koncepeiorol, az intepralt telepiilésfejlesztési
stratégiarél és a telepiilésrendezési eszkoziokrol, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrél szélé 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 3/A. §. (2) bek. szerinti
tanulmany részeként - dsszhangban Herceghalom Kozség Onkorméanyzata Faépitészének
szakvéleményével - egy 1ij megalapozé tanulmanyt;
c.)  amegalapozé tanulmany részeként részletesen be kell mutatni a beruhdzas zaj-, por-,
rezgés-, kirosanyagkibocsitas, valamint a jogszahdly alapjian mérhetd mas terhelések, igy
a telepiilési komyezeti, természetvédelmi és infrastrukturalis viszonyainak- tébbek kézétt az
tthalézat terhelésének — varhaté valtozdsaira vonatkozo megalapozo szamitésokat;
d) az elhelyezés tekinieidben a teriiletcsere vonatkozasiban érdemi  irasheli
kezdeményezést kell a fejleszt dltal benyujtani aj fejlesztési teriilet kialakitdsara
teriiletcsere Gtjan valé megvaldsitisra;
e.) a Panattoni Hungary Development Kft. nevében eljard6 PDC Industrial HUN First
Korlatolt Felelosséell Tarsasag (székhelye: 1123 Budapest, Alkotas at 50.) teriiletlejlesztési
terve —a b.) és ¢.) pontban foglaltak teljesitése nélkiil - nem nyerhet tamogatast;
f) Herceghalom Kozség Onkormdnyzatanak Képviselé-testiilete felhivia a polgarmestert,
hogy a jelen hatarozatarél tijckoztassa a Feilesatdt, valamint annak megfelelden - a d.) e)
pontban foglaltaknak a teljesiiléséhez szikséges feltételek szerzodésbe foglalasardl
gondoskodjon; a HA Tervstudio Telepiiléstervezési Epitészeti Tandcsadé Kft-t tajékoztassa
arrdl, ahogyan arrél is, hogy a jelen hatérozat d.) pontjaban foglaltak teljestilésénck clmaradésa
esetén o vele kotote, a 102, at, M1 autdpalya, Zsambék Kozigazgatisi hatars kézéti tertilet
fejlesztésére vonatkozo megbizas lehetetlentil,
g.) A dontés megalapozasa ¢érdekében a Képviseld-testiller felkeéri a polgarmestert, hogy a
beruhizassal kapesolatos Gsszes tigyirator érkeztetési datumokkal, valaszokkal egyiitt bocsdssa
a %v‘iﬁéﬂﬁm@;ﬂlet rendelkezésére.

(’;}? ff"\ J‘f, Felelts: Csizmadia Zsuzsanna polgarmester

Csizmadia Zsuzsanna dr. Szelenczy
polgarmester 7 jegyzd
HERCEGHALOMI POLGARMESTERI HIVATAL

2053 Herceghalom, Geszlenyés Gu 13,
Tel:23/520 860 Fax: 23/520 561 a mail polghiv@herceghalom. hu

abriella
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2. melléklet

2.melléklet — Herceghalom Kozség Foépitészének véleménye

TELEPULESI FOEPITESZI VELEMENY

HERCEGHALOM, HRSZ.: 440/5; PANATTONI LOGISZTIKAI CSARNOKOK TERVE
EPITTETO: PDC INDUSTRIAL HUN FIRST KFT 1123 BUDAPEST, ALKOTAS UT 50.
TERVEZO: OBUDA EPITESZ STUDIO KFT 1033 BUDAPEST, HEV(ZI UT 3/A

NEMES BERTALAN OKL. EPITESZMERNOK

Herceghalom északi részén, az M1l-es autopalya kozelében talalhatdé az mezdgazdasagi
muvelésre alkalmas terllet, amely régota szerzett jogan Gksz-l-es jell, kereskedelmi,
szolgdltatd épitési Ovezetbe tartozik. Az ingatlan terllete nagyobb, mint 25 hektar. Az
ingatlantdl keletre van a TESCO aruhazlanc hatalmas, logisztikai kbzpontja.

A teleplilés vezetése nagyon nem kivanatosnak tartja ezt a beruhdzast, bar sokat tenni ellene
nem tud. Az elmult években a szabalyozast olyan irdnyban médositotta az Onkormanyzat, hogy
jelentdsen csokkenjen az ingatlanokra épithetd lakdsszam, ezzel egylitt a telepiilésre nehezedd
terhelés. Sajnos ismert okok miatt bizonyos terlileteken nem lehet a szerzett joghoz nyulini.

