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TELEPITESI TANULMANYTERV

A 419/2021. (VII. 15.) Korm.rend. 19.§ elGirdsai és a 7. melléklet tartalmi kovetelményei szerint késziilt.

BEVEZETES
TELEPITESI TANULMANYTERV-TTT KESZITTETOI ES KESZITOI

A jelen Telepitési tanulmanytervben (tovabbiakban: TTT) a 26,87 ha teriletnagysagu
ingatlanra vonatkoz6 logisztikai fejlesztés kerll bemutatdsra, amelyet a Panattoni Hungary
Development Kit., valamint a tulajdonos PDC Industrial HUN First Kft. tervez.

A tanulmanyterv készittetdje a 440/2, /4 és /5 hrsz fejleszté-tulajdonosa, a PDC Industrial HUN First Kft.

E tanulmanyterv készitésének generéltervezéje a HA Tervstidio Telepiiléstervezési Epitészeti
Tanacsadd Kft., amely tervezliroda készitette el Herceghalom Kozség jelenleg hatalyos
(2018. decemberében jovahagyott) Telepulésrendezési Eszkozeit (TRE) is. Megjegyzendd az is, hogy a
tanulmanyterv szakagi tervez6i voltak a hatalyos telepulésrendezési terv szakagi tervezdi is.

A TTT ELKESZITESENEK ELOZMENYEI

A jelen Telepitesi tanulmanyterv alapjat a 2024 decembereben elkeszilt és 2025 januar elején
Herceghalom Kodzség Onkorményzatanak Képvisel6-testilete részére benyujtott tervdokumentacio
képezi.

A tanulmanytervet Herceghalom Kozség Onkormanyzatanak Pénzlgyi és Telepulésfejlesztési
Bizottsaga (PTB) 2025. februar 25-i lésén targyalta, amellyel kapcsolatban hozott 3/2025. (11.25.) sz.
hatarozataban hianypétlast irt elé jellemzéen a fejlesztéssel kapcsolatban késziilt Elézetes Vizsgalati
Dokumentacié (tovabbiakban: EVD) tartalmét illetéen, amely a TTT 2025 januar eleji benyujtasa el6tt
2024.12.06-an kerilt lezérasra az alabbi hatarozattal.
A 2024.12.06-4n kelt Pest Varmegyei Kormanyhivatal Koérnyezetvédelmi, Természetvédelmi
és Hulladékgazdélkoddsi Féosztdly hatdrozata (Ugyiratszdm: PE/KTHF/14808-123/2024.;
Ugyintéz6k: Szollésy-Nagy Anett, Szabéné dr. Mihdlyfi Ménika, dr. Kiss Eniké, Zsillé
Akosné, Lazar Jdlia, Illés Gabor, Szabo Nora és Nagy Tamads; Targy: A PDC Industrial HUN
First Kft. 4ltal a Herceghalom, 440/2, 440/4, 440/5 hrsz.-i ingatlanokon tervezett logisztikai
csarnokok és kapcsoldédé kiszolgdlé épitmények létesitésére vonatkozd eldzetes vizsgdlati
eljaras) arrdl, hogy jelentdés kornyezeti hatdsa nincs, kornyezeti hatdsvizsgdlati eljards
lefolytatdsa nem sziikséges.

Az EVD egyeztetési eljarasaban az érintett szakhatosagokon kivil Herceghalom Kozség
Onkormanyzata is részt vett. Az Onkormanyzat tébb vizsgalatot és tervdokumentaciot is készittetett az
EVD-ben szerepld vizsgalatokkal kapcsolatban, valamint tobb esetben kért hianypétiast, amely
kovetkeztében az egyeztetés alatt allo EVD dokumentécio szdmos alkalommal kerUlt javitasra és
tényallastisztazassal kiegészitésre.

Mivel fentiek szerinti EVD-vel kapcsolatos szakhatosagi egyeztetés idében hosszan elnylt, valamint az
EVD dokumentéci6 a javitasok, kiegészitések miatt nehezen atldthaté az Onkormanyzat Pénziigyi és
Teleplleésfejlesztési Bizottsaga fenti PTB hatarozatdban hianypétliasként az EVD tartalméaval

Iy

(E hatarozatot lasd a Terviratok 5. mellékletében.)
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A fenti bizottsagi hatarozatban a tervdokumentécio tartalméra vonatkozd vélemények figyelembeveétele
mellett kiegészitve Uj tervdokumentacié készllt, amely 2026 junius-jliusaban kertlt benyujtasra
Herceghalom K6zség Onkormanyzata részére.

Az eltelt id6 alatt a TTT 2025 évelején benyuijtott dokumentacidja nem csupan a hianypétlasi hatarozat
szerint kerult kiegészitve Ujbdl elkészitésre, hanem mindemellett a fejlesztd szdmos tovabbi tanulmanyt:
épitészeti latvanytervet; a Zsambéki Ut keleti bevezetd szakaszanak 2x2 savossa torténd kialakitdsahoz
kdzlekedési tanulmanytervet; a tervezett kdzpark teriletére kdrnyezetrendezési koncepcidtervet; a
fejlesztési tertlet déli részén tervezett kozpark terlletre szabadid6park koncepciotervet; és a fejlesztést
és az épitkezést; a tereprendezést (foldtdmeg mozgatast); valamint a tervezett csarnoképlleteknek
mind a telepllésképben-, mind a tajképben vald megjelenését bemutatd vide6t készitett, amelyek
szintén emlitésre, illetve bemutatasra keriilnek a jelen Ujonnan benyujtott TTT dokumentacioban.

E tervek, tanulmanytervek és latvanytervek, videok az alabbi link segitségével érhetdk el.
E tanulmanyok dokumentacioi részben vagy egészben megtalalhatdk a TTT tovabbi munkarészeiben is,
illetve ezek kivonatai is és elérési linkjei is szerepelnek a jelen TTT-ben.

F-1 | Epitési teriilet kialakitasa, foldmozgatas
https://drive.google.com/file/d/1pb9OQmMHEZ37PND35YBSdK0e28PGaj6 GYB/view

F-2 | Logisztikai kapcsolatok és belathatéséag
https://drive.google.com/file/d/1wZbbC3irFRIWxGoDBSnwbMhYb-0B_46R/view

F-3 | Zajszint terhelés csokkentése
https://drive.google.com/file/d/1JcFeJ 7kLei9EySFyCQsGtt8GQr1-88c7/view

F-4 | Belathatésag autés szemszoghél
https://drive.google.com/file/d/1CJaoKCW32ciHkd78VzquJoYwSsfT910d/view

F-5 | Foldathelyezés
https://drive.google.com/file/d/184g94DQE R2nHehMY{fyLOxYi8SgDnr3l/view

UT | Kozlekedési tanulmanyterv - Tordillo Bt. 2025. november
https://drive.google.com/file/d/1e YRNCZ0dsJQpOERJEY 0XezDsfF7BUfJ2/view ?2usp=drive link

KK | Kérnyezetrendezési koncepcioterv
https://drive.google.com/file/d/1 _1EZpR_g KR61G-h-UjBCZ2foalc31Yi/view

SZK | Tervezett kozparkra vonatkozo - Szabadidépark koncepcioterv
https://drive.google.com/file/d/1rp A8968fbHhDIzxw75BX7-gqnRZsx2DL./view?usp=drive link

FEJLESZTOI ADATSZOLGALTATAS, A TTT FELADATA

A jelen, UJ 2026 évi TTT tervdokumentacié részben magaba foglalja a teriiletfejlesztd-tulajdonos &ltal
elkészittetett EVD munkarészeit is, amelyet adatszolgaltatdsként rendelkezésre bocsajtott, illetve a jelen
TTT dokumentacié részben kiegészllt az EVD dokumentacio készitésében résztvevd tervezok (kozll
Nemes Bertalan — szenior épitész tervezd — okl. épitészmémok — Obuda Epitész Stadié Kit., valamint
Foldi Levente Kornyezetvédelmi tandcsadd Okl. Kérnyezetkutatdé - EY denkstatt Kft.) altal is,
eleget téve a Pénzlgyi és Telepulésfejlesztési Bizottsag hianypdtlast el6ird 3/2025. (11.25.) sz.
hatarozatanak.
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Meg kell jegyezni és ki kell emelni a TTT tervdokumentacié tartalméra vonatkozoan azt is, hogy mind az
El6zetes Vizsgalati Dokumentacié (EVD), mind a Telepitési tanulmanyterv (TTT) tervdokumentaciénak
jogszabalyban meghatarozott tartama van, amelyek nem fedik egymast.

Mig az EVD készitésének célja a beruhazas teriletére és kdrnyezetére gyakorolt hatasainak vizsgélata,
addig a TTT célja a tervezett fejlesztésre vonatkozo telepilésrendezési tervi moédositas szabalyozasi
elemei valtozasanak vizsgélata.

Osszefoglalva:

A Telepitési tanulmanyterv feladata az - ahogy a jelen TTT cime is mutatja - hogy megalapozza a
telepllésrendezési terv modositasat és kidolgozza a megvaldsitandd projekt tervezett terilethasznélata
szerinti beépités szabalyozasanak koncepciojat.

Azaz a TTT alapozza meg az azt kdvetben elkészitésre kertlé Telepulésrendezési Eszkdzok (TRE)
tényleges mddositasat (melynek keretében allamigazgatasi- és partnerségi-lakossagi egyeztetés is
lefolytatasra kerll az annak Képviselé-testiileti jovahagyasat megeléz6en).

Jelen TTT-t elfogadd Képvisel6-testilleti tamogatd dontés megsziletését kdvetéen az ugyanezen
fejlesztési tertletre készil majd el Herceghalom Koézség Telepulésrendezési Eszkdzeinek (TRE)
modositasa a 440/2, 440/4 hrsz teriletekre és a 440/5 hrsz Gksz gazdaségi terlletre tervezett
logisztikai fejlesztés, valamint 5 ha tertletl zoldterllet-kdzpark kialakitasa vonatkozasaban cim( terv.

a) ELOZMENYEK el6zetes tervek, hatosagi egyeztetések — EVD, ERD

A 440/5 hrsz-U tervezési terileten két logisztikai csarnoképllet, valamint az ezekhez kapcsolddd
kiszolgald infrastruktura elhelyezése tervezett. A fejlesztés soran kb. 7,63 ha beépités torténik a
440/5 hrsz, Gksz-1 jel(i épitési ovezetbe sorolt kereskedelmi szolgéltatd gazdasagi teruleten. Valamint a
440/5 hrsz fejlesztési terillet déli részén kb. 5 ha terlletnagysagu zoldterilet-kdzpark kerul kialakitasra.

Az egyes csarnoképuletek bérleményekként kerlinek felosztasra. Jelenleg sem a bérlék személye, igy
az altaluk tervezett leendd kereskedelmi szolgaltatdo gazdasagi funkcidk sem ismertek. A felhasznalni
tervezett ingatlan Herceghalom korabbi és a jelenleg hatélyos telepUlésrendezési tervében is
Gksz-1 jelii kereskedelmi, szolgaltaté gazdaséagi teriilet épitési Gvezetként szabalyozott.

A tervezett csarnoképlletekben tobb szintes iroda funkcioju épiletrész is kialakitasra kerdl.
Az elhelyezésre keruld csarnokokhoz kapcsoldddan kb. 239 fér6helyes személygépkocsi, valamint 26
db kamionparkolé kerul kialakitasra.

A beruhazas a kérnyezeti hatasvizsgalati s az egységes kbrnyezethasznélati engedelyezeési eljarasrol
sz616 314/2005.(XI11.25.) Korm.rendelet hatalya ala tartozik (https://njt.hu/jogszabaly/2005-314-20-22):

A Kormanyrendelet 3. szamu melléklete 128. pont: Egyéb, az 1-127. pontba nem tartozd épitmény vagy
épitmény egyiittes beépitett vagy beépitésre szant teriileten - szerint

- a) 2 ha teruletfoglalastdl (~13,56 ha)
- b) 300 parkolohelytdl
a létesités, a tevékenység elézetes vizsgalat (EVD) koteles.

Azaz a fentiek alapjan a tervezett létesitmény megépitésével kapcsolatban szikségessé valt
az un. Elézetes vizsgalat (EVD) eljaras lefolytatasa.
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Az EVD dokumentacié elkészitésével az Obuda Ujlak Zrt. (1033 Budapest, Hévizi it 3/A.) a Denkstatt
Hungary Kérnyezettechnoldgiai és -management Tanacsado Kft-t (1037 Budapest, Seregély u. 6.) bizta
meg (melynek jogutddja az EY denkstatt Kft. 1132 Budapest, Vaci ut 20.).

Az EVD készit6i: Foldi Levente (Kornyezetvédelmi tanacsado Okl. Kornyezetkutatdé MMK: 01-18107);
Ellen6rizte Nagy Tamas (Kornyezetvédelmi szakértdé MMK: 16-0731 Okl. Kornyezetgazdalkodasi
agrarmérnok). Készitette Tallosi Béla (Természet, és tajvédelmi szakértd Sz.016/2011 Okl. Biologus)
Kész(lt: 2024.02.14.

A beruhazas volumene miatt Elézetes Régészeti Dokumentacié (ERD) is késziilt, amelyet a
Varkapitanysag Nonprofit Zrt. (Lukacs Nikoletta régész) 2021 decemberében készitett el. Ennek okan a
jelen TTT értékvédelmi — régészeti munkarésze a tertleten talalhato régészeti leléhelyre vonatkozd
ERD figyelembevételével az ERD megéllapitasait Osszefoglalva  kerult — kidolgozasra.
Készitette dr. Tankd Karoly régész, drokségvédelmi szakérté 2024. decemberében, a jelen TTT-hez.

Herceghalom Onkormanyzata az EVD szakhatésagi véleményezése és egyeztetése soran annak
tartalmara tobb ponton tett észrevételt.

Az Onkormanyzat az alabbiak szerinti tanulmanyterveket készittetett, amelyeket az EVD
véleményezéshez Dbenyujtott a Kornyezetvédelmi, Természetvédelmi és Hulladékgazdéalkodési
Fbosztalyhoz.

Az Onkormanyzat altal készittetett tanulmanyok:

= Kozlekedési hatastanulmany- 2024.04.30. (InnoStruktura Kft. (1223Bp. Halk utca 2.C ép.)
A tanulmany a 440/5 hrsz. kereskedelmi, szolgaltato terilet Gksz-1 jel(i épitési Ovezeti besorolasu
ingatlanon létesitendd csarnoképliletek kozlekedési kapcsolatainak, és a tervezett épitmény
megvaldsuldsanak kornyezetében lévé kdzuthaldzat terheltségének vizsgalatat, valamint a meglévé
uthalézat teherbirasi, kozuti (rszelvény szerinti ellendrzését foglalja magaba. llletve feltarja a
megkozelitési alternativakat, elényok és hatranyok szempontjab6l. Valamint tartalmaz egy
Telepulésképi problématérképet.

= BESZAMOLO 2024.04.29. Herceghalom 440/5 hrsz. tervezett logisztikai kdzpont teriiletén
végzett természeti allapotfelmérésrél (dr. B6hm Andras ZSMTE eln6k ZSAMBEKI MEDENCE
TAJVEDELMI EGYESULET (2072 Zsambék Etyeki u. 2.)

Ertékelés: A teriilet felhagyott mez8gazdasagi teriilet, melyen természetes folyamatok dominalnak, az
évek oOta bolygatatlan terlileten az eredeti természetes vegetacio visszatérése jellemzo.

A vizsgélat soran 15 védett madarfaj fészkelése igazolt. Kiemelt természeti érték a megfigyelt
fokozottan védett nagy kocsag, mely taplalkozohelyként hasznalja a vizsgalt terilet természetkozeli

Iy

korabbi természetes vegetacié maradvanyainak jelenlétét.

Fenti beszdmoldval kapcsolatban tényallas tisztazas tortént, amely kapcsan a beruhazo kiegészitette az
EVD dokumentacionak a dr. Tallési Béla élévilag-védelmi szakértd altal készitett Biologiai sokféleség,
taj- és természetvédelem elnevezési dokumentaciojat az alabbiak szerint:

,Osszegezve megillapithatd, hogy a tervezett létesitéssel kozvetleniil érintett magasfiives és
magaskords gyepeken és hasonld adottsagu kornyezd éldhelyek, tovdbbad a patakvolgy aljan és a
kornyez6 erdd jellegii él6helyek szegélyén, leginkabb a tervezési teriilet nyugati és északi oldalan
fordulnak el6 lokdlisan jelentds ritkdbb novényfajok, meglehetdsen kis tdszdmi allomédnyokban.
Magét a tervezési teriiletet tilnyomo részben inkdbb ruderdlis jellegli fifélék boritjdk, amiknek a
zarddasa tobbnyire teljes. A kétszikiiek ardnya a tervezési teriilet belsejében kicsi. A patakvolgyben
leginkabb a kornyezd szantokrdl lemosddé agrokemikalidknak van jelentds hatdsa a novényzet
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Osszetételére. A tervezései teriileten, ahhoz szorosan kothetd védett vagy természetvédelmi
szempontbdl kiillonosen értékes novényfaj, illetve novénytarsulds nem ismert. A becsiilt dltalanos
élovilagvédelmi hatésteriileten ide szorosan kotddé nagy természetvédelmi jelentdségii
novényfajok nem Kkeriiltek ugyan eld, de a patakvolgy mentén és a teriilet északnyugati sarkdnal
megmaradt, a térségben erOsen megritkult fléraeclemek lokdlisan jelentds természeti értéket
képviselnek. A teriiletrdl eléforduldsi hely nélkiil kdzolt biboros kosbor a vizsgilatok sordn nem
keriilt el6, de az termohelyi adottsdgok alapjan a patakvolgy felsd szakaszanal valdsziniisitheto
leginkdbb, akdr a tervezési teriileten vagy annak kézelében. Az 6koldgiai folyoséként funkcionald,
bar hivatalosan annak nem jelolt patakvolgyben féleg a meder novényzete érintett kozvetleniil a
tervezett csapadékviz kezeléssel. Ez utébbi emisszidra vonatkozdan a kornyezetvédelmi eldirdsok
és szabalyok betartatdsdval minimalizalhat6k a hatdsok.”

Az eljaras soran tobbszori tényallas tisztazas kerllt kiirasra a Kormanyhivatal altal, melyekben az EVD
készitéi megvalaszoltdk mind Herceghalom Onkormanyzatnak, mind a Hercegi Civil Mozgalom
egyesiletnek a beruhazas kornyezeti hatasai kapcsan felvetett tovabbi kérdéseit.

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

Ugyanakkor a hatarozat 6sszegzi, hogy:

a Herceghalom, 440/2, 440/4, 440/5 hrsz.-i ingatlanokon tervezett logisztikai csarnokok és
kapcsolddo kiszolgald épitmények létesitésének
jelentds kornyezeti hatasa nincs,
kornyezeti hatasvizsgalati eljaras lefolytatasa nem sziikséges.

A targyi logisztikai csarnokok és kapcsolédd kiszolgdld épitmények Iétesitése véglegessé valt
épitési-, majd az alapjdn elkésziilt 1étesitményre vonatkozé haszndlatbavételi engedély, valamint
vizjogi 1étesitési, majd ezt kvetden vizjogi lizemeltetési engedély birtokaban kezdhetd meg.

A hatdrozatot, mint hirdetményt a Kdrnyezetvédelmi Hatdsdg a Kvt. 71. § (3) bekezdése és
az Akr. 88. § 3) bekezdése alapjan honlapjin kozzéteszi
(https://www.kormanyhivatalok.hu/kormanyhivatalok/pest), valamint a 314/2005. (XII. 25.)
Korm. rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan megkiildi az eljarasban részt vett jegyzok
részére, akik kotelesek a hatdrozat kézhezvételét kdvetd nyolc napon beliil gondoskodni a
hatdrozat teljes szovegének nyilvanos kozzétételérdl. A JegyzOk a hatdrozat kozzétételét
kovetd ot napon belill tdjékoztatjdk a Kornyezetvédelmi Hatdsdgot a kozzététel
id6pontjardl, helyérdl, valamint a hatdrozatba val6 betekintési lehetdség modjarol.

Az épitési engedélyhez és a hasznalatbavételi engedélyhez szilkséges a Pest Varmegyei
Kormanyhivatal Kornyezetvédelmi, Természetvédelmi és Hulladékgazdalkodasi Fdosztalyanak
(a tovabbiakban: Kormnyezetvédelmi Hatosag, hulladékgazdalkodasi hataskdrben: Hulladékgazdalkodasi
Hatésdg, természetvédelmi hataskorben: Természetvédelmi Hatdsdg) kornyezetvédelmi és
természetvédelmi szakkérdésben adott allasfoglalasa is.

A EVD hatarozataba foglalt — alabbi - telepiilésrendezési vonatkozasu vélemények, kikotések
beépitenddk a jelen Telepitési tanulmanyterv Képvisel6-testilleti dontése alapjan elkészitésre kerilé
Telepllésrendezési Eszkdzok tervmodositas Helyi Epitési Szabalyzatanak a 440/5 hrsz terilletre
vonatkozo szabalyozasi eléirasai, illetve Telepiilésképvédelmi rendeletének elbirasai kozé:
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- (2. oldal)
»9. Ha a technoldégia Ilehetévé teszi, akkor valamilyen természetes szindrnyalatd
(pl. sotétzold, sotétbarna, sziirke, pasztellszinek stb.) lefestést végezzenek a tiz méternél
magasabb épitmények esetén.”

Jelen TTT tervezdi megjegyzése:

Panattoni Hungary Development Kft. arculatanak alapszinei, a kék arnyalatai szerepelnek.

Az épilethomlokzat fellletével kapcsolatos anyag- és szinhasznélat alkalmazésa a
Telepllesképvédelmi rendelet elGirasai koze tartozik. Mivel a Telepllesképvédelmi rendeletet az
Onkormanyzat allapita meg, tartatia be és ellenérzi, ezért Herceghalom Onkormanyzatanak
Pénzlgyi és Telepllésfejlesztési Bizottsaga a (3/2025. (11.25.) szamu hianypétiasi hatarozatanak
2.8. pontjaban elfogadta az épuletek homlokzati megjelenésével kapcsolatban a kék szin
megtartasat, alkalmazasat.

- (20. oldal)
»A projektteriilet hatdrai mentén tdmogatjuk tajhonos, lehetdleg minél magasabbra novod
védofasitas telepitését.”

,,Az eredeti t4jképi megjelenéshez képest a létesitmény épitményei, mint meghatiroz6 miivi elemek
jelennek majd meg, ezért a beépitendd épiiletek, épitmények és miitargyak tijba illesztése
érdekében olyan megolddsok részesitendok el6nyben, melyekkel latvanyterheld hatdsuk
csokkenthetd, esztétikai megjelenésiik javithatd.”

Jelen TTT tervezdi megjegyzése:

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

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

Az elGiras-tervezet lasd jelen TTT Eb) A Szabélyozas elemeinek mddositasanak szbveges
osszefoglalasa, koncepcioja c. fejezet Telepllésképvédelmi koncepcid alfejezetében.

- (35. oldal) Osszességében a hatdrozat megallapitja azt is, hogy:
,»»A Kornyezetvédelmi Hatosag az eljarasa soran vizsgalta és megallapitotta, hogy a tervezett
beruhazas a létesités helye szerinti telepiilésrendezési eszkozokkel nem ellentétes.”

b) ELOZMENYEK - a jelen teriilet rendezési tervi kijelolésének elézményei

A jelen fejlesztéssel érintett terlleteket Herceghalom hatalyos Telepilésrendezési Eszkozeinek (TRE) a
173/2018.(X11.11.) szamU hatérozattal jovahagyott Telepulésszerkezeti terve (TSZT) a kereskedelmi,
szolgaltaté gazdasagi (Gksz) teriletfelhasznalasba sorolja.

Herceghalom Kozség Helyi Epitési Szabalyzatardl szo6l6 12/2018. (XI1.15.) dnkormanyzati rendelete
(HESZ) és annak mellékletét képezdé Szabalyozasi terviap (SZT) kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi
Gksz-1 jeli épitési Ovezetbe sorolja, az alabbi legfébb beépitési paraméterekkel: szabadon allo,
legkisebb alakithaté telekméret 5000 m2 megengedett legnagyobb beépitettség mértéke 30%;
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legkisebb zoldfellilet mértéke:35%; megengedett legnagyobb épllet/épitménymagassag:12,0* m;
legkisebb oldalkert 7,5 m; legkisebb hatsokert 15,0 m; legkisebb elékert 10,0 m; egyéb: *technoldgiai
okbol kémény, silo, antenna, legfeljebb 30 m magassaggal létesithetd.

A terilet nyugati hatarat jelentd Paplaposi-patak (mellékag) (V dvezeti jelli) vizgazdalkodasi terllete
menti, a patak teriletének tengelyétdl mért 10 m, illetve 25 m terlletsavot kozteriletként szabalyozza ki.

Meg kell jegyezni, hogy fenti a teriletre hatélyos beépitési paraméterek a korabbi rendezési terv alapjan
keriltek meghatarozasra, amely a telepllés és kornyéke a Zsambéki-medence telepUléseire
2000-2004 években tervezett nagyszabasu projekt az Un. Talentis Projekt keretében, amelyben
Herceghalom, mint a Talentis Projekt kozpontja tervezetten kisvarosként szerepelt.

A jelen fejlesztési teriilet kereskedelmi, gazdasagi teriletfelhasznalasba jel6lését az akkorra mér
megépult Tesco Logisztikai Kozpont szomszédsaga, a gazdasagi terilet kedvezd telepilésszerkezeti
helyzete, ezzel egyitt a gazdasagi infrastruktira fejlédésének megindulasa indokolta.

A korébbi tervek a teleplilés jelenlegi 102 sz, illetve a 1101 j ut felSli kapujan kivil a lakoteriletek
feltarasara tartalmaznak egy masik ,teleptlési” kaput, amely a 1101 j Utr6l a szennyviztisztitétdl az
autopalya csomdpontja felé északra kb. 250 m tavolsagra a lakoteriletre a Liget utca nyugati irdnyu
folytatasakeént érkezett volna be a telepiilés belteruletére. Ezt a feltarasi Utvonalat azonban a telepllés
akkori Onkorményzata mar nem kivanta megvalésitani. Ezek utan a telepiilés lakéterlleteinek és
fejlodd gazdaséagi terlleteinek a meglévd 1101 j ut feldli Tesco Logisztikai Kozpont kamionjai és a
lakossag altal is hasznalt k6zds nyomvonall megkdzelitése maradt meg lehet6ségként. Ezért a
lakéterileti megkozelités szempontjabol kedvezétlen gazdasagi terlleti forgalom is ezen a meglévd
telepuléskapun csatlakozik a beltertilet, a beépitésre szant terlletek északi telepllésrészéhez.

|d6kozben részben a 2008 évi gazdasagi valsag hatarara is a Talentis Projekt tervezésének vége
szakadt és a telepUlések is Uj koncepcioban kezdtek a jovot illetéen gondolkodni. Az elmalt idGben az
Ujabb Telepilésfejlesztési Koncepcidé Jovoképében (2018) megfogalmazésra kerllt az is, hogy
Herceghalom tovabbra is meg kivanja tartani jelenlegi ,k6zség” 1éptéket.

A leallt projekt fejlesztési terlleteinek tervezett intenzitasai azonban a rendezési tervben benne
maradtak. Ennek léptékét és intézményi, azaz a humaninfrastrukturat, valamint miiszaki, azaz kozm-
és kozlekedési infrastrukturat érintd ellatasi kovetkezményeit és hianyait felismerve az Onkormanyzat
lépni kényszerilt, mert a fejlesztési terlleteken Uj fejlesztok, tulajdonosok jelentek meg, a régi
fejleszték, tulajdonosok pedig szdmos, a korabbi fejlesztéseikhez tartozd intézményi-, kozmii-,
kozlekedéshéli fejlesztéseket nem valositottak meg, viszont a teruletek hatalyos beépitési intenzitasi
lehetésége még a korabbi projekt |éptékéhez illeszkedett. Mivel a telepllés mai léptéke nem tlkrozi a
2 évtizede eltervezett kisvarosias léptéket és a telepilési Gnkormanyzat sem kivanja a régen eltervezett
léptekre fejleszteni Herceghalmot, és a fejlesztési cél a meglévl laza beépitesi, kertvarosias,
zOldteleplilés megvaldsulasa, a hozza tartozo ellatasi léptékkel, és a szolgaltatasok megfeleld
szinvonalaval. Ennek megvalositasa érdekében a a 2019 évi onkormanyzati valasztasok utan az
Onkormanyzat Ujonnan megalakuld Képvisel6-testulete Ujra gondolta a telepllés fejlesztésének iranyat
és léptékét és valtoztatasi tilalmat elrendeld dontést hozott a volt fejlesztési teriletek szamos
ingatlanjara vonatkozoan. Koztiik a nagyobb Iéptékii lakasszammal tervezett tarsashazi lakoterlletek
viszonylataban. A 17/2019. (XI1.11.) dnkormanyzati rendelet szerinti valtoztatasi tilalmat 2021-ben
kibbvitette.

Az Onkorméanyzat a jelen gazdasagi teriiletre nem rendelt el valtoztatasi tilalmat, hanem a
2022 januarjaban egyeztetéseket kezdett a terllet akkori fejlesztéjével a Panattoni Zrt.-vel a jelen
tanulmanyterv teruletére tervezett logisztikai beruhazasaval kapcsolatban.
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c) ELOZMENYEK - a fejlesztési teriilet kozlekedési feltarasa tekintetében

Az el6z6ekben bemutatott Onkormanyzat - Panattoni Zrt. (mint fejleszté) kozotti egyeztetések soran
tobb alternativa szlletett a terulet kozlekedési feltarasanak megoldasaval kapcsolatban.

Az Onkormanyzat egyeztetéseket kezdett a teriilet északi szomszédsagaban fekvé allami tulajdonti
teriiletek teruletcseréjével, illetve megvasarlasaval kapcsolatban a Magyar Nemzeti
Vagyonkezel6 Zrt. (MNV) Ingo- és Ingatlanvagyonért Felelés Féigazgatésaggal annak érdekében, hogy
a fejlesztési teriletet északabbra, a lako- és intézményi tertlettdl tavolabb lehessen eltolni.

Az Onkormanyzat egyeztetést folyatott az M1 autopalya bovitését is tervezé kozlekedéstervezo
UNITEF'83 Miiszaki Tervez és Fejleszté Zrt.-vel a gazdasagi tertletek Zsambéki pihend felli, illetve
az M1 autopalya fel6li megkozelitési lehetbéségének kidolgozasaval kapcsolatban.

Az Onkormanyzat megrendelésében az UNITEF'83 Zrt. Kézlekedési tanulmanytervet készitett, amely
mivel a Zsambéki pihenéhely fel6li megkozelités kdzlekedéstechnikai és kdzlekedési szabvany miatt
nem volt lehetséges, ezért az autépalyaval parhuzamos szervizut kerilt megtervezésre a Tesco
Logisztikai Kozpont teriletének autdpalyaval kozOs telekhatara mentén Herceghalom Szabalyozasi
tervében a Tesco Log. Kézpont telkén belll kijeldlt an. telek be nem épithetd része” terliletsavjaban.

A Kozlekedési Tanulmanyterv elkésziilt, tovabbi egyeztetések indultak el az akkori beruhdzo, a
Panattoni Zrt., és Herceghalom Kézség Onkorményzata kozott.

A szerviz(t kiépitése nem csak gazdasagi okok, hanem a szervizut létesitésére alkalmas autopalya
menti terlletek tulajdoni - allami - allapota miatt sem tlint megvalosithatonak, ezért harmadik
alternativaként az Onkormanyzat egy Ujabb, egy teriiletcserés megoldast tervezett kidolgozni, amely
szerint a fejlesztés a meglévd 440/2, /4 és /5 hrsz terllet helyett az autépalya szemkozti északi
oldalan valdésulna meg a Herceghalom rendezési tervében Ksp jelli kiilonleges-sportteriileten. A
kijelolt csereterilet elvi szempontbdl a fejlesztd altal is elfogadasra keriilt, viszont mivel az is allami
terllet, Ujabb vagyonkezeldi- és terilethasznalati probléma |épett fel.

Az id6kozben eltelt 3 év alatt a fejleszté mieldébb meg kivanta valositani a beruhazasat.

lgy egy Ujabb egyeztetés keretében, mint negyedik lehetdség keriilt kidolgozasra az az elképzelése,
hogy a meglévo helyen a lakoterulettdl lehetd legtavolabb keruljon elhizasra a tervezett csarnoképulet,
mindamellett, hogy a tervezett 3 db csarnokbdl csak 2 csarnok keriiljon megépitésre, ugy, hogy a
Zsambéki ut és a tervezett csarnok kozotti teriiletsav nem beépithetd, épitési helyen kiviili
telekrészként, fasitva legyen kialakitva, majd 6nkormanyzati (lakossagi) hasznalatra atadva.
Ennek megvaldsitasa érdekében 2025-ben késziilt Telepitési tanulmanytervben kidolgozasra kerllt e
megoldasnak a szabalyozasi koncepcidja.

A 2025 évelején benyujtasra kerllt TTT-vel kapcsolatban megsziletett hianypétlasi Bizottsagi
hatarozatot kovetéen a fejleszté ,A Herceghalom Zsambéki ut négy sévossa bovitése 1101 j. Ut és
439/1 hrsz. Gt kdzotti szakaszon” cim{i Kozlekedési tanulmanytervet készittetett, amelyet az Obuda —
Ujlak Beruhazasszervezd és Févallalkozé Zrt. megbizasabél a Tordillo Bt. készitette el.

A 2026 évi, jelen Uj tanulmanyterv célja a Herceghalom 440/5 hrsz ingatlanra tervezett Uj logisztikai

parkhoz kapcsolddd bekotbutak miatt megnovekedd forgalom kapcsan a Zsambéki ut 1101 j. at és
439/1 hrsz. Ut kozotti szakaszanak négysavossa tételének kidolgozasa is.
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d) ELOZMENYEK - Orszagos Epitészeti Tervtanacs (OET) véleménye,
Herceghalom Foépitészének véleménye és Képviselo-testuleti dontés

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

A tulajdonos PDC Industrial HUN First Kft. az elkészllt épitészeti koncepciot és latvanyterveket
(lasd az 1. Telepitesi tanulmanyterv fejezetének Ba) alfejezeteben) benydijtotta az Orszagos Epitészeti
Tervtanacs (OET) elé, elvi véleményének kialakitasahoz.

Az OET tervtanacs 2024.02.20-an kelt véleményében a tervdokumentaciot engedélyezésre feltételekkel
ajanlja. A telepulésképpel kapcsolatban néhany kiegészitést és a terv tobb szempontbdl torténd
atvizsgalasat kérte, tovabbi megfontolasra tett javaslatokat a kedvezébb mikroklimatikus és a
telepulésokologiai hatas érvényesitése, valamint a fenntarthatosdg és megujuld energiaforrasok
alkalmazasa érdekében.

Egyébirant a beruhazast koncepcionélisan tamogathaténak itélte mind az épitészeti koncepciét, mind
az epitészeti kialakitast. A telek telepulés feldli részén tervezett parkositott zoldsav kialakitasat, a
kialakitott zoldfeliilet lakossagi hasznalatba adasat az OET j6 elhatarozasként mindsitette.

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

Tovabbéa a Tervtanacs elndke felhivta a Tervez6 és Megbizo figyelmét, hogy e tervtanacsi dontés nem
jogositja fel az épitési tevékenység azonnali, feltétel nélkuli megkezdésére, a tervtanacsi vélemény
elsésorban a tervezett épitési tevékenység telepllésképi megfeleléségének vonatkozésaban iranyado,
és nem mentesit azon egyéb engedélyek, hozzajarulasok el0zetes beszerzésének kotelezettsége aldl,
melyeket egyeb jogszabaly a kérelmez0 altal tervezett épitési tevekenység megkezdése esetére elfir.
A terv a helyi épitési szabalyzatnak, valamint a hatélyos egyéb épitéslgyi jogszabalyoknak vald
megfelel6ségét az illetékes hatésag az engedélyezesi eljaras soran vizsgalja részletesen, a Tervtanacs
csak felhivia a figyelmet az észrevett hidnyossagokra, esetleges ellentmondédsokra, a Tervtanacs
véleményét a 252/2006. (XII.7.) Korm. rendelet 16/ A § alapjan az eljaré hatésag az eljarasa, dontése
meghozatala sorén érdemben vizsgalja és az abban foglaltaktdl eltéréen is donthet.

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

Herceghalom korabbi, a TTT 2024 évvégi beadasa idején megbizott Foépitészének
(Onodi Szab6 Lajos) véleménye

Onodi Szabé Lajos korabbi (2024-2025 els6 fele) telepiilési féépitészi véleményében tobb szempontbél
latja aggalyosnak a teleplilés vezetése altal nagyon nem kivanatosnak tartott beruhazast.

Kiemeli, hogy az ingatlanon egyébként nem all rendelkezésre semmilyen infrastruktira, sét nem
rendelkezik kozuti kapcsolattal. A teriletre, mint egy rendes mezdgazdasagi terlletként hivatkozik.
Véleménye szerint, amennyiben egy ilyen Iéptéki ,fejlesztés” torténne meg, sok olyan belathatatlan
kdvetkezménye lehet a telepulés forgalméra és infrastrukturélis ellatdsara, ami aggalyos. Felhivja a
figyelmet arra, hogy gondolni kell arra is, hogy két ilyen méretli (kdzel 100 x 400 méter alapterlleti)
lapostetén 0Osszegylijtott zapor vize, milyen katasztrofélis helyzetet teremthet a telepulés lakott
tertletén. (Jelenleg a szantofoldet dntozik az esdk.)

A tervet sem telepulésképi szempontbdl sem, mint termelésre alkalmas mezégazdasagi terulet
megsz(inését nem tudja tamogatni.
Herceghalom féépitészének fentiek szerinti véleményét lasd Terviratok 2. mellékleteként.

(Fentiekhez meg kell jegyzeni, hogy a tervezett projekt 440/5 hrsz (és a 440/2 és 440/4 hrsz) terilet
mavelés alol mar kivont, miivelés nélkli belterilet. MezGgazdasagi mlvelése mar régen megsziint.
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Herceghalom Onk. Képvisel6-testiiletének 35/2024. (IIl.5.) nk. hatarozata a TTT benyujtasahoz

,Herceghalom Ko6zség Onkormdnyzatanak Képvisel-testiilete gy hatdroz, hogy

a.) a Panattoni Hungary Development Kft. nevében eljar6 PDC Industrial HUN First Korlétolt
Felelosségli Tarsasdg (székhelye: 1123 Budapest, Alkotds tut 50.) daltal benyujtott, jelen
eléterjesztéshez csatolt ,,telepiilésrendezési szerz6dést” nem tudja tamogatni, mivel ahhoz
nem Kkeriilt benyujtisra telepitési tanulmanyterv - ez ellentétes az Etv. 30/A. §. (2)
bekezdésével;

b.) a telepitési tanulmanytervhez, a telepiilésrendezési eszkdozok érdemi moédositdsdhoz sziikséges
elkésziteni a telepiilésfejlesztési koncepciorol, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiarol és
a telepiilésrendezési eszkozokrol, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrol szolé 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 3/A. §. (2) bek. szerinti
tanulmany részeként - 6sszhangban Herceghalom Kozség Onkormanyzata Féépitészének
szakvéleményével - egy ij megalapozé tanulméanyt;

c.) a megalapoz6 tanulmany részeként részletesen be kell mutatni a beruhazas zaj-, por-, rezgés-,
karosanyagkibocsatas, valamint a jogszabaly alapjan mérheté mas terhelések, igy a
telepiilési kornyezeti, természetvédelmi és infrastrukturdlis viszonyainak- tobbek kozott az
uthaldzat terhelésének - varhat6 valtozasaira vonatkoz6 megalapoz6 szamitasokat;”

d) az elhelyezés tekintetében a teriiletcsere vonatkozdsdban érdemi irdsbeli kezdeményezést kell a
fejleszté dltal benydjtani j fejlesztési teriilet kialakitasara teriiletcsere tutjan valé
megvalositasra;

e) a Panattoni Hungary Development Kft. nevében eljar6 PDC Industrial HUN First Korlatolt
Feleldsségli Tarsasag (székhelye: 1123 Budapest, Alkotés ut 50.) teriiletfejlesztési terve - a b.)
és c.) pontban foglaltak teljesitése nélkiil - nem nyerhet timogatast;

f) Herceghalom Kozség Onkormdnyzatdnak Képvisel6-testiilete felhivija a polgarmestert, hogy a
jelen hatarozatardl tdjékoztassa a FejlesztOt, valamint annak megfeleléen - a d.) e.) pontban
foglaltaknak a teljesiiléséhez sziikséges feltételek szerzédésbe foglalasarél gondoskodjon; a HA
Tervstidié Telepiiléstervezési Epitészeti Tandcsadé Kft-t tdjékoztassa arrdl, ahogyan arrdl is,
hogy a jelen hatdrozat d.) pontjdban foglaltak teljesiilésének elmaraddsa esetén a vele kotott, a
102. ut, Ml autépélya, Zsambék Kozigazgatasi hatdra kozotti teriilet fejlesztésére vonatkozd
megbizds lehetetleniil.

g) A dontés megalapozdsa érdekében a Képviseld-testiilet felkéri a polgarmestert, hogy a
beruhdzéssal kapcsolatos dsszes tigyiratot érkeztetési datumokkal, valaszokkal egyiitt bocsdssa a
Képviseld-testiilet rendelkezésére.

Meg kell jegyzeni, hogy a telepllésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepilésfejlesztési stratégiarol
és a telepulésrendezési eszkozokrdl, valamint egyes telepulésrendezési sajatos jogintézményekrol
sz0l6 a 314/2012. Korm. rendelet részleteiben az elmult években, majd véglegesen 2024.09.30-an
hatélyat vesztette. Azaz a hatarozat 2024 marciusi meghozatalat kdvetd fél év mulva. A hatalyvesztés
el6tt a 314/2012. Korm. rend.-ben meghatarozott tartalom az 0j jogszabaly a telepuléstervek tartalmarol,
elkészitésének és elfogadasanak rendjér6l, valamint egyes telepllésrendezési sajatos
jogintézményekrél sz616 419/2021. (VI1.19.) Korm rend.-ben kerllt rogzitésre.

A fenti Kt. hatarozatban hivatkozott 314/2012. Korm. rend. szerinti 3/A.§ (2) bekezdés az alabbi volt.

»IA.§ (2) A megalapozo vizsgalat tartalmat a tervezési teriilet, a tervezési feladat és a
tervezési cél figyelembevételével aktualizdlni kell olyan mddon, hogy a sziikséges
tartalmat és annak részletezettségét az onkormanyzati foépitész irasban hatarozza
meg.”

A fenti eléiras a 419/2021. (VI1.19.) Korm rend.-ben az alabbiak szerint keriilt rogzitésre:
(https://njt.hu/jogszabaly/2021-419-20-22)
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4. A megalapozé vizsgalat és az alatamaszto javaslat tartalma

7. § (7) A megalapozé vizsgalat és az alatdmaszté javaslat tartalmat, tovabba az (5) bekezdés
szerinti megalapozé vizsgélat, aldtdmaszt6 javaslat és telepiilésterv modositadsdhoz késziilt
telepitési tanulmdnyterv felhasznédlhatdsdgat — ide nem értve a telepiilési kornyezeti
értékelést, valamint a miiemlékvédelmi hatdstanulmanyt — a telepiilés onkormanyzati
foépitésze hatarozza meg az (1)-(6) bekezdés alapjan, a képviseld-testiiletnek cimzett
feljegyzésben.

