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Herceghalom Kozség Onkormdnyzata Képviselo-testiiletének
2021. december 7-én tartandé nyilvanos rendes iilésére

Tdrgy: Dintés a Herceghalom 219/6 ES 228/7 HRSZ teriiletekre vonatkozd telepitési
tanulmdnytery elfogaddsa tdrgydban. '

Tisztelt Képviseld-testiilet!
Tisztelt Bizottsagi Tagok!

Herceghalom Kézség Onkormanyzatinak Képviseld-testitlete 2019. évvégén 17/2019. (XI1.11.)
szamu dnkormdnyzati rendeletével valtoztatdsi tilalmat rendelt el a telepiilés belteriiletének t6bb
teriiletrészére koztilk a jelen tanulmannyal érintett - 219/6 és 228/7 hrsz - teriiletekre is.

A valtoztatési tilalom elrendelésének indoka az alabbi volt: A 2019-ben tortént dnkorményzati
vélasztisok soran megmegvalasztott Képviseld-testiilet dontést hozott arrél, hogy - figyelembe
véve azt a meglévd tényt, hogy a telepiiléskizpontban levé kézintézmények, egészségligyi
szolgaltatd intézmények tulzstfoltak, egyre nehezebben tudnak az elvarhatd, XXI. szdzadi
igényeknek megfeleléen mikodni - szitkséges mind a kdzmi-, mind a kozlekedési-, mind a
huméninfrastruktira (oktatasi, nevelési és egészségiigyi intézmények) meglévl és tervezett
elemeinek feliilvizsgalata.

Az dnkormanyzat meg kivanta vizsgilni a korabbi, az énkormanyzat és a fejlesztok kozott kotstt
megallapodasokat, illetve azok teljesitésének tényét. E vizsgalat arra terjed ki, hogy a
megallapoddsok szerint az egyes fejleszték - a teriileteik -lakéteriileti vagy telepiiléskdzpont
vegyes) atsorolasa érdekében - a véllalt kozmifejlesztési, illetve huméaninfrastruktira fejlesztési
feladataikat elvégezték-e, vagy ezek elvégzése elmaradt. A Képvisel6-testiilet fontosnak tartja azt,
hogy az egyes fejlesztési terilletekhez tartozo fejleszték a teriileteiken megjelend lakossag ellatasi
feladatainak terén ardnyosan részt villaljanak, azaz a fejlesztési teriileteken megjelend,
megndvekvd lakosszdmhoz tartozé 6nkormanyzati intézményellatasi feladatok kényszerb6l ne az
onkorményzat meglévé pénziigyi kereteib6l keriiljon finanszirozasra, hanem az adott fejleszték
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gazdasagi hozzajaruldsaval. Illetve mindemellett alternativaként meg kivanta vizsgélni azt is, hogy
az adott teriileteken a beépitésintenzitds visszafogasaval, csokkentésével a tervezett, jovobeli
lakosszam, hogy Kkeriilhetne gazdalkodasi szempontbdl a legoptimalisabb lakosszamban
tervezésre.

A fenti feliilvizsgdlat keretében sziikséges a helyi épitési szabalyzat (és az annak mellékletét
médositasanak idejére, az alabbi jogszabaly alapjan az Gn. valtoztatasi tilalom elrendelése javasolt,
annak érdekében, hogy a vizsgilat idején az e teriileteken ne torténhessen valtoztatds (sem
telekalakitas, sem épitkezés).

A valtoztatasi tilalom megsziintetésének feltétele az épitett kbrnyezet alakitasdrol és védelmérdl
sz616 LXXVIIL torvény (un. Bpitési torvény) 30/A. § szerinti telepiilésrendezési szerz6dés keret-
ében az érintett tulajdonosokkal, fejlesztékkel torténd - az érintett terliletekre vonatkozo telepiilés-
rendezési eszk6zok TRE (telepiilésszerkezeti terv, helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv)
modositasara is vonatkozé - dnkormanyzati megallapodds megkotése.

A telepiilésrendezési eszkdzok (TRE) modositisat megeldzden, az dnkorményzat és a fejlesztd
megallapodasat rogzit6 telepiilésrendezési szerzédést el6készitd Képviseld-testiileti dontés meg-
hozdsihoz Telepitési tanulmanyterv késziil, amely szoveges és tervrajzi javaslatokkal mutatja
be az érintett teriileteken tervezett (j projektet, valamint javaslatot tesz a teriiletekre tervezett 0
szabalyozas koncepcidjira. E tanulmanytervben foglaltakkal kapesolatban fogalmazza meg a Kép-
viseld-testiilet az érintett teriiletek konkrét épitési szabalyozasara vonatkoz6 dontését, amely alap-
jan a tanulmanytervet kovet telepiilésrendezési eszkozok, valamint a telepiilésképi dokumen-
tumok médositasa késziil.

A telepitési tanulméanyterv készitésére és tartalmdra vonatkozé elbirdsokat a telepiilésfejlesziési
koncepcibrdl, az integrdlt telepiilésfejlesztési stratégidrdl és a telepiilésrendezési eszkozokrdl, va-
lamint egyes telepiilésrendezési sajdtos jogintézményekrdl szolo 314/2012. (XI. 8.) Kormanyren-
delet 15.§-a szabdlyozza, a telepitési tanulmanyterv pontos tartalmat - a kormanyrendelet 7. mel-
1éklete hatarozza meg.

A tanulményterv a fejleszté 4ltal kidolgozott ,, Telekosztasi koncepcid” rajzi munkarészeire épiil.
Amely a 219/6 &s 228/7 hrsz teriiletekre telekosztasi javaslatot és beépitési tervet, latvanytervet,
valamint Szabdlyozasi tervi javaslatokat tartalmaz. Mindemellett bemutatja a teriiletekre vonatko-
zbéan a Helyi Epitési Szabalyzatmédositas szabalyozasi javaslatait is.