Az ingatlanon egyébként nem all rendelkezésre semmilyen infrastruktira, sét nem rendelkezik
kozuti kapcsolattal. Ez egy rendes mezdgazdasagi terllet igy. Amennyiben egy ilyen léptékd
Jfejlesztés” torténne meg, sok olyan belathatatlan kdvetkezménye lehet a telepiilés forgalmara
és infrastrukturalis elldtdsara, ami aggalyos. Gondolni kell arra is, hogy két ilyen méret(i (kozel
100 x 400 méter alaptertlet(i) lapostetén Osszegylijtott zapor vize, milyen katasztrofalis
helyzetet teremthet a telepilés lakott terlletén. (Jelenleg a szantoféldet éntdzik az esdk.)

A tervezett raktarcsarnokok hatalmas méretei véleményem szerint miszaki szempontbdl is
kockazatosak. Lejtés terlileten, 100x400 méteres sikot kialakitani oriasi féldmunkaval jar
egyltt, nagy ,tajseb” fog keletkezni. Tébb helyen lathatunk ilyet, példaul az M1-es autépalya
kornyezetében.

Ha nincsen olyan pénziigyi megoldas, amellyel meglehetne el6zniaz ilyen, embertelen léptékd
éplletek épitését, célszer(l lenne orszagosan, rendeleti Uton, tilalommal korlatozni a maximalis
épllettdmeget. Az U torvény szellemével is szembe megy ekkora mezbgazdasagi terilet
beépitése, mikdzben rozsdadvezetek vannak ,parlagon”.

A tervet nem tudom tamogatni sem telepllésképi szempontbdl, sem mint termelésre
alkalmas, mezGgazdasagi terlilet megszlinését.

Tisztelettel:

Onodi Szab6 Lajos mb. telepiilési féépitész
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3. melléklet

3.melléklet — Orsz&gos Tervtanacs véleménye

—l
EPiTESI £ES KOZLEKEDES!I MINISZTERIUM
ORSZAGOS EPITESZETI TERVTANACS

TIktatoszam: EPAT/1288-1/2024/EPSFO
Tervtanacsi vélemény

a Herceghalom, 440/5 helyrajzi szim alatti ingatlanra tervezett Panattoni Logisztikai
csarnok épitési engedélyezési tervdokumentaci6jarél

A tervtandcs neve, székhelye:

Epitési és Kozlekedési Minisztérium, Epitészeti Allamtitkarsag
Orszagos Epitészeti Tervtanacs (a tovabbiakban: Tervtanécs)
1054 Budapest, Alkotmany utca 5.

A térgyalas ideje, helyszine:
A Tervtandcs hataridé megtartdsdban val6 akadalyoztatdsa miatt a telepiilésrendezési és az épitéq

miiszaki tervtandcsokrdl sz6l6 252/2006. (XII. 7.) Kormanyrendelet 12. § (6) bekezdése értelméb)
tervtandcsi véleményt a Tervtandcs elnoke adta ki.

A tervezett beruhazas megnevezése, cime:
Panattoni Logisztikai csarnok épitése
2053 Herceghalom, hrsz.: 440/5

ELEKTRONIKUSAN HITELESITVE
ZARADEKOLVA - ETDR

l

Véleményezés alapja:
252/2006. (XII. 7.) szamu, a telepiilésrendezési és az épitészeti-miiszaki tervtanacsokrol szolé

Korményrendelet 9. § (2a) bekezdés a) pontja alapjan.
Tervez6: Nemes Bertalan E 13-1196

Az Orszégos Epitészeti Tervtanacs OET114/2024 szamu véleménye:

A Tervtanacs a tervdokumenticiot engedélyezésre feltételekkel ajanlja.
Indokolas

A telepiilésrendezési és az épitészeti mfiszaki tervtandcsokrél szélé 252/2006. (XIL 7.)
Kormanyrendelet 12. § (6), 15. § (2) és 16. § (2) bekezdései értelmében a Tervtanécs elntke vizsgalta,
hogy a benytjtott épitészeti-miiszaki terv megfelelt-e az épitészeti mindség, szakmai igényesség, a
telepités telepiilésképbe valo illeszkedés, az esztétikus megjelenés, valamint a kedvez6 telepiiléskép
kovetelményének.