Osszességében Megalapozd vizsgalat és alatamaszto javaslat a jelen Tanulméanyterv Kt. elfogadd
dontését kovetd Telepilésrendezési Eszkozok modositasaként készlld tervdokumentacio része lesz,
amely dokumentacié tartalmat a telepllési féépitész hatdrozza majd meg. Ugyanakkor azt is meg kell
jegyezni, hogy a jelen tanulmanyterv tartalmat is a teleplési féépitész 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.) dnk. hat. dontését lasd Terviratok 1. mellékleteként.

e) ELOZMENYEK-2025 évelején benyijtott TTT-r6l hozott bizottsagi dontés

Herceghalom Onk. PTB Bizottsaganak 3/2024. (I.25.) sz. hatarozata a TTT
hianypétlasarol

A fentieket figyelembe vevé TTT 2024. decemberében elkészlt, amelyet a fejlesztd 2025 januar elején
nyujtott be Herceghalom Kdzség Onkorményzatanak Képviselb-testllete részére a fejlesztés
onkormanyzati tamogaté dontésének meghozasa érdekében.

A benyujtott tervdokumentaciéval kapcsolatban Herceghalom Kézség Onkormanyzata Képvisels-
testiletének Pénzlgyi és Telepulésfejlesztési Bizottsdga 3/2025. (11.25.) szamU hatérozataban
hianypdtlast irt eld. Lasd Terviratok 5. mellékletében.

A fenti hatarozat pontokba foglaltan tartalmazza a Bizottsag elvarasait a fejlesztéssel, illetve az ahhoz
tartoz6 kozérdeki fejlesztésekkel, elvarasokkal kapcsolatban.

A hatarozat egyes pontjai szerinti kiegészitések beépitésre kerlltek az ujonnan elkészitett eés
2026 junius-juliusdban az Onkormanyzat részére benyuijtott jelen TTT-be.

Tervezéi valaszok Herceghalom Onk. PTB Bizottsaga 3/2024. (II.25.) sz. hatarozatanak
egyes pontjaira

Fenti 3/2025. (I1.25.) szamU bizottsagi hatérozat pontjaira adott tervezéi valaszokat lasd a
Terviratok 7. mellékletében. A tervezdi valaszokat Herceghalom 2025.marciusatdl megbizott fé6épitésze
Panyi Zsuzsanna is észrevételezett, amely észrevételek figyelembevételével a jelen TTT szintén
kiegészllt, javitasra kerllt, amelyeket a f6épitész asszony elfogadott, lasd a Terviratok 7. mellékletében
talalhato Foépitészi feljegyzést, amelyben elfogadja a terv tartalmat.

A Bizottsagi hatarozat oOta eltelt id6 alatt a fejleszté tobb tanulmanytervet és latvanytervet, videot
készitett a fejlesztés bemutatasara vonatkozoan, amelyek beéplltek jelen, uj hianypotlassal elkészitett
Uj tanulmanytervbe.
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f) ATERVEZETT TERVMODOSITAS ROVID OSSZEFOGLALASA

A jelen UJ TTT-ben bemutatasra kerill szabalyozasi koncepcio, beépitési- és kornyezetalakitasi terv
és épitészeti latvanytervek alapozzak meg a tervezett fejlesztés érdekében elkészitésre kertld
,Herceghalom Kozség Helyi Epitési Szabalyzatanak médositasa a 440/2, /4 és /5 hrsz Gksz
teriiletre tervezett logisztikai fejlesztés, valamint 5 ha teriileti kozpark kialakitasa
vonatkozasaban” cimi tervdokumentaciot.

A jelen 2026-ban elkésziilt UJ TTT-ben foglaltakkal kapcsolatban a Képviselé-testiilet hoz majd déntést
annak elfogadaséatol vagy el nem fogadasarol, illetve feltételekkel torténd elfogadasarol.

Mindemellett sziikséges a TTT partnerségi-lakossagi egyeztetése is. Meg kell ugyanakkor emliteni azt
is, hogy a beruhdzas mar tobb lakossagi forumon, és un. kdzmeghallgatason bemutatasra kertlt a
résztvevok szamara.

A hianypétlasra, atdolgozasra kerlilt fejlesztési, szabalyozasi koncepcié bemutatasat a jelen
2026 junius-juliusdban az Onkormanyzat részére benyujtott UJ TTT foglalja dssze.

A TTT-ben bemutatasra kerilé Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi terv médositasanak egyik
célia, hogy a fejlesztési teruleten tervezett csarnoképuletek megépullésével |étrejové beépités a
telepllés meglévd lako- és intézményi terlleteitél minél tavolabb, az M1 autopalya felé keriljon
eltolasra, igy a tervezett csarnoképiilettel torténd beépités szerinti tertilethasznalat a meglévd lakd- és
intézmeényi tertlet zavarasa nélkul torténhet.

A jelen TTT-ben a tervezett beépités (épitési helyének) lakdterllettél mért tavolsaga megndvelésre
kertl ugy, hogy és a 440/5 hrsz teleknek a Zsambéki ut felél mért kb. 143-175 m tavolsagra kijelolt
épitési terlleten kivili Zsambéki ut feldli telekrésze, mint zoldterllet kdzpark fasitasra és parkositasra
kerul, amely nem csupan terilethasznalat elkulonitését szolgalja, hanem a telepiléskép szempontjabol
is kedvezd, hiszen a tervezett kozpark novényzete és a gazdasagi terilet hatdra mentén kijelolt
védofasitas a logisztikai terlilet feltarulasanak latvanyat takarja a belterdlet feldl.

A kialakuld kozpark zoldterlletét a fejleszté tulajdonos a lakossag szdmara alakitja ki és nyitjia meg
kdzOsségi hasznalatra.

A kialakulé Uj, a csarnokok felé s(rlin fasitott kdzpark zoldterilete tobbféle rekreacids lehetéséget ad
majd pihenésre, kikapcsolodasra és testmozgasra. A kialakul Uj zoldfelllet szamos egyéb, kornyezeti
szempontbdl elényds valtozast jelent (levegbtisztasag, klimatikus viszonyok kiegyensulyozasa, jotékony
teleplilésképi hatas, az uj zoldfelllet testi-, lelki-, mentalis-egészségligyi kedvezé hatasai stb.).

A tanulmanytervhez kornyezetrendezési koncepcioterv is késziilt, amelyet a jelen TTT is bemutat.

KK | Kornyezetrendezési koncepcidterv
https://drive.google.com/file/d/1 1EZpR g KR61G-h-UjBCZ2foalc3i1Yi/view

Fentiek szerinti, tervezett zoldterlilet-kzpark kialakitasdhoz a hatélyos szabalyozds modositasa
szukséges, a terllet északi, beépitésre kerlld terlletrészén a beépitési paraméterek megemelésre
kerllnek annak érdekében, hogy a fent bemutatott csarnoképuletek tavolsaga a lakd- és intézményi
terlletektél minél tavolabb kertilienek, illetve, azért is, hogy a gazdasagi teriilet déli terlletrészén
kozpark keruljon levalasztasra és kialakitasra.
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A 440/5 hrsz fejlesztési teriiletre HATALYOS Gksz-1 és TERVEZETT Gksz-8 jelii épitési évezetre
vonatkoz6 kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriilet épitési ovezetének médositasat az alabbi
osszefoglalé tablazat és abra mutatja be:

A terillet nyugati hatarat jelentd Paplaposi-patak (mellékag) V jelli vizgazdalkodasi teriiletének Gvezete
mentén a patak tertletének tengelyétél mért 10 m, illetve 25 m kiszabélyozott kozterilet halad végig
patak mellett.

A beépitési paraméterek kozil az alabbiak szerint valtozik a beépithetdség és a zoldfellleti minimum,
valamint a kialakithatdé legnagyobb éplletmagassag és a telekméret értéke. Meg kell ugyanakkor
jegyzeni, hogy a fejlesztési tertlet déli, kb. 5 ha terlletméretli része kdzpark lesz, amelynek minimum
70%-a zOldfelUletként kerul kialakitasra!

Azaz Osszességében a hatalyos eldirasokhoz és a korabbi TTT-ben tervezettekhez képest is a
zoldfeltlet nagysagrendi mértékben megnd jelen TTT-ban meghatarozottak szerint a tertlet déli részén
tervezett Zkp-2 jelli kozpark okan.

Beépitési szazalék:
hatalyos: 30%
tervezett mdd.: 40%

EPITESI HELY

35| TELEK BE NEM ERPITHETO RESZE

———— JAVASOLT TELEKHATAR
TELEPITENDO FASOR

Epitménymagassag:
| hatalyos: 12 m
XY tervezett modositas: 14,5m

= Zoldfelilet:
hatalyos: min. 35%
tervezett mod.: 25%

Epitési hely:

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

a tervezett un. .epitési
hely” kerdl kijelolésre,
az éplletek, épitmények
elhelyezésére

Kialakithato  legkisebb
telekméret:

hatalyos: 5 000 m2

<1 tervezett:150.000m2(15ha)

“/1 A Gksz terlilet déli
pu_ terllethataran  kozpark
(L7% Zkp-2 kerdil kialakitasra,
4| lakossagi  (kdzosségi)
% haszndlatra

A 440/5 hrsz terllet logisztikai csarnokokkal torténd beépitését épitési hely jeldli ki a tervezett
maodositas soran. A fejlesztési tertlet déli részén, a 440/5 hrsz déli telekhatarat jelentd teleplléskozpont
vegyes Vit-6 jelli épitési Ovezetli teriilet és a logisztikai csarnokok kozétti 130-170 m széles
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terlletsavban a 440/5 hrsz teriletrdl levalasztva, 6nallo telekként zoldtertlet-kdzpark keril kijelolésre,
és a fejleszt altal kialakitasra.

E kdzpark terlletének hasznalatat és a tulajdoni rendezését a tanulmanyterv szerint megkotésre kertld
Telepllésrendezési szerz6dés hatarozza majd meg.

A 440/5 hrsz terlleten elhelyezésre kertld 2 db csarnoképilet megépitésének és a telek déli
kdzparkként tervezett részének telekmegosztasi lehetdsége érdekében a teriiletre a Gksz-1 jelli épitési
ovezet helyett, egy Ujonnan, csak a 440/5 hrsz telekre vonatkozé Gksz-8 jell kereskedelmi, szolgaltato
gazdaséagi épitési 6vezet kerll megéllapitasra, amelyben a legnagyobb beépithetdség, a legkisebb
kialakithatd zoldfelulet, az elhelyezhett legnagyobb épuletmagassag, valamint az elé-, oldal-és
hatsokertet kijelol6 épitési hely is modositasra kerll a hatalyos eléirasokhoz képest.

Mivel a gazdasagi terlleten tervezett éplletek az autdpalyaval parhuzamosan kertinek elhelyezésre, és
a terilet mentén nincs meglévd vagy tervezett kozlekedési terilet, ut, ezért a gazdaségi terllet tovabbi
telkekre osztasa nem lehetséges, mivel nincs lehetéség egyéb kozterlleti vagy magandti
megkozelitésre.

Ennek okan az Uj gazdasagi terileten a legkisebb kialakithato telekterilet 15 ha (150.000 m2) méretben
kerll szabalyozasra, ezéltal a gazdasagi terlilet nem oszthatdé meg a késébbiekben sem.

Mindemellett a tervezett fasorok a szabélyozasi tervlapon is és a HESz eldiras-tervezetben is
szabalyozasra keriilnek, részben mint ,telepitendé fasor” részben, mint ennek elbirasai szempontjabol.
A ,telepitendd fasor” kijelolés tervrajzi szempontjabol a telekhatarokon, illetve a kozparkként jelolt tertlet
hataran, valamint az autopalya mentén, illetve a Paplaposi-patak mentén jelenik meg. A széveges
szabalyozas pedig az elhelyezésre kerilé csarnoképilletek takarasara, valamint a fak telepitésére
vonatkozoan kertl megfogalmazasra, haromszintii novénytelepitési kotelezéssel.

Fentiekhez meg kell jegyzeni, hogy a terilet megkdzelitése érdekében a fejlesztd altal elkészittetett
,A Herceghalom Zsambéki Ut négy savossa bévitese 1101 j. ut és 439/1 hrsz. Ut kozotti szakaszon”
cimli Kozlekedési tanulmanyterv koncepcidja azzal, hogy a Zsambéki Ut keleti, bevezetd szakaszat
2x2 savosra tervezi a Szabalyozas tekintetében a Zsambéki Ut északi oldalanak kiszélesiteését jelenti.
Az Ut pontos szélesitésének megtervezéséhez az utterlilet és az Ut menti teriiletsav pontos geodéziai
felmérése és az ezzel kapcsolatos dontés meghozatala elengedhetetlen.

Ennek értelmében a Zsdmbeki Ut tényleges, pontos kiszabalyozasat a jelen TTT-t kovetden elkészlld
teleplilésrendezési tervmédositas dolgozza ki.

g) A TELEPITESI TANULMANYTERV KESZITESENEK CELJA

A Telepitési tanulmanyterv a telepuléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl,
valamint egyes telepulésrendezési sajatos jogintézményekrél széld 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet
19.§ és 7. melléklet tartalmi kdvetelményei szerint készil.

A fejleszté logisztikai beruhdzas megvalositasa céljabol vasarolta meg Herceghalom Paplaposi-pataktdl
keletre, a Zsambéki uttol északra fekvd korabbi 440/1 hrsz (jelenleg 440/5 és 440/4 hrsz) teriletet.
A terilet Herceghalom Kozség TelepUlésrendezési Eszkozeiben Gksz-1 jelii épitési dvezetbe sorolt
kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi terilet, a Paplaposi-patak (mellékag) V jell vizgazdalkodasi
terllete mentén pedig 10 m, illetve 25 m kiszabalyozott kozterilet halad végig a gazdaséagi terllet
nyugati hataran. E kiszabalyozott tervezett kdzterilet teriiletét a fejleszté mar kiilon telekre osztotta.
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A 440/5 hrsz Gksz-1 épitési Ovezet szerinti beépités soran a fejlesztd kezdetben 3 db csarnokot
tervezett elhelyezni parhuzamosan mind az M1 autépélyaval, mind a Zsambéki uttal.

Az Onkormanyzat és a fejleszté kozott torténd egyeztetések soran sziiletett megoldasi lehetéség szerint
a fejlesztdé Telepitési tanulmanytervet készittet, amelyben bemutatasra kerllt, hogy a tervezett 3 db
csarnok helyett 2 db csarnoképilet épitése esetében, valamint a Zsdmbeki Ut felé esben a fejlesztési
terlilet déli hataran zoldteriletként kialakitott kozpark terilet kialakitasa esetében hogyan és milyen
mértékben szlikséges Herceghalom hatalyos Szabalyozasi eléirasait modositani.

Azaz e megoldasi lehet6ség alapjan a terllet a hatalyos kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi (Gksz)
épitési Ovezeti besorolasban marad, ugy, hogy a terlleten a beépithetdség biztositasara
un. épitési hely, valamint a Zsambéki Ut fele a 440/5 hrsz teriletrészrél kozparkként részeként
levalasztasra kerlld terllet keril aktiv zOldteriletként kialakitasra, amely a fejlesztével megkotésre
kertl6 TelepUlésrendezési szerzGdés alapjan, a telepilés lakossaga szamara lesz hasznalhato, és
tulajdonjogarodl is a Telepllésrendezési szerz6dés rendelkezik majd.

Azaz a 440/5 hrsz logisztikai teriletként, valamint annak déli részén zéldterilet - kdzparkként torténd
megvaldsitasat megelézéen a terillet beépitése érdekében Herceghalom Kozség Helyi Epitési
Szabalyzatanak (tovabbiakban: HESZ) teriiletre vonatkozé szabalyozasi eléirasai és Szabalyozasi terve
(tovabbiakban: SZT) mddositasra kertl, amely modositas koncepcidjat a jelen TTT alapoz meg.

A Telepitési tanulményterv szdveges és tervrajzi javaslatokkal mutatia be az érintett 440/5 hrsz
terlletUleten tervezett projektet, valamint javaslatot tesz a teriletre tervezett Uj szabalyozas
koncepcidjara.

E tanulmanytervben foglaltakkal kapcsolatban fogalmazza majd meg a Képviselé-testiilet az
érintett terlilet konkrét épitési szabalyozasara vonatkozé dontését, amely alapjan a
tanulmanytervet koveté Helyi Epitési Szabalyzat és annak mellékletét képezd Szabalyozasi terv
mddositasa készul.

h) A TANULMANYTERV KESZITESENEK JOGSZABALYI
HATTERE - TELEPULESRENDEZESI SZERZODES

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

A torvény 92.§ azt fogalmazza meg, hogy az Onkormanyzat Képviseld-testilletének a fejlesztés
befogaddsarél hozandd dontésének alapjaul a beruhdz6 altal elkészittetett Un. Telepitési
tanulmanyterv szolgal.

E Telepitési tanulmanyterv Herceghalom Kozség Onkormanyzata és a 44012, /4 és /5 hrsz fejleszts-
tulajdonos kozott megkotésre keruld telepllésrendezési szerzdés érdekében készult.

Az e tanulmanytervben kidolgozott beépitési- és szabalyozasi koncepcié Herceghalom Kdzség
Onkormanyzatanak képvisel6-testiileti hatarozatban rogzitett tdmogatd dontést kdvetden keriilhet
beépitésre Herceghalom Teleplilésrendezési tervébe (Telepiilésszerkezeti terv, Helyi Epitési
Szabalyzat és Szabalyozasi tervi melléklete) ezek mddositasa és jovahagyasat kovetden, az alabbiak
szerint.
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2023. évi C. torvény a magyar épitészetrol
https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00

92. § [A telepiilésrendezési szerz6dés]
(1) A telepiilési 6nkormdnyzat egyes telepiilésfejlesztési vagy telepiilésrendezési célok megvaldsitdsara
teleptilésrendezési szerzddést kothet az érintett telek tulajdonosdval vagy a telken beruhdzni
szdndékozdéval (a tovdbbiakban egyiitt: a cél megvaldsitéja), az e torvényben és a torvény
végrehajtdsara kiadott kormanyrendeletben foglaltak alapjan. A telepiilésrendezési szerz6dés
kozigazgatasi szerzodésnek mindsiil.
(2) A telepiilésrendezési szerzodés megkotése elott a telepiilési onkormanyzat képviselé-testiilete
dont a cél megvalésitoja altal benyujtott felepitési tanulmdnyterv elfogadhatésagarol, annak
hidanytalan benyudjtasatol szamitott 30 napon beliil.
(3) A telepitési tanulmdnytervet kizar6lag telepiiléstervezési, illetve telepiilésrendezési szakértoi
jogosultsaggal rendelkezd személy jogosult elkésziteni, €s a tanulményterv tartalmazza azon
kozfejlesztések korét és eldzetes koltségbecslését, amelyek kizardlag a tervezett beruhdzassal
kapcsolatos szabalyvéltozas miatt valnak sziikségessé.
(4) A telepiilésrendezési szerz6dés targya lehet kiilondsen
a) a telepitési tanulmdnyterv alapjan a telepiilésfejlesztési terv és a telepiilésrendezési terv
kidolgozdsdnak finanszirozdsa,

b) 1j beépitésre szant teriilet kijelolése esetén a sziikséges zoldteriilet, erddteriilet vagy véderdd
megvaldsitdsa, sziikség szerinti tulajdonba adédsa, vagy

c) azon egyéb koltségeknek vagy egyéb rdforditdsoknak a cél megvaldsitéja dltali 4tvallaldsa,
amelyek az Onkormdényzatot terhelnék, és amelyek a cél megvaldsitdsdnak eldfeltételei vagy
kovetkezményei.
(5) A (4) bekezdés a) pontja szerinti szerzodés esetén az onkormanyzat a szerzodésben arra vallal
kotelezettséget, hogy a telepiilésterv készitésének vagy modositdsdnak egyeztetési eljardsat a
megéllapitott hataridén beliil lefolytatja. A szerz6désben rendelkezni kell a telepiiléstervek
véleményezési eljardsa sordn a véleményezOk részérdl felmeriild vélemények megvilaszoldsdnak
kotelezettségérdl, a tervekben sziikséges moddositdsok dtvezetésérdl, valamint a véaltoztatds miatti
esetleges ismételt véleményeztetési kotelezettségrol.
(6) A (4) bekezdés b) és c) pontja szerinti szerz6édésben vallalt kotelezettségek €s a megvaldsuld
telepiilésrendezési cél kozott telepiilésfejlesztési vagy telepiilésrendezési 6sszefiiggésnek kell lennie.
Igazolni sziikséges, hogy a vallalt kotelezettség
a) és a modositdssal elérni kivant telepiilésrendezési cél vagy a beruhdzds 4ltal kivaltott hatdsok
kozott kozvetlen okozati dsszefiiggés 4ll fenn,

b) a beruhdzas jellegéhez és mértékéhez képest nem ardnytalanul nagymértékdi,

c) az Onkormdnyzatndl vagy a beruhdzds kornyezetében 1évé ingatlanokndl valéban felmeriild
tobbletterhek kiegyenlitését szolgélja, és

d) a sziikséges kiszolgdld intézmény és infrastruktira-fejlesztések megvaldsuldsat szolgdljdk (az
tizemeltetés koltségei a cél megvaldsitdjara at nem hérithatdk).
(7) A telepiilésrendezési szerzodésben rogziteni sziikséges, hogy
a) a vallalt kotelezettségek megvaldsitasarél a cél megvaldsitdja maga gondoskodik, vagy a
megvaldsitds pénziigyi fedezetét bocsitja az Onkormanyzat rendelkezésére, amellyel az
onkorményzat elszdmolni koteles,

b) a vallalt kotelezettséget milyen hatdriddre teljesitik, és melyek a hatdrid0 elmulasztidsdnak
jogkovetkezményei.

(8) A telepiilésrendezési szerz6désben tortént kotelezettségvallalds tényét — kivéve az 6ndllé kozlekedési
infrastruktira-beruhdzasok esetében kotott szerzodést, amennyiben a kisajatitasi vdzrajz ingatlaniigyi
hatésdg altali zaradékoldsa megtortént vagy a végleges épitési engedély rendelkezésre all — a
teljesités biztositdsa érdekében a telepiilési Onkorményzat jegyzéjének felhivdsidra az ingatlan-
nyilvéntartidsba be kell jegyeztetni. A felhivdshoz a szerz8dést mellékelni kell. A kotelezettség
megsziinését kovetd 15 napon beliil az 6nkormdnyzat jegyzdje felhivja az ingatlaniigyi hatésdgot a
tény torlése érdekében.

(9) A telepiilésrendezési szerz0dés megkotésének eljardsrendjével kapcsolatos —szabdlyokat
korményrendelet dllapitja meg.
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A telepitési tanulmanyterv készitésére vonatkozo elGirasokat ,a teleplléstervek tartalmarol,
elkészitésének és elfogadasanak rendjér6l, valamint egyes telepllésrendezési sajatos
jogintézményekrdl” szol6 419/2021. (VII. 15.) Kormanyrendelet (tovabbiakban 419/2021.Korm.rend.)
alabbi kivonata szerinti 19.§-a szabalyozza.

A tanulmanyterv tartalma a 419/2021. korméanyrendelet 7. melléklete szerinti tartalmi kovetelmények
figyelembevételével keril meghatarozasra a telepulés f6épitészének egyetértésével.
Ezen elGirasok alapjan készilt jelen tanulmany. Lasd Terviratok 8. melléklet.

A jelen, Herceghalom Onkorményzatanak Pénziigyi és Telepiilésfejlesztési Bizottsaga altal 2025-ben
hianypétlasi hatérozata alapjan kiegészitett és 2026. juniusaban ujbdl benyujtasra kertilt
UJ Telepitési tanulmanyterv kepezi tehat alapjat a 440/2, /4 és /5 hrsz ingatlanok fejleszto-tulajdonosa
és Herceghalom Kozség Onkormanyzata kozott megkétésre kertld un. Telepllésrendezési
szerzOdésnek, amely meghatérozza a fejlesztés feltételrendszerét, és konkrét iranymutatast ad mind az
onkormanyzat, mind a fejleszt szamara.

OSSZEGEZVE TEHAT: )

Jelen Telepitési tanulmanyterv Herceghalom Kozség Onkormanyzata és a 440/2, /4 és /5 hrsz
ingatlanok fejleszt6-tulajdonosa kozott megkotésre keriilé telepiilésrendezési szerzédés
érdekében késziilt.

Jelen telepitési tanulménytervben Herceghalom Kozség Telepllésszerkezeti terve modositasanak
hatarozat-tervezete, valamint a Helyi Epitési Szabalyzat modositasanak rendelet-tervezete és a
Szabalyozasi tervlap mddositasi javaslata is elkészitésre kerillt.

Lasd 1. Telepitési tanulmanyterv c. fejezet Ea) A mddositas sorén elérendd célok 6sszefoglalasa, a
szabalyozas e célbol médositandd elemeinek 0sszefoglalasa c. alfejezetben.

419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet
a telepiiléstervek tartalmaroél, elkészitésének és elfogadasanak rendjérol, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol
https://njt.hu/jogszabaly/2021-419-20-22

2.§ fogalommeghatarozas:

17. telepitési tanulmanyterv: egy adott épitési beruhazassal kapcsolatos 6nkormanyzati dontést
eldsegitd dokumenticid, amely bemutatja a tervezett épitési beruhdzast és annak az épitett
és természeti kornyezettel vald viszonyat;

10. A telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv

19. § (1) Telepitési tanulmanytervet kell késziteni
a) a telepiilésrendezési szerzddés megalapozdsahoz és
b) az 6sszevont telepitési eljaras telepitési hatdsvizsgalati szakaszanak részeként.

(2) Az épitési beruhdzds esetén a telepiilésterv moddositdsdnak kezdeményezéséhez telepitési
tanulmanytervet kell késziteni, ha azt az 6nkorményzat indokoltnak tartja.

(3) Telepiilésterv készitéséhez vagy modositdsdhoz telepitési tanulmanytervet felhaszndlni a
megalapozé vizsgdlat és aldtamaszté javaslat kidolgozdsdra vonatkoz6é kovetelmények
figyelembevételével lehet.

(4) A telepitési tanulményterv €s a beépitési terv tartalmat az el0késziteni tervezett telepiilésrendezési
szerz0dés tipusa, a tervezési teriilet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjdn — a 7. melléklet
figyelembevételével — az Onkormdnyzati foépitész hatdrozza meg olyan moédon, hogy a 7.
melléklet szerinti tartalmi elemek 6sszevonhatdk, elhagyhatdk vagy kiegészithetok.

(5) A hét éven belill késziilt kordbbi megalapoz6 vizsgalat és az aldtdmaszté javaslat felhaszndlhat6 a
telepitési tanulményterv és a beépitési terv készitésénél.
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34/A. A telepiilésrendezési szerzodés megkotésére vonatkozo eljarasi szabalyok

56/A.8§ (1) A telepiilésrendezési szerzodés tervezetét €s az annak mellékletét képezd relepitési
tanulmdnytervet az onkormanyzati f6épitész a képvisel6-testiilethez cimzett 7. § (7) bekezdése
szerinti feljegyzésben véleményezi.

(2) Az (1) bekezdés szerinti véleményében az Onkormdnyzati f6épitész arrdl nyilatkozik, hogy a
telepitési tanulmdnyterv 6sszhangban 4ll-e a telepiilés telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési
c€ljaival, valamint a telepiilésrendezési szerz0dés tervezete 0sszhangban all-e a teriiletrendezési
szabdlyokkal, a telepiilési zoldinfrastruktira elldtottsdg kovetelményeivel, valamint — dj
beépitésre szant teriilet kijelolése esetén — teljesiilnek-e a Méptv. természeti rendszerek
megOrzésével és Uj beépitésre szant teriiletek kijeldlésével kapcsolatos eldirdsai.

(3) A telepitési tanulmdnytervet a (2) bekezdés szerinti véleményezést kovetden a telepiilés
polgarmestere véleményezteti a partnerekkel. A véleményezésre legalabb 15 napos hataridot kell
biztositani.

(4) Az onkormanyzati f6épitész feljegyzését és a partnerek véleményét a telepiilés képviseld-
testilletének a telepiilésrendezési szerzodés megkotése eldtt érdemben vizsgdlnia kell. E
dokumentumok, valamint a beérkezett véleményekre adott és a képviseld-testiilet altal elfogadott
vdlaszok is a telepiilésrendezési szerz6dés mellékletét képezik.

(5) A telepiilésrendezési szerzddést mellékleteivel egyiitt — a személyes adatok védelméhez valé jog
biztositdsa mellett — a feladatkorében eljard dllami f6épitész kérelmére részére meg kell kiildeni.

4. A megalapoz6 vizsgalat és az alatamaszto javaslat tartalma

7.8 (1) A telepiilésterv, valamint annak moédositdsa megalapozd vizsgdlat alapjan késziil, és a
telepiiléstervet alatdmaszté javaslat késziti el6. A megalapozé vizsgalat tartalmi kdvetelményeit
az 1. melléklet, az aldtdmasztd javaslat tartalmi kovetelményeit a 2. melléklet hatdrozza meg. A
megalapozd vizsgdlat és az aldtdmasztd javaslat is tartalmazza az aldiré lapot, amelyen
szerepelnie kell az onkorményzati f6épitész, a felelds tervezd és a szakagi tervezdk alairdsinak.

(2) A megalapoz6 vizsgélat és aldtdmaszté javaslat tartalmat igy kell meghatdrozni, hogy az a

tervezési feladathoz kozvetleniil kapcsol6d6 vizsgdlati tényezdt és szakteriileti javaslatot
tartalmazzon, a tervezési feladatnak megfeleld tartalmi mélységben, biztositva és igazolva a
telepiilésfejlesztés €s telepiilésrendezés alapvetd kovetelményeinek a teljesiilését.

(2a) A telepiilésrészek, valamint a szegregdlt és szegregdcidval veszélyeztetett teriiletek
helyzetelemzéséhez sziikséges mutatdkat a 12. melléklet tartalmazza.

(3) Az 1. és 2. melléklet szerinti tartalmi kovetelmények
a) a telepiilésterv készitésénél a telepiilés adottsagaira tekintettel bovithetok, a (4) bekezdésben

meghatdrozott kivétellel dtcsoportosithatok vagy dsszevonhatok,
b) a telepiilésterv modositdsandl a telepiilés adottsagaira tekintettel bovithetdk, a (4) bekezdésben
meghatarozott kivétellel atcsoportosithatok, dsszevonhatok vagy elhagyhatok.

(4) A 2. melléklet 2. pontja szerinti telepiilési kornyezeti értékelés tartalma nem csoportosithaté &t,
nem vonhat6 6ssze és nem hagyhat6 el, kivéve, ha a 60. § (3) bekezdése alapjan az egyes tervek,
illetve programok kornyezeti vizsgalatarol sz6l6 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet (a tovabbiakban:
SKVr.) 3. melléklete szerinti kdrnyezet védelméért felelds szervek a 2. melléklet 2. pontja
szerinti tartalomtdl egyes kornyezeti elemek vonatkozasdban eltekintenek.

(5) A hét éven beliil késziilt kordbbi

a) megalapozé vizsgélat és aldtdmasztd javaslat — ideértve a nem e rendelet szerinti tartalommal
elkészitett megalapozd vizsgalatot és aldtdmaszt6é javaslatot is — a szerz6i jogi szabalyok
betartasa mellett, és

b) a telepiilésterv mddositdsdhoz, telepiiléstervezdi jogosultsaggal rendelkezd tervezd és sziikség
esetén telepiiléstervezdi szakagi tervezd 4ltal készitett telepitési tanulmanyterv

felhaszndlhaté a telepiilésterv készitésénél €s mddositdsdndl, azonban azokat a tervezési cél
megvaldsuldsa érdekében — figyelemmel az érintett tervezési teriiletre, tervezési feladatra és
annak telepiilési Osszefiiggéseire — aktualizdlni kell.
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(6) A fejlesztési terv és rendezési terv készitése vagy ezek modositdsa sordn kozds megalapozéd
vizsgalat és aldtdmaszt6 javaslat késziil, a fejlesztési terv és a rendezési terv megalapozasat és
aldtdmasztisat maradéktalanul biztosito tartalommal és részletezettséggel.

(7) A megalapoz6 vizsgélat és az aldtdmasztd javaslat tartalmdt, tovdbbd az (5) bekezdés szerinti
megalapoz6 vizsgélat, aldtdmaszté javaslat és telepiilésterv moédositdsdhoz késziilt telepitési
tanulmanyterv felhaszndlhat6sagat — ide nem értve a telepiilési kornyezeti értékelést, valamint a
muiemlékvédelmi hatdstanulméanyt — a telepiilés onkorményzati fOépitésze hatdrozza meg az
(1)-(6) bekezdés alapjan, a képviseld-testiiletnek cimzett feljegyzésben.

(8) A (7) bekezdés szerinti feljegyzést a képviseld-testiiletnek jéva kell hagynia, és az a megalapozé
vizsgdlat és az aldtdmaszté javaslat mellékletének részét képezi. A feljegyzésben szerepld
tartalom a tervezés sordn csak a tervezési feladat valtozdsa vagy a tervezési teriilet csokkenése
miatt csokkenthetd, ugyanakkor a (2) bekezdésben foglalt kovetelmények teljesiilése érdekében,
a tervez0 4altal a feljegyzés mdodositdsa nélkiil kiegészitheto.

(9) A telepiilésterv modositdsdndl a megalapozd vizsgélatot és az aldtamasztd javaslatot — a
szerkezeti Osszefiiggések egyidejli bemutatdsdval — a modositds vdrhaté hatdsanak
figyelembevételével meghatarozott teriiletre kell elkésziteni. A telepiilési kornyezeti értékelést a
teljes tervezési teriiletre kell elkésziteni.

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

A TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMI KOVETELMENYEI

1. A telepitési tanulmanyterv a telepllésterv készitésének vagy moédositasanak megalapozasa
érdekében, egy adott vagy leendd fejlesztési akcidterllet, vagy egyéb fejlesztéssel, mddositassal
érintett terliletének (a tovabbiakban: teriilet) tekintetében tartalmazza

a) a terulet és kornyezetének, hatasteriletének bemutatasat,

b) a fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési tervet,

C) a beépitési tervhez kapcsolodo infrastruktira-igényeket, a szlikséges és tervezett miszaki €s
humaninfrastruktura-fejlesztéseket,

d) a javasolt beépités kornyezeti hatasait és kovetelményeit,

e) a telepulésterv valtozasanak, médositasanak tartalmat, szabalyozasi koncepciojat.

2. A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos dontés eldkészitésére, a foldhivatali

alapadatok felhasznalasaval kozértheté médon abrazolja
a) a beépités javaslatat,
b) a hatarold kdz-, illetve kdzhasznalatu teruleteket,
c) a zdldfellletek kialakitasanak modjat,
d) a kdzlekedési és parkolasi rendet,
e) a kozmiveinek felszini és a felszin alatti épitményeit.

3. A beépitési terv térbeli megjelenitését az épitett és természeti kornyezetbe illesztett térbeli
kornyezetalakitas terve szemlélteti.

Fentiek Osszefoglalva tehat Herceghalom Kozség Teleplilésszerkezeti terve, valamint
Helyi Epitési Szabalyzata médositasa és annak jovahagyasa a jelen telepitési tanulmanytervet
elfogadd, tamogaté Képvisel6-testiileti hatarozat megsziiletése utan meginditasra kerilé
Partnerségi-lakossagi és az allamigazgatasi szervekkel lefolytatott egyeztetés utan torténhet
meg.

A rendezési tervmodositis megkezdése el6tt az Onkormanyzat és a fejleszté kozott
Telepiilésrendezési szerzédést szilkkséges kotni a jelen Telepitési tanulmanytervben
megfogalmazott tervekre, koncepciokra alapozva.

Fentiekhez meg kell jegyzeni, hogy 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 fejleszts
kozott Telepilésrendezési szerzédést sziikséges kotni a jelen Telepitési
tanulmanytervben megfogalmazott tervek, koncepciok alapjan

Telepiilésrendezési szerzédésben (TRSZ) tobbek koz6tt javasolt az alabbiakat is rendezni:
= hasznalat szamara a tervezett kozparkon belll dnallé telek kertil-e kijeldlésre,

= a terilet déli részén kialakitasra kerilé kozpark tulajdonjoganak, kialakitasanak és
fenntartasanak koltségeirdl, a terlleten épithetd épitmények, éplletek tulajdonjogi rendezésérdl

= a parkositas, illetve a taj- vagy telepuléskép védelmi célt szolgald takaras soran alkalmazésra
kerulé novényfajok, valamint a fasitas soran alkalmazando fafajtak és azok méretei az ellltetés
soran alkalmazand6 meglévd torzsatmérd alapjan,

= a parkositds soran elhelyezhetd épilet, épitmény, jatszo- és sporteszkozok, utcabutorok,
burkolatok, térdiszité elemek, vilagitastechnika, biztonsagtechnika, 6ntozétechnika stb.

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

Fent hivatkozott a teleplléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint
egyes telepulésrendezési sajatos jogintézményekrdl 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 6nkormanyzati f6épitész arrdl nyilatkozik, hogy
a telepitési tanulmdnyterv 6sszhangban dll-e a telepiilés telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési
céljaival, valamint a telepiilésrendezési szerz0dés tervezete dsszhangban 4ll-e a teriiletrendezési
szabdlyokkal, a telepiilési zdldinfrastruktira ellatottsdg kovetelményeivel, valamint — qj
beépitésre szdnt teriilet kijelolése esetén — teljesiilnek-e a Méptv. természeti rendszerek
meglrzésével €s Uj beépitésre szdnt teriiletek kijelolésével kapcsolatos eldirdsai.

jia) a telepitési tanulmanyterv Herceghalom teleplilésfejlesztési és
telepulésrendezési céljaival valé 6sszhangjanak igazolasa

A fejleszté logisztikai beruhdzas megvalositasa céljabol vasarolta meg Herceghalom Paplaposi-pataktdl
keletre, a Zsambéki uttol északra fekvd korabbi 440/1 hrsz (jelenleg 440/5 és 440/4 hrsz) teriletet.
E terlilet Herceghalom Kdzség Telepllésrendezési Eszkdzeiben Gksz-1 jelli épitési Gvezetbe sorolt
kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi terilet, a Paplaposi-patak (mellékag) V jell vizgazdalkodasi
terllete mentén pedig 10 m, illetve 25 m kiszabalyozott kozterilet halad végig a gazdaséagi terllet
nyugati hataran. E kiszabalyozott tervezett kozterllet teriletét 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 torténd egyeztetések soran sziiletett megoldas szerint a fejleszté Telepitési
tanulmanytervet készittetett. A tanulmanytervben bemutatasra kertlt, hogy a korabban tervezett 3 db
csarnoképllet helyett csupan 2 db csarnoképllet épitése esetében, valamint a fejlesztési teriilet déli,
Zsambeki ut felé esd oldalan a szabalyozasi terven kozparkként kijelolt terilet Osszefliggd
zOldtertletként kerll kialakitdsra, hogyan és milyen mértékben sziikséges Herceghalom hatalyos
Szabalyozasi eléirasait modositani.
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Tehat Osszefoglalva a beruhazas kozvetetten a 440/5 hrsz terllet déli oldalan kialakitasra kertld
kb. 5 ha nagysagu kozpark terilet kialakitasaval hozzajarul a telepllési zoldinfrastruktura ellatottsag
fejlesztéséhez.

Azaz a terilet a hatalyos kereskedelmi szolgéltaté gazdasagi (Gksz) besorolasban marad, ugy, hogy a
terlleten a beépithetdség biztositasara Un. épitési hely, valamint a Zsambéki ut felé esd déli
telekrészen a 440/5 hrsz gazdasagi terletrél levalasztva aktiv zoldtertletként, mint kdzpark kerdl
kialakitasra, amely a fejlesztével megkotésre kerilé TelepUlésrendezési szerz6dés alapjan, a telepulés
lakossaga altal hasznalhat6 lesz. Azaz a 440/5 hrsz telek logisztikai terliletként torténd fejlesztését
megel6z8en a teriilet beépithetésége érdekében Herceghalom Kozség Helyi Epitési Szabalyzatanak
(tovabbiakban: HESz) teriiletre vonatkozo szabalyozasi eldirasai és Szabalyozasi terve (tovabbiakban:
SZT) médositasra kertil.

A 440/5 hrsz teruletet kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi célu fejlesztésre a korabbi 2005 6ta hatalyos
telepllésrendezési terv jelolte ki, e kijelolést a szintén az akkori telepulésfejlesztési koncepcid alapozta
meg. Ezt kdvetben a jelenleg hatalyos, 2018 évi telepllésrendezési tervmddositas a korabbi gazdasagi
terlilet kijelolést és beépitési szabalyozasi elbirasokat atvette. Azaz a korabbi telepllésfejlesztési és
teleplilésrendezési céljaival 6sszhangban van a hatélyos szabalyozas. A modositas soran torténd
valtozas a beépitési paraméterek egy részét érinti mindemellett e mddositassal is fennall tovabbra is a
telepulesfejlesztési és telepulésrendezési célokkal vald 6sszhang.

ib) a telepulési zoldinfrastruktura ellatottsag kovetelményeinek teljesulése

Herceghalom adottsagai kozil kiemelten j6 a telepllési zoldfelllet arany. A jelen TTT-ben bemutatasra
kerll6 modositas sorén a gazdasagi terilet déli oldalan a Zsambéki ut felé esé teriletrészén a telepiilés
lakossaganak kozcéli hasznalatara megnyitott, intenziv kialakitasi UJABB zoldterillet-kizpark keriil
kijelolésre és megvaldsitasra.

Tehat 6sszefoglalva a beruhdzas kozvetlenll a 440/5 hrsz-u telek déli részén torténd zoldtertlet, mint
kozpark terilet kijelolésével, azaz uj zoldterulet kialakitasaval ténylegesen hozzajarul a
telepulési zoldinfrastruktura ellatottsag fejlesztéséhez.

A telepulési zoldinfrastruktarardl, a zoldfeltleti tanusitvanyrol és a zold védjegyrél szdld
282/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (https://njt.hu/jogszabaly/2024-282-20-22) szerint:
ajelen TTT az alabbiak szerint felel meg a zoldinfrastruktura ellatottsag kovetelményeinek:

1. § (1) E rendelet célja
a) az élhetd telepiilési kornyezet megteremtése, az életmindség javitasa,
b) a telepiilés ellenalloképességének novelése a klimavaltozassal szemben,
c) a zoldfeliiletek, valamint a biol6giai sokféleség védelme és novelése,
d) a telepiilési zoldinfrastruktira és a sziirkeinfrastruktira kiegyenlitett viszonyanak
megteremtése,
e) a telkek és ezaltal a telepiilés megfelelé mennyiségii és minéségii zoldinfrastruktira-
ellatottsaganak biztositasa és
f) a telkek tajépitészeti mindségének novelése és pontosabb meghatdrozésa.