A tanulminyterv készitésének célja, a tervezési feladat rivid sszefoglalasa

Az INDOTEK Befektetési Zrt. kérelmére megkezdett és a Shenzhen-Europe Ingatlanforgalmazo
és Hasznosité Kft-vel megkotott szerz6dés alapjan késziilt jelen Telepitési tanulményterv. A ta-
nulmanyterv célja, hogy a cégesoport tulajdonaban 1€v6 219/6 és 228/7 hrsz tertiletekre elrendelt
épitési tilalom megsziintetésre kertiljon és a két érintett teriilet telekosztdsa, majd értékesitése meg-
torténhessen a teriiletekre megallapitasra keriils a jelenleg hatalyos — kisvarosias (Lk) és telepl-
léskozpont vegyes (Vi) eléirasoknal kisebb intenzitas v kertvarosias lakotertileti (Lke) épitési
szabalyozasi eléirdsok szerint.



A jelen Telepitési tanulmanyterv feltarja azokat a szempontokat, amelyek indokoljak azt a tényt,
hogy a valtoztatasi tilalom elrendelését sziikségessé tévo elemek a jelen fejlesztés kapesan milyen
médon keriilnek feloldasra. A tanulmanytervben megfogalmazottak alapjan a teriiletre vonatko-
zban elkészitésre, majd egyeztetésre keriils telepiilésrendezési tervmddositas, és telepiilésképi do-
kumentum mddositasok jovahagyasakor a jelen fejlesztési teriileteir$l az elrendelt valtoztatési ti-
lalom térlésre keriithet.

A tervezési teriilet ismertetése

A Telepitési tanulmanyterv egyik tervezési teriilete 219/6 hrsz Herceghalom lakdteriiletének
északi hataran, a belterlileti hatért jelentd Zsambéki 1it (ill. annak nyugati irAnyu meghosszabbitisat
képezb Rdzsai ut) déli oldalan fekszik, a masik 228/7 hrsz tervezési teriilet a Kiserdd it keleti
oldalin fekvd teriilet. A tervezési teriiletek kornyezetében jellemzben beépiilt lakoteriiletek
talalhatok.

A 219/6 hrsz déli oldalan a Vitalis laképark 1. lakdtertilet fekszik.

A 228/7 hrsz teriilet keleti szomszédja az Un. kiserdd teriilete, északi szomszédja a telepiilés
intézményi kdzpontjanak még beépités nélkiili fejlesztési teriilete.

A jelen teriiletek tehat telepiiléskozponti szempontbdl fontos helyeken fekszenek. E teriiletek déli,
illetve nyugati szomszédja a Vitalis lakopark . intenziv beépitésii tarsashdzas teriilete.

Tehat a tervezési teriileten tervezett kertvarosias beépités szervesebb része lesz a mar a jelen
teriiletek kdrnyezetében meglévé kertvarosias lakéteriiletnek, intenzitdsdban pedig illeszkedni fog
a kérnyezetében 1€vé laza beépitésii kertvarosias telepiilési szbvetbe.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy az elbterjesztés megvitatdsa utdn az alabbi hatarozatot
fogadjak el!

Huatdrozati javaslat:

Herceghalom Kozség ﬁnkorma'n}gzata Képviseld-testiiletének
veeseene/ 2021 (XIL 07.) szdmit hatdrozata:

Herceghalom Kézség Onkorméanyzatdnak Képvisel6-testiilete Herceghalom 219/6 hrsz és a 228/7
hrsz helyrajzi szdm teriiletek témbjeire elkészitett Telepitési tanulmanytervvel kapcsolatban az
alabbi déntést hozza:

1. Herceghalom Kozség Onkorményzatanak Képviselé-testiilete elfogadja a Herceghalom 219/6
hrsz és a 228/7 hrsz helyrajzi szam1 témbdkre a tulajdonos-fejleszté Shenzhen-Europe Ingat-
lanforgalmaz6 és Hasznositd Kft. altal tervezett beruhdzas megvalositasa érdekében sziiksé-
ges teleplilésrendezési eszkozOk maddositasanak el0készitéséhez Gsszeallitott ,, Telepitési ta-
nulménytervet” azzal, hogy a tanulmanytervben a Zsambéki Ut déli oldala menti teriiletre el-
készitett beépitési tervet és tervezett szabalyozast, valamint a telepiilésképvédelmi rendelet
moédositasanak javaslatat, illetve a Kiserd6 at menti teriiletre a ,,A” vagy ,,B” valtozat szerint
elkészitett beépitési tervet és tervezett szabalyozast, valamint a telepiilésképveédelmi rendelet
médositasanak javaslatat.

2. Herceghalom K&zség Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete felkéri a polgdrmestert, hogy
az 1. pontban meghatarozott ingatlanokra a beruhdzas megvalésitisa érdekében vonatkozo
Herceghalom Kozség Telepiilésszerkezeti terve, Helyi Epitési Szabalyzata és Szabélyozasi
terve, valamint Herceghalom Telepiilésképének védelmérdl szolé Onkorményzati rendelete
modositasainak elkészitésére vonatkozo telepiilésrendezési szerz6dést kosse meg a fejleszto-
vel €s a tervezdvel a kovetkezd feltételekkel:
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Felelés: Csizmadia Zsuzsanna polgdrmester
Hatirid§: a dontést kivetd 30 napon beliil.

Herceghalom, 2021. november 24.

Cgizmadia Zsuzsanna sk.
polgarmester