A tervdokumentécié fenti szempontok szerinti vizsgélata alapjan megéllapithat6, hogy a beruhézis
koncepcionalisan timogathato, épitészeti kialakitdsa funkciondlis és alaprajzi rendszere az alkalmazott
technoldgidt kiszolgdlja. A telepiilés felé kialakitott fasitott, parkositott védésav, amelyet a lakossag
haszndlatédba is adnak, j6 elhatdrozas.

A kedvez&bb telepiilésképi megjelenés érdekében, a Tervtandcs elnske az alabbiak fellilvizsgélatat és
sziikség esetén a kiegészitések terven torténd dtvezetését kéri.
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- A telep M1 autopdlya feliili kitettségét és ralatdsat tovabbi t4jépitészeti, épitészeti
megoldasokkal sziikséges kezelni (akér zoldteté alkalmazédsdval, fasorok iiltetésével, egyéb
eszkozokkel).

- A telep teljes teriiletén valés arnyékolast ad6é, megfelelé lombkorona boritottsdgot biztositd
intenziv fasitds sziikséges, oly moédon, hogy az véddé zold savként vizudlisan takarja az
épitmény tdmegét és cstkkentse az ipari kimyezetbdl ad6do kirnyezeti hatasokat.

- A zild- és kdrnyezettudatos hasznalati méd komplex szemléletének megfelelGen torekedni kell
a burkolt feliletek minimalizalasara. EbbGl kovetkezoen sziikséges a terv feliilvizsgilata és
annak tervi igazolasa Gigy, hogy a burkolt feliletek mind a zoldfelillet védelme érdekében,
mind anyaghasznalatban a sziikséges funkci6t kielegitsék, de ugyanakkor a takarékossag elvét
kovessék.

Javasolt tovabba az aldbbiak megfontoldsa a kedvezbb mikroklimatikus és teleptiléstkolégiai hatas
érvényesitése, valamint a fenntarthatosag és megjulé energiaforrasok alkalmazésa érdekében.

— A kornyezetrendezési munkarész keretében a lehullé csapadékviz megtartasanak,
visszaforgatdsdnak, valamint a sziirke és Ontdzévizként torténd hasznositis modjanak
kidolgozasa.

— Engedélyezési szinten zoldfeliileti, tajépitészeti terv szitkséges, amely a szabalyozds dltal el6irt
minimum zéldfelilet legalabb 30%-val megegyezé lombkorona boritottsdgot, ajénlott
novénylistat tartalmaz (fak, cserjék, gyepszint), amely okolégiailag illeszkedik a helyszin kistdji
adottsagaihoz. (Két parkoloként egy eldnevelt, ontozéssel ellétott fa tiltetésével.)

A Tervtandcs elndke a tervdokumentdciot a fent rogzitett feltételekkel ajanlotta engedélyezésre.

Felhivom a Tervez6 és Megbizo figyelmét, hogy

- jelen dontés nem jogositja fel az épitési tevékenység azonnali, feltétel nélkiili megkezdésére.

- a tervtandcsi vélemény elsbsorban a tervezett épitési tevékenység telepiilésképi
megfelelségének vonatkozasaban iranyadé, és nem mentesit azon egyéb engedélyek,
hozzajarulasok elézetes beszerzésének kotelezettsége alol, melyeket egyéb jogszabdly a
kérelmez6 altal tervezett épitési tevékenység megkezdése esetére eldir.

- aterv a helyi épitési szabalyzatnak, valamint a hatalyos egyeb épitésiigyi jogszabélyoknak valé
megfeleléségét az illetékes hatosag az engedélyezési eljaras soran vizsgélja részletesen, a
Tervtandcs csak felhivja a figyelmet az észrevett hidnyossagokra, esetleges ellentmondasokra.

- aTervtandcs véleményét a 252/2006. (XI1.7.) Korm. rendelet 16/ A § alapjén az eljar6 hatosag az
eljarasa, dontése meghozatala soran érdemben vizsgédlja és az abban foglaltaktél eltéréen is
donthet.