2. § E rendelet alkalmazasaban

6. telepiilési zoldfeliilet: a telepiilésen 1évd fdval, cserjével, lagyszartakkal dllanddan boritott
teriiletek, valamint a tavak és vizfolydsok, amelyek életteret és arnyékold vagy parologtatd
feliiletiikkel klimatikus kiegyenlitést biztositanak;

7. telepiilési zoldinfrastruktiira 6koszisztéma szolgdltatdsa: a bioldgiailag aktiv feliiletek fizikai és
fiziol6giai folyamatokkal szabalyozott miikodése sordn létrejovd, a tarsadalom és az egyén
szdmdra kedvezd folyamatok, szolgéltatdsok Osszessége, amelyek kozremilkddnek a jollét
fenntartdsaban, valamint a jovobeli gazdasigi és tarsadalmi fejlddésben;
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8. telepiilési zoldinfrastruktiira elem: a telepiilési zoldinfrastruktira szerkezetét ad6
a) vonalas vagy foltszerti, zoldfeliilettel vagy vizfeliilettel boritott, 6koszisztéma szolgaltatast
nyujté teriiletek, kiilondsen a fasor, kozkert, kozpark, magankertek, vizfolyas és alloviz,
valamint
b) egyéb, a telepiilésterv zoldinfrastruktira munkarészében meghatdrozott, telepiilésszerkezeti
jelentéségti zoldfeliiletek,
amelyek egyiittesen alkotjdk a telepiilési zoldinfrastruktuirat;

2. A telepiilési zoldinfrastruktira okoszisztéma szolgaltatasai
3.8 (1) A telepiiléstervezés sordn a telepiilési zoldinfrastruktirat ugy kell kialakitani, hogy a
telepiilés egészének és egyes részeinek, valamint a telepiilés lakossdganak az adottsdgokhoz és
sziikségletekhez illeszkedd telepiilési zoldinfrastruktira oSkoszisztéma szolgéltatdsokkal vald
ellatasa biztositott legyen.
(2) A telepiiléstervezés soran a telepiilési zoldinfrastruktira elemeknek legaldbb két telepiilési
zoldinfrastruktira okoszisztéma szolgaltatast kell biztositaniuk az alabbiak koziil:
a) az egészség védelme a szé€lsoséges homérsékleti kiillonbségek csokkentésével, parologtatassal,
arnyékoldssal, zajsziiréssel, a levegd tisztitdsdval és megfeleld dtszellzEs biztositdsdval,
b) az anyagi javak védelme a széls6ségesen nagy mennyiségli csapadék taroldsival és a viz
korforgésba valé fokozatos visszabocsdjtdsaval,
c) az élelmiszerellatas feltételeinek biztositdsa a beporzok valtozatos taplalkozo- és él0helyének
biztositasa ltal és
d) a mentalis egészség védelme a zoldfeliiletek €s vizfeliiletek érzé€kekre gyakorolt hatasa altal.

3. A telepiilési zoldinfrastruktira kialakitasa és tervezése

4.§ (1) A telepiiléstervezés sordn biztositani kell, hogy a telepiilési zoldinfrastruktira illeszkedjen az
orszdgos Okoldgiai hdlézathoz, a Natura 2000 teriiletekhez és a kornyezd telepiilések telepiilési
zoldinfrastruktirdjdhoz.

(2) A telepiilési zoldinfrastruktira tervezésekor torekedni kell a bioldgiai sokféleség megdrzésére és
novelésére, valamint — az élhetd emberi kornyezet megteremtése érdekében — a klimavaltozas karos
hatdsainak mérséklésére és megelozésére.

(3) A telepiilési zoldinfrastruktira tervezése sordn biztositani kell a térbeli folytonossdgot, a kiegyenlitett
ellatottsagot, valamint figyelembe kell venni a lakossdg sajatos Okoszisztéma szolgaltatdsi
sziikségleteit és igényeit.

9.§ (1) A telek beépitetlen és nem burkolt feliileteit dllandé vagy iddszakos novénytakardval kell
boritani. Az id6északos novénytakaréba a haszonkert, konyhakert, iiltetvény é&s egynydri
novénykiiiltetés is beleértendd.

Fentiek teljesulnek, mind a hatalyos telepulésrendezési tervben kijelolt zoldterlletek, kozparkok és
kdzkertek esetében, mind az egyes épitési Ovezetek altal meghatarozott zoldfelllet mértéke, mind az
dvezetek szerinti zoldfelllet mértéke szempontjabdl.

A telepulésfejlesztési koncepcioban kiemelt helyen szerepel a telepllés meglévo zoldfellleti rendszere,
valamint annak jovébeni tovabbi fejlesztése. A zoldfelliletek, zoldterlletek ndvelése.

A jelen tanulmanyterv altal meglapozott rendezési tervmodositas sordn a 440/5 hrsz déli részén
zoldterletként kijelolésre keruld kb. 5 ha terlletnagysagu tervezett kozpark tovabb noveli a fenti
eldirasok szerinti telepiilési zoldtertlet, mint zoldinfrastruktura elem terlletét.

A modositas egyik célja, hogy a fejlesztési teriileten tervezett csarnoképlilet megépulésével létrejovéd
beépités a telepulés meglévd lakd- és intézmenyi terlletektél minél tavolabb, az M1 autbpélya felé
keruljon eltolasra, igy a tervezett csarnoképulettel torténd beépités szerinti terilethasznalat a meglévé
laké- és intézményiterillet zavarasa nélkil torténhet. A tavolsag megndvelése mellett a tervezett
beépités és a Zsambéki Ut felé esd déli telekrészen létrejove terlletsav fasitasra és parkositasra kertl,
amely nem csupan terllethasznalat elkilonitését szolgélja, hanem latvany és telepiléskép
szempontjabdl is kedvezd, takarja a logisztikai terlletet a kozterllet irdnyabdl.
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A kialakul6 kozpark parkositott zoldterllete a védendd funkcidju teruletek zavartalansaganak biztositasa
és a latvany eltakarasa mellett a lakossag szamara biztosit Uj rekreacids szabad teret.

Megjeqyzés fentiekhez zoldfeliilet és zOldterilet jelentésének kiilonbsége:

Zoldfeliilet: az egyes épitési dvezet, dvezetek altal meghatarozott zéldfellleti aranyszam, amely az
, egyes telken bellili novenyzettel boritott telekrész terlileteinek 0sszessége.
OTEK - jelen esetben (a 2021.04.22-én hatélyos OTEK-ot kell hasznalni! - szerinti fogalom:

113. Telek zoldfeliilete: a teleknek a 25. § (1) bekezdése szerinti azon novényzettel boritott tertlete
(legkisebb zoldfelillete), ahol a termétalaj és az eredeti altalaj, illetve a talajképzd kézet kozott
nincs egyéb mas réteq.

Zoldterulet: teriletfelnasznalasi kategoria, amely vagy kozpark vagy kozkert lehet. Ezek megnevezése
, az OTEK fogalma és terlletmérete szerinti.
OTEK - jelen esetben (a 2021.04.22-én hatalyos OTEK-ot kell hasznalni! - szerinti fogalom:

67. Kozkert: egy meghatarozott f6 funkciot (jaték, sport, pihenés stb.) szolgald, 1 ha-nal kisebb terlletii
és legalabb 15 m oldalméretii, kozterlleti zoldterllet, amelyet barki hasznalhat.

71. Kozpark: tobb funkciot szolgélo, legaldbb 1 ha nagységu kozhasznalatl kozterlleti zoldterUlet,
amelynek legkisebb oldalmérete is 80 m-nél nagyobb, amelyet barki hasznalhat.
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1. A TELEPITESI TANULMANYTERV

Herceghalom Kozség Telepilésrendezesi Eszkozeinek 2018 évi fellivizsgalata terv keretében elkeszillt
Orokségvédelmi Hatastanulmany tartalmazza a teleptilés torténetét.

Az Alatdmasztd javaslat pedig bemutatja Herceghalom Kozség térségi szerepkorét, valamint
adottsagait.

Ezért jelen Telepitési Tanuimanyterv a részletes telepuléstorténet és szerepkorbél adodé adottsagok
leirdsara és bemutatasara nem tér ki.

A) a fejlesztési terulet és kornyezetének, hatasteriiletének bemutatasa

Aa) A médositassal érintett fejlesztési terilet elhelyezkedése, bemutatasa

z

ek.- ¥

\(‘ Loglsznkal tm

Herceghalom Kozség a Budapesti Agglomeracié nyugati szektoraban, a Zsambéki-medencében
fekszik. Kivald kozlekedési helyzetébdl addéddan mind a lakéterlletei, mind a gazdasagi terlletei
folyamatos fejlédés alatt allnak.

A gazdaséagi terlletei mind az M1 autopalya mentén, mind az 1 sz féut és a vasut kozétti tertleten
megtalalhatok, ezek részben a 102 sz. ut feldl, részben a 1101 j. ut felél rendelkeznek feltérasi
lehet6séggel.

A jelen tanulmanytervet megalapozé 440/5 hrsz fejlesztési terlilet a belterllet északi hatéran fekvé
teleplilésrészen kijelolt gazdasagi és teleplléskdzpont vegyes teriletfelhasznalasu tombben fekszik.
A 440/5 hrsz teriilet tombjének északi része az M1 autdpalya déli oldala mentén kijelolt gazdasagi
terllettel, illetve a keletrél a 102 sz ut déli folytatasat jelentd 1101 j ut menti meglévd Tesco Logisztikai
Kbzpont gazdasagi terlletével és az Agrosystem Zrt. irodahaza (n. Inkubatorhaz irodaépiletének,
valamint déli része a Zsambeéki Ut mentén kijelolt Vit jell teleptléskozpont vegyes terlletével hataros.

Nyugatrél a tombot a Paplaposi-patak hatarolja. A patak tulsé, nyugati oldalan mezégazdasagi mivelés

alatt allo szantéfold, valamint a Zsambéki ut északi oldala mentén a Moric major terlilete talalhatok,
illetve a patak nyugati hataran a 442 hrsz 6nkormanyzati tulajdonu tertleten lakéterulet tervezett.
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A 440/5 hrsz teriilet déli hataran a Zsambéki ut északi odalan fekvd telepiléskdzpont vegyes teriiletként
szabalyozott tomb 3 db telekre (445/7, /8 és /9 hrsz) osztva kerllt kialakitasra, amelynek az északi
hataran fekv0 445/7 hrsz telek beéplilése a kozelmultban tortént. E telken az alabbi fotd szerinti kisebb
csarnokepulet kerllt elhelyezésre, amelyben Biztonsagtechnikai vallalkozas telephelye és irodaja
mukodik.

A 445/9 hrsz telek dnkormanyzati tulajdonban van.

Hi s
: Zick-1

z0ldtertilet-kozkertként
szabalyozott teriiletsav

Zsambéki ut

Kiserdé6 utca

Zkk-1
zoldterilet-kozkertként

szabalyozott terliletsav
440/2 hrsz

A jelen fejlesztési teriiletet jelentd 440/5 hrsz ingatlan terlletnagysagaa 25,4528 ha.

A telek a Zsambéki utrél nyilé a Tesco Logisztikai Kdzpont raktéra nyugati oldala mellett hizodé 439/1
hrsz-u Ut folytatdsaként a szabalyozasi terven kiszabalyozott kialakitandé Ut fel6l kozelitheté meg.
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A tervezési teriilet adottsagai

A terilet 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 adottsagai nem kedveznek a beépitésnek, mivel a szintvonalak az autopalya
nyomvonalara, illetve a Zsambéki Utra merdlegesek.

A tervezett csarnokok épitése jelentds feltoltéssel és bevagassal fog jami. A tereprendezést és a
foldtdmeg mozgast jol szemlélteti a fejlesztd altal készittetett vided, amely a Bb) A fejlesztési célt,
véltozast bemutato Epitészeti tervvel kapcsolatban megfogalmazédé tovabbi Epitészeti vélemények és
javaslatok, illetve az EVD hatarozataban tett vélemények megfogalmazasa és beillesztése a tervbe c.
fejezet Beépitéssel kapcsolatos tereprendezés- foldtdmeg szamitas c. pontjaban kerll bemutatasra.

A tervezési terilet jelenleg beépités nélkiili beltertlet, amely mar korabban kivonasra kerllt a
mez6gazdasagi mvelés alol.

Terllete lagyszaru ndvényzettel fedett.

A teriileten fa, facsoport a terllet nyugati oldalat hatarolé Paplaposi-patak mentén, illetve a nyugati
hataréat jelentd foldut mentén talalhato.
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A terlleten nincsenek épuletek és Iétesitmények, nincsenek kozmivek, a telek nem rendelkezik kdzmii
bekdtéssel sem.

A terlileten régészeti lel6hely talalhato. A terlletre elézetes régészeti dokumentécié (ERD) készll.
Zsambéki pihend

Zsambeki pihend

Paplaposi patak

44005

HOR

A tervezési teriilet - szabalyozasanak adottsagai

A tervezéssel érintett 440/2 hrsz telek Utként nyilvantartott, amely az ingatlannyilvantartas szerint a
Zsambéki ut felél kozlekedési kapcsolatot jelentene, azonban a 440/5 hrsz terllet megkdzelitése
szempontjabdl ez a kapcsolat, mint kozlekedési tertlet nem nyithatd meg, annak okan, mert a
teleplilésrendezési terv a Zsambéki utrdl torténd megkdzelitést egy un. ,z6ld kiiszobbel” ugy jeldlte ki,
hogy zoldterllet-kdzkert tertiletet jeldlt ki a 440/2 hrsz terileten. A terllet megkdzelitésére pedig a lakd-
és az intézményi terliletek nyugalmanak biztositasa érdekében a Tesco Logisztikai Kdzpont teriiletének
nyugati oldalan szabalyozott ki a gazdaséagi teriletek megkdzelitésére alkalmas 16 m szabalyozasi
szélességu utat, az inkubatorhaz irodaépilete telkének keleti hataran.

A fejlesztési terilet nyugati részét képezé 440/4 hrsz ingatlan a Paplaposi -patak medrének tengelyétél
a Szabalyozasi terv altal kdzterlletként kijel6lt gyalogos kozlekedésre alkalmas beépitetlen tertiletsav.

Azaz a 440/2, /4 és /5 hrsz felhasznalasanak hatasteriileteként az M1 autépélya és a Zsambéki Ut
kozotti terllet hatéarolhatd le telepulésrendezési terv szintjién. Mivel a rendezési terv a terilet
megkdzelitését Ugy biztositjia, hogy a kozlekedési forgalom csak a Tesco Logisztikai kdzpont
forgalmaval feltart teriileten torténhessen. Ezért a Tesco Logisztikai Kbzpont nyugati hatéarén
kiszabalyozott Uton keresztill kozelithetd meg a 440/5 hrsz terilleten beéplild gazdasagi teriilet. A
Zsambéki Ut menti telepiiléskozpont vegyes teriiletsav pedig elvalasztia a gazdasagi
terliletfelnasznalast a Zsambéki Ut déli hataran fekvé tervezett és mar beépiilt lakoterilettdl.

Ehhez az elvalaszt6 terliletsavhoz csatlakozik majd a 440/5 hrsz telek teriletének északi és k6zépsd
részén torténd beépilésével a déli részen kijelolésre kerlld 130-160 m széles telekrészen tervezett
kdzpark, amely véddfasitassal és parkositassal kialakitasra keriild zoldterilet lesz, amit a fejlesztést
kévetden a telepulés lakossaga tud majd hasznalni rekreacios / joléti célokra.
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440/4 _Paplaposi patak 440/5 hrsz telek beépuld része

440/5 sz telek tervezett kbzpark része
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HERCEGHALOM HATALYOS TELEPULESSZERKEZETI TERVE - kivonat

KISVAROSIAS LAKOTERULET KULONLEGES TERULETEK:
KERTVAROSIAS LAKOTERULET OKTATASI TERULET
VAN TELEPULESKOZPONT [KeT] RekreACIOS
KERESKEDELMI, SZOLGALTATO SPORTTERULET
Zkk | KOZKERT KOZMU

[Ev] VEDELMIERDOTERULET TEMETO

A beruhazas teriiletének kozlekedési feltarasa — a HATALYOS Szabalyozasi terven:

A kozigazgatasi terllet északi részén, az autdpalyatdl északra, észak-déli irdnyban athaladd 102 sz ut
(Herceghalom M1 - Pilisjaszfalu) folytatasa a 1101 j. ut, amely az M1 autépalya csomépontot az 1. sz
féuttal koti dssze. A 1101 j. ut és a teleplpoléskdzpont északi hatarat jelentd Zsambéki it csomopontja
képezi a telepllés belteriletének északi kapujat, ahonnan személyautdval a lakossag az autdpalya
csomopont felél megerkezik a telepilésre és, ahol a Tesco Logisztikai Kozpontjanak beléptetd kapuja
is talalhato, ahol a kamionok bejarnak a Tesco Logisztikai Kozpont terlletére.

A TESCO Logisztikai Kozpont nyugati hataran halado, 16 m szélességre kiszabalyozott feltard uton
kdzelitheté meg a jelen 440/5 hrsz fejlesztési tertlet.
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E kiszabalyozott Ut jelenleg még szakaszokban kerult kialakitasra, egyes szakaszok az onkormanyzat
tulajdonaban vannak, tovabbi szakaszok még egyéb vallalkozasok tulajdonaban.

HERCEGHALOM HATALYOS SZABALYOZASI TERVE - kivonat
Lke  KERTVAROSIAS LAKOTERULET | KULONLEGES TERULETEK:

Zkp  KOZPARK
Vi TELEPULESKOZPONT VEGYES Ko OKTATASI TERULET
y Zkk  KOZKERT
VI INTEZMENYTERULET Kre  REKREACIOS TERULET

Ev VEDELM| ERDOTERULET

Gksz KERESKEDELM|, SZOLGALTATO | Ksp  SPORTTERULET

L

7
ok

3

b

L1
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A 440/5 hrsz terllet délr6l a Zsambéki utrdl torténé direkt megkozelitésének lehetdségét a hatélyos
Szabalyozési terv egy ,kiiszob”-ként funkcionalé Zkk-1 jelli zoldteriilet-kozkert Ovezettel
akadalyozza meg annak érdekében, hogy a 440/5 hrsz telek terlletét kozvetlenil ne lehessen
megkozeliteni, igy a Zsambéki Uton e csomdpontig Gksz tertiletre tehergépjarm( forgalom ne érkezzen
ezzel ne jelenjen meg olyan kozlekedési forgalom amely zavarhatja a kdérnyezetet, azaz sem a
lakéterlleteket, sem az intézményi terlleteket, elsosorban az altalanos iskolat, e megkozelitési
lehetség lezarasa a telepllés egyik jelképét jelentd viztorony éallagat is 6vja, az azt veszélyeztetd
kozlekedési forgalombol adodd rezgéstol.

Az alabbi abran nyilak jelolik a 440/5 hrsz telek megkdzelitésének lehetségét.
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Fenti megkozelitési iranyokat a jelen TTT koncepcionélisan médositja tovabbi szintén akadalyt képezd
zbldterlletek kijeldlésével, amely okan feleslegessé vélik a Zsdmbéki Ut északi oldala mentén a
hataylos Szabalyozasi terv szerinti zoldterilet-kozkert (Zkk) kiiszob.

lgy az torlésre keriil majd.

Lasd a Szabalyozasi terv modositasan koncepcidja fejezetben!

A Tesco Logisztikai Kdzpont bejaratat kdvetden, az Agrosystem Zrt. Irodahédza ( a Talentis Projekt
szerinti Inkubatorhaz) telkének keleti oldalan a Zsambéki uton 7,5 t sulykorlatozd tabla kerlt
elhelyezésre, annak érdekében, hogy a Tesco bejarat utani Utszakaszt a teherforgalom mar ne
vehesse igénybe.

E tabla a jelen tanulmanytervet kdvetd Szabalyozasi tervmodositas jovahagyasat kovetden, amely
Ujrarendezi az un. Panattoni beruhdzas szerinti gazdasagi terilet szabalyozasat és abban a
megkozelithetdségét okafogyotta valik.
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Tulajdoni viszonyok - fejlesztési teriilet

A fejlesztési terlilet és a kornyezetében Iévé kozterlletként szabalyozott ingatlanok tulajdonosa a fejleszté.
Foldhivatali besorolasuk szerint 440/4 és /5 hrsz telek kivett beépitetlen tertilet, a 440/2-es hrsz kivett ut.
A fejlesztéssel érintett tertilet az alabbi 3 db (hrsz. 440/2, 440/4, 440/5) belterileti ingatlanbdl all:

hrsz telektertilet (m?) miivelési &g tulajdonos
1. 440/2 4720 m? kivett at fejlesztd
2. 440/4 9519 m? kivett beépitetlen fejlesztd
3. 440/5 254528 m? kivett beépitetlen fejleszté
Osszesen: 268.767 m2 (26,87 ha)

, \
Y 220y )

Tulajdoni viszonyok - a 440/5 hrsz ingatlant megkozelitd kiszabalyozott Ut tulajdoni viszonyai
A Szabélyozasi terven 16 m szélességgel kiszabalyozott Ut jelenleg még csak szakaszokban ker(lt
kialakitasra. Egyes szakaszok az Onkormanyzat tulajdonaban, tovabbi szakaszok az Agrosystem Zrt.
tulajdonaban vannak.
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PEST VARMEGYEI 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.jov
ha m2 k.fill

. Kivett ot a 4728 8.e8

PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes ut 3.

Ingatlan leiré adatai
2024.11.30

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

"cimképzés alatt”

1. Az ingastlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jdv. alosztdly adatok
mivelési dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jowv
ha m2 k.fill

. Kivett beépitetlen teriilet @ 9519 B.88

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 teriilet kat.t.jdv. 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 @.e8
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A fejlesztési teriilethez kapcsolodo teriiletek, kozteruletek

A FEJLESZTESSEL ERINTETT GAZDASAGI TERULET - Gksz gazdasagi teriilet - 440/5 hrsz
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A FEJLESZTESSEL ERINTETT ZOLDTERULET — KOZPARK MEGKOZELITESET SZOLGALO kozlekedési
teriilet - 440/2 hrsz
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A FEJLESZTESSEL ERINTETT KOZTERULET — Paplaposi-patak menti 440/4 hrsz teriilet

\@{\ 7aUIépé/ya
WA 1t inl_&”%%
«?3’% 440/5 "
“N\& Tesco Log. Kézpont :"L x
e 10

A 440/4, /5 és /2 hrsz ingatlanok tombjének északi hatara az M1 autopalya, nyugati hatara a Paplaposi-
patak és Zsambék Varos kozigazgatasi terllete, déli hatara a Zsambéki Ut, keleti hatara a
Tesco Logisztikai Kozpont terilete.

A fejlesztési terlilet beépitetlen terillet, amelynek déli hatara és a zsambéki ut kozotti terliletsavban
fekvb 440/7, 18, és /9 hrsz ingatlanok egyikén, a 440/7 hrsz-en a kozelmultban kisebb csarnoképulet
épult, amelyben épitbipari gépek tarolasa tervezett.

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

Az Epitészeti terv miiszaki leirasa szerint az alabbi fejlesztés kerill jelenleg beépités nélkiili, lagy szard
novényzettel fedett 254.528m2 (25,45 ha) terliletnagysagi a telepllésrendezési eszkdzokben
gazdasagi  teriletként jelolt és  szabalyozott 440/5 hrsz  belterGleti  ingatlanon.
A tervezett beruhazas soran logisztikai raktarozas funkcidval kdzel kelet-nyugati tengely tajolassal 2 db
csarnoképulet keril elhelyezésre. A csarnoképuletek szélein tobb szintbél allo iroda funkcioju térrész
kialakitasa, valamint a hozzajuk tartozd szocialis funkciok tervezettek. A csarnoképuleteket a beruhazé
a bérbe kivanja adni, az igények szempontjabdl akar tobb bérleményként. A fejlesztés jelenlegi
fazisaban a bérl6k személye még nem ismert.

Az egyes csarnoképliletekhez felszini parkolé is létestl 239 személygépkocsi 26 db kamion parkol6 a
dokkolokon tul.
A tevékenységhez kapcsolodoan az alabbi teriiletek igénybevétele tervezett:

= A csarnokok tervezett szama: 2 db

= A beépitett tertlet mérete: ~7,63 ha

= A burkolt terlletek 6sszegzett kiterjedése: ~5,93 ha

A terilet és kornyezete domborzat szempontjabol jelentds terepviszonyokkal rendelkezik, a terilet a
nyugatrél hatarold 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
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terllet atlag lejtése 2,6%.

Domborzati adottsagai nem kedveznek a beépitésnek, mivel a szintvonalak az autépalya
nyomvonalara, illetve a Zsambéki utra merélegesek.

A tervezett csarnokok épitése az egy padloszinten tartott méretliknél fogva jelentds feltoltéssel és
bevagéassal fog jamni.

A 440/5 hrsz teriilet tervezett beépitési mutatoi:
Tervezési terllet nagysaga 254 528 m?2
Beépitettség nagysaga 76 357,27 m2
Beépitettség aranya 29,99 % (megengedett max 30%)
Z6ld felletek nagysaga 120 241,94 m?
Zoldfelllet ardnya 47,24 % (megengedett min 35 %)
Burkolt fellletek nagysaga 57 928,36 m?
Epiiletmagassag: 11,99 m (legnagyobb max 12 m)
Személygépjarmi parkolok szama 239 db
Tehergépjarmi parkolok szama 26 db

A telek déli, Zsambéki Ut menti részén kb. 50 000 m2 (5 ha) terliletet a lako- és intézményi terliletek felé
zoldteruletként, kdzparkként kivanja a Beruhazé kialakitani.

A fejlesztési terllet bejarata a terllet délkeleti sarkan kertl kialakitasra. A csarnoképliletek telepitése
soran cél volt, hogy az azokat kiszolgélo épuletek, mitargyak a két épllet kozott helyezkedjenek el,
ezzel kialakitva egy kdzépsb szerviz zénat, amely egyben rendezi is, a kiilénbdzd funkcidju kiszolgald
épuleteket.

A két egyforma ~38 000 m? tertiletli logisztikai csarnok kilon-kilon kérbejarhatd mind az északi, mind a
déli oldalan a dokkolé hazak kialakitasal torténik a rakodas. Mind a két épuletnél a sarkokon, illetve
kdzépen, mind az északi és mind a déli oldalon két-két iroda az elhelyezési opcid a bérldi igények
fuggvényében, igy egy épilet 6sszesen 8 bérlét tud kiszolgalni egyszerre.

A létesitményben a kornyezeti hatasvizsgalati és az egységes kornyezethasznalati engedélyezési
eljarasrol szolo 314/2005. (XII. 25.) Korm. rendelet (https://njt.hu/jogszabaly/2005-314-20-22)
1-3. szamu mellékleteibe tartozé létesités, gyartasi tevékenység telepitése NEM tervezett.

A csarnokok eléregyartott vasbeton szerkezet( épiletek lesznek, melyek teljes egészében eléregyartott
vasbetonszerkezettel, eléregyartott vasbeton oszlopokkal és fbtartokkal, szerelt szendvicspanel
homlokzati burkolattal és konny(iszerkezetes tetéfedéssel éplilnek majd.

A 440/5 hrsz-0 teleknek déli telekrészén kozpark kerUl kialakitasra, amelyet a beruhdzé a telepiilés
vezetésével egyeztetve atad lakossagi hasznalatra.

A telek déli részén kialakitott 5 ha terliletnagysagu zoldterilet (kozpark) kialakitasanak és az északra
tolt két nagyobb éplletrész elhelyezésének kettds jelentdsége van. A csarnoképlletek zajvédd falként
csokkentik az M1 autdpalya zajat. Mikzben a telek felsd északi részére feltolt épliletek korili forgalom
zajterhelését és a gépjarmivek légszennyezd anyagait a telek déli oldaléan elhelyezkedd kb. 5 ha-nyi
kdzpark, mint zold védéterllet tartja tdvol a védendd tertiletektél.

A csarnokok miikodéeséhez szilkséges kiszolgald épulet, éplletrészek és a kamionparkolok nagy része
a két épllet kozé kerll elhelyezésre hasonldan a kiszolgald funkciok (sprinkler géphaz és tartaly, trafé
stb.) elhelyezésére szolgald melléképiletek, épitmények elhelyezéséhez. Az épiiletek, épitmények
csoportositott elhelyezésebdl csak a bejaratnal elhelyezkedd portaépilet kivétel.

A raktaréplletetek, cross-docking rendszerben készlinek, megkozelitésik gyalogosan az irodan
keresztiil azok mellett sikban, illetve dokkold rendszeren (loading house) keresztiil torténik.
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Az éplletek korul a logisztika igényeknek megfeleléen Uthalozat Iétesil egyiranyu forgalmi rendszerrel.

A csarnoképuletek kialakitasa szempontjabdl az egységesités és a tagolas fontos szempont.

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
csarnoképlleten teljesen a kiszolgald éplletekig / mtargyakig végig tud futni.

Ez igazabdl egy acél keretrendszer, ami az épulethez aranyaiban joval kisebb méretii portanak egy
kapuzatot, egy keretet ad ezzel kiemelve a bejarati részt, és helyet adva a feliratoknak és az egész
terlileten végig futo vertikalis zold terlletnek.

Ez a keretrendszer fut végig a csarnokon az irodarészeken el6tt tobb funkciot betdltve. Kijeloli a
bejaratot, helyet ad az éplilet szamozasnak, a bérldi, illetve Panattoni logdknak, feliratoknak azt egy
egysegbe rendezi.

Erre fut fol a vertikélis zold, egyben egy kis intim teret kialakitva az irodarész el6tt, illetve ahol
szikséges a tajolasnak ott arnyékoloként is szolgal.

Ugyanebbe a keretrendszer illeszkedik bele az a korll hatarolas is, amely a kiszolgalo terlleteken
elhelyezkedd sprinkler géphazat és tartélyt, illetve a trafdé épitményeit teszi egységessé a korbefuto
vertikalis zold ,fallal”.

Az irodak el6tti és ezzel a vertikélis kerttel” az ipari teriletnek a megszokottaktol eltéréen z6ldebb,
baratsagosabb kialakitast és kornyezetet adva.

Az irodarészeket kiemeld keretrendszer tagolja a hosszu épulettomeget. Azonban ez még igy is jelentds
méreteket és volument jelent.

Ezt kivanja feloldani az Epitészeti kialakitds azzal, hogy az épiiletet vizualis médon homlokzati
szinezéssel tagolja egy egységes tobb szinbél &llé séma alapjan. Kiemelve a Megbiz6 preferencia
szinét a kéket Ugy, hogy ezekhez kdzeli harmonikus megjelenés alakuljon ki.

A szinezés osztasa igazodik a tartoszerkezeti rendszerhez, igy 24, illetve 12 m-ként valtozik.

Az éplletek szabadon alldak lapostetés kialakitassal, eléregyartott vasbeton vazas kialakitassal, szerelt
homlokzati szendvicspaneles burkolattal, melyek a helyi elGirasok, a tervezési program, a funkcionalis
kapcsolatok, és az elhelyezkedés figyelembevételével kerilnek kialakitasra.

A két raktarépulet két itemben fog felépuini. Elséként a déli csarnok és a portaépulet, azt kovetéen az
autdpalya feldli épulet kerll megvalésitasra.

A két épulet a homlokzati szinezésen kivil és a tlkorképben elhelyezett elektromos é€s gyengearamu
fogaddhelyiségeket és sprinkler alkdzpontot kivéve teljesen egyforma épllet lesz.

Lasd a Beépitési tervnél a homlokzati — szinezés - latvanyterveket!

A terilet beépitéséhez az alabbi beépitési paraméterek modositasa szlikséges, valamint a beépités
helyét un. épitési hely jeldli ki, illetve kozpark terllet is kijelolésre keril (a 440/5 hrsz déli részén
Zsambéki Ut menti Vt-6 épitési dvezet hataratél északra kb. 130-160 m széles 5 ha teriletnagysagu),
amelyet a beruhaz6 az dnkormanyzattal megkotésre kerlld (telepulésrendezési) szerzédées keretében
atenged a telepilési lakossag szamara hasznalatra.
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A beépitési mutatok valtozasa az alabbi:
beépitési paraméterek HATALYOS TERVEZETT
épitési dvezet jele Gksz-1 Gksz-8
(a Zsdmbéki uttol északra fekvé (UJ épitési dvezet csak a
ingatlanokra vonatkozik 440/5 hrsz tertiletre vonatkozik
legkisebb kialakithato 5 000 m2 150.000 m2
telektertlet
legnagyobb beépithetéség 30 40
terepszint felett és alatt (%)
legkisebb zéldfelulet 35 % 25 %
legnagyobb megengedett 12 m* 14,5m
épiletmagassag *technologiai okbdl kémény, silo,
antenna, legfeljiebb 30m létesithetd
elhelyezhet6 rendeltetések nem jelentés zavard hatasi | Az OTEK 19. § szerint nem jelentds
altalanosan a Gksz terlletek-re | gazdasagi tevékenységek | zavard hatasu gazdasagi rendeltetések,
(HESZ 60.§) elhelyezésére szolgal, melyet az | valamint nem helyezhetd el lakas,
OTEK 19.§. fogalmaz meg illetve munkasszallas
(lasd ezen tablazat alatt)
egyéb elbiras 440/5 hrsz-re HESz 61. § (1) A teriileten kdzm(ipotlo kisberendezés elhelyezhets.
egyéb szabalyozasi elemek elékert 10m, oldalkert 7,5 m és | = konkrét épitési hely keril kijel6lésre
kijeldlése hatsékert 15 m
nincs egyéb szabalyozasi elem | = telepitendd fasor a telekhatarok
mentén
a gazdasagi terilet a terllettdl keletre (334, 439/1 Ut terileteket, valamint a 016/8 hrsz és
megkozelitése 019/10 hrsz ingatlanok déli hatarat érintéen) kiszabalyozott uton keresztlil.

440/5 hrsz terlilet délrél a Zsambéki Gtrél torténd direkt megkdzelitésének
lehetbségét a szabalyozasi terv egy szandékosan beépitett kiiszob™-ként
funkcionald Zkk-1 zoldterillet-kozkert akadalyozza

HESz gazdasagi teriiletre

RO o s vonatkoznak vonatkoznak
vonatkoz6 altalanos el6irasok

épitési  dvezetre  vonatkozo

.y Gksz-1 el6irasai Gksz-8 (tervezett) elirasai
eldirasok

HESz tervezett Zkp-2 kdzpark

dvezetre tervezett eldirasok ] Zkp-2 tervezett eldirasok

Az OTEK 19.§. szerint elhelyezhetd rendeltetések (a rendezési tervkészités jovahagyasa
2018 decemberében tortént (12/2018. (XI1.15.) dnkormanyzati rendelet) ezért az OTEK 2021.04.22-én
hatélyos allapotét kell figyelembe venni!)

19. § (1) A kereskedelmi, szolgaltatd teriilet elsdsorban kornyezetre jelentds hatdst nem gyakorl
gazdasagi tevékenységi célu épiiletek elhelyezésére szolgal.
(2) A kereskedelmi, szolgaltaté teriileten 6ndll6 lako rendeltetésii épiilet nem helyezhet6 el,
de a gazdasagi tevékenységi céld épiileten beliil a tulajdonos, a hasznald és a személyzet
szamadra szolgdlo lakds kialakithatd.

A Herceghalom Helyi Epitési Szabalyzatanak a fejlesztési teriiletre vonatkozo részletes el6irasai a
Bc) A fejlesztési cél, valtozas bemutatasa Herceghalom Kozség Telepiilésrendezési Eszkozeihez,
Telepulésképi dokumentumaihoz torténd illeszkedés tlikrében cimii fejezetben talalhato.

A beépitési terven megjelend ndvényzet helye és kialakitdsa a Szabalyozasi koncepcioba beker(lt, mint
telepitendd fasor a telekhatarok mentén és annak elemei megfogalmazasra kerultek.

Lasd az Eb) A Szabédlyozas elemeinek mddositasanak szdveges osszefoglalasa, koncepcidja c.
fejezetben.
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B) A 440/5 hrsz tertletre vonatkoz6 fejlesztési cél, valtozas hemutatasa
Ba) A fejlesztési célt, valtozast szemlélteté beépitési terv, valamint a latvanytervek
bemutatasa

Herceghalom Logisztikai Kozpont - Epl’tési Engedélyezési Terv — kivonatok
Készitette: OBUDA EPITESZ STUDIO KFT. (H-1033 Budapest, Hévizi ut 3/A) (2024 marcius)

Helyszinrajz és zoldfellletek, valamint kozpark kialakitasa
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A beépitésre nem keriilé déli telekrész kozpark kialakitasa

20| dielilet

A homlokzati- és latvanytervek a tervdokumentacio végén a 2-3. BEEPITESI- KORNYEZETALAKITASI-
TERV, LATVANYTERYV cim(i fejezetben kerlinek részéletesen bemutatasra.
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Bb) A fejlesztési célt, valtozast bemutaté Epitészeti tervvel kapcsolatban
megfogalmaz6dé tovabbi Epitészeti vélemények és javaslatok, illetve az EVD
hatarozataban tett vélemények megfogalmazasa és beillesztése a tervbe

Az alébbiak szerint az épitészeti kialakitas atgondolasra kertlt, amelyekkel kapcsolatban a korabbi,
2025 évi tanulmanytervhez képest a fejleszté szamos plusz tanulmanyt, épitészeti latvanytervet, a
Zsambéki ut keleti bevezetd szakaszanak 2x2 savossa torténd kialakitdsahoz kozlekedési
tanulmanytervet, a tervezett kozpark teruletére kornyezetrendezési koncepcidtervet, és tervezett
kdzpark terlletére Szabadidépark kialakitasra vonatkozé koncepciotervet, a fejlesztést és az épitkezést,
a tereprendezést (foldtdmeg mozgatast), valamint a tervezett csarnoképiileteknek a teleptlésképben-,
tajképben vald megjelenését bemutato videot készitett.

Ezek szintén emlitésre, illetve bemutatasra keriltek a jelen Ujonnan benyujtott TTT dokumentacioban.

Az épitészeti fejezet TTT részeként az épitészettel kapcsolatos szempontokat foglalja dssze, tehat nem
épitészeti vélemény, hanem a projekt megvalositdsanak, megvalosithatosaganak 0Osszegzése
épitészeti szempontbol.

A tervezett épuletek megvaldsitasat adottsagnak tekintjuk.
Az éplletek méretét szerkezetét és funkcidjat az épitészeti meggondolasokon Kivil nyilvan szdmos
egyéb tényez0 befolyasolta, igy ezekkel kapcsolatosan is csak, mint adottsagokrdl irunk.

A projekt kdrnyezetében élék ellenérzései sok tekintetben megfogalmazddtak. A korabbi telepulési
Féépitész véleménye (Terviratok 2. melléklet) ezeket a korabbi szempontokat is tartalmazza.

Szamos egyéb, az alabbiak szerinti épitészeti szempont is felvetddott, amit érdemes a megvalésitasnal
figyelembe venni.

1. Erdemes lenne meggondolni a terillet megkdzelitését jelentd bejarat elhelyezését. A 440/2
hrsz-U Ut meghosszabbitasédval a bejarat a két épllet kozotti sav tengelyében lenne
elhelyezhetd. igy az épiiletek gépkocsival vagy teherautoval egyetlen befordulassal lennének
megkozelithetok a tervezett 3-4 fordulés helyett.

Ezéltal a porta nem a falu felé nézne és a jelenleg tervezett bejérat helyén dsszefliggd
zéldfelllet lehetne kialakitani.

Epitésztervezdi valasz — 2026: A megkdzelités a Zsambéki it menti telepiiléskdzponti Vit teriilet
mogott (Tesco épulet iranyabol) kerll kialakitasra. A terepviszonyok miatt, ha a két épulet
kozotti savban torténne meg a terlletre a megeérkezes, akkor az als¢ épilet jelentosen a
teleptlés felé tolédna el, amely nem kivant sem a lakossag, sem az Onkormanyzat, sem a
fejlesztd részérdl. Ennek okan a korabban is tervezett bejarata helyének megtartasa tervezoi
szempontbdl indokolt.

- A 2025 évi TTT-ben tett észrevételre adott 2026 évi tervezbi valasz elfogadhato.

2. A porta athelyezésével nem a falu feléli oldalon t6rténne a teherforgalom, ami az épulet
széllitasi feladatokat is ellat (pl. hulladékszallitas stb.). Ez azért lenne fontos, mert igy a
teherforgalom nem az 50 000 m2-es elvalaszté zdldsav teriletére kertine, jobb izolaltsagot
biztositva és nem zavarva az ingatlan déli részén a beépités nélkili tertleten megvaldsuld
zéldsav teriletén tervezett rekreacios funkciot.
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Epitésztervezdi valasz — 2026: A korabbi TTT-ben jeldlt zéldsav helyére a jelen TTT-ben
kézparktertlet kerll. A megkozelités teherforgalma nem a telepiilés kdzpontjat terheli, mivel az
a gazdasagi terllet mogott kiszabalyozott dton torténik majd. A Kb. 5 ha terletli tervezett
kdzpark novényzete is, valamint a gazdasagi tertleten megépilé csarnoképuletek is ,zajvédéd
falként” szolgalnak. Tehat csak a bejaratnal érinti a rekreacids funkcioju kdzpark tertlet zonajat
a forgalom. A rekreacios zona szerinti kozpark és a gazdasagi terulet hatéran haromszint(
novénytelepités szolgalja a védelmet, mind zaj-, mind telepulésképi szempontbdl.

-A 2025 évi TTT-ben tett észrevételre adott 2026 évi tervezdi valasz elfogadhato, a korabbi TTT-
ben javasolt kételez6 zéldfeliilet helyett a jelen TTT szerinti tervezet kbzpark hatékonyabb
védelmet biztosit, valamint a rekreaciéra is megfelelobb a kbzpark funkcié. A kdzpark
kialakitasara vonatkozo tanulmanyok részletesen kidogozottak, az eszerinti kialakitas kedvezé.

3. A terep lejtésviszonyait a telek egészére nézve nevezhetjik enyhének, de az épuletek
méreteinez képest ezek jelentGsek. Az épuletterveket és a geodéziai adatokat 0sszevetve
felvetddik az a kérdés, hogy lehet-e az épliletet 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 kozé, vagy annal lejjebb kertine. Elképzelhetd, hogy koltségek szempontjabdl
ez tobbletet jelent, bar az alapozasi technolégia (cdlopalapozés) valdsziniileg olcsdbba
valhatna. TelepUlésképi szempontbol jobban elrejtené a rendkivil jelentés méretl kubust. A
Zsambéki ut (azaz a falu fel6l) mindenképpen kedvezben befolyasolna a tomeg megjelenését.
Az épitkezés megvaldsulasa soran kialakuld tajseb mértékének, aranyanak csokkentése
nagyon fontos szempont lehet a fentiek megfontolasanal.

Epitésztervezdi valasz — 2026: A telepités és a padiévonal meghatarozasa soran alapelv volt a
kdzel 0-as foldegyenleg elérése. A két épllet magassagi elhelyezése ennek megfeleléen kerilt
elhelyezésre a terlleten Ugy, hogy a két épiilet padldvonala is kilonbdzé magassagokba kerdilt:
157,35 mBf, illetve 156,25 mBf. A fejleszté ennek kidolgozasahoz és igazolasahoz a
foldathelyezéshez, foldegyenleg szémitashoz tanulmanyokat készittetett, amelyek a
kozérthetbség szempontjabdl videodfiimen is tekinthetd az alabbi link segitségével. A foldtomeg
athelyezésrol készult videokrol kivonatok is készlltek, melyek a jelen fejezetet kovetden is
bemutatésra kerll jelen TTT-ben.

F-5 | Foldathelyezés

https://drive.google.com/file/d/184q94DQE _R2nHehM Y1yl QxYi8SgDnr3l/view

4. Szintén fontos lenne, hogy az 50 000 m2-es kdzpark jellegl zoldfellilet lehetbleg - az EVD

hatarozatban is kikototten - nagyméretii lombos fakkal legyen kialakitva, amelyek képesek a
13.5 méter magas homlokzatot legalabb részben eltakarni. A cél itt is az, hogy minél kevésbé
legyen lathato a csarnok oriasi tomege. Véleménylnk szerint a fak mérete és lombkoronaja
nagymértékben befolyasolhatja az épuletek Zsambéki ut feléli megjelenését.
Epitésztervezdi valasz — 2026: Az 5 ha-os terilleten kdzpark koncepcio késziilt. llletve a
kozpark zoldterilete és a gazdasagi tertileten all6 csarnokok kozotti telekrészen tovabbi harom
szintes zOld é&llomanyt terveziink. A csarnoképlletekre torténd ralatas latvanyanak
bemutatdsara a telepllés teriletének tobb pontjardl videéfim készllt, amelyek nem csak
szemmagassagbdl, hanem 20 m magassagbdl is vizsgaljak a ralatast. A latvanyt bemutatd
videofilm mind a telepitéskor 1éteslld ndvényzet, mind a késébbiekben mar beallt és a megnétt
novényzet szempontjabdl is bemutatja a ralatast e kozeli, belterleti és tavoli kulterdleti
pontokrol is. A latvanyok videofilmje az alabbi linkeken érhetd el. llletve kivonatokban a jelen
fejezetet kdvetden is bemutatasra kerll jelen TTT-ben.

F-4 | Belathatésag autés szemszoghél

https://drive.google.com/file/d/1CJaoKCW32¢iHkd78VzquJoY wSsfT9i0d/view

- A 2025 évi TTT-ben tett észrevételre adott 2026 évi tervezbi valasz elfogadhato.
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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 felllet takardsahoz érdemes lenne megbecsulni, hogy mennyi id6 kell
ahhoz, hogy az egyes fafajtak elérjék azt a magassagot, ami mar takarasként értelmezhetd. A
fafajtak tipusanak és mennyiségének meghatarozasahoz j6 lenne egy kertésztervezd
koncepcidjat is latni a terv részeként.

Epitésztervezéi valasz — 2026:

A tajépitészi tervekben a zoldterlleten lltetendd fak cserjék megnevezésre kerltek, mint
ahogyan a tervezett kdzparkra vonatkozé - Szabadidépark koncepcioban is van ra javaslat.
Fentiek az alabbi linkek segitségével érhetdk el. llletve kivonataik A tervezett zoldterllet -
kézparkkal kapcsolatban a szabalyozasi koncepci6 cim( fejezetben is bemutatasra kerlinek.

KK | Kérnyezetrendezési koncepciéterv
https://drive.google.com/file/d/1 1EZpR g KR6I1G-h-UjBCZ2foalc3iYi/view

SZK | Tervezett kdzparkra vonatkozo - Szabadidépark koncepciéterv

https://drive.google.com/file/d/1rp A8968fbHhDIzxw75BX7-gqnRZsx2DL/view?usp=drive link ‘
- A 2025 évi TTT-ben tett észrevételre adott 2026 évi tervezbi valasz elfogadhato.

6. A csarnoképuletek homlokzatanak szinekkel torténé tagolasa nehezen értelmezheté ebben a
kornyezetben. Ez a megoldas inkabb feltin6vé teszi az épulleteket, ami itt nem lehet cél,
tekintettel az épitészeti és lakossagi szempontokra.

A homlokzat kék szinezését is érdemes lenne atgondolni. Hivatkozva a PVKH EVD
dokumentacidra adott hatarozatanak 9.-ik pontjara, érdemes lenne meggondolni az épiilet s6tét
tonusu, pasztell szinli homogén szinezését. A homlokzati architektirat megfeleléen egészitheti
ki egy orokzold futonovényzet, amely akar tagolhatja vertikélisan is a homlokzatot a
kamionbeallok ritmusaban. (PI. borostyan, kuszo lonc stb.)

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

1. A Zsambéki ut fel6li tervezett kozpark jellegli zoldterilet magas lombos faival,

2. Az épileten elhelyezett ndvényfallal (pl. borostydn vagy mas orokzold futbnévény
alkalmazasaval).

3. A futondvényzet jol kiegészitheti a homlokzat egységes sotét pasztellszini megjelenését.

A beépitési terven megjelend névényzet helye és kialakitisa a Szabalyozasi koncepcioba
bekerllt és annak elemei megfogalmazasra keriltek. Lasd az Eb) A Szabalyozas elemei
maédositasanak szveges dsszefoglalasa, koncepcioja c. fejezetben.

Epitésztervezdi valasz — 2026: A szinezés az épilet nagysagat egybefiiggé tdmegét hivatott
tagolni, melybdl a kék a megbiz6 Panattoni Hungary Development Kft. cég arculatanak
alapszine. A homlokzat egyetlen szinnel vald kezelése a dokkoldallasok miatt nagy egybefliggd
tdmegként jelenne meg.
A homlokzatra futtatott borostyan épuletszerkezeti hiba lenne, ugyanis a névények bekusznak az
épulet repedéseibe azokat karositva. Ezért készilt az irodarészek elbtti masodlagos
homlokzatszerkezet, ami zoldfal és reklamhordozo is egyben. Az épiiletek végfalai mellett pedig
fasorral kivanjuk erésiteni a zold hatast, és az épilet tagolasat.

- A 2025 évi TTT-ben tett észrevételre adott 2026 évi tervezbi valasz elfogadhato, valamint a
korébbi TTT-hez Herceghalom Kézség Onkormanyzaténak Pénziigyi és Telepiilésfejlesztési
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Bizottsaga (PTB) altal hozott 3/2025. (11.25.) sz. hatarozatan szerinti dontésében a bizottsag a
kék szint, mint a homlokzaton feliiletén alkalmazhaté szin elfogadta.

7. A Telepulésképi rendeletnek megfelelden nem javasolt a Zsambéki ut feleé esé oldalon a
csarnoképlleteken reklamtablak stb. elhelyezése. Amennyire a dokumentéciobol kiderll, az
épuletek funkcidja elsésorban raktarozés és nem kereskedelem, igy a reklamok vélhetGen
Uzleti szempontbdl a falu feléli oldalon nem szilkségesek.

Epitésztervezdi valasz — 2026: A ,reklamtablak” egyben cégérek is, amelyek segitik az
eligazodast a gazdasagi terlleten belil esetlegesen tobb bérl§ esetén. Ezek a reklamtablak és
az épulet maga is az elétte elhelyezkedd zold ndvenyzet és park feldl, csak néhany tavoli
helyrél lathato, ahol a tavolsagok miatt az mar nem lesz zavaro. A

A csarnoképuletekre torténd ralatas latvanyanak bemutatésara a telepilés tertletének tobb
pontjardl videdfilm készult, amelyek nem csak szemmagassagbol, hanem 20 m magassagbol is
vizsgaljak a rélatast. A latvanyt bemutaté videofilm mind a telepitéskor Iétesiilé névényzet, mind
a késdbbiekben mér beallt és a megnétt ndvényzet szempontjabdl is bemutatja a ralatast e
kdzeli, belterileti és tavoli kilterlleti pontokrdl is. A latvanyok videofilmje az alabbi linkeken
érhetd el. llletve kivonatokban a jelen fejezetet kdvetden is bemutatasra kertl jelen TTT-ben.

F-4 | Belathatésag autés szemszoghél

https://drive.google.com/file/d/1CJaoKCW32ciHkd78VzquJoYwSsfT910d/view

- A 2025 évi TTT-ben tett észrevételre adott 2026 évi tervez6i valasz elfogadhat6, a vided
szemléletesen mutatja be a telepiilés kiilbnbdz6 pontjairdl késziilt taj- és utcaképet. Felhivjuk a
figyelmet arra, hogy a reklamok, cegérek, feliratok elhelyezésénél a Teleplilésképvédelmi
rendelet elbirasait be kell tartani. Figyelni kell arra, hogy a jogszabalyok szempontjabol mi
minGsdil reklamnak eés mi cégérnek! A reklam elhelyezését orszagos jogszabalyok kitik.

8. A felszini vizelvezetd rendszerek kialakitasanal érdemes megfontolni azok méretezését
tekintve, hogy a csapadékmennyiség valtozésa az utdbbi évtizedekben jelentds. It szintén a
denkstatt Hungary Kft. EVD dokumentacié megallapitasai érdekesek. A Paplaposi-patak
terhelését mindenképpen figyelembe kell venni, kilondsen a terilettél délre fekvd lakoovezet
szempontjabdl.

A mileirasban emlitett szivargorendszer kifolyasi pontjat a talajmechanikai és geotechnikai
adatok alapjan méretezni kellene, illetve elhelyezésestiket is jo lenne a terveken abrazolni. A
denkstatt Hungary Kit. altal az EVD dokumentacidban kozolt adatok arra engednek
kdvetkeztetni, hogy jelentés mennyiség( viz elszivarogtatasat kell megoldani.

A csapadékviz ideiglenes tarolasa telken belll torténik, majd késleltetve keril a befogadd
patakba. A telies csapadékviz-elvezetd rendszerre Beruhazd vizjogi létesitési, majd
Uzemeltetési engedélyt is fog szerezni!

Epitésztervezdi valasz — 2026: A csapadékvizelvezetés soran annak nagy részét Stockholm
maodszer segitségével vizmegtartd novények kotik meg, és szivargd rendszer szivarogtatja el.
Az ezen fellll érkezé csapadékot pedig négy kisebb zaportarozéban kerlinek késleltetésre,
hogy ne terhelje hirtelen a patak vizhozamat. A teljes rendszer méretezésre kertlt a tervezés
soran.

- A 2025 évi TTT-ben tett észrevételre adott 2026 évi tervezdi valasz elfogadhato.

9. Célszer(i lenne esetleg szikkasztd rendszereket is betervezni a tanulmanyok adatait figyelembe
véve.
Az EVD dokumentacioban tervezett zaportarozoknak csak a felllete latszik, mélységukrdl nincs
adat. A kérnyezetvédelmi tanulmanyban kozolt adatok alapjan elképzelhetd, hogy 3 m kordli
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mélységre lesz szlikség figyelembe véve a kb.135 000 m2-nyi burkolt felliletet (épuletekkel
egyutt). A zaportarozok helye is kérdéseket vet fel vizelvezetési szempontbol. A vizmozgasok
iranyat meg kellene hatarozni, illetve azt is, hogy mi lesz a zaportarozokban 6sszegyiilt vizzel.
A denkstatt Hungary Kft. altal készitett dokumentacio 5.3 pontjaban kozolt adatok szerint a napi
csapadék maximuma 85 mm is lehet.

Epitésztervezdi valasz — 2026: Lasd el6z8 pontban. Nem csak a zaportarozok szikkasztanak,
hanem a telepitett novények alatt is szikkasztasra kerul a csapadékviz a Stockholm modszerrel.

KK | Kornyezetrendezési koncepcidterv
https://drive.google.com/file/d/1 1EZpR_g KR61G-h-UjBCZ2foalc3iYi/view
-A 2025 évi TTT-ben tett észrevételre adott 2026 évi tervezébi valasz elfogadhato.

10. A dokumentéacio egy vélhetben 5-20 éves tavlatu Uzleti beruhdzas megvalositasarol szél. Nincs
arrél sz6 és talan végig sincs gondolva, hogy mi torténik az épuletekkel és azok kdrnyezetével
az Uzleti periodus lejarta utan. Két ilyen rendkivil nagyméreti vasbetonszerkezetli épulet
hasznositadsa vagy bontasa kiemelkedden 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 tervdokumentacié részeként.

Epitésztervezdi valasz — 2026: Tudomasunk szerint a megbizo hosszu tavra tervez. igy a
megtérllés utan is az akkori kornak megfeleld igényl hasznositésa lesz a cél. Természetesen
egy épulet életciklusdban szerencsés esetben tobbszor is megujulasra, feltjitasra van szikség.
Nem lesz ez mésképp ezeknél az épuleteknél sem, mint ahogy egy kis csaladi haznal sem.

-A 2025 évi TTT-ben tett észrevételre adott 2026 évi tervezdi valasz elfogadhato.

Véleménylnk szerint a tervezett projekt minden olyan elényét érdemes kiemelni, amely a
kérnyezetében élék szaméra elfogadhatobba teszi a létesitmény megvaldsulasat. A fenti javaslatok
ezeket az elényoket igyekeznek megfogalmazni teleptléskepi-épitészeti szempontbdl.

Az egyes, jellemzben épitészettel, épitéssel kapcsolatos 2025 évi TTT-ben szerepld kérdésekre a
2026 évi TTT-ben adott tervez6i valasz elfogadhatd, az id6kézben a fejleszté altal készitett videok és

latvanytervek szemléletesen mutatjak be és adnak valaszt a fejlesztéssel kapcsolatban felvetédétt fenti
problémakdrikre.

BEEPITESSEL KAPCSOLATOS TEREPRENDEZES- FOLDTOMEG SZAMITAS

A foldtomeg mozgatasrol készult videofilm az alabbi linkeken érhetd el.

F-5 | Foldathelyezés
https://drive.google.com/file/d/184g94DQE R2nHehMY{fyLOxYi8SgDnr3l/view

A videdrdl készllt képkivonatok az alabbiakban is bemutatas kerilnek.

Az alabbiakban bemutatasra kerll, hogy a tereprendezés soran a kitermelt talaj és a feltoltés
mennyisége kdzel azonos, a megmaradd 1394 m3 a teriilet als6 részén kertil elegyengetésre.
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Foldathelyezes

Grafikar animacio
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FELTOLTES MENNYISEGE
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Herceghalom, Logisztikai Kozpont

Terviap: K-NY METSZET

Léptek: M 1:300
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Infagrafika: Foldmunka adatok
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Mértekegyseg: kobmeter

Kitermelends fold mennyisége *®
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Herceghalom, Logisztikai Kozpont

infografika: Foldmunka adatok

Mértekeqység: kabmeter

FOLDMOZGATAS MENmnsém ADATAINAK vm'ozhsn
Cél egyensulyl dllopot kiglakitaso, uzepftésﬁ

Kitermelend6 fold mennyisége ' ®

teriet @5 komyezeténck legkr'ebb mrheh;‘sém‘ .

166.638 m®
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Az Bpitest teruket feltoltésée utan rennmarcm'n tobbiet -
a telek Qlso reszen keral elteriteste, 5
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ZAJSZINT MERES ES A BEEPITES ZAJCSOKKENTO HATASA

A zajszint terhelésrél és csokkentésrdl késziilt videofilm az alabbi linkek érhetd el.
F-3 | Zajszint terhelés csokkentése
https://drive.google.com/file/d/1JcFgJ 7kl .ei9EySFyCQsGtt8 GQr1-88c7/view

A videorol keszlt kepkivonatok az alabbiakban is bemutatas keriinek.

Osszességében megallapithatd, hogy a teleplilés lakoteriletét is érinti az M1 autopalya kozlekedési
forgalmabdl eredd zajhatas. Az M1 bdvitésének munkalatai ezért is tartalmaznak tervezetten zajvédd
falakat. Mivel a jelen beruhdzas az M1 autopalya kozelében valésul meg, és az autdpalyaval
parhuzamosan kerlinek elhelyezésre a csarnoképiletei az aldbbi abrék is jol mutatjak, hogy a
megépiil6 csarnokok részben felfogjak az autopalya forgalmanak zajat. Valamint az is jél lathatd, hogy a
gazdaségi terileten megjelend logisztikai tevékenység a 2 csarnoképlilet kdzétti tertleten folyik majd,
ennek értelmében a két, egyméssal parhuzamos csarnoképiilet kozrefogja a koztlk 1évd
tevékenységbdl eredd forgalmi zaj hatasait is, csokkentve a kornyezetében megjelend zajhatast.

Az alabbi abrak a beépités jotékony — az M1 autopalya forgalma altal keltett zaj -

hang felfogd hatasat mutatjak.

M1 AUTOPALYA FORGALMI ADATUK (rorris wy e isie hze !

53265 db <emé -
8057 db szole tet

—

: Az Ml/autopalya forgalmabél eredd zajterheles
| és a'megepilldé ¢csarnokeépilletek zajfogd hatasa

Atnézeli animacio

M1 AUTOPALYA FORGALMI ADATOK irorris wtagear wasi rzes |

53265 db szemslygepjirmi
BO57 0 42016 tehergéukacsl; nperges szershibny 6 specilis jirnd

Az Mt autépalya forgalmabdl ered6 zaj‘terhelés
€s amegeptio csarnoképlletek zajfogd\hatasa
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—

Afejlesztési teriileten belil folyo tevékenységekbéley
eredd zajhatast jellemzéen a csarnoképtiletek kozrezarjak

BEEPITESSEL KAPCSOLATOS RALATASOK, UTCAKEPEK BEMUTATASA

A tervezett csarnoképiletekre torténd ralatés latvanyanak bemutatasara a telepilés teriletének tobb
pontjardl videofilm készlilt, amelyek nem csak szemmagassagbol, hanem 20 m magassagbdl is
vizsgaljak a rélatast.

A latvanyt bemutaté videdfilm mind a telepitéskor létestlé névényzet, mind a késdbbiekben mar beallt
és a megnétt novényzet szempontjabdl is bemutatja a rélatast e kdzeli, belteriileti és tavoli kiltertleti
pontokrdl is. A latvanyok videofilmje az alabbi linkeken érhetd el.

F-2 | Logisztikai kapcsolatok és belathatésag
https://drive.google.com/file/d/1wZbbC3irFRIWxGoDBSnwbMhYb-oB_46R/view

F-4 | Belathatosag autos szemszoghél
https://drive.google.com/file/d/1CJaoKCW32ciHkd78VzquJoYwSsfT9i0d/view

A fenti video6filmekrél késziilt képkivagatok az alabbiakban kertl bemutatasra.

ZSAMBEKI UT FELOL 20 M MAGASSAGBOL
b
&

7SAMBEKI UT
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r r
KICSERDNIIT

APNACLI AVAC T E ITA

ZSAMBEKI UT FELOL ZSAMBEKI UT FELOL SZEMMAGASSAGBOL ES 20 M MAGASSAGBOL

~ZSAMBEKI UT

a Logisztikai Kozponttol délre
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KOSSUTH LAJOS UTCA (Moriczi it és Petéfi utca kozétt) FELOL SZEMMAGASSAGBOL ES 20 M
MAGASSAGBOL

59 KOSSUTH LAJOS UTCA

a Moriczi Ut és a Petofi utca kozott
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GESZTENYES UT (Liget u. és Akacos ut kozott) FELOL SZEMMAGASSAGBOL ES 20 M
MAGASSAGBOL

GESZTENYES UT

a Ligetiutca és az Akacos Ut kozott

T B 27
= &%
=
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a Ligeti utca és az Akacos ut kozott

ZSAMBEKI UT FELOL SZEMMAGASSAG ES 20 M MAGASROL

ZSAMBEKI UT
az épitési terulettol del-nyugatra \ 4 szemmagaség
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LATHATOSAG - KOZPARK

FRISSEN ULTETETT NOVENYZET

Frissen (iltetett navenyzet

TERVEZETT NOVENYZET MAGASSAG
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Frissen ultetett novényzet
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KOZPARK - FENTROL RANEZVE

o ) L)

ESOKERT / VIZES ELOHELY

SZABADTERI FITNESSPARK
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Bc) A fejlesztési cél, valtozdas bemutatdsa Herceghalom Kozség
Teleplilésrendezési Eszkozeihez, Telepiilésképi dokumentumaihoz torténd
illeszkedés tiikrében

TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK — HERCEGHALOM TELEPULESRENDEZESI TERVE

Herceghalom K6zség hatélyos telepiilésrendezési eszkdzei az alabbiak szerint keriiltek jovahagyasra:
Herceghalom Kozség Telepilésfejlesztési Koncepcid: 172/2018.(XI1.11.) sz&mu hatarozat
Herceghalom Kézség Telepiilésszerkezeti terv: 173/2018. (X11.11.) szamu hatarozat
Herceghalom Kézség Helyi Epitési Szabalyzat: 12/2018. (XI1.15.) rendelet

A 440/5 hrsz ingatlant Herceghalom Kozség HATALYOS _Telepulesrendezési  Eszkozei
(Telepulésszerkezeti terv: TSZT és Helyi Epitési Szabalyazt: HESz) kereskedelmi, szolgaltatd
gazdaséagi (Gksz) teriletfelnasznalasba és Gksz-1 jelli gazdasagi terllet épitési dvezetbe sorolja.

Herceghalom Telepiilésszerkezeti terve: TSZT - hatalyos - 173/2018. (XI1.11.) sz. hat.

KISVAROSIAS LAKOTERULET KULONLEGES TERULETEK:
KERTVAROSIAS LAKOTERULET OKTATASI TERULET
IV TtELEPULESKOZPONT [KE| REKREACIOS
Gksz| KERESKEDELMI, SZOLGALTATO SPORTTERULET
KOZKERT KOZMO

[Ev ] VEDELMIERDOTERULET TEMETO
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Herceghalom Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi terv: HESz és SZT hatalyos
12/2018. (XI1.15.) rendelet onkormanyzati rendelet

A HESz NJT szerinti elérhetéségének linkje az alabbi: https://or.njt.hu/eli/734741/r/2018/12

Gksz-1: kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi terulet épitési dvezet

HERCEGHALOM HATALYOS SZABALYOZASI TERVE - kivonat

Lke  KERTVAROSIAS LAKOTERULET | KULONLEGES TERULETEK:
Zkp  KOZPARK
Vt  TELEPULESKOZPONT VEGYES Ko  OKTATASI TERULET
o Zkk  KOZKERT
v INTEZMENYTERULET Kre  REKREACIOS TERULET
" Ev VEDELMI ERDOTERULET
Gksz KERESKEDELM|, SZOLGALTATO | Ksp  SPORTTERULET

L7 A

22 B

A Gksz-1 jelii épitési ovezetre vonatkozo HATALYOS szabalyozasi el6irasok — kivonat - HESZ

A Panattoni Hungary Development Kit. logisztikai beruhazas megvaldsitasa céljabdl vasarolta meg
Herceghalom Paplaposi-pataktol keletre, a Zsambéki uttdl északra fekvé korabbi 440/1 hrsz (jelenleg
440/5 és 440/4 hrsz) teriletet.

A terilet Herceghalom Kozség TelepUlésrendezési Eszkozeiben Gksz-1 jelii épitési dvezetbe sorolt
kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi terllet, 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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NJT szerinti elérhetdség linkje az alabbi: https://or.njt.hu/eli/734741/r/2018/12

Herceghalom Ko6zség Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
12/201§(XII’.15.) t')nkorm,ényza,ti rendelete} o
HERCEGHALOM KOZSEG HELYI EPITESI SZABALYZATAROL

egységes szerkezetbe foglalva a 13/2019.(I1X.30.) és a 7/2020.(VIL.15.), és a 9/2020. (IX.04.) sz., a
10/2021.(IV.13.) sz., a 24/2021. (XII.15.) sz., a 12/2022. (VI.15.) sz., a 13/2022. (VI.15.) sz., a
15/2022. (VI1.07.) sz., a 18/2022. (IX.08.) sz, valamint az 5/2024. (II1.12.) szdmu 6nkormanyzati
rendeletekkel

2. Ertelmezd rendelkezések
4.8 E rendelet alkalmazasaban:

b) Haromszintii novénytelepités: haromszintiinek tekintendd az a novénytelepités, amelyik a
zoldfeliilet teriiletének minden 150 m?-re szdmitva legaldbb 1 db nagy vagy kozepes
lombkorondt ndveszto fa, és legaldbb 40 db lombhullaté vagy o6rokzold cserje, és a tobbi
feliileten gyep vagy talajtakaré keriil iiltetésre.

/////

lombkorondt novesztd fa alatta cserjékkel, vagy 8 m-nél szélesebb teriilet esetén 100 m’-re
szamitva legaldbb 1 db nagy, illetve 1 db kozepes lombkoronat novesztd fa és 15 db cserje
keriil telepitésre.

60.§ (1) Az ¢pitési Ovezet elsésorban nem jelentGs zavaré hatdsi gazdasigi tevékenységek
elhelyezésére szolgdl, melyet az OTEK 19.§. fogalmaz meg.
(2) Az egyes létesitmények bejdratat ugy kell kialakitani, hogy a behajtani szandékozé jarmtvek
parkoléhely igénye telken beliil legyen biztositott, és a kozdthdl6zat forgalmét ne
akadalyozzak.

(3) A kerités magassdga nem haladhatja meg a rendezett terepszinttdl mért 2,5 m-t. A meglévo
keritések megtarthatok, feldjithatok.

(4) Amennyiben a gazdasagi teriilet épitési telkén az épitési Ovezet részletes eldirdsa szerinti
épiiletmagassiagot technoldgiai okbdl meghaladd épitmény keriilhet elhelyezésre, abban az
esetben a technoldgiai céli épitményt a telekhatartdl legaldbb az annak magassdgaval
megegyezd tdvolsdgra kell elhelyezni.

(5) A telepiiléskozpont teriilettel, kiilonleges teriilettel, vizgazdalkoddsi teriilettel, illetve
kozparkkal szomszédosan elhelyezkedd gazdasagi teriilet telkén beliil, az eltérd teriilet-
felhasznalds felé esd telekhatdr mentén kotelezd védofasitast 1étesiteni.

(6) Az ingatlan hatdrain a természetes terepfelszint megvaltoztatni nem lehet, kivéve, ha az a
szomszédos ingatlannal kézosen torténik.

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

56.Gksz-1 jelii épitési ovezet
61.§ (1) A teriileten k6zmiip6tl6 kisberendezés elhelyezhetd.
(2) Az épitési dvezetben maganut legaldbb 16,0 m-es telekszélességgel 1étesithetd.

(3) Az épiiletmagassag legfeljebb 12 m.
(4) Technoldgiai okbdl a legmagasabb pontjan legfeljebb 30 m magassdgui kémény, sild, antenna
1étesithetd.

Az OTEK
19.§ (1) A kereskedelmi, szolgdltato teriilet els6sorban kornyezetre jelentds hatdst nem gyakorld
gazdasagi tevékenységi céld épiiletek elhelyezésére szolgdl.
(2) A kereskedelmi, szolgaltaté teriileten 6nalld lakoé rendeltetésii épiilet nem helyezhetd el, de a
gazdasagi tevékenységi céld épiileten beliil a tulajdonos, a haszndlé és a személyzet szamara
szolgdlo lakds kialakithatd.
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A HESZ. 2. melléklete Az épitési Gvezetek és ovezetek beépitési mutatdi c. tdblazat

A B C D E F G H | J

felllvizsg | beépitési | Legkisebb | megengedett | legkisebb | megengedett | legkisebb |legkisebb |legkisebb| egyéb
szerinti mddja | alakithatd | legnagyobb | zdldfelllet | legnagyobb oldalkert | hatsokert | elékert

épitési telekméret | beépitettség | mértéke |épiilet/épitmény
ovezet jele mértéke magassag
m? % % m m m m

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

*technoldgi
ai okbol
kémény,
silo,
szabadon * antenna,
31. | Gksz-1 Allo 5000 30 35 12,0 75 15,0 | 10,0 legeljebb
30m
magassag
gal
|étesithetd

TELEPULESKEPI DOKUMENTUMOK -Arculati Kézikonyv és Telepiilésképi rendelet

HATALYOS TELEPULESKEPI DOKUMENTUMOK

Herceghalom Kozség hatalyos teleptlésképi dokumentumai az alabbiak szerint kertltek jovahagyasra:
= Herceghalom Telepulésképi Arculati Kézikonyve: 7/2018.(11.20.) sz&mu hatarozat
- Herceghalom Telepiilésképének védelmérdl sz6l6 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 Kézikonyv telepllési karaktereket lehatarold térképi melléklete szerint a
tervezési terllet A Telepllésképi Arculati Kézikdnyv telepllési karaktereket lehatarold térképi
melléklete szerint a tervezeési terilet Un. ,gazdasagi” karakterterdiletként lehatarolt.

tervezett meglévd

I:] . Intézményi kdzpont és kisvarosias térsashdzak, csaladihazak

Bealt teleplilésrész
70-80-as évekbfl

Maricz ligeti U] beépités( lakdteriilet
sorhdrak, csalddi hazak, tobblakasos tirsashizak

Vitalis laképark
tarsashdzas lakdpark

Nemzeti Agrarkutatdsi és Innovacids Kozpont

‘. I:! .Gazdaség: teriflet

Kilteriilet

D Tervezett sport, szabadid8s terilet

v

= - . t "‘\".
: R |
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TELEPULESKEPVEDELMI RENDELET (TKr) - HATALYOS - kivonat

16. § (1) A telepiilésképi szempontbdl meghatirozd belteriileti teriiletrészeken a telepiiléskép védelme
érdekében Uj lakdépiiletek telepitésénél a meglevd beépitéshez és épitészeti kialakitdshoz kell
illeszkedni.

(2) Az e rendelet 1.mellékletében szerepld lehatdrolds szerinti ,,tervezett” karakterti
teleptilésrészekre ugyanazok a telepiilésképi eldirdsok vonatkoznak, mint a ,,meglévd”
karaktertii, ugyanazon elnevezéssel lehatarolt telepiilésrészekre.

(3) Belteriileten épitési tevékenység az alabbi eléirasok szerint végezheto:
a) Belteriileten — kivéve gazdasagi teriilet és Nemzeti Agrarkutatési és Innovaciés Kézpont
teriilet — a homlokzat és a tetd kialakitdsanak feltételei az aldbbiak:
aa) A homlokzatok burkol6anyaga nagyelemes fém és miianyag hullam és trapézlemez
burkolat nem lehet.
ab) Faburkolat az épiiletek homlokzatdnak legfeljebb 50%-4n alkalmazhat6.
ac) A tetd fedésénél a kovetkezd anyagok nem haszndlhatdk fel: mlianyag, nad.
ad) Kékszinti zsindely-, ill. kékszinl fém tetdhéjalas nem alkalmazhat6.

b) Lakéteriilet telkein a tetShajlasszog 30°-45° kozott szabadon kialakithat6. Lapostetds
feliilet a teljes tetdfeliilet legfeljebb 10%-éan alakithaté ki.

c) Az épiiletek, homlokzatainak, nyildszaréinak és az ingatlanok keritéseinek szinezésére
rikité szinek (pl.: citromsarga, lila, neon szinek stb.) haszndlata telepiilésképvédelmi
szempontbdl nem megengedett.

d) A kornyezethez val¢ illeszkedés érdekében a ldtsz6, homlokzati feliileteken az anyag-és
szinhaszndlat a fehér, tort fehér, és pasztellszinek, valamint természetes épitdanyagok
esetén azok természetes szinei alkalmazhatok, a hangsilyos, élénk, harsdny és a nagyon
sotét szinek nem hasznalhatok.

Lakoéteriilet telkein 30 fok alatti tetdhajlasszogii tetd, illetve lapostetd a Helyi Epitészeti-
miszaki Tervtandcs timogat6 javaslata esetén kialakithato.

Gazdasagi teriilet

A gazdaséagi teruletek telepulésképét nemcsak az épitészeti arculat és kialakitas, hanem az
anyaghasznalat, a szinek is eredményezik, amelyet az egyes telephelyek gondozott és rendezett
udvara is befolyasol.

Egy rossz allapotlu épilet vagy elhanyagolt, rendetlen udvar az egész kornyezetét degradaini tudja.
Herceghalom arculatdban az autépalya feldl jelentés szerepet kapott a Tesco gazdaséagi épllete.
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TELEPULESKEPVEDELMI RENDELET (TKR) - KIVONAT

Herceghalom Koézség Onkormanyzat Képviselé-testilletének a telepiiléskép védelmérsl szolo
1/2018. (11.28.) dnkorméanyzati rendelete - kivonatok

IV. Fejezet
A telepiilésképi szempontbo6l meghatarozo teriilet épitészeti kovetelményei

11. A telepiilésképi szempontbél meghatarozé teriiletekre vonatkozé teriileti épitészeti kovetelmények
14. § (1) Az onkormdanyzat telepiilésképi szempontbdl meghatdrozé teriiletekként jeloli ki a telepiilés teljes
kozigazgatasi teriiletét az e rendelet 1. melléklet szerinti lehatarolasokkal, az alabbiak szerint:
a) a belteriilet_,,intézményi kozpont és kisvadrosias tarsashdzak, csalddihazak™ telepiilésrész;
tervezett és meglévo,
b) a belteriilet ,,bedllt lakéteriilet” telepiilésrész,
c) a belteriilet ,,Méricz ligeti \ij beépitésii lakdteriilet” telepiilésrész; tervezett és meglévo,
d) a belteriilet ,,Vitalis lakopark™ telepiilésrész; tervezett és meglévo,
: e) a belteriilet ,,Nemzeti Agrarkutatasi és Innovaciés Kozpont” telepiilésrész,

f) a belteriilet ,,gazdasagi teriilet” telepiilésrész; tervezett és meglévo,
g) a ,Kiilteriilet” telepiilésrész,
h) a tervezett sport, szabadidés teriilet.

(2) Az e rendelet 1. mellékletében és az (1) bekezdésben szereplé lehatdrolds szerinti ,tervezett”
karakter(i telepiilésrészekre ugyanazok a telepiilésképi eldirdsok vonatkoznak, mint a ,meglévd”
karakterti, ugyanazon elnevezéssel lehatérolt telepiilésrészekre.
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Bd) A fejlesztési cél, valtozas bemutatdsa Orszagos (benne a Budapesti
Agglomeracid), valamint a Megyei Teriiletrendezési Tervekhez torténd
illeszkedés tiikrében

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

— Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl sz6l6 2018. évi CXXXIX.
térvény (a tovabbiakban Trtv.), s annak onallo részekent az Orszagos Terliletrendezési Terv (a
tovabbiakban: OTrT) és a Budapesti Agglomeracio Teriiletrendezési Terve (a tovabbiakban:
BATIT);

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

- Pest Megye Onkormanyzat Kozgy(ilésének Pest megye teriiletrendezési tervérsl szol6 10/2020.
(V1.30.) énkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: PMTIT).

A) ORSszAGOS TERULETRENDEZESI TERV — OTRT
Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérél sz6l6 2018. évi CXXXIX. torveny

Jelmagyarazat

P erddgazdalkodasi térség
mezOgazdasagi térség
vizgazdélkodasi térség

| telepiilési térség

~ 1te

N Jo ' '
Alcsttdoboz, i 2 S
m)/v ‘\3} Y 7 \Soskut ey
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2018. évi CXXXIX. torvény - Orszagos Terliletrendezési terv 2. melléklet: Az orszdg szerkezeli terve

Az OTrT Szerkezeti tervlapja alapjan Herceghalom Kodzség kozigazgatasi terilete az
erddgazdalkodasi, a mezégazdasagi és a vizgazdalkodasi térség részét képezi, a telepllés
belterlleti fekvésii beépitésre szant terlletei a telepiilési térségbe tartoznak.

A tervezési terllet és tagabb kornyezete (autopalya, vasut, 1101 j. és 102 sz. utak, valamint a tervezett
M100 gyorsforgalmi ut altal hatérolt telepUlésrész) a telepulési térség része.

A valtozassal, modositassal val6 érintettség szempontjabdl a tervezett modositas nem relevans.

A telepllés hatalyos rendezési eszkozei szerint a fejlesztési terllet jelenleg is gazdasagi
terliletfelnasznalasba és épitési dvezetbe soroljak.
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B) BUDAPESTI AGGLOMERACIO TERULETRENDEZESI TERVE
Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérdl szold 2018. évi CXXXIX.
térvény (a tovabbiakban Trtv.), s annak dnallé részeként a Budapesti Agglomeréci6 Terlletrendezési
Terve (a tovabbiakban: BATIT)

Budapesti Agglomeracié Szerkezeti terve

( | \ N L g lf / )

Jelmagyarazat

[ erd6gazdalkodasi térség

I nagy kiterjedésii zéldterdileti telepiilési térség
mez6gazdasagi térség

| kertes mezdgazdasagi térség
vizgazdalkodasi térség
teleplilési térség

B sajatos teriiletfelhasznalast térség

2018. évi CXXXIX. térvény - Budapesti Agglomeracio Teriiletrendezési terve 7. melléklet: Budapesti
Agglomeracid szerkezeli terve

A BATIT szerkezeti terve alapjan Herceghalom Kozség kézigazgatasi terilete az erdégazdalkodasi, a
mezégazdasagi és a vizgazdalkodasi térség részét képezi, a telepllés belterileti fekvésl, beépitésre
szant terlletei a telepiilési térségbe tartoznak.

A tervezési terllet a telepllési térség része. Az érintettség szempontjabdl a tervezett médositas nem
relevans valtozas. A telepllés hatélyos rendezési eszkdzei szerint a fejlesztési terilet jelenleg is gazdasagi
terliletfelnasznélasba és épitési dvezetbe soroljak.

C) ORSZAGOS ES KIEMELT TERSEGI OVEZETEK
Teruletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészitd szabalyozasarol szolo 9/2019.(VI.14.)MvM .

Herceghalom Kézség kozigazgatasi teriiletének és azon belil a tervezési teriileteknek az OTrT orszagos
ovezeteivel és a BATT kiemelt térségi 6vezeteivel vald érintettségét az alabbi tablazat foglalja 6ssze:

Az OTrT orszagos ovezetei és BATIT kiemelt Herceghalom kozigazgatasi Terv.terlilet
térségi Ovezetei teriiletének érintettsége érintettsége |
3/1. Okolégiai halézat magteriiletének, az 8kologiai
halozat 6kologiai folyoséjanak és az dkoldgiai érinti a kzigazgatasi teriletet nem érinti
haldzat pufferteriiletének dvezete
3/2. Kivald terméhelyi adottsagu szantok dvezete érinti a kbzigazgatasi teriletet nem érinti
3/3. Erddk dvezete érinti a kbzigazgatasi teriletet nem érinti

3/4. Vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos

tertiletek Gvezete nem érinti a kozigazgatasi teriiletet

3/5. Honvédelmi és katonai célu tertilet dvezete nem érinti a kdzigazgatasi teriiletet

1. J6 term&helyi adottsagu szantdterlilet dvezete nem érinti a kdzigazgatasi teriletet | nem érinti
2. Erdételepitésre javasolt terllet dvezete nem érinti a kdzigazgatasi teriletet

3. Tajképvédelmi terilet fvezete érinti a kbzigazgatasi teriletet | nem érinti
4. Vizmin6ség-védelmi terilet nem érinti a kdzigazgatasi teriletet

5. Nagyvizi meder 6vezete nem érinti a kdzigazgatasi teriiletet

6. VTT-tarozok Gvezete nem érinti a kdzigazgatasi teriiletet

7. asvanyi nyersanyagvagyon dvezete nem érinti a kdzigazgatasi teriletet

8. rendszeresen belvizjarta teriilet dvezete nem érinti a kdzigazgatasi teriiletet

9. foldtani veszélyforras terilet Gvezete nem érinti a kdzigazgatasi teriiletet
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Mivel a tervezeési terlletet egyik térségi ovezet sem érinti, igy az érintettség szempontjabol a tervezett
mddositas nem relevans.

D) PEST MEGYE TERULETRENDEZES| TERVE TERSEGI OVEZETEK — PMTRT
Pest Megye Onkormanyzat Kozgyllésének Pest megye terlletrendezési tervéerdl szolé 10/2020.
(V1.30.) 6nkormanyzati rendelete

Herceghalom Kbzség a Budapesti Agglomeréaci6 része, de kdzigazgatasi teriletét a megyei terv egyedi
megyei dvezetekbe is sorolja.

A tervezési terllet a PMTrT egyedileg meghatarozott megyei dvezeteivel vald érintettségét az alabbi
tablazat foglalja 6ssze:

Herceghalom Tervezési
e , kozigazgatasi teriilet
Az PMTIT egyedi Ovezetel teriiletének érintettsége
érintettsége

3.13.1. Innovaciés-technoldgiai fejlesztés tamogatott

célteriiletének dvezete teljes kozigazgatasi tertletet lefedi

3.13.2. Logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének teljes kbzigazgatas teriletet lefedi

ovezete
3.13.3. Turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének telies kézi tsi teriletet lefedi
bvezete eljes kozigazgatasi terliletet lefedi
3.13.4. Kertes mezdgazdasagi teriletek dvezete nem érinti a kozigazgatasi terlletet
3.13.5. Klimavaltozasnak fokozottan kitett terlletek 6vezete nem érinti a kdzigazgatasi terlletet

A telepulést érintd harom egyedileg meghatarozott megyei Gvezet kivagata az alabbi. Az érintettségek
szempontjabdl a tervezett mddositas nem relevans.

3.13.1. Innovaciés-technolégiai fejlesztés tamogatott céltertiletének dvezete

/Tok N,
/ Remetesz616s

Budajend i
sambék Telki b’
]
|
-
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Herceghalom teljes kozigazgatasi terlletét lefedi a Innovaciés-technoldgiai fejlesztés tamogatott
célteriiletének Gvezete. A tervezett logisztikai fejlesztés jol illeszkedik az dvezethez.
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3.13.2. Logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének ovezete
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Herceghalom teljes kozigazgatasi terletét lefedi a Logisztikai fejlesztések tamogatott célterliletének
dvezete. A tervezett logisztikai fejlesztés jol illeszkedik az ovezethez.

3.13.3. Turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének dvezete
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Herceghalom teljes kozigazgatasi teruletét lefedi a Turisztikai fejlesztés tamogatott célteriiletének
ovezete. A tervezett logisztikai fejlesztés a telepilés kozpontjatdl tavolabb fekszik, terllete a
teleplléskepnek sem része. A jelen fejlesztés ezért turisztikai szempontbdl nem relevans.

Fentieket Osszefoglalva a moédositas nem ellentétes sem Magyarorszag és egyes kiemelt
térségeinek teriiletrendezési tervének az OTrT-ben megallapitott, sem a Budapesti
Agglomeracié  Terlletrendezési Terv  Szerkezeti tervében meghatarozott térségi
teriiletfelhasznalasi, illetve 6vezeti kijelolésekkel, valamint a Pest Megyei Teriiletrendezési Terv
egyedileg meghatarozott megyei ovezeti kijelolésekkel sem.

A telepiilésrendezési tervmoédositas a terilleti és a térségi teriiletrendezési tervekkel
NEM ELLENTETES.
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C) a beépitési tervhez kapcsolodé infrastruktura-igények, a szilkséges és
tervezett miiszaki és humaninfrastruktura-fejlesztések

Ca) Kozmiiellatas - vizsgalata és fejlesztésének javaslata
Kozmiivek és elektronikus hirkozlés vizsgalat

A jelenlegi kozmiiellatas 6sszefoglal6 értékelése

A vizsgalt teriilet Herceghalom belterlletének északi részén, az M1 autdpalyatdl délre, a Kigyos-patak
mellékagatdl, a Paplaposi-pataktdl észak-keletre fekszik.

A fejleszté a 440/5 helyrajzi sz&mu 0sszesen 25,45 ha-os ingatlanon, z6ldmez6s beruhdzasként 2 db
38.000 m?-es logisztikai raktarcsarnok éplletet, valamint az ezekhez kapcsoldédd kiszolgald
infrastruktira elhelyezését tervezi. A tervezett csarnoképiletekben tdbb szintes iroda funkcidjd
épuletrész és szocialis igényeket kiszolgald blokk kialakitasat is szeretnék biztositani. Tovabba az
elhelyezésre keril6é csarnokokhoz kapcsoldddan felszini személygépkocsi és kamion parkolok kerlinek
kialakitasra, amely kb. 239 db féréhelyes személygépkocsi, valamint 26 db kamionos varakozohelyet
jelent.

A terlletfelnasznélés modositasi igénye soran kb. 7,63 ha-on torténik majd beépités, és a terllet
beépitésre szant kereskedelmi szolgéltatd gazdasadgi Gksz-1 jelii dvezetbdl Gksz-8 jelli épitési
ovezetbe kerdl atsorolasra.

A vizsgalt terllet jelenleg beépitetlen, novényzettel boritott, kdzmiellatassal és kozmuibekotéssel nem
ellatott. A vizsgalt terilettdl délre fekvé telepullésrész minden utcajaban a teljes kdzmdiellatas kiépitésre
keralt.