Budapest, 2024 -02- 20
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4. melléklet |

4.melléklet — Herceghalom Kézség Onkormanyzata Képviseld-testiiletének 193/2023.(X1.05.) szamd
hatarozata— Szabalyozasi terv szerint szabalyozasi vonalak megtartasarol

Herceghalom Kozseég
- Onkormanyzata

KIVONAT

amely késziilt Herceghalom Kozség Onkorményzat Képviselo-testitletének 2023, december
05, napjin, a Polgdrmesteri Hivatalban megtartott munkaterv szerinti nyilvinos il &séril

Herceghalom Kigsdg g?__nkurmd’ nyzata Képviseld-tesiiiletének

93/2023. (XTE0S.) szdmi latd :

l. Herceghalom Kizsée Onkorményzatinak — Képviselo-testiilete
clfogadja a Polgirmester t4jékoztatdsit Herceghalom Korsép
Onkorményzata Képviselt-testiiletének 12/2018.(XIL15.)
tnkorminyzati rendeletével elfogadott Helyi FEpitési Szabdlyzat
mellékletét képesd szabdlyozisi terven szereplt  szabdlvozdsi
vonalakral,

2. Herceghalom Kozség  Onkorményzatdnak — Képviselo-testillete
mepdllapitia, hogy a terven szerepld valamennyi szabdlyozasi vonal
tekintetében tovabbra is fennall a kizérdekd elrendelési indok, ezért a
szabalyozdsi vonalakat valtozatlan formdban megtartja, azokon nem
wiltoztat,

3. Herceghalom Kozség Onkorményzatinak Képviscla-testillete az
epilett kirmyeret alakitisardl és védelmeértl szdold 1997, évi LXVIIL.
tirvény 60. (15) bekezdése szerint a  szabdlyozisi vonalak
felilvizegalati kitelezettségének cleget tett.

Felelds: Csizmadia Zsuzsanna polgirmester.
Hataridé: 2023, decomber 20.
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Csizmadia Zsuzsanna dr. Szelenczy Gabriella _

polgarmester jegyzi

HERCEEHALOMI POLGARMESTERI HIVATAL
2053 Herceghalom, Gasztenyds Gt 13,
Tel.: 23/530 560 Fax: 23/530 561 e-mail: polghly@herceghalom.hy
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SZOVEGKOZI TERVLAPOK

Helyszinrajz — Beépitési- s Kérnyezetalakitasi terv
K6zmii tervlapok

= Hirkdzles

= Vizikdzm(ivek

= Energiakdzmivek

Szabalyozasi Tervlapok
= Szabalyozasi terviap - kozvetlen kornyezetre
= Szabalyozasi tervlap - tagabb kérnyezetre
= 440/5 hrsz megkdzelitési Utvonala

104

105
106
107

108
109
110

2024 DECEMBER HO

A dokumentaci6 szOvegkozi abraiként szerepld tervlapok az alabbiakban is beillesztésre

kerlltek, PDF nagyithat6 forméaban!
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Terlleti adatok, beépitési paraméterek

Telek teriilet HRSZ.: 440/5 254 528 m2
”””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””” Epitési 6vezet: Gksz-1
01 9/1 O Beépités modja: Szabadon dllo
7777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777 Megengedett legnagyobb beépitettség: 30 %
Beépitett terllet: 76 357,27 m2
””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””” Tervezett beépitettség: 29,99% < 30 % Tehat Megdfelel!
Burkolt feltletek (utak, dokkolok): 57 928,36 m2
Megengedett legkisebb zoéldfellileti mutatoé: 35%
Tervezett zoldfelulet: 120 241,94 m2
; 160 Tervezett zoldfellileti mutatoé: 47,24% > 35 % Tehat Megfelel!
zaportarozo lﬂz?vzg[ gs Megengedett legnagyobb épiiletmagassag: 12,0m
300,00 m2 ‘ / (technolégiai okbdl kémeény, silé, antenna, legfeljebb 30m magassaggal létesithetd)

Tervezett épilletmagassdg csarnok épuletek: 11,99 m <12 m Tehat Megdfelel!
O 1 3/ 4 Tervezett attika magassdag: +13,30 m

440/5
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Aépllet: pv.= 156,25 mBf
B épilet: pv. = 157,35 mBf

D Porta:  pv. = 156,19 mBf

Az A és B éplilet szerkezeti és funkcionalis kialakitasa teliesen megegyezd, csupan a sprinkler
alkézpont és elektromos helyiség tukorképei egymasnak a két épuletben, igy az épllet mérete miatt
az engedélyezési folyamat soran a két éptlet egyforma épuletként kezelendd.

A homlokzatszinezés a két éplletnél eltéré. Lasd szinezési koncepcio!