A terlletfelnasznélas dvezetmddositassal valtozik meg, amelyhez a telepllésszerkezeti és szabalyozasi
tervek mddositasa is szikséges, ezek elOkészitéséhez és megalapozasahoz készil a telepitési
tanulmanyterv, amely a telepllés 6nkormanyzatanak a dontés elékészitését segiti.

A telepitési tanulmanytervben a kdzmiérintettség vizsgalata két-iranyu. Els6sorban vizsgaini kell az
érintett terlet kozmivesitéssel 0sszefliggd természeti adottsagait, valamint a kozmivek mavi
adottsagait és masodsorban a tervezett beruhdzas okozta fejlesztési igényeket és azok biztositasi
lehet6ségeit.

Kozmiivekkel dsszefliggben figyelembe veendd természeti adottsag, hogy Herceghalom teljes teriilete
a 27/2004 (XI1.25) KvWM rendelet szerint felszin alatti viz szempontjabol érzékeny teruleten 1évd
teleplilések kozé tartozik. Ez a természeti adottsag a tervezett fejlesztés megvaldsitasat nem
akadalyozza meg, de a tovabbtervezés soran az arra vonatkozo elGirasokat figyelembe kell venni. A
telepUlés kozigazgatasi teruletét a 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 4.sz. melléklete alapjan vizminGség-
védelmi dvezete nem érinti. Tovabba a targyi teriilet a vizbazisok, a tavlati vizbazisok, valamint az
ivOvizellatast szolgald vizilétesitmények védelmérdl szolo 123/1997. (VII. 18.) Korm. rendelet szerint
kijelolt érvényes és végleges hatarozattal kijeldlt vizbazist nem érint.

A vizsgalt teriilet domborzati adottsdga, hogy észak-nyugati irdnyba, a Paplaposi-patak felé lejt. A
telken bellli terepszint kilonbség jelentds, az északkeleti hataron a terepszint 165 m, addig az
északnyugati hataron 152,5 m, a terepszint kiildnbség 12,5m.
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Kozmiivekkel 6sszefliggd mivi adottsag, illetve kozmdii korlatozd tényezbk nem érintik/terhelik a vizsgalt
terliletet.

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

Vizikozmiivek

Vizellatas

Herceghalom vizellatasat az Erd és Térsége Vizikdzmid Kit. (ETV Kft.), biztositia a BIRV (Bicskei
Regiondlis Vizm() regionélis rendszerérél, amelynek f0 alapbézisa a Tatabanyai XIV/a aknakut és
kisebb vizbazisok. Herceghalom ellatasara a regionalis rendszer Zsambék-Etyeki NA 300-as
szakaszarol egy NA 150-es ledgazas épillt ki, amellyel a helyi ellaté rendszer 50 m3-es, ellennyomé
tarozoként funkcionald viztornyat (tfsz: 116,60 mBf.) toltotték. Mara ezt a viztornyot az ellato
rendszerbdl lekapcsoltak, igy a nyoméast az EDV regionalis rendszer fell tudjak biztositani. A regionalis
rendszerben a nyomasviszonyok valtozéak, igy a telepllés ellatd rendszerében id6szakosan
nyomasproblémak Iéphetnek fel.

A kozség vizellatd haldzati rendszere 100 %-os szintre van kiépitve, azaz minden utcadban megéplilt a
vizvezeték. A regionalis ivdvizellatd rendszerrdl biztositva elegendd mennyiségi és j6 mindségl ivoviz
all a lakossag rendelkezésére.

A vizsgélt teriletet kiépitett vizellatdo halézati rendszer nem érinti, kdzlzem( vizellatdssal nem
rendelkezik.

Legkdzelebb kiépitett ivoviz haldzati csatlakozasra a telepulés belteriletén, a fejlesztési tertlettdl delre
kb. 300 m-re a Zsdmbéki Ut és a Kiserdd utca nyomvonalan kiépitett NA 160-as KPE ivovizvezetékrdl,
vagy a terilettdl keletre kb. 350 m tavolsagra a zsdmbéki pihendhelyet kiszolgaldé NA 100-as KPE ivoviz
célvezetékre racsatlakozva van lehet6ség.

Tliziviz ellatas

A teleplilés beépitett terilletein a vizvezetékekre az elbirasoknak megfeleléen a szlkséges tiziviz
csapok elhelyezésre kerlltek, amelyek a térség szaméra a jelenlegi igényeknek megfeleld tiziviz
ellatast biztositani tudjak.

Szennyvizellatas, szennyvizkezelés

Herceghalom elvélasztott rendszerii csatornahalézat lizemel, a szennyvizcsatorna haldzat tizemeltetéje
szintén az ETV Kift. A telepiilésen keletkezett szennyvizeket a sajat szennyviztisztité telepe fogadja és
tisztitja, az elvezetendd tisztitott szennyvizek befogadoja a Békas-patak.

A szennyviztisztito telep Herceghalom keleti részén Uzemel, hidraulikai terhelése: 600 ms3/nap,
szaghatasvédelmi terilete 150 m, lizemeltet6je az ETV Kit, tulajdonosa az Onkormanyzat. A telep teljes
kihasznéaltsag mellett mikodik, befogadd kapacitassal nem, vagy csak igen szlikosen rendelkezik.

A fejlesztéssel érintett terlletet kiépitett szennyvizgylijté-halézati rendszerek nem érintik, kdziizemi
szennyvizelvezetéssel nem rendelkezik. A tertletén csak kommunaélis szennyviz keletkezik, ipari jellegii
szennyviz keletkezése nem varhatd.

Legkozelebb talalhato kiépitett szennyvizcsatorna halozati csatlakozasi lehetdség a terllettdl délre a
Kiserdd Uton keresztiil az Oszirbzsa Utnal van kb. 600 m-es tavolsagra, vagy a terilettdl keleti iranyba
indulva a Gesztenyés utnal kb. 750m-re all rendelkezésre.
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Csapadékviz elvezetése

A telepulés kul- és belterGleteirdl a csapadékvizek elvezetése nyilt arkos rendszerrel torténik, egy vagy
kétoldali arkok segitségével. A teleplilés teriletén a Paplaposi-patak, a Kigyés-patak és a Békas-patak
gyljti 0ssze a keletkez0 csapadékvizeket és szallitia tovabb a Benta-patakon keresztul a végso
befogaddba, a Dunaba.

Mivel a fejlesztéssel érintett tertlet jelenleg beépitetien és novényzettel boritott, ezért teruletén a
csapadékvizek jellemzéen elszikkadnak.

A fejlesztéssel érintett tertlet helyi adottsaga csapadékviz elvezetés szempontjabdl, hogy dél-nyugati
oldalan halad a Kigyds-patak mellékaga, a Paplaposi-patak. Az Onkormanyzati kezelésii patak
karbantartdsara a patak part élétél szamitott 3-3 m-es sévot szabadon kell hagyni. A vizgazdalkodasi
terliletként lejegyzett patakot egyéb célra hasznositani kizarolag vizjogi engedély alapjan a terUletileg
illetékes hatdsag engedélyével lehet.

ENERGIAELLATAS

Herceghalom teriiletén az energiaellatds megoldasahoz a villamosenergia és a foldgaz is rendelkezésre all.
A vizsgélt terllet energiaellatdsara elérhetd kozelségben a vezetékes energiahordozdk kozil a
villamosenergia all rendelkezésre, amellyel a vilagitasi és technolégiai célu energia igényeken tul a
termikus energiaellatas lehetGsége is biztosithatd, bar ez utobbi foleg a hiito-fiitd klimaberendezések
elterjedésével valt széles korben népszeriivé.

Villamosenergia ellatas

A telepiilés villamosenergia ellatasat az ELMU Halozati Kft. biztositja.

A vizsgalt terilethez legkdzelebb kiépitett 22 kV-os kdzépfesziiltségii villamosenergia héldzat a
Zsambeki uton halad oszlopsoron kiépitve.

Foldgazellatas

Herceghalom f6ldgazellatasanak lizemeltet6je az OPUS TIGAZ Zrt. A telepiilés gazellatdsanak bazisa
Zsambek észak-nyugati szélén izemeld MOL gazatadd allomés, amelybél egy NA 160-as 6 bar-os
nagyk6zép-nyomasu vezetéken keresztill taplaljak be a telepiilés gaznyomascsokkenté allomasat.

A telepllésen belll a gazelosztas kdzépnyomasu haldzattal épllt ki, a kisnyomasu gaz elballitasa
jellemzéen telkenként elhelyezett egyedi nyoméasszabalyozokkal torténik.

A vizsgalt terllethez legkdzelebb kiépitett kdzépnyomasu foldgazvezeték haldzat a Zsambéki Uton
halad.

Megujulé energiahordozé hasznositasi lehetéség

Energiagazdéalkodasi szinten realisan a megujulé energiahordozok kozul a nap energiaja hasznosithatd
Herceghalom teriletén. A telepiilés teriiletén éves szinten 2200 korlli a napos 6rak szama, ennek
passziv és aktiv hasznositasaval hagyomanyos energiahordozd megtakaritas érheté el.

A passziv napenergia-hasznositas az épuletek tajolasaval érhetd el. Ezt nagyon jol lehet hasznositani uj
épuletek elhelyezésénél, az uj éplletek jol megtervezett telepitésével. Az épilet kedvezdbb tajoldsan
kivll egyéb épitészeti elemek alkalmazasaval, tudatos ndvénytelepitéssel fokozni lehet a hasznosithaté
napenergia mennyiségét. Jelentds vezetékes energiafogyasztas takarithatd meg, ha az uj épuletek
tervei a passziv napenergia hasznositasara torekedve késziilnek. Nagyon fontos a tovabbtervezés
soran ennek a szemléletnek az alkalmazésa.

Az aktiv hasznositas a napkollektorok és a napelemek alkalmazasaval biztosithato.
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ELEKTRONIKUS HIRKOZLES

Vezetékes elektronikus hirkozlés

Herceghalom vezetékes tavkoziési ellatasat jelenleg a Magyar Telekom Nyrt biztositjia, és a 23-as
kérzetszdmon csatlakozik az orszagos, illetve nemzetkdzi tavhivé haldzathoz. A telepilésen bellli
vezetékes tavkozlési halozat részben foldalatti, részben oszlopokra szerelten éplt.

A vizsgalt terulettdl délre haladd Zsambéki Ut nyomvonalan tzemel legkozelebb alépitményben kiépitve
Telekom hirkozlési kabelhalozat.

Vezeték nélkuli elektronikus hirkozlés

A vezetékes szolgaltatast a vezeték nélklli szolgaltatdk egészitik ki. A megfeleld vételi lehetéség
biztositdsahoz sziikséges antennak Herceghalmon és a kornyezd telepiiléseken elhelyezésre kertiltek.
A vizsgalt terilettel kelet fel6l szomszédos telken egy Telekom antenna talélhato.

KOZMUFEJLESZTESI JAVASLAT

A fejlesztéssel érintett 440/5 hrsz-U telek tulajdonosa a 25,45 ha-os terlleten 2 db 38.000 m?-es
logisztikai raktarcsarnok éplilet, valamint az ezekhez kapcsolodé kiszolgald infrastruktura elhelyezését
tervezi. A tervezett csarnoképlletekben kétszintes iroda funkcioju épuletrész és szocialis igényeket
kiszolgald blokk kialakitasat is szeretnék biztositani az ehhez sziikséges parkolokkal (238 db
szemelyauto és 26 db kamionparkold).

A hatélyos telepilésrendezési eszkozokben Gksz-1 beépitésre szant kereskedelmi, gazdasagi
terlletként nyilvantartott terilet Gksz-8 Ovezeti modositdsa szlkséges ahhoz, hogy a tervezett
logisztikai fejlesztés megvaldsithaté legyen.

Az Ovezet modositassal a terllet tovabbra is beépitésre szant terlleti hasznositasban marad.
Figyelembe véve a hatalyos helyi épitési szabalyzat (ez egy rendelet) beépitésre szant
teriilethasznositasara vonatkozo eléirasait a teriileten a teljes kozmiiellatas kiépitése sziikséges!

A teljes kozmiiellatdshoz biztositani kell a koziizemii vizellatast, a koziizemii, kozcsatornas
szennyvizelvezetést, a csapadékviz elvezetését, a villamosenergia ellatast, a vezetékes termikus
energiaellatast és az elektronikus hirkozlési ellatast.

A vezetékes termikus energiaellatds kielégithetd foldgaz, vagy villamosenergia hasznositasaval,
mindkét esetben az érvényes elGirasoknak megfeleléen megujuld energiahordozé hasznositasaval
kiegészitve.

Mindkét energiaellatasi strukturaval a teljes kozmuellatas kovetelménye kielégithetd.
Fel kell hivni a figyelmet arra, hogy a kozmdiellatés kiépitéséhez szikséges kozcélu kozmiihalozatok és
létesitményeik, tovabba azok agazati eldirasok szerinti kozmi-védbtavolsagai (biztonsagi dvezetei)

szdmara kozterileten, vagy kdzmditerlleten kell helyet biztositani. Targyi teriletet délr6l megkozelitd
kozuton keresztll van lehetdség a kozmuellatast a legrovidebb tavolsagbdl kiépiteni.
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A tervezett uj beépités teljes kozmiellatdsahoz szikséges varhatd tervezéi kdzmiigény prognozisa a
beruhazo altal készittetett elézetes vizsgalati dokumentacié alapjan kiegészitve a kdvetkezok:

Viziaén Tuziviz igény Keletkezd6 | Villamos-energiaigény | Termikus energiaigény | Foldgaz
geny épuletenként szennyviz (kW) (kW) igény
kdzhdld- | megUjulé- | kozhalo- | megujuld-
m°/nap s m?nap zatrdl %ajl zatrdl s3/aJI nm?/h
20 e 20 1900 475 1140 285 158

A tavlatra prognosztizalt igények csak a terllet megengedett beépitésének a telies megvalositasat
kdvetden jelentkeznének, ezért ezek a prognosztizalt igények csak elzetes tajékoztatasul szolgalnak a
kézmliszolgaltatdk szamara, hogy az ellatas lehetdségére fel tudjanak készllni.

A kozm(i szakagi munkarész készitése soran a kozmuszolgéaltatdi nyilatkozatok kikuldésre keriltek, a
nyilatkozatok bekérése folyamatban van. Fel kell hivni a figyelmet, hogy a fejlesztési szandék
megvalositdsanak tovabbtervezését kovetden az igények fellilvizsgalatara is sziikség lesz és az egyes
épitményekre meghatérozott kdzmdiigényeket kell a szolgéltatok fele bejelenteni, valamint az arra adott
kézmdiinyilatkozatok alapjan lehet a k6zmdellatast kiépiteni. A varhatd igények kielégitésének feltétele a
kdzhalozati kapcsolatok kiépitésének megoldasa, tovabbd a kozhéldzatok, bazisok szikséges
kapacitas-bOvitésének a biztositasa. A vizi kdézmivekre ugyanligy, mint energiakdzmlvekre és
elektronikus hirkdzlésre is szolgaltatasi megallapodast kell kotni a szolgéltatoval, amelyben a
szolgaltato az ellatas biztositdsanak mlszaki-gazdasagi feltételeit rogzitheti.

Fel kell hivni a figyelmet arra, hogy Uj beépités kozmdellatasanal az arra vonatkozo a 9/2023 (V.25.)
EKM rendelet elGirasait is teljesiteni kell, amely eldirja, hogy az Uj épuletek Osszesitett energia
igényének legalabb 25%-at, helyben termelt megujuld energiaforrasbdl kell biztositani.

Vizellatas

A teleptilés belterUleti részén uj viztorony elhelyezése tervezett.

A fejleszté kutat tervez furni a terilletének vizellatdsahoz, de TRSZ-ben nyitott arra is, hogy
telepulésszintli kozmiifejlesztésekrdl targyaljon.

A javasolt beépités telies megvaldsitisa esetén a prognosztizalt vizigény 20 m3/nap.
A fejleszt6 a vizikdzmihalozatra torténd csatlakozashoz szikséges haldzatbdvitéssel szamol.

Fel kell hivni a figyelmet arra, hogy a fejlesztéssel érintett beépitésre szant teriileten épiteni a
hatalyos helyi épitési szabalyzat elbirasai szerint csak a teljes kozmiiellatas kiépitése mellett
lehetséges! Tehat ehhez a koziizemii vizellatas kiépitése is sziikséges, attél eltekinteni nem
lehet.

A kedvezd fenntarthatdsagra vald torekvés és a viztakarékossag érdekében a tervezett helyi
vizbeszerzésnek-sajat hasznalatl kut létesitésének- vizjogi engedély alapjan akadalya nincs, annak
vizminGségének fliggvényében a felhasznalasa azonban csak sajat felelésségre torténhet egyéb nem
ivoviz minéségl vizellatast igénylé tevékenységhez (pl. locsolas, WC-oblités). Kdzhalozati ivdvizet
kizarolag csak az ivoviz minGségu ellatés céljara szabad igénybe venni.

A fejlesztéssel érintett teriilet koziizem( vizellatdsanak biztositdsara két alternativa is rendelkezésre all.
Az elsbdleges opcioként a terulettdl délre, kb. 300 m-re a Zsambéki ut és a Kiserdd utca nyomvonalan
kiépitett NA 160-as KPE anyagu ivovizvezeték vehetd figyelembe, amelyrdl a tlziviz igény kiszolgalasa
is biztosithatd. A masik lehet6ség a fejlesztéssel érintett terllettdl keletre kb. 360 m tavolsagra a
Zsambéki pihendhelyet kiszolgalo NA 100-as KPE ivoviz célvezeték, amelyre a szolgaltato
hozzajarulasaval a racsatlakozasi lehetéség adott, de ez a kisebb atmérdjli vezeték, igy csak a szocialis
vizigény ellatasat tudnd maximalisan biztositani.

HA TERVSTUDIO KFT. 75



TELEPITESI TANULMANYTERV — TTT HERCEGHALOM HESZMOD. MEGALAPOZASAHOZ A 440/5HRSZ TERULETRE
TERVEZETT LOGISZTIKAI FEJLESZTES, VALAMINT KOZPARK VONATKOZASABAN 2026. JULIUS HO
Tiiziviz ellatas

A fejlesztéssel érintett terlleten az Uj beépités igényeihez igazitva uUjabb tlizcsapok elhelyezési
igényével kell szamolni.

A tovabbtervezés soran a tényleges tiiziviz igény ismeretében lehet annak ellatas modjat megtervezni.
Amennyiben a helyi vizbeszerzésrél a szikséges tlziviz mennyiség nem lenne vételezhetd, akkor helyi
tiziviz tarolot kell fenntartani-létesiteni. Fejlesztés soran kulon tliziviz tarold kerdl létesitésre.

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

Ontozoviz ellatas

A fejlesztéssel érintett terllet fenntarthatdsdga meghatérozd szempont. Az (izemeltetési koltségek
csokkentése érdekében, valamint az ivovizzel valo takarékos banédsmadd érdekében csak az ivéviz
minbséget igényl0 vizellatast célszeri a kozhéldzatrdl megoldani. Egyéb, nem ivéviz minGség
vizellatasra, mint példaul a locsolasi igény, helyi vizbeszerzés kialakitasa javasolt az ahhoz szlikséges
engedélyek beszerzésével és az abban eldirtak betartasaval.

Szennyvizelvezetés
A javasolt beépités teljes megvaldsitdsa esetén a prognosztizalt keletkez6 szennyviz mennyiség
20 m3/nap.

Maér korabban az érintett szolgaltaté, az ETV Kift. nyilatkozott arrél, hogy szennyvizcsatorna halézatanak
bévitésével (meghosszabbitdsaval) a fejlesztéssel érintett terlilet szennyvizelvezetése biztosithato.

A telepiilési csatornahaldzatra vald csatlakozas kiépitése a beruhdzas keretein belll kertl
megvalositasra.

A fejlesztéssel érintett terilet koziizem( kozcsatornas szennyvizelvezetésének kiépitésére a vizellatas
fejezetében leirtakhoz hasonléan szintén két opcié all rendelkezésre.

Az els6dleges opcié a mddositassal érintett terilet szlik térségében, a Kiserdd ut nyomvonalén az
Oszirézsa Uton kb. 600 m-es tavolsagra kiépitett gravitacids szennyvizcsatorna all rendelkezésre. A
masik csatlakozasi lehetdség a terilettdl keleti iranyba, a Gesztenyés utnal kb. 750m-re kiépitett
gravitacios szennyvizcsatornara valo rakotés.

Csapadékviz elvezeteés, felszini vizrendezés
Mivel a fejlesztéssel érintett terllet jelenleg beépitetien és ndvényzettel boritott, ezért teriiletén a
csapadékvizek jellemzéen elszikkadnak.

A javasolt beépités megvalosulasa esetén a burkolt fellletek aranya megnd, a burkolt fellletekre esé
csapadékvizek gyorsan és csaknem teljes mértékben lefolynak. A tervezett beépités esetén, tekintettel
a terllet jelenlegi beépitetienségére, igy jelentds tobblet csapadékviz elvezetésérdl kell gondoskodni.
Ezt a vizmennyiséget els6sorban a telkeken belll kell visszatartani, vagy megfelelé elGkezelést
kdvetden elszikkasztani, illetve locsolasi célra felhasznalini.

Az illetékes Kozép-Duna-volgyi Vizlgyi Igazgatésag tajékoztatdsa szerint a fejlesztéssel érintett
terlleten kb. 1200 m3 zaportarozé kapacitasra van szikség.

HA TERVSTUDIO KFT. 76



TELEPITESI TANULMANYTERV — TTT HERCEGHALOM HESZMOD. MEGALAPOZASAHOZ A 440/5HRSZ TERULETRE
TERVEZETT LOGISZTIKAI FEJLESZTES, VALAMINT KOZPARK VONATKOZASABAN 2026. JULIUS HO
Az épitési engedélyezési tervhez keészitett Mliszaki leiras alapjan a fejlesztési teriileten belil tobb (4 db)
osszesen 1120 m3 nyilt felszinl zaportarozo kapacitas biztositasa tervezett nyilt felszinl zaportarozok
kialakitasaval, ahova a szennyez6d6 fellletekrdl (parkolok, rakodo teriletek) a csapadékvizek olajfogd
matargyon keresztul kerlinek bevezetésre. A szlkséges tarolokapacitas méretezésénél 4 éves
gyakorisagu 10 perces csapadékintenzitas kertlt figyelembevételre. Ezen felll a tet6fellleti
csapadékvizeket az épuletek zoldsavjaban részben dréncsd rendszer segitségével kavicsos agyazaton
tervezik elvezetni.

A csapadékvizek elvezetésénél torekedni kell a csapadékvizek helyben tartasara és helyben torténd
felhasznalasara. Az atmeneti zaportarozds megoldasa mellett -a keletkezd tobblet csapadékvizek
késleltetett tovabbszallitdsat a fejlesztési terlleten a Paplaposi-patak irdnyaba torténd vizelvezetés
kiépitésével lehet biztositani, amennyiben arra annak kezelGje befogaddi nyilatkozatot ad. A
vizgazdalkodasi terlletként lejegyzett patakot egyéb célra hasznositani kizardlag vizjogi engedély
alapjan a terletileg illetékes hatosag engedélyével lehet.

Fel kell hivni a figyelmet arra, hogy mind a csapadékviz szikkasztas, és az €I0 vizbe val6 bevezetése is
vizjogi létesitési engedély koteles tevékenységek. A tovabbtervezés soran szikséges tarozasi
kapacitas és csapadékviz szikkasztas lehetdségének meghatarozashoz talajmechanikai és szikkasztasi
vizsgalat szlikséges.

Energiagazdalkodas és energiaellatas

A kozelmultban kialakult energiavalsag az energiaellatasi struktura fellilvizsgélatat teszi sziikségessé.
Az elméleti lehetbseég a foldgazellatas kiépitésére ugyan biztositott, de a foldgaz beszerzésének
nemzetkozi bizonytalansaga és a mar tapasztalhato arrobbanasa ezek hasznositasi, igénybe vételi
lehetéségét megkérddjelezi.

A villamosenergia, mint vezetékes energiahordoz6 els6dlegesen vilagitasra és erbatviteli célu, vagy
technoldgiai célu energiaigények kielégitésére hasznéljak. A beruhdzo dontése esetén az U] tervezett
logisztikai funkcidk termikus céll energiaellatasara is igényelheté a villamosenergia. De a beruhazé
dontése esetén a termikus energiaellatasra a foldgaz is igénybe vehetd.

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

A beruhazd szamara a tervez0i javaslat, a hosszabb tavu elérelatassal olyan energia-mix kiépitése,
amely kedvezd kornyezetvédelmi és fenntarthatosagi szempontok mellett az energiafiiggetlenség
elérésére is, de ekozben a klimavaltozas hatdskompenzalasara is alkalmas. Mivel a nyari hiités
optimélis energiaellatdsara a villamosenergia plusz megujuld energiahordozé hasznélata a
legkedvezébb, amely rendszer egyben a téli héellatasra is alkalmassa tehetd, célszerli az energia-mix
kialakitasaban a villamosenergiara tamaszkodni. A levegbs hdszivattyu flitésre-hltésre egyarant
alkalmas, ezért ennek igénybevétele is javasolhatd.

Villamosenergia-ellatas

A fejlesztéssel érintett teriilet tervezett hasznositdsa soran és a beruhazé altal valasztott energia-mix
igénybevétele esetén a varhatd villamosenergia igény legkdzelebb 300m-es tavolsagra, a Zsambéki
utrél, vagy a tertlettdl keletre 440m tavolsagra kiépitett 22 kV-os kozépfesziltségi oszlopokon vezetett
villamosenergia halézatrél kiépitendd ledgazassal és arra telepitett transzformator allomassal
biztosithatd. A tovabbtervezés soran, az igények tényleges ismerete alapjan lehet a szolgaltatoval
egyeztetve a megfelel6 mlszaki megoldast megtervezni
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Meg kell jegyezni, hogy Uj hal6zatfektetés, uj bekotés csak foldalatti kivitelezéssel valosithatd meg.

A halozatépitésnél figyelembe kell venni az energiahatékonysdg javitdsat szolgald megujuld
energiatermelés igényét is. A megujuléd energiatermelés lehetésége idbjaras fiiggd, 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 nmd/h.

A fejlesztéssel érintett terllet termikus energiaellatdsara, amennyiben a beruhaz6 az energia mix
kialakitasdban a foldgaz igénybevétele mellett dont, akkor a szikséges gazellatds kiépitésének
lehet6sége legkdzelebb a telepllés beépitett részén, a Zsambéki uton kiépitett DN 90-es KPE
kdzépnyomasu foldgazvezetékrél lecsatlakozva kb. 300 m-es tavolsagra all rendelkezésre, vagy kelet
fel6l kb. 700m-es tavolsagra a szintén a Zsambéki uton haladdé DN 110-es kdzépnyomasu
foldgazvezetékrol vald leagazassal biztosithatd a tertlet ellatdsa. A varhatod igények kielégitésérdl,
annak miiszaki-gazdasagi feltételeirdl a tényleges igénybejelentéskor nyilatkozik majd a szolgaltato.

Megujulé energiahordozé hasznositasi lehetéség

A fejlesztési terllet Uj beépitése soran a megujuld energiahordozok alkalmazaséra elsédlegesen a
napenergiat és a leveg0s hészivattyus rendszerek allnak rendelkezésre, de esetlegesen a geotermikus
hészivattyuk alkalmazasa sem kizarhaté.

A passziv napenergia-hasznositas az éplletek tajolasaval érhet6 el. Herceghalom teriiletén a kedvezé
fekvési napos terlleteken 2200 korili napsUtéses oranyi napenergiat lehet hasznositani. Az aktiv
napenergia hasznositdsara napkollektorok, napelemek telepitése szlkséges. Ezek gondos
elhelyezéséhez szlikséges az épitész esztétikai igényessége is, ennek nem szabad arculatrontéva
valnia.

A fejlesztéssel érintett terilet energia igényének legaldbb 25 %-ban a megujulé energiahordozéval
torténd kiszolgalasahoz napelem panel elhelyezésére van lehetdség.

Elektronikus hirkozlés

Vezetékes hirkozlési létesitmények

A vezetékes hirkdzlés bar miiszaki megjelenésében kozmdi jellegl, szolgaltatasa alanyi jogon torténik.
Ezért az igénylok ellatasa is egyéni elbiraléssal, egyéni szerz0déskotés alapjan torténik. A szikséges
halozatfejlesztést a szolgaltatd sajat beruhdzaskent valésitia meg. Azt is meg kell jegyezni, hogy a
szolgéaltatsi jogot a piaci verseny szabalyai szerint egy-egy terileten beliil tdbb szolgaltaté is kaphat
szolgaltatasi jogot.

A héldzatépitésre vonatkozoan a telepulés arculatdnak alakitdsa megkivanja, hogy a hal6zatépités
pontosan a varhato tdbbszerepl6s szolgaltatasra szigorlian szabalyozott legyen. Ennek érdekében a
belterilet, beépitésre szant Uj fejlesztési tertletein, igy ezen a tervezett logisztikai funkciot ellatd
terlileten is az Uj vezetékes hirkozlési haldzatokat mar csak foldalatti elhelyezéssel szabad kiépiteni.

Vezeték nélkuli hirkozlési létesitmények

A vezeték nélklli szolgaltatas biztositdsa a telepiilés terlletén Uzemeld és a tagabb térségben
elhelyezett Iétesitmények, antenndk segitségével megoldott, uj létesitmények elhelyezését egyedileg
lehet vizsgalni a TKR-ben rogzitett eldirasok figyelembevételével.
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Az alébbiakban a fejlesztési tertletre vonatkozo meglévo és tervezett kozmuellatas kerul bemutatésra.

A
ol

et

. alternativa terv
. szennyvizelyezelés

pltésre

J . /
L . alternatiya te
% vévizellétés kiépitéste,

=
“:_\\Q \ \.\\ .
R
] &-E-‘i'/f \t N

N

o
A

A T el S

JELMAGYARAZAT:

meglévd  tervezett

E Ivovizvezeték E Gravitacios szennyvizcsatorna

Iil l:l Tlzcsap E E Nyomott szennyvizvezeték
E Vizgazdalkodasi terllet Szennyvizatemel6 szaghatasvédelmi

mederkarbantarto savval terulettel

VIZIKOZMUVEK

HA TERVSTUDIO KFT. 79



TELEPITESI TANULMANYTERV - TTT HERCEGHALOM HESZMOD. MEGALAPOZASAHOZ A 440/5HRSZ TERULETRE

TERVEZETT LOGISZTIKAI FEJLESZTES, VALAMINT KOZPARK VONATKOZASABAN

o
3%
)
o
5

K

vilamosenergia ellatas
e |

S ,»-"
. alternatiya te
villamosénergia\gli&ts

o

kieépfesre

o : i ! = e >

“i ! !E‘a%iﬂi <5 =
R A - ; &
\ B - N

W\
|

JELMAGYARAZAT:

meglévd tervezett
Kézépnyomasu fdldgazvezeték

|:| Kisnyomasu fdldgazvezetek

E I:I 22 kV-os villamosenergia légvezeték az oszlop tengelyétdl
mért 6-6 m-es biztonsagi évezettel

22/0,4kV-0s transzformator
l:l E 22kV-os villamosenergia foldkabel

ENERGIAKOZMUVEK

HA TERVSTUDIO KFT.

2026. JULIUS HO

80



TELEPITESI TANULMANYTERV - TTT HERCEGHALOM HESZMOD. MEGALAPQZASAHOZ A 440/5HRSZ TERULETRE
TERVEZETT LOGISZTIKAI FEJLESZTES, VALAMINT KOZPARK VONATKOZASABAN 2026. JULIUS HO

2 i) B =
- AN =
%? e e & 5 | 1) oo | 10" = = %\C‘D l@ »
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Cb) Kozlekedés - vizsgalata és fejlesztési javaslata

Halozati kapcsolatok

A tervezett fejlesztés nem befolyasolja a terilet kozuthalozati kapcsolatait. A kozlekedéshélozat
megtartja a kialakult, és a hatalyos telepulésrendezési eszkzok szerint is javasolt szerkezetet. A
fejlesztési terllet megkozelitését az M1 autdpalya, és a vele épp itt csomdpontban talalkoz6 102sz.
fout, illetve 1101j. Herceghalom-M1 0sszekotéut biztositja. A féut a Zsambéki medence, és a Pilis
osszekottetését, mig a mellékat az M1 és az 1sz. féut kdzotti kapcsolatot adja. A fejlesztési tertlet
kdzvetlentl a 1101j. mellékuton 1év6 csomopontbdl, a Zsdmbeki uton keresztll kdzelithetdé majd meg.

A fouthaldézat csomodpontjai jelenleg tablaval szabalyozott, jarmlosztalyozos csomdpontok, de
tervezetten mindegyik korforgalom. Az M1 autdpalyanak a 2x3 savosra bévitése, és csomdpontjainak
atépitése beépilt a hatalyos telepllésrendezési tervekbe, nem csak szerkezeti szinti jelkulcsos
abrazolassal, hanem szabalyozasi szinten, teriletigénnyel is. A hatalyos telepllésrendezési eszkdzok
az M1 csomdpontokhoz hasonldéan a 1101j. Ut és a Herceghalom kdzpontjdba vezetd Zsambéki Ut
csomopontjat is korforgalomnak javasoljak, korforgalomnak megfelelé kozterilet-szabalyozassal.

A magasabb rendi tervek Herceghalmot érintéen nem tartalmaznak Uj kozlekedéshaldzati
kapcsolatokat. Az M100 nyomvonal kikerult a telepilés kozigazgatasi teriletérél, az elvi nyomvonal
Herceghalomtol nyugatra helyezédott at.
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{K: Készillt az allami alapadatok felhasznalasaval..Engedélyszam: FF/1750-1,"2013,‘FTF\1-——--"‘
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Részlet a KIRA uthalézati térképbdl (pirossal a 440/5 hrsz fejlesztééi terilet)
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Belso uthalozat

A tervezett teriletfejlesztés teriletére mar a hatalyos szabalyozas is biztositja a kozutkapcsolatot.
Kozvetlentl a TESCO logisztikai tertlet mellett indul a terllet felé egy 16m szabalyozasi szélesséql
helyi kiszolgalout. A kiszolgalout elvileg, a hatalyos SZT szerint egy ,U” alaku utca, ami a Tesco mellett
indul a Zsambéki uttdl, és a Kiserdd utcaval szemben a Zsambéki utra is tér vissza, de, bar végig
kdzterlletként van kiszabalyozva, a Kiserdd utcaval szemkozti vége kdzkert, nem kozut. Ezt kifejezetten
a gazdasagi forgalomnak a lakétertletekt6l valo tavoltartasa indokolja. Ugyanebbél az érdekbdl a Tesco
Logisztikai Kdzpont bejératat kovetéen, az Agrosystem Zrt. Irodahdza (a Talentis Projekt szerinti
Inkubatorhaz) telkének keleti oldalan a Zsambéki uton 7.5t sulykorlatozo tabla kerllt kinelyezésre.
Jelenleg az ,U” alaku kiszolgalout csak elvileg, szabalyozasi tervi szinten létezik. A valosagban az ut
zsékutcaként elindul a TESCO terllet mellett, de az Agrosystem Zrt. Irodahaz utan nem folytatodik
tovabb, csak az irodahaz parkoloihoz vezet. Az ,U" masik szara, a 440/2hrsz jelenleg ,kivett ut” (nem
kdzut), viszont utként egyaltalan nincs kiépitve, kitaposott foldut vezet rajta. Az Agrosystem Zrt.
Irodahaz és a 440/2hrsz kozotti szakasz sem jogi, sem fizikai értelemben nem létezik még.

Tervezetten tehat a 440/5hrsz fejlesztési tertlet kozvetlenul a Zsambeéki Utrol kap megkozelitést, a
tervezett ,U” alaku kiszolgalout keleti és északi szakaszanak megépitésével. Az ,U” alaku utca nyugati
agat képez6 440/2hrsz kozterllet a Zsambeéki utra gépjarmi-kozlekedésti utcakent nem kot ki, mivel a
hatéalyos szabéalyozasi terv szandékosan, épp a 440/5hrsz Uj logisztikai terilet lizemelése miatti tobblet
forgalomnak a lakéterlleteket, az intézményi terileteket (elsésorban az altalanos iskolat) zavaro,
valamint a telepilés egyik jelképét jelentd viztorony éallagat veszélyezteté megjelenésének kizérasa
érdekében sorolta a kozterilet déli részét Zkk-1 zoldterilet-kdzkert Gvezetbe. Valamint az &tmend
forgalmat kizaro tabla kerult kihelyezésre.

Az alabbi abran nyilak jellik a 440/5hrsz HATALYOS Szabalyozasi terv szerinti megkdzelitésének
lehetGségét.

A Gksz terlletnek - az athuzott (rozsaszin) nyillal jelolt - déli, Zsambéki ut iranyabol torténd gépjarmivel
torténd megkozelitesét egy ,szigetszerlien” kijelolt kozkert (Zkk-1) Un. kiszob akadalyozza meg.
A gazdasagi terilet tehergépjarmiivel, gépjarmivel torténd megkozelitése érdekében a hatélyos
szabalyozasi terven (kékszinl) nyillal jelolt, a Zsambéki uttal észak felé parhuzamosan 16 m
szélességu ut kerilt kiszabalyozasra.
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El6zmények:

Kozlekedés szempontjabol a Képvisel6-testiilet 193/2023.(XI1.05.) szamu hatarozataval dontott a
hatalyos Szabalyozasi tervben szereplé kiszabalyozott utak szabalyozasanak megtartasaval
kapcsolatban. Meg kell jegyzeni e dontés még az azéta hatalyat vesztett Epitési torvény rendelkezése
alapjan volt szikséges.)

Az épitett kdrnyezet alakitasarol és védelmérdl szold 1997. évi LXVIIL. térvény (tovabbiakban: Etv),
Epitési Torvény 60. § (15) bekezdése értelmében a 27. § (2) bekezdését a 2021. julius 1-iét
megelézéen elrendelt szabalyozasi vonalnal is alkalmazni kell azzal, hogy a szabalyozasi vonal
felllvizsgalatat az elsé 7 éves felllvizsgalati kotelezettséget megelézéen 2024. januar 1-ig el kell
végezni. https://njt.hu/jogszabaly/1997-78-00-00.119

Fenti torvényi hivatkozas okan Herceghalom Kozség Onkormanyzatanak Képviseld-testillete
2023. decemberében a Szabalyozasi tervben szerepld kiszabalyozott utakkal kapcsolatban — koztik a
jelen fejlesztési terlletet megkozelitd Utszabalyozasok is - az Onkormanyzatoknak dontést kellett
hozniuk azok megtartasaval vagy meg nem tartasaval kapcsolatban.

Herceghalom Kdzség Onkormanyzata Képviselé-testlletének a Szabalyozasi terv szerint a telepiilés
teriletén  kiszabalyozott utakkal kapcsolatban a szabalyozasi vonalak megtartasarol
193/2023.(X11.05.) szamu hatarozataban dontott. Lasd Terviratok 4. melléklet.

Tervel6zmények

A jelen fejlesztési terllet megkozelitésének lehetéségeit, a fejlesztés varhatd kozlekedési hatasait
kordbban tobb tanulmany is vizsgalta (2022. marciusban VALUE4REAL Kft.: ,Kdzlekedési
hatasvizsgalat Herceghalom 440/5 hrsz ingatlanon logisztikai kozpont |étesitéséhez kapcsolodoan”,
2022. augusztusban UNITEF Zrt.: ,Herceghalom, Zsambék Gksz teriletek feltard Utja, kdzlekedési
tanulmany”, 2024. aprilisban InnoStruktura Kift.: ,Kozlekedési Hatastanulmany”). A tanulmanyok tobb
feltarouti véltozatot vizsgaltak, illetve az egyik utvaltozat (az M1 autopélyaval parhuzamos feltarout
8szervizUt) megvaldsithatdsaganak a paramétereit dolgoztak ki, tovabba a meglévd kozuthalozat
terhelhetésegeével is foglalkoztak. A tanulmanyok alapjan 6sszefoglaléan megéllapithatova valt, hogy

- aterilet megkdzelitésére a hatélyos telepilésrendezési eszkdzok szerinti Utvonal a realis,

- a Zsambéki uti burkolaton a Tesco bejarat és a Kozaromi Ut koz6tt a megndvekedett forgalom 3
év alatt elemésztheti a palyaszerkezet élettartamat,

- aZsambéki ut szélesitésére, Uj savok kialakitasara elsésorban nem a forgalom nagysaga, hanem
a gazdasagi és a varosi forgalom elvalasztasa érdekében van szlikség,

- a Zsambéki ut-uj ipartertleti ut ,T" csomoponti kialakitasa, kapacitasa a fejlesztést kovetden is
megfeleld,

- a Zsambéki ut-1101j. uti csomoépontjaban a forgalomszabalyozés jelenlegi modjanak a
felllvizsgalatara lehet szlikség, korforgalmu atépités esetén kapacitasproblémak tavlatban sem
merulnek fel,

- az autopalya-csomdpontokban mar a jelenlegi forgalom mellett sincs kapacitastartalék, a
kapacitas a korforgalmi atépitést kovetden lesz megfeleld.

Az ezen tervel6zményekben tisztazott feltételek, és lehetdségek ismeretében a fejlesztd egy Ujabb
tanulmanytervet készittetett (2025. novemberében Tordillo Bt.: ,Herceghalom Zsdmbéki Ut négysavossa
bovitése a 1101j. ut és a 439/1 hrsz. ut kozotti szakaszon”) a terllet hatalyos teleptlésrendezési
eszkozok szerinti megkozelitésének részletes kidolgozasara. A tanulmanyterv rogziti, hogy a Zsambéki
ut érintett szakaszanak négysavossa tételéhez az Ut terlletének szélesitése szlikséges, ami kizarélag
északi iranyban lehetséges. A szélesitéssel egyltt a meglévé palyaszerkezet megerdsitésere is
szikség van. Az Utszélesitésbdl adédoan a Talentis Business Park terllet el6tti meglévé jarda egy
oldalon elbontasra ker(l, ennek pétlasa is szlikséges a szélesitett Ut mellett.
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Javaslat

A tanulmanytervi terveldzmények alapjan tehat a fejlesztési terllet a hatalyos telepilésrendezési
eszkozoknek megfelelden, kozvetlentl a 1101j. mellékaton lévé csomopontbdl, a Zsambéki uton
keresztll kozelithetd majd meg. A varhatd forgalom, a kapott adatszolgéltatds szerint, a
tervelézményekben szereplé méretezéshez képest nem ndvekszik. A négysavusitas a forgalom
optimalizalas érdekében torténik!

A tervezett terlletfejlesztés megkozelitd Utjanak a tertletét mar a hatélyos szabalyozas is biztositja.
Nincs biztositva ugyanakkor a Zsambéki Ut érintett szakasza négynyomusitasanak a tertlete. A TESCO
bejaratanal jelenleg van még egy jobbrakanyarodé sav is, és legalabb a lehetbségét meg kellene tartani
ennek a kilén jobbrakanyarodd savnak a javasolt 2x2 savos kialakitas mellett is. A Zsambéki Ut
bevezetd szakasza a fejlesztési terillet iranyaban igy 3 savos lenne, ebbdl a szélsé sav a Tesco
Logisztikai K6zpont jobbra kanyarodd savja, a k6zépsé a fejlesztési terilet iranyaba haladd, majd oda
jobbra fordul6 sav, a belsé sav pedig a Zsambéki ut nyugati végéig vezet, a Moric liget lakopark felé.

Mindenképpen helyet kell biztositani a csapadékviz-elvezetésnek, és at kell épiteni a rézsit. A mai
TESCO terilet egy részét kozterlletként kell kiszabalyozni, és a TESCO jelenlegi Zsambéki uti
csatlakozasa is atépitéssel érintett. A tanulménytervi keresztszelvények a pontos terilet-
igénybevételhez nem adnak elég informaciot, utépitési tervre lenne sziikség. Az utszélesitést a jelen
TTT-t kdvetben kidolgozasra kerlld Szabalyozasi tervmodositasa soran kell pontositani. A Szabalyozasi
terv modositasanak keretében pontos geodéziai felmérésre van sziikség egyrészt a rézsi terlletének,
masrészt az utat mindkét oldalan szegélyez6 fenyéfasor pontos helyének az ismeretéhez, az ezek
figyelembevételével torténd konkrét szabalyozashoz.

Ki kell emelni, hogy a korabbi TTT szerint prognosztizalt és a jelen TTT szerinti forgalom nem nétt, a
2x2 savositas csak a forgalom szervezés optimalizalasat jelenti. A jelen TTT-t elfogad6d hatarozat
alapjan az ut szikséges mertékli szélesitését majd a TTT-t kovetd rendezési tervmoédositas
szabalyozza ki, a TTT koncepcionalis elképzelésére alapozva.

A hatélyos rendezési terv, TelepUlésszerkezeti és Szabalyozasi tervei biztositjdk a Zsambéki ut-1101j.
uti csomépont korforgalmi atépitésének a terlletigényét. Az orszagos uti érintettség miatt a csomépont
atépitése nem telepulési kompetencia, az dnkorméanyzatnak lobbizni kell, hogy az M1 csomépontokkal
parhuzamosan ez a csomopont is épulljon at korforgalomma. Ameddig marad a mai csoméponti
kialakitas, az orszagos Uton nagyon rovid jobbra sav marad a Zsambéki utra bekanyarodoknak, és a
csomopontbdl csak 1 savban lehet befordulni a Zsdmbeéki Utra, csak a csomopont utan bévll a
Zsambéki ut 2 savra. A Zsambéki utrdl kiforduloknak most 1 jobbra/egyenesen, és egy balra sav all
rendelkezésére, a tanulmanytervi tervelzmények szerint ennek a forgalomszabalyozasnak a
felllvizsgalata is szlikséges (pl. két savbél lehetévé tett balrakanyarodassal), ami szintén az orszagos
utat is érint6 beavatkozast jelent.

Osszefoglalva, a csomopont korforgalmi atalakitdsa javasolt, ennek terlletigénye biztositott, a
megvalositas a telepulési szintet meghaladd kompetencia, megjegyzendé, hogy ennek kiépitése a jelen
fejlesztés kereteit is meghalado kérdés.

Ko6zosségi kozlekedés

A terlleten a kozOsségi kozlekedést az 1sz. fOuton kozlekedd autobuszjaratok, és a Budapest-
Hegyeshalom vasutvonal biztositja. Az autdbuszmegélld a vasutallomas el6tt van, igy mindkét
lehet6ség a fejlesztési terllettél elég nagy, mintegy 1.5km gyaloglasi tavolsagra érheté el. Manapsag
azonban ez mar sokaknak nem jelent akadalyt, mivel a megalloktol mikromobilitasi eszkozokkel
kénnyen elérik az uticélt.

A gazdasagi teriletek sokszor vallalati buszjaratokat biztositanak a dolgozéik szdmara, ez a fejlesztési
terlilet megkozelitését is segitheti.
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Kerékparos és gyalogos kozlekedés

Orszagos, vagy térségi kerékparut Herceghalmot a magasabb szintii tervek szerint nem érinti. Kijelolt
kerékparos utvonalként is egyelére csak egyes hatarold orszagos utak vannak kijelolve. A helyi
uthalozat altalaban kerékpérozasra is hasznalhato. A hatalyos telepilésszerkezeti terv tervezett helyi
kerékparutat jelol a Zsambéki Ut mentén, a fejlesztési terilet kdrnyezetében az ut északi oldalan, a
TESCO terulettel hataros szakaszon az ut déli oldalan.

A gyalogos kozlekedést kiszolgald jardak sok helyen hianyoznak, a fejlesztési terllet kdzelében a
Zsambeki uton, a Talentis Business Park melletti szakaszon van jarda. Az utszélesitésbdl addddan a
meglévo jarda egy oldalon elbontasra kerll, ennek pétlasa sziikséges a szélesitett ut mellett.

A fejlesztési terllet megkozelitésére szolgald, 16m szabéalyozasi szélességil tervezett utcaban a
kerékparos/gyalogos kozlekedésre szolgalo sav, jarda is elfér. A gyalogos/kerékparos kapcsolatot a
440/2hrsz utszakasz kdzkert részén is mindenképpen javasolt kialakitani, a kdz0sségi kdzlekedéstdl
érkez6, vagy az esetleges helyi dolgozdk szdmara. Ezen az Utvonalon torténé gyalogos- és kerékparos
megkozelités kiépitése kifejezetten szerepel a fejleszté altal vallalt kozcélu fejlesztések kozott a TRSZ-ben.

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

A Szabalyozasi tervmddositas jelen TTT szerinti kozlekedési teriiletet érinté koncepcioja

A fejlesztési teriilet déli részén tervezett kozpark teriletének kijeldlése okan a fejlesztési terllethez déli
iranybdl, a Zsambéki ut feldl kiszabalyozott 16 m szélességi Ut fejlesztési terilethez vezetd Ut északi
szakasza a tervezett kdzpark terlletébe kertl atsorolasra. Ennek kdvetheztében a fejlesztési tertilet déli
tervezett kozpark része egy teriletnyulvannyal eléri a gépjarmivel a Zsdmbéki ut mentén a Gksz terilet
gépjarmivel torténé megkozelitését akadalyozo un. kiiszobként kijelolt Zkk-1 kdzkert Ovezeti terlletet.
Ezéltal a kozpark és kozkert altal biztoitott zOldterilet folyamatos lesz a Zsambéki utig. Mivel a
gazdaségi terilet megkozelitése eddig sem volt lehetséges a Zsdmbeéki Ut mentén kialakitott Zkk-1
kulszob terodulet miatt, e kiiszob feleslegessé vélik, mival e kiiszob ugyanakko a Vt-6 épitési dvezetben
a kozvetlendl nem a Zsambéki ut mentén fekvé épitési telek gépjarmiivel torténd megkozelitését is
akaratlanul ellehetelenitett a kiiszob Zsambéki Ut mentén fekvd savjanak nyugati része tolésre kerdl.

A TERVEZETT SZABALYOZASI KONCEPCIO SZERINTI MEGKOZELITES

= \ : # EV. ) S 3 :

) Z, &
— TERVEZETT 2X2

SAVOS UTSZELESITES
A\

20 WV BV Verowm TR LI P

HA TERVSTUDIO KFT. 86



TELEPITESI TANULMANYTERV - TTT HERCEGHALOM HESZMOD. MEGALAPQZASAHOZ A 440/5HRSZ TERULETRE
TERVEZETT LOGISZTIKAI FEJLESZTES, VALAMINT KOZPARK VONATKOZASABAN 2026. JULIUS HO

Kozlekedési tanulmanyterv (Tordillo Bt.: Tédor Dénes okl. épitémérndk KE-K 11-01197)

Az alébbiakban a Tordillo Bt. altal 2025. novemberében elkészitett Kozeledési tanulményterv kertl
részben kivonatolva bemutatasra.

A tanulmanyterv célja a Herceghalom 440/5 hrsz ingatlanra tervezett j logisztikai parkhoz kapcsol6do
bekdtéutak miatt megndvekedd forgalom kapcsan a Zsambéki ut 1101 j. at és 439/1 hrsz. Ut kozotti
szakaszanak négysavossa tételének kidolgozasa.

Kivonat - Tordillo Bt. altal készitett Kozlekedési tanulmanytervbdl:

K('jsz’_ivek - Zsambék utca kezdete —439/1 hrsz. Ut 3 forgalmi sdvos Ut 4 sdvossa bdvitése

———

|
= T L : 2o |
Az Uttdl északra, a Zsambeéki Ut helyrajzi szamatoél ~13,00 méterre kézépfesziltségl

légvezeték nyomvonala huzddik, ez elég tavol esik az uttél ahhoz, hogy athelyezése nem

sziikséges. KOzvilagitas a szakaszon az ut déli oldalan huzédik, igy ez sem érintett.

A szakaszon hirkozlés foldkabel taldlhatd az érintett helyrajzi szamon, ennek athelyezése
és/vagy védelembe helyezése indokolt lehet. A fentiek alapjan oszlop athelyezés és
légvezeték kivaltas a szakaszon nem szlikséges. A gazvezeték nyomvonala a nagyrészt a
szomszédos ingatlanon halad, csak a szakasz végén jelenik meg a meglévd ut burkolata
kozelében. Szlikséges beavatkozds a szolgaltatd nyilatkozatatol flgg, jelen tanulmanyban
kivaltasaval nem szamolunk.

Vizvezeték a szakasz végén talalhatd, kivaltdsa indokolt lehet.

Az esetlegesen el6forduld bekotések védelembe helyezése indokolt lehet.

A teljes Kdzlekedési tanulmanyterv az alabbi linken érhetd el:

UT | Kozlekedési tanulmanyterv - Tordillo Bt. 2025. november
https://drive.google.com/file/d/1e YRNCZ0dsJQpOERAEY 0XezDsfF7BUfJ2/view ?usp=drive link
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Herceghalom Pest varmegyében talalhatd kdzség, Budapesttdl nyugatra, az 1. sz. els6rendi féuttdl
északra, az M1 autdpalyatél délre helyezkedik el.

A teleplléstol délre helyezkedik el a 8101 j. Biatorbagy-Tatabanya 0sszekotd ut, valamint az 1. sz.
Budapest-Hegyeshalom-Rajka vasutvonal, melyhez a telepiilésen vasutéllomas is tartozik.

A telepulést hatarolja tovabba keletr6l a 1101 j. Herceghalom-M1 autopéalya 6sszekoté ut és a 102. sz.
Herceghalom-Zsambék-Pilisjaszfalu masodrendd féut.

A Zsambéki ut vizsgalt szakasza Herceghalom lakoovezetét északrol hatarolja, a 1101 j. Herceghalom-
M1 autbpélya dsszekotd ut és a Tesco mogott nyugatra talalhatd 439/1 hrsz ut kdzott helyezkedik el.

A Zsambéki Ut a 1101 j. uttél a TESCO csomépontig 3 savos, ~11,00 méter szélességii aszfalt
burkolatu ut, jobb oldalan kiemelt szegéllyel, bal oldaléan padkaval és rézs(ivel.

A szakasz masodik felén kozvilagitasi oszlopok helyezkednek el az ut déli oldala mentén, a padka
szélén, a koronaélen.

A TESCO csomadponttél a Kozaromi utcaig a Zsambéki ut aszfalt burkolatd, ~6,00 méter szélességii
ut, jobb oldalan flvesitett padkaval, bal oldalan kiemelt szegéllyel és kdzvilagitasi oszlopokkal.

M) LE 7 cambexi Road Widening - Four-Lane Exgis
o 1. Zsambeki it fejlesztése - Négysévosra bvités
R /
X %'/
T

S b\ @D
External public developments - Herceghalom
Kiilsé kdzcélu fejlesztések - Herceghalom
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A Kozlekedési tanulmany megallapitasai szerint:

= A belteriilet hataran lévé 2x1 savos szakasz jellemz0 szélessége 14-16 m. Ez a szélesség nem
elegendd a 2x2 savos keresztmetszet kiépitéséhez, szélesitéshez idegen teriletek bevonasara,
megvasarlasara lesz szikség.

» Az Ottal szomszédos terlletek Ovezeti besoroldsat, az ingatlanokon talalhatdé épiiletek
elhelyezkedését és a meglévd kozmivek nyomvonalat figyelembe véve egyértelmiien az ut
északi oldalan torténd szélesités a javasolt.

= Aszélesités a 334, a 439/1 és a 439/2 hrsz ingatlanokat érintené.

Tehat a terlletet megvizsgalva ez kizardlag északi iranyba lehetséges, ahol a telepilés ipari tertlete
helyezkedik el. A Zsambéki uttol délre lakoutak talalhatok, az ut mellett éplletekkel, melyek elbontasa
kéltséges, nem indokolt.

A Zsambéki uttél északra azonban nagyobb hely all rendelkezésre Utépitéshez.

Tovabba a vizsgalt terlleten az Ut déli oldalan majdnem teljes hosszban kozvilagitasi oszlopok
helyezkednek el, mig az északi oldalon fak és zéldfellilet érintett.

Meg kell allapitani, hogy e Kozlekedési tanulmany keresztszelvényei a terlletigénybevételhez nem
adnak elég informéaciét, Uttervre lenne szlikség.

Mivel lehet, hogy meg kell tartani a jobbrakanyarodé savot, a burkolatszélesités miatt pedig
mindenképpen helyet kell biztositani a csapadékviz-elvezetésnek, at kell épiteni a rézsit.

Az alébbiakban kerilnek bemutatasra a Zsdmbeki Utnak a kozlekedési tanulmanytervben négysavosra
tervezett keleti, a 1101 j. ut és 439/1 hrsz. Ut k6zotti szakaszanak tervezett mintakeresztszelvényei.
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Az alébbiakban kerilnek bemutatasra a Zsdmbeki Utnak a kozlekedési tanulmanytervben négysavosra
tervezett keleti, a 1101 j. ut és 439/1 hrsz. Ut kdzotti szakaszanak utcaképei. (Forras: Google Earh)
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Osszefoglalas:

Fentieken jol lathatd, hogy a 2X2 savositasahoz pontos geodéziai felmérés szilkséges, mind a Zsdmbéki
ut déli oldala menti kézmdiivek felmérése, koztik a kozvilagitas kozteriileti lampaoszlopai, valamint a
Zsambéki Ut bevezetd, keleti szakaszanak mindkét oldala menti fasor (részben fenyéfak) felmérése
tekintetében.

A 4 sav részére torténd pontos kiszabalyozas fentiek figyelembevétele mellett valésulhat meg a jelen
TTT-t kdvetd Szabalyozasi terv keretében.

Cc) Humaninfrastruktura igény

A fejlesztési terlileten bellll lakascélra épiilet nem helyezhetd el. Jelen fejlesztés szempontjabdl
humaninfrastruktura fejlesztési igény nem meriil fel.

Mivel a jelen fejlesztés nem relevans valtozas, mert a HESz szerinti gazdasagi teriileten sem

lakoéplilet, sem lakas nem kerill kialakitasra, ki kell emelni, hogy a HESz sem lakas, sem
munkasszallas elhelyezését nem teszi lehetévé a gazdasagi terlleten.
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D) A javasolt beépités kornyezeti hatasai és kovetelményei

Da) A javasolt beépités, valtozas varhatd kornyezeti hatasai, rovid osszefoglal6

A terllet fejlesztéje a Panattoni Hungary Development Kift. , valamint a jelenlegi tulajdonos a PDC
Industrial HUN First Kft. a Herceghalom, 440/2, 440/4, 440/5 hrsz.-U ingatlanokon tervezett logisztikai
csarnokok és kapcsolodd kiszolgalo épitmények |étesitésére a kérnyezeti hatasvizsgalati és az
egységes kbrnyezethasznalati engedélyezési eljarasrol sz6lé 314/2005. (XII. 25.) Korm. rendelet [a
tovabbiakban: 314/2005. (XII. 25.) Korm. rendelet] szerinti el6zetes vizsgalati eljarast kezdeményezett.

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

Az el6zetes vizsgalati eljarashoz elkészitett és benyujtott Elézetes vizsgalati dokumentacio
(tovabbiakban: EVD) és annak az eljaras soran készilt kiegészitései alapjan a kornyezetvédelmi
hatésag, Pest Varmegye Kormanyhivatala  Kornyezetvédelmi,  Természetvédelmi  és
Hulladékgazdalkodasi FOosztadly a PE/KTHF/14808-123/2024. Ugyiratszdmu hatérozatdban (a
tovabbiakban: Hatarozat) a 314/2005. (XII. 25.) Korm. rendelet szerint lefolytatott el6zetes vizsgélati
eljaras alapjan az alabbi dontést hozta:

»a Herceghalom, 440/2, 440/4, 440/5 hrsz.-i ingatlanokon tervezett logisztikai
csarnokok és kapcsolddo kiszolgald épitmények 1étesitésének

jelentds kornyezeti hatasa nincs,
kornyezeti hatasvizsgalati eljaras lefolytatasa nem sziikséges.
A targyi logisztikai csarnokok és kapcsolodé Kiszolgalé épitmények létesitése
véglegessé valt épitési-, majd az alapjan elkésziilt létesitményre vonatkozo
hasznalatbavételi engedély, valamint vizjogi létesitési, majd ezt kovetden vizjogi
iizemeltetési engedély birtokaban kezdhet6é meg.”

Az épitési engedélyhez és a hasznalatbaveteli engedélyhez szikséges a Pest Varmegyei
Kormanyhivatal Koérnyezetvédelmi, Természetvédelmi és Hulladékgazdalkodasi Féosztalyanak (a
tovabbiakban: Kdrnyezetvédelmi Hatdsag, hulladékgazdalkodasi hataskérben: Hulladékgazdalkodasi
Hatésdg, természetvédelmi hataskorben: Természetvédelmi Hatdsdg) kornyezetvédelmi és
természetvédelmi szakkérdésben adott allasfoglalasa is.

A Kornyezetvédelmi Hatésag a tervezett beruhdzasra vonatkozéan taj- és természetvédelmi

szempontbél az alabbiak betartasara hivta fel a figyelmet:

1. ,Atervezett beruhdzas nem veszélyeztetheti vagy karosithatja a védett természeti értékeket.

2. A kivitelezés sordn a megmaradt vagy kialakult, lokalisan értékesnek szamito volgyaljai nedves
gyep, valamint a lejtbn kialakult széraz és félszaraz gyep megdvasara, fenntartasara, kell
torekedni. A kivételezési munkak, ideértve a keritésépitést és Uzemi zoldterllet kialakitast is,
kdzvetlendl semmilyen formaban nem érinthetik a tervezési terllethez nem tartozo, lokalisan
értékes maradvany éléhelyfoltokat és azok természeti értékeit. Ennek érdekében a kivitelezés
megkezdése el6tt a megdérzendd terileteket a Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatésaggal (2509
Esztergom, Strdzsa-hegy; a tovabbiakban: Igazgatésdg), mint a védett természeti értékek
kezeléséert felelés szervvel egyeztetve le kell hatérolni. Az egyeztetésrél jegyzOkonyvet kell
késziteni.
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3. Ha vedett novényfaj egyede eldkertl 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 begyjtésére és mas
helyre t0rténd betelepitésére a természetvédelmi hatdsag engedélyét kell kérni.

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

5. Amennyiben az épitési tevékenység soran az érintett tertleten védett, vagy fokozottan vedett
ureglaké madarak megtelepednek, abban az esetben a koltési és fiokanevelési iddszakban (aprilis
15. és augusztus 15. kozott) a koltbiregek 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 munkék megkezdése elbtt — a fészkelési idészakot megel6zéen — az Igazgatdsaggal
egyeztetve slrli szovesi halo kihelyezésével meg lehet akadalyozni a madarak megtelepedését az
arra alkalmas rézsikben.

7. Az épités soran az ideiglenesen nyitott godrokbe bekerilt, csapdazodott allatokat — fokozottan
figyelve a védett hilldkre, kétéltliekre és kisemlésokre — naponta és a betemetés el6tt 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. Vegetacids id6szakban esetlegesen szlikségessé valo
novényzetirtdst a védett madarfajok védelme érdekében az lgazgatosadg szakembereivel a
helyszinen egyeztetni kell.

9. Ha a technoldgia lehet6vé teszi, akkor valamilyen természetes szinarnyalatl (pl. s6tétzold,
sotétbarna, szlrke, pasztellszinek stb.) 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 Hatésag a Hatarozataban a foldtani kozeg védelme és a hulladékgazdalkodas
szempontjabdl is kotelezettségeket hatarozott meg, amelyek tobbsége a létesités / épités és az
Uzemeltetés idészakara vonatkozik, ahol a magasabb rendl jogszabalyi kdvetelmények betartasat
szolgéld elbirasok és intézkedések korét, célterlleteit irja le. Ezen kovetelmények betartasa, a
teljesités feltételrendszerének tovabbi szabalyozasa nem keletkeztet telepiilésrendezési
feladatokat.

A Kornyezetvédelmi Hatdsag Hatarozataban hivatkozott Pest Varmegyei Kormanyhivatal Epitéstigyi
és Orokségvedelmi FGosztaly Orokségvédelmi Osztalya (a tovabbiakban: Orokségvédelmi Osztaly)
PE/EPO/1032-2/2024 szamu szakvéleménye orokségvédelmi szempontbdl szintén alapvetéen a
létesités / épités idészakara vonatkozik, a magasabb rendii jogszabalyi kovetelmények betartdsahoz
szikséges elbirasokat és intézkedéseket hatarozza meg.

Az alabbiakban oOsszeallitasra keriilt a beruhazas kornyezeti hatasait bemutaté kozértheté
osszefoglalé az EVD-t 6sszeallitdé kornyezetvédelmi szakérté altal, mely teljes terjedelmében
jelen TTT dokumentacié 6. mellékleteként keriilt csatolasra.

12.2.1. Levegétisztasag-védelem

A létesitményben bejelentésre kotelezett levegbtisztasagvédelmi pontforrasok telepitése nem tervezett.
A létesitmény hitési-flitési igényeinek kielégitése hészivattyus rendszerrel tervezett.

A kozlekedd utak mentén a forgalmi eredetli légszennyezdanyag kibocsatas kismértekl valtozasa
varhatd, mely azonban a legkozelebbi lakéteruletek vonatkozasaban tovabbra is az egészségugyi
hatérérték alatt marad.

Kozvetlen hatasterilet a kivitelezés fazisaban kialakulo levegétisztasag-védelmi hatésterilet, mely a
beruhdzassal érintett hataratél szdmitva 281 méternek adddott.
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Kozvetett hatastertletként a |étesitmény altal generalt kozlekedés kormnyezetre gyakorolt hatasai
vizsgalhatok.

A forgalom lebonyolitdsara hasznélni tervezett kozlekedd utak szamitott hatastertletében a novekmény
minddsszesen maximalisan 1 méternek adddik.

12.2.2. Felszini és felszin alatti viz, talaj

Havarias eseményként a munkagépek, tehergépjarmiivek meghibasodasa feltételezhetd. Illyen
esetekben a talaj és felszin alatti viz hidraulika olaj-, vagy Uzemanyag szennyezése lehetséges. A
kornyezetterhelés megakadalyozésa érdekében a szennyez§ forras megszuntetését, hibaelharitas,
szennyezbanyag felitatdsat, a szennyezddott talaj eltavolitasat, cseréjét szikséges haladéktalanul
megkezdeni.

A felszin alatti viz és a foldtani kozeg szennyezddésének megel6zése érdekében szikséges a
kivitelezési munkalatok soran keletkezd hulladékok megfeleld tarolasa, gydijtése, artalmatlanitd
szervezetnek tortén6 atadasa.

Az olajjal szennyezddhet6 terlleteken (parkold felilletek) a pontszerlien dsszegyljtott csapadékvizek
CE mindsitésl zaportulfolyos olajlevalasztdn keresztll kerlinek bekotésre a csapadékviz csatornaba. A
tisztaterUleti csapadékvizek el6tisztitas nélkul vezetheték be csapadékviz csatornaba.”

Db) Kornyezetvédelem

A 440/5 hrsz-u fejlesztési terlletre vonatkozd moddositas telepulési kornyezetre gyakorolt hatasaként
jellemzden a terilet épitését és lizemelését kiszolgald nehézgépjarmii forgalom zaj- és rezgéshatasa,
légszennyez hatasa, tovabba a z0ldmez6s beruhdzasok megvaldsitasat jellemzé taji-, telepllésképi
valtozasok hatasa nevesitheto.

A 440/5 hrsz-u teruleten tervezett fejlesztés, mint zoldmezGs beruhazas megvalositasahoz a korabban
mez6gazdasagi mivelési terméfoldet a foldvédelmi hatésag engedélyével miivelés aldl ki kell vonni. A
terlilet mezGgazdasagi mivelés aloli kivonasa mar évekkel ezelbtt megtortént.

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

A természeti allapotfelmérés értékelése a kovetkezd: A terllet felhagyott mezégazdasagi terilet,
melyen természetes folyamatok dominalnak, az évek o6ta bolygatatlan teriileten az eredeti
természetes vegetacio visszatérése jellemzo.

A vizsgalat soran 15 védett madarfaj fészkelése igazolt. Kiemelt természeti érték a megfigyelt
fokozottan védett nagy kocsag, mely taplalkozohelyként hasznalja a vizsgalt terllet természetkozeli

crar

korabbi természetes vegetacié maradvanyainak jelenlétét.

Az elézetes vizsgalati eljaras soran a Zsambéki Medence Tajvédelmi Egyesiilet altal készitett és
benyuijtott 9/2024 szamu beszamol6 szerint a tertleten a 13/2001. (V. 9.) K&M rendelet alapjan védett
fajok egyedei (pl. Orchis purpurea) is talélhatoak, amelyekrdl az eredetileg, a kérelemmel egyutt
benyuijtott elézetes vizsgalati dokumentacié nem tartalmazott adatot. A Kérnyezetvédelmi Hatésag
PE/KTHF/14808-42/2024. szamu felszélitasat kovetéen a Meghatalmazott a tényallas tisztazasa
érdekében 2024. julius 31. napjan benyujtotta a Bioldgiai sokféleség, taj- és természetvédelem
elnevezésii dokumentaciot.

HA TERVSTUDIO KFT. 95



TELEPITESI TANULMANYTERV — TTT HERCEGHALOM HESZMOD. MEGALAPOZASAHOZ A 440/5HRSZ TERULETRE

TERVEZETT LOGISZTIKAI FEJLESZTES, VALAMINT KOZPARK VONATKOZASABAN 2026. JULIUS HO

A Bioldgiai sokféleség, taj- és természetvédelem elnevezésii dokumentaci6 szerint ,a Herceghalom
kiltertiletén, un. z6ldmez0s beruhazas keretében tervezett két logisztikai csarnok létesitésével érintett,
régen szantoként hasznositott, de a felhagyott hasznélat utan fokozatosan gyepesiilt tertletnek féleg az
északi, északnyugati része, és az azzal nyugatrdl hataros patakvolgy lokalisan fontos él6helynek és
nagy biolégiai aktivitasu felszinnek szamit. Egyedi, a kistajba jellemzd vagy orszagos jelentdségl
természeti, vagy természetkozeli él6helyek ugyan nem maradtak meg, de kisebb éléhelyfoltokon a
térségben mar eltiind, nagyobb jelentdségli ndvény- és allatfajok eléfordulnak rajta. A patakvolgy
onmagaban, bar okoldgiai folyosoként van jelen, ilyenként nem szerepel az orszagos terlletrendezési
terv megfelel6 mellékletében és az illetékes természetvédelmi kezel6 sem tartja nyilvan. A kozvetlendl
érintett terileten zdmmel kisebb-nagyobb mértékben degradalt biotopokon tdbb olyan nagyobb fokkal
stabilizalodott novényzeti él6helyfolt van, amelyeken szamos természetveédelmi szempontbdl lokalisan
értékes novény és allatfaj fordul elé. Ezzel egyitt nem ismertek olyan kiléndsen fontos, egyedi, a
teriilethez szorosan kot6dd természeti értékek, amelyek élettevékenységét és fennmaradasat a
létesités keretében tervezett beavatkozasok vagy a létesitmények késébbi Uzemelése a tervezési
terlileten jelentés mértékben érintené. A fentieknek megfeleléen elvarhatd, hogy a létesitmények
kivitelezése és Uzemelése soran elsdsorban a patakvolgyben és annak bal oldali lejtéjén, valamint a
tervezési terllet északnyugati és északi sarkanal a ,B” jelli csarnokkal érintett terileten, 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 szaraz és félszaraz gyep megoévésa fontos
természetvédelmi elvaras, amit féleg a kivitelezés soran a terillet megjeldlésével, annak lehatarolasaval
kell segiteni. A kivételezési munkak, ideértve a keritésépitést és uzemi zoldterulet kialakitast is,
kdzvetlenil semmilyen formaban nem érinthetik ezeket, a tervezési terlilethez nem tartozd, lokalisan
értékes maradvany éléhelyfoltokat és azok természeti értékeit. A természeti értékek megévasa
érdekében szikség lehet természetvédelmi szakfelugyelet igénybevételére is.”

A természetvédelmi hatosagi és igazgatasi feladatokat ellatd szervek kijeldléserdl szold 625/2022. (XIL.
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 lgazgatdsag a védett és fokozottan védett természeti értékek
természetvédelmi kezelésért felelds, mikodesi terllete szerint érintett szerv, az Ugy elbiralasahoz
szikséges adatokkal az lgazgatésag rendelkezik. Az (ggyel kapcsolatban az lgazgatdséag a
DINPI/4467-2/2024. szamon kuldott levelében az alabbi adatszolgaltatast és természetvédelmi kezeldi
nyilatkozatot adta:

,A beruhdzas altal érintett ingatlanok nem tartoznak természetvédelmi szempontu kijel6lés alatt allo
terlletbe — orszagos jelentdségii védett, vagy védelemre tervezett természeti terlletbe, eurdpai
kdzOssegi jelentbségl természetvédelmi rendeltetési — Natura 2000 - terUletbe, oOkologiai haldzat
dvezetébe tartozd terlletbe, egyéb természet- és tajvédelmi szempontbdl értékes terlletbe, a tervezett
helyszinen védett, fokozottan védett allat és novényfaj el6fordulasarol nem rendelkezink dokumentalt
adattal.

A Kornyezetvédelmi hatésag a ,Biologiai sokféleség, taj- és természetvédelem” elnevezésii
dokumentaciéval osszefiiggésben az alabbi véleményt adta:

JA targyi megkereséshez csatolt, a Panattoni Logisztikai csarnok |étesitésére vonatkozé elézetes
vizsgalati tervdokumentéciohoz készitett ,Biologiai sokféleség, taj- és természetvédelem”
elnevezésli dokumentacio tartalmat taj- és természetvédelmi szempontbdl elfogadjuk. A
dokumentacié 35. oldalan szerepld, a potencialis karos hatasokat csokkentd intézkedési javaslatokkal
egyet értlnk.

A kivitelezési munkak, ideértve a keritésépitést és Uzemi zoldtertlet kialakitast is, kozvetlendl
semmilyen formaban nem érinthetik az éléhelytérképen jeldlt (5. abra, 13. 0.), lokélisan értékesnek
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szamito volgyaljai nedves, valamint a lejtdn kialakult széraz és félszaraz gyepeket és azok természeti
értékeit. Ezen éléhelyfoltok lekeritésével mindez el6segithetd. A természeti értékek megévasa
érdekében természetvédelmi szakfelligyelet targyaban Igazgatésagunk terlletileg illetékes
természetvédelmi Grével egyeztessenek (Biré Sandor biros@dinpi.hu 06306634633).

A projekttertlet hatarai mentén tamogatjuk tajhonos, lehetdleg minél magasabbra névé védéfasitas
telepitését.

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

JA beruhdzas kornyezetében — jelentds ipari és kozlekedési jellege miatt — szamos épitett elem,
létesitmény talalhatd. Nyugatrol mezégazdasagi terliletek hataroljak, azonban keleten kdnnydipari
létesitmények; illetve logisztikai csarnok talalhatd, délrél beépitetlen teriilet, majd lakdhazak talalhatoak.
A vizsgalt tajrészletben nincs olyan kiemelkedd vagy védend6 tajképi elem (var, varrom, templomtorony,
sziklaszirt stb.), melynek a tervezett létesitmény latvanybeli vetélytarsa lenne vagy annak kedvezd
hatasat elnyomnd, vagy eltakarna. Az eredeti tajképi megjelenéshez képest a létesitmény épitményei,
mint meghatarozé mavi elemek jelennek majd meg, ezért a beépitendd éplletek, épitmények és
mitargyak tajba illesztése érdekében olyan megoldasok részesitendék elényben, melyekkel
latvanyterheld hatasuk csokkenthet6, esztétikai megjelenésuk javithato.”

Kilén-kllon az egyes kdrnyezeti elemekre és a beruhazas egyes kornyezeti hatasaira vonatkozéan — a
rendelkezé részben elSirasként rogzitetteken tdl - a kovetkezék szerinti értékelést tette a
Koérnyezetvédelmi Hatésag:

»13j- és természetvédelmi szempontbol:

A Herceghalom, belterllet 440/2, 440/4, 440/5 hrsz.-0 ingatlan orszégos jelentéségl egyedi jogszabaly
altal kijelolt védett természeti terlletet és a természet védelmerdl sz6l6 1996. évi Lili. torvény (a
tovabbiakban: Tvt.) 23. § (2) bekezdésében meghatarozott ex lege védett természeti terlletet, illetve
természeti értéket nem érint. Tovabba a terllet nem képezi részét az eurdpai kbz6sségi jelentbségli
természetvédelmi rendeltetésii teriiletekrdl sz6l6 275/2004. (X. 8.) Korm. rendelet [a tovabbiakban:
275/2004. (X. 8.) Korm. rendelet] és az eurdpai kbz0sségi jelentbségli természetvédelmi rendeltetésii
tertiletekkel érintett foldrészletekrél szolé 14/2010. (V. 11.) KvWM rendelet [a tovabbiakban: 14/2010. (V.
11.) KWWM rendelet] altal meghatarozott Natura 2000 halozat teruletének, illetve a barlangok felszini
védbovezetének kijelolésérdl szolo 16/2009. (X. 8.) KvWM rendelet [a tovabbiakban: 16/2009. (X. 8.)
KvVM rendelet] altal megéllapitott barlang felszini védédvezete sem érinti, és a Magyarorszag és egyes
kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szold 2018. évi CXXXIX. torvényben [a tovabbiakban:
MaTrt.] lehatérolt orszagos 6koldgiai halozat dvezeteinek sem része.

A tervezési terilet nyugati hataran hizodo vizfolyas nem képezi ugyan az 6koldgiai hal6zat dvezeteinek
részét, mégis ,lépegetdkd” jellegli Okoldgiai folyosé szerepét toltheti be a vizfolyas menti
természetkozeli allapotu  él6helyek fenntartasaval. Vizfolyas, vizes él6hely kornyezetében
eléfordulhatnak a védett és a fokozottan védett névény- és allatfajokrol, a fokozottan védett barlangok
koérérél, valamint az Europai K6zdsségben termeszetvédelmi szempontbdl jelentés ndveény- és éllatfajok
kbzzétételérsl szol6 13/2001. (V. 9.) K6M rendelet [a tovabbiakban: 13/2001. (V. 9.) KoM rendelet]
alapjan védett fajok egyedei is.

sLevegétisztasag-védelmi szempontbol:

A Dokumentacio levegétisztasag-védelmi vonatkoztatasu fejezetei a 314/2005. (XII. 25.) Korm. rendelet
4. szamu mellékletében elGirt tartalmi kovetelményeknek eleget tesznek. A Dokumentacioban foglalt
adatok alapjan a tervezett tevékenység levegétisztasag-védelmi szempontbdl megfelel a levegd
vedelmérdl szolo 306/2010. (XII. 23.) Korm. rendelet [a tovabbiakban: 306/2010. (XII. 23.) Korm.
rendelet] eléirasainak.
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»Zaj- és rezgésvédelmi szemponthol:

A Dokumentacié szerint a tervezett létesitmény Herceghalom belteriiletén helyezkedik el. A terllet
rendezési terv szerinti besorolasa Gksz — kereskedelmi, szolgaltatd, gazdasagi besorolasu tertlet.
Kozvetlen kornyezetében szintén kereskedelmi, szolgaltatd, gazdasagi besorolasu tertlet, illetve Vi —
vegyes terllet és Lke — kertvarosias lakéter(let talalhatd.

A Dokumentécié a védendd létesitményekre elvégzett IMMI 2024 szoftver zajmodell szamitasai
szerint a tervezett létesitmény kivitelezésének idején okozott zajterhelés nem lépi tul a kGrnyezeti
zaj és rezgeésterhelesi hatarértékek megallapitasarol sz6ol6 27/2008. (XI. 3.) KvWM-EUM egydttes
rendelet [a tovabbiakban: 27/2008. (XIl. 3.) KWM-EUM egyuttes rendelet] 2. sz. mellékletében eldirt
zajterhelési hatarértékeket.

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

Koézuti kozlekedés zajhatasa

A Dokumentécié 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 szallitasi tevékenységhez kapcsolodd kozvetett
hatéstertlet nem allapithaté meg.

Fentiek alapjan megallapithat6, hogy a tervezett létesitmény megvaldsuldsa soran zajvédelmi
szempontbdl jelentés kornyezeti hatassal nem kell szamolni.

Az eljaras soran érkezett észrevételekben megfogalmazottakat, valamint a dokumentacié altal az
ezekre adott valaszokat zaj- és rezgésvédelmi szempontbdl a Kdornyezetvédelmi Hatdsag az eljaras
soran figyelembe vette, és elfogadta.

A Kdrnyezetvédelmi Hatosag hianypétlasra, illetve tényallas tisztazasara valo felszélitasait kovetben:

a Dokumentéci6 szamitasai soran figyelembe vett zajvédelmi bemend adatai korrigalasra
kerlltek;

a szamitasok a jogszabalyoknak, illetve a magyar szabvanyoknak megfelelnek;

a szamitasok alapjan megallapithatd, hogy a létesitmény Kkivitelezése, és Uzemszer(
mikodése soran a zajterhelés a letesitmény kornyezetében talalhatd védendd
létesitményeknél megfelel a 27/2008. (XIl. 3.) KwWM-EUM egyittes rendeletben el6irt
kdvetelményeknek;
a szamitasok szerint a kivitelezés és az lizemelés sordn a megndvekedett forgalom varhaté
zajterhelés novekménye kevesebb, mint 3 dB, igy a 284/2007. (X. 29.) Korm. rendelet 7. § (1)
bekezdése alapjan a kézuti szallitasi tevékenységhez kapcsolddd kdzvetett hatasterilet nem
allapithatd meg.
a kivitelezés soran alkalmazhaté munkagépek Osszes — az észrevételekben benyujtott —
A Dokumentacié szamitasai szerint a létesitmény kornyezetében talalhaté védendd
lakGépuleteket a létesitmény kivitelezése és Uzemelése soran sem terheli hatarérték feletti
zajterhelés.
A Kornyezetvédelmi Hatosag zaj- és rezgésvédelmi szempontl megallapitasait a 25/2004 (XII.
20.) KvWM rendelet, a 27/2008. (XII. 3.) KWWM-EUM egyittes rendelet, valamint a 284/2007.
(X. 29.) Korm. rendelet figyelembevételével tette.
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Foldtani kozeg védelme és karmentesités szempontjabol:

A Dokumentéci6 alapjan a tervezett ingatlanfejlesztés z6ldmezds beruhazas keretében valosul meg. A
talajvizsgalati jelentésben foglaltak alapjan a feltarasi pontokon terméfoldet és egyéb természetes
talajrétegeket mutattak ki.

A talajvizsgélati jelentés részeként elvégezték a terllet komyezetallapotanak felmérését. 3 ponton
sekély melysegbdl tortént talajmintavétel, tovabbi 3 ponton talajviz-mintavétel.

A talajmintakban a vizsgalt szennyez6anyagok — fémek, illetve alifas szénhidrogének — koncentracioi a
vonatkozd (B) szennyezettségi hatarértéket nem haladtak meg. A talajvizben kizarélag a szulfat
koncentracio haladta meg a hatarértéket kis mértékben mindharom vizmintaban.

A korabbi és jelenlegi terllethasznélat, illetve vizsgalati eredmények alapjan a terllet talajanak
szennyezettsége nem valészin(sitheto.
A beruhazassal érintett terllet a Kornyezetvédelmi Hatésag nyilvantartasa szerint karmentesitést nem érint.

A Kornyezetvédelmi Hatésadg a tervezett beruhazasra vonatkozéan a foldtani kozeg védelme
szempontjabdl a rendelkez részben foglaltak betartasara hivja fel a figyelmet.

A terlileten tervezett tevékenység, létesitmények nem szerepelnek a kérnyezetkarosodas
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 kitelezettek’
felsorolasaban, melynek értelmében lizemi karelharitasi terv benyujtasara a Kérelmezd nem kotelezett.

Fentiek alapjan megallapithat, hogy a tervezett létesitmény kivitelezésével és ilizemelésével
foldtani kozeg védelme szempontjabdl jelentés kornyezeti hatds nem varhaté, kornyezeti
hatasvizsgalati eljaras lefolytatasa nem indokolt.

A Kérnyezetvédelmi Hatdsag foldtani kdzeg védelme és karmentesités szempontjabol megallapitasait a
219/2004. (VII. 21.) Korm. rendelet figyelembevételével tette.

A Kornyezetvédelmi Hatésag az eljarasa soran vizsgalta és megallapitotta, hogy a tervezett
beruhazas a létesités helye szerinti telepiilésrendezési eszk6zokkel nem ellentétes.

A természeti allapotfelméréssel kapcsolatban érdemes megjegyezni, hogy a védendd névény és
allatfajok megjelenésének, esetleg egyedszamnovekedésének oka lehet a miivelés aldli kivonas

:::::

MEGUJULO ENERGIAFORRASOK ALKALMAZASA, KORNYEZETTUDATOS ENERGIAGAZDALKODAS LEHETOSEGE!

Ma mar a megujuld energiaforrasok hasznositasa nélkul energiagazdalkodasi és kornyezetvédelmi
igények nem elégithetk ki. A tervezett fejlesztés teriiletén a megujuld energiahordozdk kézil a
leghatékonyabb hasznositasra a napenergia alkalmas.

A telepilésen a 2000 kortli napos 6rak hasznositasi lehetéségének igénybevétele segiti a racionalis
energiagazdalkodas megvalésitasat. Uj hasznositasd, Uj beépitési terilleten a napenergia aktiv és
passziv hasznositasi lehetésége is biztositott. Aktiv hasznositdsara a naperémi panelek
alkalmazhatdék. A napenergia passziv hasznositasa az épiletek tajoldsaval, ndvénytelepitéssel,
fasitassal, arnyekolassal, szélhatast csokkentd beruhazasokkal érhetd el. Az aktiv hasznositast
szolgalé naperémii panelek legegyszerlibben az éplilet tetdszerkezetére helyezhetdk el.

Arra is fel kell hivni a figyelmet, hogy az OTEK lehetéséget ad arra, hogy ha a termikus energiaellatast
villamosenergia és megujulé energiahordoz6 hasznositasaval oldjak meg, azzal is kielégithetd a ,teljes
kdzmliellatas” kdvetelménye, ezért a foldgazellatas kiépitése akar feleslegessé is valhat.
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A termikus energiaigények villamosenergia és megujuldé energiahordoz6 hasznositasaval torténé
kielégitésének kiemelt elénye, hogy ma mar a fltés-hiités céli energiaellatasi igénybdl a hiitési cél
energiaigény nagyobb a termikus igénynél, igy kedvezébben a villamosenergia hasznositasaval lehet
megoldani, amelynek gazdasagossagat a megujulé energiahordozé hasznositasa biztositja.
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Dc) Orokségi vagy kornyezeti értékek sériiléseinek lehetéségei, rovid dsszefoglalé
A fejlesztési terlleten a 98427 szamon nyilvantartott régészeti leléhely talalhato.

A beruhazéssal érintett terlletre a nagyberuhazasokra vonatkoz6 torvényi elbirasnak megfeleléen a
Magyar Nemzeti Muzeum Nemzeti Régészeti Intézetének (MNM RI) jogel6dje, a Varkapitanysag
Nonprofit Zrt. (Lukacs Nikoletta régész szakmai vezetésével) 2021 decemberében Eldzetes Régészeti
Dokumentacié (ERD) készitett. Ezt megalapozd miiszeres lel6helyfelderités soran 98427 szamon
nyilvantartott régészeti leléhely kerllt azonositasra, amelynek létezését és kiterjedését probafeltaras
maodszerrel sikertlt megerdsiteni.