155 156

A tervrajzokrol léptékkel méretet levenni TILOS! A kivitelezok, alvdllalkozoik és beszdllitok kételesek minden
fontos méretet elendrizni a helyszinen barmely tervezett elem gydrtasa, megrendelése el6tt, minden eltérésrél
értesiteni kell a tervezét! Jelen terv egyutt kezelendd és értelmezendd minden kapcsolédd specifikécioval,
meérmoki és szakértdi informdcioval. Minden ellentmondds, eltérés jelentendd a tervezének! A kivitelezés
megkezdése elétt a mennyiségeket a kivitelezd ellendrzi és a tervezdkkel az eltéréseket egyeztetil A
specifikdcioban megnevezettt tipusok mindségi kritériumot jelentenek, csakis kizarélag azonos paraméterekkel
és mindségi szinvonall termékekkel helyettesithetdk.

Megrendels, Epittetd

PDC Industrial HUN First Kft.

1123 Budapest, Alkotds ut 50.

Generditervezo:

OBUDA EPITESZ STUDIO KFT. ooudo.
H-1033 Budapest, Hévizi ut 3/A
+36 1250 0105 | info@obudagroup.com obudagroup.com
Tervezdk:
Felelds épitész tervezd: Nemes Bertalan E/113-1196
Tervezdk: Kozma Kinga
Lipcsei Csilla
Statikus tervezé: Mihdlszkyné Fazekas Katalin -~ T 13-10740

Oldh Melinda Réka
Bognar-Varga Zsofia
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Epuletgépész tervezd:

Epuletvillamossagi tervezo:

Gyengedram:
Tlzvédelmi tervezé:

Ut—Forchomteohnikc:

Pavlics Gyorgy
Maijor Péter
Nagy Gdbor
Csonka Laszlo

Otvos Zsuzsanna

G 01-8618
V-Vn-01-7612

V 01-9700, 01-61766
TUE 01-145T1

KE-K 01/T1414

Vizikdzmu: Fekécs Andrds MK 13-10643, VZ-TEL, VZ-TER
Kornyezetvédelmi tervezd Nagy Tamas MMK: 16-0731
Tdjépitészet: Szepezdi lldikod K1-13 0904

Akusztika Csott Robert SZKV-1.413-12813

Projekt

Herceghalom Logisztikai K6zpont

2053 Herceghalom

Tlervfc'zzis L. . Szakag
Epitési Engedélyezési Terv EPITESZET
Terviop Lépték
Helyszinrajz m=1:1000
Munkaszém Datum
79-23-003 2024.03.14.
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JELMAGYARAZAT:

meglévd tervezett
Ivévizvezeték

E E Vizgazdalkodasi terulet
mederkarbantarté savval

E Gravitacios szennyvizcsatorna

E E Nyomott szennyvizvezeték

E Szennyvizatemeld szaghatasvédelmi
terllettel

VIZIKOZMUVEK
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JELMAGYARAZAT:

meglévé tervezett
Gfk
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- lternativa tervezett \\
fold \ézel’lé"’tés

kiépitésre .

|. alternativa tervezett
villamosenergia ellatas
Kiépitesre—~

villamosenergia
kiépjtésre

. alt
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S
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Kb&zépnyomasu foldgazvezeték
|| Kisnyomasu foldgazvezeték

==l |

22 kV-os villamosenergia légvezeték az oszlop tengelyétdl

mért 6-6 m-es biztonsagi 6vezettel
22/0,4kV-os transzformator

|| F==- 22Kv-os villamosenergia féldkébel

ENERGIAKOZMUVEK
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JELMAGYARAZAT:

meglévd tervezett
Hirkozlési halézat fold felett (Telekom)

E Hirkdzlési haldzat fold alatt (Telekom)

—— | | Hirkéziési halozat alépitményben (Telekom)
][ | Hirkézlési halozat alépitményben (MVM NET)
E Telekom antenna

ELEKTONIKUS HIRKOZLES




EPITESI HELY

TELEK BE NEM EPITHETO RESZE

———— JAVASOLT TELEKHATAR
TELEPITENDO FASOR




EPITESI HELY

TELEK BE NEM EPITHETO RESZE
JAVASOLT TELEKHATAR
TELEPITENDO FASOR
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EPITESI HELY

TELEK BE NEM EPITHETO RESZE
JAVASOLT TELEKHATAR

TELEPITENDO FASOR
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