A régészeti lelohellyel kapcsolatban az ERD a megallapitasokat és javaslatokat fogalmazott meg:
= A megrendeld altal az MNM RI-nek atadott mliszaki adatok és a régészeti értékvizsgalat eredményei
alapjan megallapithatd, hogy a tervezett beruhdzas foldmunkai régészeti leléhelyet érintenek.
= A régészeti leléhely foldmunkaval érintett részén megel6z6 régészeti feltarast kell végezni.

= A régészeti értékvizsgalat eredményei alapjan megallapithatd, hogy az érintett régészeti leléhely
intenzitasa alacsony, a foldmunkak kdzben a régészeti jelenségek szérvanyos elbkeriilése varhatd.

= A régészeti értékvizsgalat sorén, a tervezett beruhdzas foldmunkai altal érintett terlileten nem
azonositottak olyan helyben megtartandd 6rokségi elemeket, amelyeket a hatalyos jogi szabalyozas
alapjan a féldmunkaval el kell kertilni.
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Nyilvantartott régészeti leldhely (piros) az Epitési Engedélyeztetés Terven abrazolva

Mindezeket figyelembe véve a megeléz6 feltaras javasolt mddszere a régészeti megfigyelés.

Ezt a gyakorlatban Ugy kell érteni, hogy a régészeti leléhely terlletén a gépi és kézi foldmunkat a
régész iranyitasa mellett, olyan munkagéppel (gumikerekes forgokotro, iszapol6 vagy rézsiizé kanallal)
kell végezni, amely alkalmas a régészeti jelenségek jelentkezési szintién a régészeti tlkorfelilet
kialakitasara. A megfeleld régészeti tkorfelllet kialakitdsanak érdekében kézi foldmunkavégzésre is
szlkség lehet.

Amennyiben a régészeti megfigyelés mellett végzett foldmunkék soran régészeti leléhely keril el6, a
jelenségeket a megfigyelés keretében ki kell bontani és a szakmai iranyelvek altal meghatarozott
modon dokumentalni kell. A régészeti lelGhellyel nem érintett ingatlanrészen a kivitelezés foldmunkai
régészeti megfigyelés mellett végezhetdek, vagyis ennek megfeleléen az egyéb feltarasi modszerekkel
fel nem tart teruleten is régészeti megfigyelést kell biztositani.

Régészeti megfigyelést a kivitelezés foldmunkainak teljes id6tartamara biztositani kell.

A régeszeti feltarashoz kapcsolodod régészeti foldmunka megvaldsitasarol a beruhazo koteles
gondoskodni. Ha a beruhazd nem tudja a foldmunkat biztositani, akkor a feltarast végzé intézmény — a
kdzbeszerzésekrél sz6l6 torvény szerint — a beruhdzod koltségén gondoskodik a régészeti
feladatellatashoz kapcsolodo foldmunka elvégzésérdl.

A régészeti megfigyelés feladatellatast biztositani elsésorban az MNM RI, masodsorban a
gy(jtétertletén érintett megyei hatokor varosi muzeum, jelen esetben a Ferenczy Muzeumi Centrum
(2000 Szentendre, Kossuth Lajos u. 2-5. info@muzeumicentrum.hu) a jogszabalyban meghatérozott
keretek szerint végezheti.
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E) A telepuilésrendezési tervmodositas tartalma, szabalyozasi koncepcidja

Ea) A moédositas soran elérend6 célok oOsszefoglalasa, a szabalyozas
e célbol moédositandé elemeinek 6sszefoglalasa

A tervmoédositasi céljainak rovid 6sszefoglalasa — TSZT, HESZ és SZT

A tervmddositas célja, hogy az érintett 440/5 hrsz terlletre jelenleg hatalyos Gksz-1 jel(i kereskedelmi
szolgaltatd gazdasagi teriilet épitési dvezet helyett a teriiletre a HESz-ben egy Gjonnan, csak ezen,
440/5 hrsz terlletre meghatarozasra keruld Gksz-8 jelli kereskedelmi szolgéltato gazdasagi terulet
épitési dvezet kerll megallapitasra.

A tervezett fejlesztésnek megfeleld beépitési paraméterekkel és rendeltetésekkel, ugy, hogy a tervezett
csarnoképuletek és azok kiegészitd épiletei, épitményei a Gksz-8 épitési dvezet terlletén kijelolt
épitési helyen belil legyenek elhelyezhetdk.

A fejlesztési terilet 445/5 hrsz ingatlan déli része pedig atsoroléasra kertl Zkp-2 jell zoldterilet-kdzpark
ovezetbe, a helyi kdzOsség érdekeire figyelemmel, kdzdsségi hasznalatra, valamint egy kés6bbi
komplex telepulésfejlesztés soran a telepiilési zold- és kékinfrastrukturaba is beillesztheté médon.

Az épitési dvezet telekhatarain véddfasor kerul kiszabalyozasra, haromszintl novénytelepitéssel.

Telepiilésrendezési Eszkozok médositasa — TRE (TSZT, HESZ és SZT), TAK és TKr

TSZT - Telepiilésszerkezeti terv médositasa
A fejlesztés soran a 440/5 hrsz terulet a jelenleg is hatalyos kereskedelmi szolgéltatd gazdasagi
(Gksz) teriletfelnasznalasban marad kivéve a teriilet déli oldalan tervezett kb. 5 ha nagysagu
zOldterulet — kdzpark (Zkp) terlletét, amely elhelyezéséhez a Teleplilésszerkezeti terv médositasa is
szukséges.

HESZ - Helyi Epitési Szabalyzatmoédositas célja
A 440/5 hrsz fejlesztési terilet csak e terlletre ujonnan meghatarozasra kerilé Gksz-8 kereskedelmi
szolgéaltaté gazdasagi terllet épitési dvezetbe kerll atsorolasra, amelyen a beépitési paraméterek egy
részének modositasan tul épitési hely kerul kijelolésre a korabban el6irt el6-, oldal- és hatsokert
helyett. Fontos kiemelni, hogy a korabbi, azaz a 2024. decemberében elkészitett TTT-hez képest a
beépitési paraméterek atgondolasra és modositasra, csokkentésre keriilnek az éplletmagassag
szempontjabdl, a korabbi TTT-ben az éplletmagassag maximuma 16 m volt és a jelenlegi TTT-ben
az épiletmagassag legfeliebb 14,5 m mértékben kerll meghatarozasra. Mindemellett a korabbi
2025-ben készult TTT-ben meghatarozottakhoz képest, amely a beépithetéség 40 %; a kotelez6
zoldfelllet 25 % volt nem maédosul.
A 440/5 hrsz Zsambéki Ut felé esd, déli teriletrésze a HESz-ben a csak erre a teriiletre (jonnan
meghatérozasra kerulé (Zkp-2) zoldterulet- kozpark ovezetbe kertl, amely 6vezetben a pihenés-, a
jatszo- és a rekreacié funkcidi mellett k6zdsségi-, valamint a sport- és a szabadidéeltoltés funkciokhoz
kapcsolddd épitmények, épliletek is elhelyezhetdk lesznek.
Mivel a korabbi, 2025. évi TTT szerinti gazdasagi terletbdl a kb. 5 ha terlletnagysagu kozpark
terlilete kivonasra ker(l, a beépithetd teriilet csokken, viszont jelentésen megné a zéldfelilet aranya
az egész 440/5 hrsz telekhez viszonyitva.

A jelen Uj TTT-ben a legkisebb alakithat6 telekméret is médosul, amely a korabbi, 2025 évi TTT-ben a
hatalyos HESz szerinti 5.000 m? maradt, azonban figyelembevéve a teriilet megkdzelitésének
adottsagait, azaz azt, hogy fizikailag nem oszthatd tovabb tobb telekre, igy a teleméret a
hianypétlassal érintett uj TTT-ben 150.000 m2 (azaz 15 ha) telekteriletben kerll meghatarozasra.
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SZT - Szabalyozasi tervmédositas célja
A szabalyozasi tervlapon a Gksz-1 épitési Ovezeti jel helyére fentiek szerint a Gksz-8 épitési Gvezeti
jel kerll. A 440/5 hrsz telek északi és kozépsé részén épitési hely keril feltintetésre, valamint a
Zsambeki ut felé es6 déli telekrészen zoldterilet — kozpark Zkp-2 dvezet kertl kialakitasra.
Mivel a teriileten régészeti leléhely talalhatd, ennek helye is jeldlésre kerll, a hatalyos tervhez képest
a TTT keretében elkészitett Régészeti Ordkségvédelmi Hatastanulmany munkarész szerinti
pontositott tertilettel.

A gazdasagi terilet és a tervezett kdzpark telekhataran védéfasitas ,telepitendd fasor” tervezett,
ennek oka egyrészt teleplilésképi- és tajképvédelmi, masrészt az eltéré terlletfelhasznalasu terlletek
elvalasztasa, illetve harmadrészt zajvédelmi is.

Szintén védéfasitas telepitendd fasor” keril kijelolésre a terllet északi, M1 autdpélya felé es
telekhataran is, amely haromszint(i ndvénytelepitésként kerl szabalyozasra.

Fentiekhez meg kell jegyzeni, hogy a terlilet megkdzelitése érdekében a fejlesztd altal elkészittetett
,A Herceghalom Zsambéki ut négy savossa bévitése 1101 j. at és 439/1 hrsz. Ut kozotti szakaszon”
ciml Kozlekedési tanulmanyterv koncepcibja azzal, hogy a Zsambéki Ut keleti, bevezetd szakaszat
2x2 savosra tervezi a Szabalyozas tekintetében a Zsambéki ut északi oldalanak kiszélesitését
jelenti. A Zsambeki ut tényleges, pontos kiszabalyozasat a jelen TTT-t kovetben elkészil6 rendezési
tervmodositas dolgozza ki.

A fejlesztési terlilet déli részén tervezett kozpark terlletének kijelolése okan a fejlesztési terllethez
déli irdnybdl, a Zsambéki ut feldl kiszabalyozott 16 m szélességl ut fejlesztési terlilethez vezetd Ut
északi szakasza a tervezett kozpark teriletébe kerul atsorolasra. Ennek kovetheztében a fejlesztési
terlilet déli tervezett kdzpark része egy teriletnyulvannyal eléri a Zsambéki Ut mentén a Gksz terllet
gépjarmivel torténd megkozelitését akadalyozd un. kiszobként kijelolt Zkk-1 kozkert Ovezeti
terlletet. Ezaltal a kozpark és kozkert altal biztoitott zoldterUlet folyamatos lesz a Zsambéki utig.

Mivel a gazdasagi tertlet megkozelitése eddig sem volt lehetséges a Zsambéki ut mentén kialakitott
Zkk-1 kilszob terlilet miatt, e klszob feleslegessé valik, mivel e kiszob ugyanakkor a
Vt-6 épitési Gvezetben a kdzvetlenil nem a Zsambéki ut mentén fekvd épitési telek gépjarmivel
torténd megkozelitését is akaratlanul ellehetelenitette. Ennek értelmében, azaz a megsz(ind ok miatt
a Zkk-1 6vezet altali kilszOb Zsambéki ut mentén fekvé savjanak nyugati része tolésre keril.

Fentiek értelmében a fejlesztési terilet déli részén kialakitasra kerulé kozpark egy déli nyulvanya
osszekotésre kerll a Zsambéli ut északi oldalan 1év szigetszer(i Zkk-1 terilet északi nydlvanyaval,
igy egy 0sszefuiggd zoldterulet alakul ki kozvetlenul a Gksz-8 terllet és a Zsambéki ut kozott, amely
gyalogos- és kerékparos megkdzelitést biztosit, mind a fejlesztési teriilet déli részén megvaldsuld
Zkp-2 kozpark kozétt, valamint a kzparkon valé gyalogos és kerékparos athaladas révén a Gksz-8
épitési ovet tertletével.

Tovabbi javaslat a jelen TTT-nek, hogy a fejlesztési terlletet nyugatrél hatarold Paplaposi-patak
mentén kiszabalyozott kozterUleti része a fejlesztési terulet mentén végig 25 m-ben kerdljon
kiszabalyozasra. Ezzel a Zsambéki ut menti jelen allapotaban 10 m szélességi kiszabalyozott része
15 m-re kiszélesedik. Mivel a patak menti Vt-6 jell épitési Ovezetbe sorolt 440/9 hrsz ingatlan az
onkormanyzat tulajdonaban van, igy nem jelent kisajatitast. Viszont a patak menti kozterileti sav
szintén Zkk-1 Gveztbe val6 sorolasaval a fejlesztési tertilet déli részéln megvalosuld Zkp-2 kdzpark
tertlet kér nyalvanynal tudna kapcsolédni a Zsambéki uthoz, e zoldtertleti nyulvanyokon a gyalogos-
és kerékparos megkozelités a kozpark lakossag altali elérhet6ségét, azaz igénybevételét
elényosebben szolgéalna.

E javaslat is igényli mind a Telepiilésszerkezeti terv, mind a Szabalyozasi terv médositasat is.
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Telepulésképi dokumentumok — TAK és TKr

A fejlesztési terllet a telepulésképi dokumentumokban (Telepulésképi Arculati Kézikonyv — TAK és
Telepuléskepvédelmi rendeket- TKr) un. Gazdasagi tertletek karakterbe sorolt.

A Telepilésképvédelmi rendelet (TKr) nem tartalmaz eléirasokat a gazdasagi teriletekre. A jelen
fejlesztési terllet esetében a Tkr kiegészitésre kerll az M1 autdpalya és a Zsambeéki Ut kozotti
gazdaségi teriileteken megvaldsulo épiiletek homlokzatéara vonatkozoan.

A szikséges TKr mddositast részletesen kifejtve az Eb) A Szabalyozas elemeinek médositasanak
szdveges Osszefoglaldsa, koncepcidja cimi fejezet Telepllésképvédelmi rendeletmddositas
koncepcidja c. alfejezetben kerul bemutatasra.

A terlleten tervezett kzpark terlletének kilon karakterbe sorolasa nem torténik meg, mivel sem a
Telepuléskepi Arculati Kézikonyv, sem a Telepulésképvédelmi rendelet teleptlésen belil a
zOldterlileteket, azaz a kdzparkokat, kdzkerteket nem sorolta be kilon, 6nallé un. ,A telepuléskeép,
tajkép — meghatarozo terlletként’, azaz telepllési karakterbe.

A fasitassal és novenytelepitéssel kapcsolatos szabalyozast lasd a fenti SZT - Szabalyozasi
tervmodositas célja és HESZ — Helyi Epitési Szabalyzatmddositas célja cim( alpontokban.
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Eb) A Szabalyozas elemeinek médositasanak szoveges osszefoglalasa, koncepcidja

Ajelen TTT altal bemutatasra ker(ilé TelepUlésrendezési eszkdzok (TRE) modositasa soran:
- Uj zoldteriilet kdzpark dvezet: Zkp-2,
- Uj Zo\dteriilet-kdzkert dvezet: Zkk-1, valamint

- UJ gazdasagi épitési vezet: Gksz-8 kerill '
kijeldlésre és szabalyozasra, ezek egyittesen mind a TSZT, mind az SZT, mind a HESz médositasat is
igénylik az alabbiak szerint.

TELEPULESSZERKEZETI TERV MODOSITASA
\ HERCEGHALOM TERVEZETT TELEPULESSZERKEZETI TRVE - kivonat \
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SZABALYOZASI TERV MODOSITASA

| HERCEGHALOM TERVEZETT SZABALYOZASI TERV - kivonat |
% [ T
S

Ma-1

Fenti Szabalyozasi terv koncepcidjan az atlathatosag érdekében kildn-kilon zéld szinnel keriiltek
jelolésre a Zkp jelli kozpark és a Zkk jelolési kozkert terlletek.
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A terllet hasznalatdnak és beépithetdségének alapkoncepcitja az aldbbiakban bemutatasra kertlé
jelolések szerint az, hogy: a terllet a beépitésének szabalyozésa szempontjabol az épilet elhelyezése
és terllethasznélatara vonatkozoan is felosztasra kerdl.

= Az északi és k0zépso telekrészen ,épitési hely” keril kijellésre, amely beépitheté a Gksz-8 épitési
ovezet beépitési paraméterei szerint,

»A déli telekrész, mint zoldterllet-kdzpark kerll szabalyozasra és kialakitasra ugy, hogy 6nallo
telekként kikertl a 440/5 hrsz teriletébdl.

A terlet fenti részletes szabalyozasa az Eb) A Szabalyozas elemeinek modositasanak szoveges
osszefoglaldsa, koncepcidja cimi fejezet Helyi Epitési Szabalyzat - HESZ - modositasanak
Koncepcioja c. alfejezetben kerl bemutatasra.

A telek megosztasaval kapcsolatban

Fentiekhez fontos kiemelni, hogy a 440/5 hrsz teriilet északi részén létrejové Gksz-8 jelli épitési Gvezet
legkisebb kialakithatd telekteriilete ugy kerll megallapitasra, hogy az a zOldterllet levalasztasan
tulmenden tovabbi telkekre nem lesz oszthatd, mivel a felosztast a terllet meglévé kozlekedési
feltarasanak adottsagai sem tennék lehet6vé.

A telek déli részén zoldterilet-kozpark telke is egy telekkent keril szabalyozasra.

Meg kell jegyezni, hogy a déli telekrészen kialakitasra kerulé kozpark teruletenek tulajdonjoga
kétféleképpen kerllhet bejegyzésre, az Onkormanyzat és a beruhdzé kozotti kilon megkotésre kerlld
Telepllésrendezési szerz6dés alapjan.

Az egyik megoldas kozteriiletként az Onkormanyzat tulajdonaba kerill.

A masik megoldas szerint — a 2026 évi alabbi hatalyos jogszabalyok alapjan - a kozpark
magantulajdonban is maradhat, azzal a feltétellel, hogy az a kozforgalom el6l nem zarhaté el.

A telepulésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatarol szolé 280/2024. (IX. 30.)
Korm. rendelet (https://njt.hu/jogszabaly/2024-280-20-22)

»32. § (1a) A telepiiléstervben meglévo és tervezett zoldteriilet is szerepelhet. A telepiiléstervben
tervezett zoldteriiletként kijelolt, de az ingatlan-nyilvéntartdsban kozteriiletként még nem
bejegyzett telek kozhaszndlat eldl el nem zarhaté teriiletként is kialakithato.”
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A tervezett zoldteriilet — kozparkkal kapcsolatban a szabalyozasi koncepcio6
SZK | Tervezett kozparkra vonatkozé — Szabadidépark koncepciéterv

https://drive.google.com/fil/d/1rp_A8968fbHhDIzxw75BX7-qnRZsx2DL/view Tusp=drive link

HERCEGHALOM LOGISZTIKA KOZPONT ale e i HECN RGN : =

SZABADIDOPARK
KONCEPCIO TERY

2075 AUGUSTTUS |3

L N oR -
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A fejlesztd a fenti a tervezett kdzpark teriiletére vonatkozé Szabadidépark koncepcidtervet készittetett a
fejlesztési teriilet déli részén megvaldsuld tervezett kozpark terilletére vonatkozéan. Az ennek
megvaldsitasat részleteiben kidolgozott alabbi Kérnyezetrendezési koncepcidterv mutatja be.

A kornyezetrendezési koncepcidterv koncepcionalis szinten tartalmazza kdzpark differencialt
hasznalatdhoz tartozé teriletrészeit, ilyen pl. integralt jatszétér, futdkoér, napozd domb, esékert,
szabadtéri fitness park, tervezett kerékpar- és sétaut, fasorok, cserjés beliltetések, fasitasok, viragos
kertrészek, napozo gyepek, amelyek kihasznaljak a teriilet domborzati adottsagait.

Az alabbi link megnyitasaval (kinagyitva) jol lathatok a kdzparkra tervezett funkcidk szerinti nemcsak
korcsoportok, hanem a sport- és rekreécio-, a pihenés differencialt hasznalatra tervezett teriletrészei,
valamint &brazolasra kertilt a logisztikai csarnok teleptlésképi feltarulasat takard fasitas, névényzet is.

KK | Kérnyezetrendezési koncepcioterv
https://drive.google.com/file/d/1 1EzpR g KR61G-h-UjBCZ2foalc31Yi/view
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A novénytelepitéssel és védofasitassal kapcsolatban a szabalyozasi koncepcio

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

b) Haromszintii novénytelepités: haromszintlinek tekintendé az a novénytelepités,
amelyik a zoldfeliilet teriiletének minden 150 m’-re szdmitva legaldbb 1 db nagy vagy
kozepes lombkoronat névesztd fa, és legalabb 40 db lombhullaté vagy 6rokzold cserje,
és a tobbi felilleten gyep vagy talajtakaré kerill iiltetésre.

/////

kozepes lombkoronat novesztd fa alatta cserjékkel, vagy 8 m-nél szélesebb teriilet
esetén 100 m’-re szdmitva legaldbb 1 db nagy, illetve 1 db kdzepes lombkoronat
novesztd fa és 15 db cserje kerill telepitésre.

=Az OTEK 1. szamu melléklete szerinti fogalommeghatarozasa a ,tobbszintes névényallomany”’
fogalmat az alébbiak szerint hatarozza meg:
»130.  Tobbszintes novénydllomdny: a zoldfeliiletet egyszerre gyep-, cserje- és
lombkoronaszinttel fedé névényzet.”

Az OTEK fogalom szerinti ,tobbszintes névényallomany” eldirasa tehat nem ellentétes a fenti HESz
4. § b) szerinti fogalom meghatarozdsaban ,héromszintes novénytelepités” fogalommal. Hiszen
mindkett6 a gyep-, cserje- és lombkorona szint egylttes meglétét jelenti.

A jelen mddositas soran a magasabb szintii jogszabaly szerinti OTEK fogalom keriil hasznalatra.

Herceghalom Helyi Epitési Szabalyzata 4. § b) és j) pontjai tartaimaznak altalanosan a kdzigazgatasi
terliletre vonatkoz6 el6irdst mind a haromszintl, mind a védofasitdas fogalmai alkalmazaséaval
kapcsolatban.

Az EVD hatérozat el6zéekben részletezett mind a tajképre, mind a természetvédelemre tett
észrevetelei, kikotései alapjan a jelen tervezési teriletre vonatkozd novénytelepitési szabalyok
megfogalmazasa szilkséges. A megfogalmazasra kerlld szabalyozasi elirasok abban a tekintetben
szigorodnak a jelen terilletre vonatkoztatva, hogy mig az altalanos HESz 4. § b) és j) pontjai szerinti
szabalyok valasztasra engedik a nagy vagy kozepes lombkorat noveszté fafaj alkalmazésat addig a
jelen fejlesztési terlletre vonatkozd Gksz-8 épitési dvezetben csak a nagy lombkoronat ndveszté fafaj
kerulhet alkalmazésra az EVD hatarozatban megfogalmazott ,magasra novo fak alkalmazésa” a takaras
érdekében kikotése szerint.
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Mivel a HESz hatalyos fogalma szerinti névényalkalmazas differencialia nem csak a kizepes és magas
a lombhullaté, illetve az érokzold névényfajtakat. Jelen esetben fontos szempont a novénytakaras, ezért
a szabélyozas nem tér ki az a lombhullato fajok elsédleges hasznalatéara.

A 440/5 hrsz-0 fejlesztési teriilet kialakitasara vonatkozé Epitészeti tervdokumentacio alabbi
EO1 Helyszinrajzan jelolt fasitdsok helyét figyelembe véve a Szabéalyozasi terv telepitendé fasor
jeloléssel kijelolte a kotelez6 fasitasok terlletét/vonalat, Herceghalom Szabalyozasi tervének
jelmagyarazata szerinti, mint un. ,telepitendd fasor” jeloléssel. A kijeloléshez szabalyozasi eliras meg
fogalmasra, mddositasra keril.

-

Projsict
Herceghalom Logisztikai K6zpont
2053 Herceghalom

Tendfbzs , Seakdg
Epitési Engedélyezési Terv EPITESZET
Teniop Léptés
Helyszinrajz m= 11000 440Md
EO1 | [
I
Munkoazdm Diditum _—
79-23-003 202&.03.14‘ 1 e I T
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HELYI EPITESI SZABALYZAT - HESZ - MODOSITASANAK KONCEPCIOJA

A Gksz-1 jell kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi terulet épitési Ovezet helyett a 440/5 hrsz tertletre
TERVEZETT Gksz-8 épitési Ovezet altal meghatarozott beépitési paraméterek, az elhelyezhetd
rendeltetések és egyedi szabalyok az alabbiak:

A HESz az alabbiak szerint egésziil ki:

/////

TERVEZETT SZABALYOZASI ELOIRASAI

61.§ (1) A Gksz-8 épitési dvezetben teriiletén kozmiip6tld kisberendezés elhelyezhetd.

(2) Az épitési dvezetben maganut legaldbb 16,0 m-es telekszélességgel 1étesithetd.

(3) Az épitési dvezetben lako-, illetve munkdsszallas rendeltetés nem helyezheto el.

(4)A Gksz-8 épitési ovezetben épiilet elhelyezése a HESz 1. mellékletét képez$ Szabalyozdsi
terven jelolt épitési helyen beliil lehetséges.

(5) A Gksz-8 épitési vezetben a HESz 1. mellékletét képezd Szabalyozisi terv telepitendd fasor
jeloléssel jeloli a kotelezd fasitdsok teriiletét/vonalat. Amely teriiletsiv hdromszint{i
novénytelepitéssel alakitandd ki a HESz 4. § b) pontja szerint.

(6) Az (5) bekezdés szerinti fasitds nagy lombkorondju fak felhaszndlasaval létesithetdk, a
fasitdshoz a tdjban honos fafajtdk faiskolai valtozatai alkalmazandok.

(7) Az épitési dvezet beépitési mutatdi az alabbiak:

A B ( D E F G H I J

épitési | beépitési | Legkisebb | megengedett | legkisebb | megengedett | legkisebb | legkisebb |egkisebb| egyéb
Ovezet | modja | alakithato | legnagyobb |zoldfelllet| legnagyobb | oldalkert | hatsokert | elékert

jele telekméret| beépitettség | mértéke |épiilet/épitmény-
mértéke magassag
m?2 % % m m m m

2.4, szamu melléklet
Beépitésre szant teriiletek — Kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriiletek

SZT-n | SZT-n | SZT-n
jelolt jelolt | jelolt

szagadon 1‘:’2':’]00 40 25 145 | épitési | épitési | épitési
(15 ha) hely hely hely

szerint | szerint | szerint

31. |Gksz-8

A HESz az alabbiak szerint egésziil ki:
Tervezett — UJ Kozpark ovezet TERVEZETT SZABALYOZASI ELOIRASAI
79/A. § Zkp-2 jelii Kozpark évezetben az alabbiak helyezhetdk el:

(1) A Zkp-2 jeli kdzpark 6vezetben az aldbbiak helyezhetdk el:
a) a kozpark rendeltetésszerti haszndlathoz sziikséges épitmény, épiilet,
b) a kozosségi hasznalat, illetve rendezvény szamadra szolgdlo épiilet,
c) a testedzést szolgald kerti épitmények, berendezések, burkolatok, miitargyak,
d) sportpdlya, futépdlya, szinpad, autds-, és szabadtéri mozi szdmdra vetitéfal, fedés nélkiili
nézotér, lelatd, esohaz,
e) a teriilet hasznal6i szdmadra kialakitott parkold.

(2) A Zkp-2 jelti kdzpark 6vezetben vendéglato épiilet elhelyezhetd.
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Tervezett 2.7. melléklet a 12/2018. (XIl. 15.) 6nkorméanyzati rendelethez*?
Zoldteriiletek
A B C D E F G H | J
felllvizsg. | beépités |egkisebbl megengedett | legkisebb | megengedett| oldalkert | hatsokert| elékert [egyéb
szerinti modja | kialakit- | legnagyobb | zéldfelilet | legnagyobb
Ovezet hatd | beépitettség | mértéke éplilet/
jele telek- mértéke épitmény-
méret magassag
m? % % m m m m
45.000
50.| Zkp-2 - (45 ha) 2 70 45 - - -

A HESz HATALYOS Gksz altalanos el6irasi nem keriilnek modositasra azok az alabbiak maradnak:

60.§ (1) Az épitési Ovezet els6sorban nem jelents zavaré hatdsu gazdasagi tevekenységek
elhelyezésére szolgdl, melyet az OTEK 19.§. fogalmaz meg.

(2) Az egyes létesitmények bejaratat gy kell kialakitani, hogy a behajtani szdndékoz6 jarmiivek

parkoldhely igénye telken beliil legyen biztositott, és a koziithdl6zat forgalmat ne akadalyozzak.

(3) A kerités magassdga nem haladhatja meg a rendezett terepszinttdl mért 2,5 m-t. A meglévo
keritések megtarthatok, feldjithatok.

(4) Amennyiben a gazdasagi teriilet épitési telkén az épitési Ovezet részletes eldirdsa szerinti
épiiletmagassigot technoldgiai okbdl meghaladd épitmény keriilhet elhelyezésre, abban az
esetben a technoldgiai céli épitményt a telekhatartdl legaldbb az annak magassigédval
megegyezd tavolsdgra kell elhelyezni.

(5) A telepiiléskozpont teriilettel, kiilonleges teriilettel, vizgazddlkodasi teriilettel, illetve
kozparkkal szomszédosan elhelyezkedd gazdasdgi teriilet telkén beliil, az eltérd teriilet-
felhaszndlas felé esd telekhatar mentén kotelezd védofasitast 1étesiteni.

(6) Az ingatlan hatdrain a természetes terepfelszint megvaltoztatni nem lehet, kivéve, ha az a
szomszédos ingatlannal kézosen torténik.

(7) Az épitési dvezet telkein kihangosito berendezés nem helyezhet6 el.

56.Gksz-1 jelii épitési ovezet
61.§ (1) A teriileten kozmiip6tl6 kisberendezés elhelyezhetd.
(2) Az épitési bvezetben maganit legaldbb 16,0 m-es telekszélességgel 1étesithetd.

(3) Az épiiletmagasség legfeljebb 12 m.
(4) Technoldgiai okbdl a legmagasabb pontjén legfeljebb 30 m magassagu kémény, sil6, antenna
1étesithetd.

A HESz HATALYOS Zkk és Zkp 4ltalanos elirasai nem keriilnek modositasra azok az alabbiak maradnak:

72. Zoldteriiletek (Zkk, Zkp)

77. § A Zkk és Zkp jelt ovezetek a telepiilés jellemzden ndvényzettel fedett kzhasznalatd
teriiletrészei.

73. A ZKk jeli Kozkert dvezet

78. § (1) A ZKkk jelti kbzkert 6vezetben az aldbbiak elhelyezhetdk el:
a) a disz- és pihendkert rendeltetéshez tartozo, valamint a testedzést szolgalo kerti épitmények,
berendezések, burkolatok.
b) a kozteriilet megengedett haszndlatdhoz sziikséges egyéb épitmények,
c) épiilet nem helyezhet? el.
(2)%° A ZKk-1 jelti 6vezet teriiletét aktiv zoldfeliiletként kell kialakitani, az vezetben burkolat nem
helyezhetd el, kivéve gyalogut céljdra, legfeljebb 1,5 m szélességben.
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74. A Zkp jeli Kozpark ovezet

79. § A Zkp jeli kozpark Gvezetben az aldbbiak helyezhetdk el:
a) a disz- és pihendkert rendeltetéshez tartozo, kerti berendezések, burkolatok.
b) a kozteriilet megengedett haszndlatdhoz sziikséges egyéb épitmények,
c) pihenés, jaték szamdra jatszotér rendeltetését kiegészitd épiilet, 4,5 m épiiletmagassag
elhelyezhetd.
d) a teriilet haszndl6i szdmdra kialakitott parkolok, de legfeljebb 1 fh/100 m? parkfeliilet
mennyiségben.

OSSZEFOGLALVA:

Az oOnkormanyzati hatarozat szerinti elvarasok beépulnek a TTT-ben bemutatéasra kertld
Szabalyozasi koncepcioba, lasd az alabbiakban:

= a hatdrozat 2.3. pontja alapjan a 440/5 hrsz déli oldalan a Zsambéki utra kivezeté teleknyulvannyal
egyutt 6nallé zoldteruleti Gvezetként, kozparkként (Zkp) kerul kialakitasra, és a fejleszt6 tulajdonaban
marad, amely a teleplilés zold- és kek infrastrukturajaba beilleszthetove valik, illetve kesobb az
Onkormanyzattal torténd megéllapodas, vagy veétel utdn Onkormanyzati tulajdonba is kertlhet.
A kozpark kialakitasa a fejlesztéssel parhuzamosan kerllhet megvaldsitasra.

=a hatarozat 2.5. pontja alapjan szlkseges a beépitessel kozvetlenll értintett telekterlilet és a
szomszédos, telek be nem épithetd részeként” megnevezett teriiletet az Onkormanyzat
kdzparkként kéri leszabalyozni és a terllet telekhataran zajvédéfal létesitését javasolja.

Epitésztervezdi valasz: A szabalyozasnal a terepviszonyok miatt a terillet déli hataran a javasolt
zajvédofal helyett a fasitott ligetes kialakitast javaslunk. Ez latvanyban és hatékonysagban is
kérnyezetbe illeszkeddbb lenne, mint egy zajvédé fal.

= a hatarozat 2.11. pontja alapjan Zsambéki Ut bevezetd szakasza a 1101 j. Utt6l a gazdasagi tertletre
bevezetd utjaig 2x2 savos kiépitése érdekében a Kozlekedési tanulmanyterv szerinti szélességben
kiszabalyozasra keril a TTT-t kovetGen elkészitésre keruld Szabalyozasi tervben.

TELEPULESKEPVEDELMI RENDELETMODOSITAS KONCEPCIOJA

Herceghalom Kozség Onkormanyzat Képviselé-testiiletének a telepiiléskép védelmérdl szolo
1/2018. (11.28.) dnkorméanyzati rendeletének modositasa, kiegészitése az alabbiak szerint javasolt.

Az EVD hatérozatha foglalt a fejlesztés soran létrejové beépitéssel szemben elvart elsésorban a
latvanyterheld hatést csdkkentd elbirasok az aldbbiak:

»1.A tiz méternél magasabb épitmények esetén, a homlokzatszinezés természetes szindrnyalat
(pl. sotétzold, sotétbarna, sziirke, pasztellszinek stb.) alkalmazasaval keriiljon kialakitdsra.

2. A 440/5 hrsz teriilet hatdrai mentén tdjhonos, lehetdleg minél magasabbra novd védofasitas
telepitendo.

3. A teriileten elhelyezésre keriild épiiletek, épitmények és miitargyak tdjba illesztése érdekében
olyan megoldasok részesitendok elényben, melyekkel l4tvanyterheld hatasuk csokkenthetd,
esztétikai megjelenésiik javithatd.”

HA TERVSTUDIO KFT. 115




TELEPITESI TANULMANYTERV - TTT HERCEGHALOM HESZMOD. MEGALAPQZASAHOZ A 440/5HRSZ TERULETRE
TERVEZETT LOGISZTIKAI FEJLESZTES, VALAMINT KOZPARK VONATKOZASABAN 2026. JULIUS HO

Fentiekkel kapcsolatban az alabbiak allapithatok meg:

Az 1. pont és 3. pont szerinti elvarassal kapcsolatban mivel az épllethomlokzat feliletével kapcsolatos
anyag- és szinhasznalat alkalmazasa a TelepUlesképvédelmi rendelet elbirasai kozé tartozik. Mivel a
Telepilésképvédelmi rendeletet az Onkormanyzat allapita meg, tartatia be és ellendrzi, ezért
Herceghalom Onkorményzatanak Pénzigyi és Telepulésfejlesztési Bizottsaga a (3/2025. (11.25.) szamu
hianypétlasi hatarozatanak 2.8. pontjdban a kék szin megtarthatésagaval kapcsolatban az alabbiakat
fogalmazta meg:

,»2.8. Az épiilet szinezése — figyelembe véve a Beruhdz6 Panattoni Hungary Development Kift.
arculatdnak kék szinét- megtarthato, de célszerli az épiileten eddig is betervezett ndvényfalak
nagyobb feliileteken torténd alkalmazdsa annak érdekében, hogy a futéndvényzet (pl.
borostydn vagy mas 0rokzold futéonévény) még jobban segitse a hatalmas méretli épiiletek
kornyezetbe illesztését.”

A fenti, az EVD elvarasra hivatkozo 2. pontban leirt fasitas és novénytelepités szabalyai a Helyi Epitési
Szabalyzatban mar szabalyozottak. Lasd a Hatalyos HESz 4. § b) pontjaban szabalyozott ,haromszintii
novénytelepités”, valamint a j) pontjdban elirt ,védéfasitas”. Mindemellett a jelen TTT szerinti
fejlesztési terilletre vonatkozoan eldirt Gksz-8 épitési Gvezetre meghatarozott HESzmédositas a
Szabalyozasi tervmddositas is tartalmaz a fasitassal kapcsolatos U] elirasokat, amelyek ugyancsak
teljesitik a 2.pont szerinti elvarasokat.

Fentiek értelmében a homlokzatkialakitds modositasra kerll a TelepUlésképvédelmi rendeletben.

A Telepulésképvédelmi rendelet (TKr) nem tartalmaz eléirasokat a gazdasagi terlletekre. A jelen
fejlesztési terllet esetében a Tkr 16. § (3) bekezdése kiegészitésre keril az M1 autbpélya és a
Zsambeki Ut kozotti gazdasagi tertleteken megvaldsuld épiletek homlokzatara vonatkozdan az
alabbiak szerinti ponttal:

16.§ (3) ,,g) Az M1 autépalya és a Zsambéki ut kozotti gazdasagi teriileteken megvalésuld
csarnoképiiletek homlokzatai részben novényfalakkal takart mddon alakitandd ki,
annak érdekében, hogy a futéndvényzet (pl. borostydn vagy méas 6rokzold futénévény)
segitse a hatalmas méretii épiiletek kornyezetbe illesztését.”

A terlleten tervezett kizpark terlletének kilon karakterbe sorolasa nem torténik meg, mivel sem a
Telepuléskepi Arculati Kézikonyv, sem a Telepulésképvedelmi rendelet telepllésen belll a
zOldterlleteket, azaz a kdzparkokat, kozkerteket nem sorolta be kulon, 6nalldé un. ,A teleplléskép,
tajkép — meghatarozo terlletként’, azaz telepllési karakterbe.

A homlokzatkialakitassal kapcsolatban fentiekben meghatarozottak jol lathatok a jelen TTT
latvanytervein is!

Az irodarészek el6tt masodlagos homlokzatként novényfuttatdsra alkalmas homlokzat készil, amely
egyben a homlokzat tagolasara és arnyékolasra is szolgal.
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2-3. BEEPITESI- KORNYEZETALAKITASI- TERV, LATVANYTERV

A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos dontés el6készitésére, a foldhivatali
alapadatok felhasznalasaval kozértheté modon abrazolja: a) a beépités javaslatat, b) a hatarold
kdz-, illetve kdzhasznalatu teriileteket, c) a zoldfellletek kialakitdsanak maédjat, d) a kozlekedési
és parkolasi rendet, e) a kdzmdiveinek 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 Kdzpont — Epitési Engedélyezési Terv — kivonatok, latvany- és beépitési

tervek
Készitette: OBUDA EPITESZ STUDIO KFT (H-1033 Budapest, Hévizi ut 3/A)(2024 marc. és 2026 maj.)

A BEEPITES MEGJELENESE A TELEPULESKEPBEN, A TAJBAN

A ZSAMBEKI UT, ILLETVE AZ M1 AUTOPALYA FELOL FELTARULO LATVANYOK

HA TERVSTUDIO KFT. 117



TELEPITESI TANULMANYTERV - TTT HERCEGHALOM HESZMOD. MEGALAPOZASAHOZ A 440/5HRSZ TERULETRE

TERVEZETT LOGISZTIKAI FEJLESZTES, VALAMINT KOZPARK VONATKOZASABAN 2026. JULIUS HO

i

4
4

HA TERVSTUDIO KFT. 118



TELEPITESI TANULMANYTERV - TTT HERCEGHALOM HESZMOD. MEGALAPOZASAHOZ A 440/5HRSZ TERULETRE

TERVEZETT LOGISZTIKAI FEJLESZTES, VALAMINT KOZPARK VONATKOZASABAN 2026. JULIUS HO

- 3

HA TERVSTUDIO KFT. 119



TELEPITESI TANULMANYTERV — TTT HERCEGHALOM HESZMOD. MEGALAPOZASAHOZ A 440/5HRSZ TERULETRE
TERVEZETT LOGISZTIKAI FEJLESZTES, VALAMINT KOZPARK VONATKOZASABAN 2026. JULIUS HO

A FEJLESZTES BEMUTATASA A TELEPULESI SZOVETBEN

A e 3
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LATVANYTERYV - Epitészeti szempontok — homlokzatok — zoldfalak

RN
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Homlokzatok - tagolasa, szinezése és novénnyel felfutatott zoldfalak

A homlokzat szinezése soran a kék szin amnyalatai is megjelennek, mivel a kék szin a beruhazo
Panattoni Hungary Development Kft. cég arculatanak alapszine.

]
Gl
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BEEPITESI- KORNYEZETALAKITASI- TERV

A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos dontés elékészitésére, a foldhivatali
alapadatok felhasznalasaval kozértheté modon abrazolja: a) a beépités javaslatat, b) a hatarold
kdz-, illetve kdzhasznalatu terlleteket, c) a zoldfeliletek kialakitasanak maédjat, d) a kdzlekedési
és parkolasi rendet, e) a kdzmiveinek felszini és a felszin alatti épitményeit.

Herceghalom Logisztikai Kozpont - Epitési Engedélyezési Terv — kivonatok
Készitette: OBUDA EPITESZ STUDIO KFT. (H-1033 Budapest, Hévizi ut 3/A) (2024 marc és 2026 maj)

A Dbeépitési tervet az épitett és természeti kornyezetbe illesztett térbeli kornyezetalakitas terve
szemlélteti.

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

Az alabbi terven megjelenitésre kerilt mind a) a beépités javaslatat, b) a hatarold kozterlletek, c) a
zoldfellletek kialakitasa, d) a kozlekedési és parkolasi rend, €) a kézmliive felszini és a felszin alatti
épitményei.
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4. EGYEB KOLTSEGEKNEK VAGY EGYEB RAFORDITASOKNAK A CEL
MEGVALOSITOJA  ALTALI  ATVALLALASA, AMELYEK AZ
ONKORMANYZATOT TERHELNEK, ES AMELYEK A CEL MEG
VALOSITASANAK ELOFELTETELEI VAGY KOVETKEZMENYEI

A magyar épitészetrél sz6l6 2023. évi C. torvény (Mépvt) - https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00

A magyar épitészetrdl szol6 torvény (tovabbiakban: Mépvt) a TTT tartalmara vonatkozéan az alabbi, a
tervezett beruhdzashoz f(iz6d6 koltségek finanszirozasaval és azok részben beruhazéi atvallalasaval
kapcsolatos kérdéseket vet fel.

= Méptv 92. § (3) a tanulmanyterv tartalmazza azon kozfejlesztések korét és elbzetes
kéltségbecslését, amelyek kizardlag a tervezett beruhazassal kapcsolatos szabalyvaltozas miatt
valnak szlikségessé.

= Méptv 92. § (4) a) a telepitési tanulményterv alapjan a telepllésfejlesztési terv és a
teleplilésrendezési terv kidolgozasanak finanszirozasa,

= Méptv. 92. § (4) c) azon egyéb koltségeknek vagy egyéb raforditdsoknak a cél megvalésitoja
altali atvallalasa, amelyek az onkormanyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvalositasanak
eléfeltételei vagy kovetkezményei.

A fentiekre adott valaszok az Onkormanyzat és a fejleszté kozott megkotésre keriild Teleplilésrendezési
szerz0désben (TRSZ) kertilnek rogzitésre.

Osszefoglalva:

Az Onkormanyzat és a fejleszté kozott Telepulésrendezési szerz6dés (TRSZ) kerll megkotésre a jelen
Telepitési tanulmanytervben megfogalmazott tervekre, koncepcidkra, feladatokra alapozva.

A fenti TRSZ megkotését kovetden a TRSZ alapjan kerl a telepulésrendezési tervmaddositas készités
elinditasra, egyeztetésre.

A TRSZ-ben kerll megkotésre mindaz a fejlesztéssel kapcsolatos kételezettség, amely a fejlesztét
telepllésfejlesztési hozzajarulasra kotelezi, az 6Gnkormanyzatot pedig fejlesztésre.

Ezek tobbek kozott példaul biztositjak a fejlesztési terulet ivovizhalozatra és szennyvizhaldzatara vald
rakotés lehetdségét, a gazdasagi terilet kijelolést lehetévé tevd, a rendezési tervhez kapcsolodod
tervmddositésa elkészitésének finanszirozasat.

Tehat a kozfejlesztéseket érinté fejlesztésekhez a TRSZ alapjan jarul hozzad az 6nkormanyzat, a
rendezési tervmodositas terveinek finanszirozasat a fejlesztd magara vallalja, a fejlesztési terllethez
tartozo, kozterilet kiszabalyozassal érintett teriiletrészeket a fejleszté az Onkormanyzat reészére atadja
kdzterllet szdmara vagy annak hasznélataval kapcsolatban megéllapodast két az Onkormanyzattal.
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Jelen esetben a TRSZ altal megfogalmazott legfontosabb beruhazasok, célok, feladatok az
alabbiak:

a tervezeési tertlet déli telekrészén kb. 5 ha nagysagu zoldterulet kialakitasa kdzpark funkcioval,
a fentebb bemutatott koncepcié szerint

felsorolt kozuti fejlesztések, a terilet megkdzelitését szolgaldé 16 m szélességben
kiszabalyozott ut megépitését is beleértve, a Zsambéki ut keleti szakaszanak 2x2 savositasa a
Tesco Logisztikai Kozpont megkozelitését szolgald jobbra kanyarodd sav utjanak atépitése is.

a beruhdzas megvaldsitasahoz szlkséges kozmliifejlesztések, illetve az azokkal kapcsolatos
feladatokban tortén6 részvétel, pl. a fejlesztési terlletek ellatasat szolgaldo kozmihalozat
megvaldsitsa érdekében szikséges kdzmlifejlesztések, az Uj viztorony létesitésében és a
szennyviztisztito-telep kapacitas boévitésében torténd bizonyos aranyu részvallalds. Ennek
pontos mértékérdl a késébbiekben megkottetendd TRSZ-ben kell a Feleknek megéllapodniuk.

A fejlesztési terilet Zsambéki Ut felél torténd megkozelitésére szolgald, 16m szabalyozasi
szélességl tervezett észak-déli fekvési utcaban a kerékparos/gyalogos kozlekedésre szolgald
sav, jarda is elfér. A gyalogos/kerékparos kapcsolatot a 440/2hrsz Utszakasz kdzkert részén is
kialakitasra keril a kozosségi kdzlekedéstdl érkezé, vagy az esetleges helyi dolgozok szamara.
Ezen az Utvonalon torténd gyalogos- és kerékparos megkozelités kiépitésében kifejezetten
szerepel a vallal a fejleszté a kozcélu fejlesztések kozott.
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5. A JELEN TANULMANYTERVNEK MINT FEJLESZTESI ES SZABALYOZASI
KONCEPCIONAK KEPVISELO-TESTULETI ELFOGADASAT KOVETOEN
LEFOLYTATASRA KERULO HELYl EPITESI SZABALYZAT
MODOSITAS PARTNERSEGI-LAKOSSAGI ES ALLAMIGAZGATASI
SZERVEKKEL TORTENO EGYEZTETESENEK OSSZEFOGLALASA

A jelen tanulmanytervkeészités céljanak osszefoglalasa

Jelen Telepitesi tanulmanyterv készitésének celja Herceghalom Kozség Helyi Epitési Szabalyzatarol
sz616 12/2018(XI1.15.) Onk. rendeletének mddositasa a 440/2, 440/4 és 440/5 hrsz tervezési terlletre
annak érdekében, hogy az ezen telkekre tervezett beruhazas kialakitasra keriilhessen. Az Uj Gksz-8
épitési Ovezetli gazdasagi terllet és Zkp-2 dvezet kijeloléséhez sziikséges Herceghalom Kozség
Telepllésrendezési Eszkozeinek (TRE) mddositasa.

E Telepllésrendezési Eszkozok (TRE) — Telepllesszerkezeti terv-TSZT, Szabalyozasi terv-SZT és a
Helyi Epitési Szabalyzat-HESz - moddositasainak megalapozasahoz késziilt jelen Telepitési
tanulmanyterv.

A jelen tanulmanyterv partnerségi egyeztetését és Képvisel6-testiileti tamogatasat kovetden
keriilhet lefolytatasra telepiilésrendezési eszk6zok (TRE) moédositasanak partnerségi- és
allamigazgatasi egyeztetése.

TRE médositas allamigazgatasi és partnerségi egyeztetése — 419/2021.korm.rend. 68. § szerinti
un. egyszer(sitett egyeztetési eljarassal lehetséges

A TRE moédositas allamigazgatasi és partnerségi-lakossagi egyeztetése a telepuléstervek
tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepllésrendezési sajatos
jogintézményekrél szdlé 419/2021. (VII. 15.) Korményrendelet 68. § szerinti Un. egyszeriisitett
egyeztetési eljaras keretében kerllhet lefolytatdsra, mivel a mddositas soran nem kertl
un. Uj beépitésre szant tertlet kijelolésre.

A partnerségi-lakossagi egyeztetés soran az orszagos jogszabalyok mellett figyelembe kell venni
Herceghalom  Kdézség Onkormanyzat  Képvisel6-testiletének a  telepilésfejlesztési  és
teleplilésrendezési dokumentumok, valamint az egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézmények
partnerségi egyeztetésének szabalyairol szol6 2/2017. (111.20.) szamu rendeletének eldirasait is.
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6. TERVIRATOK

1. melléklet

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

Telepitési tanulmanyterv benyuijtasa, csereterilet lehetéségének kezdeményezése

KEPVISELO-TESTULEY

Herceghalom Kozség
Onkorményzata

KIVONAT

amely késziilt Herceghalom K&zség Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének 2024. marcius 05.
napjén, a Polgdrmesteri Hivatalban megtartott munkaterv szerinti nyilt iiléséral

Herceghalom Kizsée Onkormdn yzata Képviseli-testiiletének
35/2024. (IT1.05.) szdmii hatdrozata:

Herceghalom Kozség Onkorményzaténak Képvisel6-testiilete tigy hataroz, hogy

a.) a Panattoni Hungary Development Kft. nevében eljaré PDC Industrial HUN First
Korlatolt Felelosségii Tarsasag (székhelye: 1123 Budapest, Alkotas ut 50.) altal benyujtott,
jelen eldterjesztéshez csatolt ,telepiilésrendezési szerz6dést” nem tudja timogatni, mivel ahhoz
nem kertilt benytjtasra telepitési tanulményterv - ez ellentétes az Etv. 30/A. §. (2) bekezdésével:
b.) a telepitési tanulmanytervhez. a telepiilésrendezési eszkozok érdemi modositasahoz
sziikséges elkésziteni a telepiilésfejlesztési koncepciéril, az integralt telepiilésfejlesziési
stratégiarol és a telepiilésrendezési eszkiizikril, valamint egyes telepiilésrendezési sajitos
jogintézményekrol szélé 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 3/A. §. (2) bek. szerinti
tanulmdny részeként - 6sszhangban Herceghalom Kizség Onkorményzata Féépitészének
szakvéleményével - egy iij megalapozé tanulmanyt;

&) a megalapoz6 tanulmany részeként részletesen be kell mutatni a beruhdzas zaj-, por-,
rezgés-, kirosanyagkibocsitis, valamint a jogszabdly alapjin mérheté mas terhelések, igy
a telepiilési kdmyezeti, természetvédelmi és infrastrukturdlis viszonyainak- t6bbek kozitt az
uthalozat terhelésének — virhaté véltozasaira vonatkozoé megalapozé szamitasokat;

d) az elhelyezés tekintetében a teriiletcsere vonatkozdsiban érdemi  frasbeli
kezdeményezést kell a fejleszté dltal benyujtani 6j fejlesztési teriilet kialakitdsara
teriiletesere Wtjsin valé megvalositasra;

€.) a Panattoni Hungary Development Kfi. nevében eljard PDC Industrial HUN First
Korlatolt Felelosségti Tarsasag (székhelye: 1123 Budapest, Alkotas at 50.) teriiletfejlesztési
terve —a b.) és ¢.) pontban foglaltak teljesitése nélkiil - nem nyerhet tamogatast;

£) Herceghalom Kozség Onkorményzatanak Képviselé-testiilete felhivia a polgarmestert,
hogy a jelen hatarozatardl tajékoztassa a Fejlesztot, valamint annak megfelelfen - a d.) e.)
pontban foglaltaknak a teljesiiléséhez szilkséges feliételek szerzédésbe foglalasardl
gondoskodjon; a HA Tervstidié Telepiiléstervezési Epitészeti Tandesadd Kfi-t tajékoztassa
arrol, ahogyan arrol is, hogy a jelen hatdrozat d.) pontjaban foglaltak teljesiilésénck clmaradasa
esetén a vele kototr, a 102. Gt. M1 autépalya, Zsambék Kozigazgatisi hatira kozoti tertlet
fejlesztésére vonatkozo megbizas lehetetleniil.

g.) A dontés megalapozdsa érdekében a Képvisel6-testiilet felkéri a polgarmestert, hogy a
beruhazassal kapesolatos Gsszes ligyiratot érkeztetési datumokkal, valaszokkal egyiitt bocsassa
a Kepviseltitestilet rendelkezésére.

) Felelos: Csizmadia Zsuzsanna polgarmester

i;': atdridé: Azonnal, az ) pontra nézve 2024, marcius

3/ fos
e - e
//fi__________\— ha ,{_.-“ - >
Csizmadia Zsuzsanna dr. Szelenczy Gabriella
polgarmester < jegyzb

HERCEGHALOMI POLGARMESTERI HIVATAL
2053 Herceghalom, Gesztenyés Gt 13.
Tel.: 23/530 560 Fax: 23/530 561 e mail: polghiv@herceghalom.hu
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2. melléklet

2.melléklet - Herceghalom Kozség korabbi Féépitészének (Onodi Szabé Lajos) 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, HEVIzZI UT 3/A

NEMES BERTALAN OKL. EPITESZMERNOK

Herceghalom északi részén, az M1l-es autopalya kozelében taldlhatd az mezbgazdasagi
muvelésre alkalmas terllet, amely régdta szerzett jogan Gksz-1-es jell, kereskedelmi,
szolgdltato épitési Ovezetbe tartozik. Az ingatlan terllete nagyobb, mint 25 hektar. Az
ingatlantdl keletre van a TESCO aruhazlanc hatalmas, logisztikai kdzpontja.

A telepllés vezetése nagyon nem kivanatosnak tartja ezt a beruhazast, bar sokat tenni ellene
nem tud. Az elmult években a szabdlyozast olyan irdnyban médositotta az Onkormanyzat, hogy
jelentésen csokkenjen az ingatlanokra épithetd lakasszam, ezzel egylitt a teleplilésre nehezedd
terhelés. Sajnos ismert okok miatt hizonyos teriileteken nem lehet a szerzett joghoz nyuini.

Az ingatlanon egyébként nem all rendelkezésre semmilyen infrastruktura, s6t nem rendelkezik
kézuti kapcsolattal. Ez egy rendes mezbgazdasagi terilet igy. Amennyiben egy ilyen léptékd
Jfejlesztés” torténne meg, sok olyan belathatatlan kovetkezménye lehet a telepiilés forgalmara
es infrastrukturalis ellatasara, ami aggalyos. Gondolni kell arra is, hogy ket ilyen méret( (kdzel
100 x 400 meter alapteriletl) lapostetén OsszegyUjtott zapor vize, milyen katasztrofalis
helyzetet teremthet a telepiilés lakott teriiletéen. (Jelenleg a szantofoldet dntozik az esdk.)

A tervezett raktarcsarnokok hatalmas meéretei véleményem szerint miszaki szempontbdl is
kockazatosak. LejtGs teriileten, 100x400 meéteres sikot kialakitani oriasi foldmunkaval jar
egyltt, nagy ,tajseb” fog keletkezni. Tobb helyen lathatunk ilyet, példaul az M1-es autopalya
kornyezetében.

Ha nincsen olyan penzligyi megoldas, amellyel meglehetne el6zni az ilyen, embertelen leptek
épuletek épitését, célszerlilenne orszagosan, rendeleti (ton, tilalommal korlatozni a maximalis
epulettomeget. Az Uj torvény szellemével is szembe megy ekkora mezdgazdasagi teriilet
beépitése, mikdzben rozsdadvezetek vannak , parlagon”.

A tervet nem tudom tdmogatni sem telepiilésképi szemponthél, sem mint termelésre
alkalmas, mez6gazdasagi teriilet megszinését.

Tisztelettel:

Onodi Szabd Lajos mb. teleptilési f6épitész
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3. melléklet

3.melléklet - Orszagos Tervtanacs véleménye (OET)

EPiTESI £ES KOZLEKEDES!I MINISZTERIUM
ORSZAGOS EPITESZETI TERVTANACS

Tktat6szam: EPAT/1288-1/2024/EPSFO
Tervtanacsi vélemény

a Herceghalom, 440/5 helyrajzi szam alatti ingatlanra tervezett Panattoni Logisztikai
csarnok épitési engedélyezési tervdokumentici6jarol

A tervtandcs neve, székhelye:

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

)

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

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

A tervezett beruhdzas 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 tervtandcsokrél szélé

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.
Indokolis

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

A tervdokumentaci6 fenti szempontok szerinti vizsgélata alapjan meggdllapithats, hogy a beruhdzas
koncepcionalisan timogathato, épitészeti kialakitisa funkcionlis és alaprajzi rendszere az alkalmazott
technoldgidt kiszolgdlja. A telepiilés felé kialakitott fasitott, parkositott védésav, amelyet a lakossag
hasznalatdba is adnak, j6 elhatdrozas.

A kedvez&bb telepiilésképi megjelenés érdekében, a Tervtandcs elndke az alabbiak feltlvizsgélatat és
sziikség esetén a kiegészitések terven torténd atvezetését kéri.

TOS0 BUPAPEST, ALKUTMANY LITUA S FRVEGYFZTE 1T ES FRM GOV L
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- A telep M1 autopdlya feliili kitettségét és ralatdsat tovébbi tdjépitészeti, épitészeti
megoldasokkal sziikséges kezelni (akdr zoldtet6 alkalmazédsaval, fasorok dltetésével, egyéb
eszkozokkel).

- A telep teljes teriiletén valés drnyékoldst add, megfelelé lombkorona boritottsagot biztositd
intenziv fasitas sziikséges, oly moédon, hogy az védé zold savként vizudlisan takarja az
épitmény tomegeét és estkkentse az ipari kirnyezetbél ad6dé kornyezeti hatasokat.

- A z8ld- és ktrnyezettudatos hasznalati méd komplex szemléletének megfelelSen térekedni kell
a burkolt feliiletek minimalizalasara. Ebb6l kovetkezten sziikséges a terv feliilvizsgalata és
annak tervi igazoldsa Ggy, hogy a burkelt felliletek mind a zéldfeliilet védelme érdekében,
mind anyaghasznalatban a sziikséges funkciot kielégitsék, de ugyanakkor a takarékossag elvét
kovessék.

Javasolt tovabbé az aldbbiak megfontoldsa a kedvezSbb mikroklimatikus és teleptilésdkologiai hatds
érvényesitése, valamint a fenntarthatosdg és megtjulo energiaforrasok alkalmazasa érdekében.

— A komyezetrendezési munkarész keretében a lehulls csapadékviz megtartasanak,
visszaforgatdsdnak, valamint a sziirke és Ontézovizként torténd hasznositas modjanak
kidolgozasa.

— Engedélyezési szinten zoldfeliileti, tajépitészeti terv sziikséges, amely a szabalyozas altal el6irt
minimum zoldfelillet legaldbb 30%-val megegyezé lombkorona boritottsdgot, ajanlott
novénylistat tartalmaz (fak, cserjék, gyepszint), amely okolégiailag illeszkedik a helyszin kistéji
adottsagaihoz. (Két parkoloként egy eldnevelt, ontozéssel ellatott fa iiltetésével.)

A Tervtandcs elntke a tervdokumentdciot a fent rogzitett feltételekkel ajanlotta engedélyezésre,

Felhivom a Tervezd és Megbizo figyelmét, hogy

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

- a tervtandcsi vélemény elsGsorban a tervezett épitési tevékenység telepiilésképi
megfeleléségének vonatkozdsaban irdnyadd, és nem mentesit azon egyéb engedélyek,
hozzajarulasok elézetes beszerzésének kotelezettsége aldl, melyeket egyéb jogszabaly a
kérelmezé altal tervezett épitési tevékenység megkezdése esetére eldir.

- aterv a helyi épitési szabélyzatnak, valamint a hatalyos egyéb épitésiigyi jogszabélyoknak valé
megfeleléségét az illetékes hatosag az engedélyezési eljirds sordn vizsgélja részletesen, a
Tervtandcs csak felhivija a figyelmet az észrevett hidnyossagokra, esetleges ellentmondasokra.

- a Tervtandcs véleményét a 252/2006. (XI1.7.) Korm. rendelet 16/ A § alapjén az eljaré hatésdg az
eljarasa, dontése meghozatala soran érdemben vizsgélja és az abban foglaltaktél eltérden is
donthet.

Budapest, 20 -02- 70
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| 4. melléklet |

4.melléklet - Herceghalom Kézség Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 193/2023.(X1.05.)
szamu hatarozata— Szabalyozasi terv szerint szabalyozasi vonalak megtartasardl

-@ Herceghalom Kézség
Onkarmarnyzata

amely késziilt Herceghalom Kitzséz Onkormanyzat Képviselo-testitletének 2023, december
05. napjén, = Polgédrmesteri Hivatalban megtartott munkaterv szerinti nyilvénos tiléseértl

EIVONAT

Hercephalom Inkormidnyzata Képviseli-testiiletének
9 23, (XTLD5, jrmti Bt i

I. Herceghalom Kozség Onkorminyzatinak — Képviselo-testitlete
elfopadja a Polgirmester tajékoztatasit Herceghalom Koeség
Onkorméanyzata Képviseld-testiiletének 12/2018,.(X11.15.)
tnkorminyzati rendeletével elfogadon Helyi Epitési Szabilyzal
mellékletét képerd szabélyozisi terven szerepli  szabdlvozisi
vonalakral,

2. Herceghalom Kozség Onkorményzatinak — Képviselo-testilete
mepallapitia, hogy a terven szerepld valamennyi szabdlvozasi vonal
tekintetében tovabbra is fennall a kizérdekd elrendelési indok. ezért o
szabdlyozdsi vonalakat valtozatlan formaban megtarija, azokon nem
villtoziat,

3. Herceghalom Kézség Onkorminyzatinak Képviseld-testillete az
épitett kimyezel alakitisardl és védelmérd] szdléd 1997, évi LXVIILL
trvény 60, (15) bekerdése szerint @  szabdlvozisi  vonalak
felGlvizsgalati kitelezettségének eleget tatt.

Felelfis: Csizmadia Zsuzsanna polgirmester.
Hataridé: 2023, december 20.

formf.
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Csizmud_ia £suzsanna dr. Szelenczy Gabriella e

polgdrmester jegyzh

HERCEGHALOMI FOLGARMESTERI HIVATAL
2053 Herceghalom, Gasztenyds Gt 13,
Tel.: 23/530 560 Faw: 23/530 561 #-mail: palghlud@herceghalam.hu
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5. melléklet

5.melléklet — Herceghalom Kézség Onkormanyzatanak Pénziigyi és Telepiilésfejlesztési Bizottsaga
— Hianypétlast elir 3/2025. (11.25.) szamu hatarozata
KIVONAT

amely késziilt Herceghalom Kézség Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
Pénziigyi és Telepiilésfejlesztési Bizottsdga
2025. februar 25. napjan, a Polgarmesteri Hivatalban megtartott nyilt tilésérdl

Herceghalom Kézség Onkormdnyzatdnak Képviseld-testiilete
Pénziigyi és Telepiilésfejlesztési Bizotisdgdnak
3/2025. (T1.25.) szdmui hatdrozata:

I. Herceghalom Kozség Onkormanyzata Képviselo-testiiletének Pénziigyi és
Teleptilésfejlesztési Bizottsaga a PDC Industrial HUN First Kft. megbizasdbol
Marczin Monika Csilla dltal eldterjesztett , Telepitési Tanulmanyterv -
Herceghalom Helyi Epitési Szabalyzata modositdsinak megalapozasahoz, a 440/5
hrsz. Gksz-1 teriiletre tervezett logisztikai fejlesztés vonatkozasaban’-

dokumentumot
befogadasra alkalmatlannak mindsiti, annak hidnypétlisit irja eld

a magyar épitészetrdl szdla 2023, évi C. torvény 92. §. (3) bekezdés alapjan, az
eloterjesztés  szerinti  telepiilésrendezési  kivetelmények és  beruhdzasok
tanulmanytervi atvezetésére, és koltségei rogzitésére.

A Bizottsig megillapitja, hogy a hidanypdtlisra, elfogaddsra, hatarid6k szamitdsara
megfelelden kell alkalmazni a magyar épitészetrdl szolo 2023. évi C. térvény 92.
§. (1) bekezdes felhatalmazaséval a kozigazgatasi szerz0dés létrehozasdra irdnyuld
eljardst az altalanos kizigazgatdsi rendtartasrol szol6 2016. évi CL. térvény 92. §.
(1) bekezdése alapjan.

2

Herceghalom Kozség Onkorményzata Képvisel6-testileténck Pénziigyi és
Telepiiléstejlesztési Bizottsdga az alabbi hidnypotlast irja el6, mely benytjtasanak
hatérideje: 2025. jinius 30,

2.1. Kérjik a két raktdrcsarnok épiiletét és a hozzéjuk tartozd kézlekedési
feliileteket egy valds terepviszonyoknak megfeleld, terepmetszeten is abrazolt
terven bemutatni, térekedve a féldegyensulyra és a gazdasagossagra. Mindezen
feliil kérjiik tovabbd, hogy . Kilatasi-ralatasi terv” is késziiljén oly modon, hogy
a telepiilés 16bb pontjarol — legalabb 5 pontrél (a telepiiléskdzpont, az autdpalya.
a kizség magas pontjai irdnydbol) — nézve, hogyan is néznének ki a megépiteni
kivant épiiletek takaratlan és rendezett tereppel, novényzettel takart modon
egyarant,

2.2. A szintkiilonbség miatt kérjitk feliilvizsgalni annak lehetdségét, hogy a
tervezett két epiiletet nem egy-egy témbben, hanem 2-2 darab, egymaésto! eltérd
szinten 4llé épiiletként létesitsék. fgy a beruhdzds koltségei is jelentésen
csikkenthetdek, az épiileteket kiszolgald utak lejtésviszonyai is kedvezibben

1
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kialakithatok lennének, és az ingatlan terepviszonyai sem valtoznanak meg
jelentdsen.

2.3, A Telepitési Tanulmanytervben keriiljon rogzitésre a 440/5 hrsz. déli
oldalin tervezett zoldteriilet — ,, Telek be nem épithetd része”-ként megnevezett
teriilet — onallo zaldteriileti Gvezetként torténd dnkormanyzati tulajdonba adésa
is a Zsambéki tra kivezetd teleknytlvannyal egyiitt. Igy a kialakitdsra keriild
kozpark beilleszthetdvé valna egy késdbbi, komplex telepiilésfejlesztési, z61d-
és kekinfrastruktiriba is.

2.4, Kerjik e tervezett zoldteriilet tereprendezési ¢s kertészeti kialakitasat a
Telepitési Tanulmanyterv mélységéhez mérten részletesebben kidolgozni. Ennek
keretein beliil javasolt a beruhdzds sorin elvégzendd tereprendezésbdl
esetlegesen megmaradd fild felhasznaldsaval dombok, koztlik meélyfekvesi
teriiletek létesitése a teriilet csapadékvizének egy része visszatartasat biztositd
zaportirozo t0, estkert kialakitasival, a letermelt humusz felhasznalasaval
tébbfunkcios parkok megvalositasaval.

2.5. Sziikséges a beépitéssel kdzvetlenil értintett telekterlilet és a szomszédos,
telek be nem épithetd részeként” megnevezett teriilet telekhatirin zajvédofal
létesitese.

2.6. Kérjiik a csapadékviz helyben tartdsanak megoldasait mennyiség-becslés
alapjan részletesebben ismertetni.

2.7.  Aszennyvizkezelés vonatkozasdban kérjilk arra is kitérni a tanulmanyban,
hogy mi van abban az esetben, ha a tervezett épiiletekben az eddig kalkulalt
vizmennyiségnél nagyobb vizigényii funkcio is helyet kap.

2.8. Az épiilet szinezése — figyelembe véve a Beruhdzd Panattoni Hungary
Development Kft. arculatinak kék szinét- megtarthato, de célszerli az épiileten
eddig is betervezett nivényfalak nagyobb felilleteken torténd alkalmazasa annak
érdekében, hogy a futéndvényzet (pl. borostydn vagy mds orokzold futondvény)
még jobban segitse a hatalmas méretti epiiletek kirmyezetbe illesztesét.

2.9. Meggondolasra javasoljuk a tervezett létesitmény hatélyos Szabalyozasi
tervben kiszabdlyozott megkdzelitd ttél eltérd nyomvonalon tdrtend
megkozelitési lehetdségének a vizsgalatat. Amennyiben a tervezett ut elsd, a
Zsimhbéki 0trd] induld szakasza hosszabban tart északi irdnyban, és kb. a két
tervezett épiilet kozotti sav vonalaban fordul nyugati irdnyba, akkor a jelenlegi,
sok derékszdgli toréssel vezetett nyomvonalnal sokkal kedvezébb Gtvonal lenne
kialakithat6, ami a kamionnal, teherautokkal térténo kozlekedés szempontjabol
sokkal kedvezdbb vonalvezetést biztositana. Ebben az esetben a létesitmény
portaépiilete is a lakoteriiletektdl tavolabb keriilne, aminek szintén kedvezd
hatdsa lenne az ott ¢lok életmindségere.

2.10. Kérjiik, hogy a beruhdzd mutassa be a beruhdzdsi terlilet megkozelitésével
varhatoan eldforduls, a lakokbrnyezetre gyakorolt negativ hatdsok
(fényszennyezettség, hang, por, zaj) tompitasara, illetve a forgalommal jard
terhelés és a kozlekedési problémak megoldasara vonatkozd javaslatait.

2.11. A TTT térjen ki az aldbbiakban felsorolt, az Gnkormanyzat altal
elengedhetetleniil sziikségesnek itélt kozérdekil fejlesztések megvaldsitasanak
részletezésére, tovabba jeldlje meg ezen fejlesztesek becsiilt kiltségeit:
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a Zsambéki at - 1101. szamu fokozlekedési uttol a kiszabalyozott at és
a Zsambeki Gt hataran - 4 savossa tétele a megnovekedett
tehergépjarmiiforgalom okén,

a Helyi Epitési Szabalyzatban jelolt, gynevezett , Kiszabalyozott at”
(vagy ennck alternativ itvonala) megépitése és tzemeltetése,

a ,Kiszabalyozott 0t" kialakitasaval parhuzamosan a szikséges
kozmiivek telepitése, kiépitése,

a 440/5 hrsz-0 telek déli részén és a 440/2 hrsz szamu ingatlan egy
reszén  zoldteriilet kialakitisa a helyi kdzdsség érdekeinek
figyelembevétel,

a tervezett zoldteriilet s az cpitéssel kozvetleniil érintett telekrész
hatiran zajvédd fal és hiromszintes nivénysav megvalOsitdsa,
védberdisav kialakitasa az autopalya feldli telekhatar mentén,
amennyiben a beruhazas indokolja, Ggy szennyviztelep fejlesztése a
megnivekedett szennyvizkibocsatas fogadasara,

amennyiben a beruhazas indokolja, Ogy hidroglobusz épitése a
szilkséges ivoviznyomas biztositdsa érdekében, ezen épitmény altal
biztositott kapacitis megosztasa a lakossag igényei szerint,
csapadekviz helyben-tartisdnak, késleltetett tovibbvezetésének a
megoldasa, zaportarozo to, esckert kialakitasa,

a szamitott hatasteriileten beliil taldlhatd iskola és dvoda védelme
érdekeben a megfeleld zaj-, rezges- és porvédelem kialakitasa,

az Ml-es autopdlya lehajlbjdnak blOvitése sordn kialakitando qj
korforgalombol a Zsambéki Gtra vald kozvetlen csatlakozas
kialakitasa.

Felelds: polgdrmester
Haténdd: azonnal

N

'%E-'yu’ F 'r?"I:Emf::;-/
Porge Sandor
Pénziigyi és Telepiilésfejlesztési
Bizottsag elntke

HERCEGHALOMI POLGARMESTER]I HIVATAL
2053 Herceghalom, Gesztenyés 0t 13.
Tel.: 23/530 560 Fax: 23/530 561 e-mail: polghiv@herceghalom . hu
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6. melléklet

6. melléklet — EVD - kozérthetd osszefoglalo

Kozérthetd 6sszefoglald

A tevékenység lényegének ismertetése

A PDC Industrial HUN First Kft., a Herceghalom 440/2, 440/4, 440/5 hrsz. alatti ingatlanokon
logisztikai csarnokok létesitését tervezi, kapcsoldédd kiszolgald épitményekkel, A beruhazasi
tertlet mérete ~26,87 ha-ban allapithaté meg, A tervezési terileten a 440/5 hrsz-u teriileten
keril elhelyezésre a két logisztikai csarnoképiilet, valamint az ezekhez kapcsolddd kiszolgdld
infrastruktira, A teriilet teljes beépitettsége ~7,63 ha lesz a tervek szerint, Az egyes
csarnokokat bérleményekre osztjdk az lizemelés idején, azonban jelenleg még nem ismert a
leend6 bérl6k személye, A felhasznalni tervezett ingatlanok kijelolt gazdasagi-kereskedelmi
zénaban helyezkednek el,

A tervezett csarnoképliiletekhez tébb szintbdl allé iroda funkcidju térrész kialakitasa is
tervezett, Emellett minden csarnokhoz kapcsoléddan felszini személygépkocsi parkoldk
kialakitdsa tervezett, melyek egyiittes kapacitasa 239 fér6helyes, tovdbba kialakitasra kerdl
még 47 kamion vdrakozdhely is a terileten,

A kornyezeti hatdsok becslése, értékelése

Levegbtisztasag-védelem

A létesitményben bejelentésre kotelezett levegbtisztasagvédelmi pontforrasok telepitése
nem tervezett. A létesitmény h(itési-flitési igényeinek kielégitése hdszivattylus rendszerrel
tervezett.

A kozlekedd utak mentén a forgalmi eredetl légszennyezGanyag kibocsatas kismértékd
valtozasa varhatd, mely azonban a legkozelebbi lakdteriletek vonatkozasaban tovabbra is az
egészségligyi hatarérték alatt marad, Kézvetlen hatasterilet a kivitelezés fazisaban kialakuld
levegétisztasag-védelmi hatasterilet, mely a beruhazassal érintett hataratdl szamitva 281
méternek adddott,

A hatasteriilet altal érintett helyrajzi szamok megadasa a vonatkozd fejezetben megtértént,
Kozvetett hatdsteriiletként a létesitmény altal generalt kozlekedés kornyezetre gyakorolt
hatdsai vizsgdlhatok, A forgalom lebonyolitdsdra hasznalni tervezett kozlekedd utak
szamitott hatasteriletében a névekmény minddsszesen maximalisan 1 méternek adadik,

Felszini és felszin alatti viz, talaj

Havdrids eseményként a munkagépek, tehergépjarmlivek meghibasodasa feltételezhetd,
llyen esetekben a talaj és felszin alatti viz hidraulika olaj-, vagy lUzemanyag szennyezése
lehetséges, A kornyezetterhelés megakadalyozdsa érdekében a szennyezd forras
megsziintetését, hibaelhdritds, szennyez8anyag felitatdsat, a szennyez6dott talaj
eltdvolitasat, cseréjét sziikséges haladéktalanul megkezdeni,

A felszin alatti viz és a foldtani kdzeg szennyez6désének megel&zése érdekében sziikséges a
kivitelezési munkdlatok soran keletkez6 hulladékok megfelel6 tarolasa, gydjtése,
artalmatlanitd szervezetnek torténé atadasa,

Az olajjal szennyez6dhet$ terlileteken (parkold fellletek) a pontszerlen Osszegydjtott
csapadékvizek CE mingsitésl zaportulfolyds olajlevalasztén keresztil keriilnek bekotésre a
csapadékviz csatornaba, A tisztateriileti csapadékvizek elGtisztitas nélkil vezethetSk be
csapadékviz csatornaba.

A teriileten a kivitelezés és az Uzemelés id6szakaban egyarant biztositott lesz a karelharitas
altalanos eszkdzallomanya a havarias események (baleset, gépborulas, stb,) esetére,
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Természetvédelem

Novényvilag:

Osszegezve megallapithatd, hogy a tervezett létesitéssel kdzvetleniil érintett magasfiives és
magaskadrds gyepeken és hasonld adottsagu kbrnyez6 élGhelyek, tovdbba a patakvolgy aljan és
a kornyez6 erdé jellegli él6helyek szegélyén, leginkabb a tervezési terllet nyugati és északi
oldalan fordulnak el6 lokdlisan jelentds ritkdabb novényfajok, meglehetésen kis tészamu
allomanyokban. Magat a tervezési teriletet tulnyomad részben inkdbb ruderalis jellegl flifélék
boritjdk, amiknek a zardodasa tobbnyire teljes. A kétszik(iek aranya a tervezési terilet
belsejében kicsi. A patakvolgyben leginkabb a kornyezé szantékrol lemosédé agrokemikaliaknak
van jelent@s hatdsa a nbvényzet 0Osszetételére. A tervezései teriileten, ahhoz szorosan kothetd
védett vagy természetvédelmi szempontbdl kiilondsen értékes novényfaj, illetve,
novénytarsulds nem ismert. A becsilt altaldnos él6vilagvédelmi hatasterileten ide szorosan
kot6d6 nagy természetvédelmi jelent&ségli novényfajok nem keriiltek ugyan els, de a
patakvolgy mentén és a teriilet északnyugati sarkdnal megmaradt, a térségben erGsen
megritkult fléraelemek lokdlisan jelent6s természeti értéket képviselnek. A terletrdl
el6fordulasi hely nélkil kozolt biboros kosbor a vizsgdlatok soran nem kerilt el, de az
termGhelyi adottsagok alapjan a patakvolgy fels6é szakaszandl valdszinisithetd leginkabb, akar a
tervezési terilleten vagy annak kozelében. Az 6koldgiai folyosdként funkcionald, bar hivatalosan
annak nem jelolt patakvolgyben f6leg a meder novényzete érintett kozvetlenil a tervezett
csapadékviz kezeléssel. Ez utdbbi emisszidra vonatkozdan a kornyezetvédelmi elirdsok és
szabadlyok betartatdsaval minimalizalhatdk a hatasok.

Allatvilag:

Az dllatvilagra gyakorolt hatasok Osszegzésként megadllapithatd, hogy a tervezési terlleten kis
egyedszdmu, altaldnosan elterjedt természeti értékkel lehet szamolni. Az altalanos
él6évilagvédelmi kozvetett hatasteriileten el6forduld olyan természetvédelmi jelentGséggel bird
fajok, mint a ritka vagy védett cincérek, nappali lepkék, de f6leg a nagy tlzlepke, vagy az inkabb
fas-cserjés él6helyekhez kot6dd védett izeltldbuak és madarak a kozvetlen hatdsteriileten
inkabb atmeneti jelleggel és kis egyedszammal varhatok. A nem jelentéktelen élGhelyvesztés
mellett, a megnovekedG forgalom, zaj- rezgés- és fényszennyezés altal varhatdan novekszik az
allatvilagra nehezedd nyomas, ami mar a kozeli autdpalyan bonyolddo forgalom és a kornyéken
mar Gzemel6 hasonld létesitmények altal is jelen van. A nagyobb természetvédelmi értéku
allatfajok — féleg volgyre jellemzd izeltlabuak és a fadllomanyokhoz kot6dé madarak —
kiméletére és védelmére a létesités és lizemelés folyaman, gy az altalanosan érvényes, mint az
engedélyekben meghatarozott koérnyezetvédelmi és természetvédelmi szabalyok keretében
kiilonos tekintettel kell lenni.

A hatasterilet becslésénél a legfontosabb szempont az volt, hogy a tervezett logisztikai
csarnokok létesitésével kozvetlenll érintett foldrészlet korabban szantoként hasznositott,
jelenleg pedig masodlagos, foltokban nagyobb mértékben stabilizalddott, szértan cserjésedé
gyep jellegl él6hely. Magat a tervezési teriiletet és annak kozvetlen kornyezetét tehat
kismértékben bolygatott, de tilnyomd részben még degradalt él6helyek jellemzik. A nyugatra,
északnyugatra fekvé értékesebb él6helyfoltokon, de f6leg a patakvolgy kivételével, a kdzvetett
hatdsterllet még nem urbanizalt él6helyein is, az ember altal er6sen befolydsolt dkoldgiai
allapot meghatdrozé. Ennek alapjan a szabdlytalan sokszog alaku tervezési ingatlanon és annak
kornyezetében, a kordbbiakban részletesen ismertetett elrendezésben a hatdsteriilet iranyat és
kiterjedését leginkdbb a nyugati és északnyugati oldalon talalhatd, viszonylag stabilizalddott, és
természetvédelmi szempontbdl nagyobb jelent&ségli él6helyek hatarozzak meg.
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Klimaadaptacio
A beruhazas kapcsan nem varhaté jelentds valtozds a kornyezet adaptacids képességében,

Megfelel6 elGre tervezés mellett a Iétesitményre a valtozo klimatikus viszonyok varhatéan nem
fejtenek ki szamottevé hatast.

Hulladékgazdalkodas

A |étesitményben keletkez6 hulladékok gy(ijtése, megfelel6 engedéllyel rendelkezé hasznosito,
vagy artalmatlanité szervezetnek torténd ataddsa biztositott lesz, Az Gizemeltetd be fogja tartani
a vonatkozé jogszabaly szerinti el6irdsokat, teljesiti a kotelezettségeket,

Zajvédelem

A szamitdsi eredmények alapjan a tervezési teriilet kornyezetében a zajvédelmi hatarértékek
tullépése varhatd a kijelolt lakdterilet (jelenleg beépitetlen) vonatkozasaban, mely a terilettél
délnyugatra helyezkedik el,

Amennyiben a szabalyozasi terven kijelolt lakoterileten védendd épitmény létesil a beruhazas
megkezdéséig, abban az esetben szamitdsaink alapjan hatarérték aldli felmentés sziikséges
az illetékes hatdsagtdl, mivel a kivitelezési munkak kapcsan a hatarértéket meghalado terhelés
kialakulasa varhaté ezen a térrészen, A hatdsok mértéke csokkenthetd, amennyiben
korszer(ibb, alacsonyabb zajterhelésii munkagépek alkalmazasa torténik meg, illetve, ha az
,uresjaratokban77 a tehergépjarmdlvek érkezése, illetve tavozdsa kozott a munkagépek
csokkenthetd.

A kozlekedési utakon generalt tobblet forgalom kapcsan az aldbbiak allapithatéak meg.

¢ Akivitelezés id6szakaban:
o Az érintett Zsdmbéki Uit mentén taldlhaté védenddbk vonatkozasaban a kivitelezés soran
generdlédé forgalom altal okozott ndvekmény (0,2 dB) az érzékelhetGség hatara (0,5 dB)
alatt marad, a hatarértéket nem haladja meg,

e Az lizemeltetés id6szakaban, illetve a tavlati id6szakban

o Az érintett M1-es autdpadlya és 1I0l-es Ut mentén talalhaté védendbk vonatkozasaban nem
alakul ki zajterhelési névekmény,

o A Zsambéki Ut vonatkozdsaban a nappali id6szakban kialakulé 0,4 dB-es ndvekmény
nem érzékelhet6 mértékl, és nem eredményezi hatarértéket meghaladd terhelés
kialakuldsat, Az éjszakai id6szakban kialakulé 0,3 dB-es zajterhelési névekmény nem
érzékelhet6 mértékd valtozas.

Az lizemelés idGszakdban a tervezési teriileten gépészeti berendezésekhez kapcsolddo
pontszer( forrdsok, és fellileti forrasként jelentkez6 rakodasi teriletek telepitése tervezett,

A szamitdsi eredmények alapjan a vizsgalt pontokon a létesitmény tartani tudja a zajvédelmi
hatarértékeket,

A kivitelezés maximalis zajvédelmi hatasteriilete a minimalis 45 dB-es hatarértéket figyelembe
véve 352 méternek adodik,

Az lizemelés idGszakara vonatkozd zajvédelmi hatasterlilete a végrehajtott alapzaj terhelés
figyelembevétele mellett, a 284/2007, (X, 29,) Korm, rendelet 6, § elGirasai alapjan kerilt
meghatdrozasra, melynek mértéke a telekhatartdl szamitva maximalisan 167 méternek adddik,
Az igy végrehajtott lehatdrolas szerint a létesitmény lizemelés id6szakaban varhaté zajvédelmi
hatasterillete a telekhatartél szamitva maximalisan 167 méterben hatarozhaté meg, mely a
terlilett6l a délkeleti iranyba terjed ki, A hatasteriilet kiterjedésének lehatarolasa égtajakra
bontva az alabbi tablazatban keriilt megadasra,

A hatasteriileten védendé épiilet jelenleg nem talalhatd, azonban azon belil helyezkedik el
egy kijelolt lakdovezet (hrsz, 442) a délnyugati irdnyba, mely jelenleg beépitetlen.

Az érintett helyrajzi szamok a vonatkozo fejezetekben keriltek megadasra.
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A kornyezeti allapotvdltozasok altal érintett emberek egészségi
allapotaban,
életmindségében és életmaodjaban varhato valtozasok

Az alacsony kornyezeti hatasokra tekintettel a létesitmény daltal generalt negativ egészségligyi
hatasok kialakulasa kizarhato,

A kornyezet és az emberi egészség védelmére foganatositandd
intézkedések
Az emberi egészség védelmére intézkedések kidolgozasa és alkalmazasa nem sziikséges.
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7. melléklet

7. melléklet — Herceghalom Onk. PTB Bizottsaga 3/2024. (I1.25.) sz. hatérozatinak egyes pontjaira

adott Tervezéi valaszok és féépitészi vélemény

2. Herceghalom Kozség Onkormanyzata Képviseld-testiiletének Pénziigyi és Telepiilésfejlesztési

2.1.

Bizottsdga az aldbbi hidnyp6tlast irja eld, mely benyujtdsdnak hatdrideje: 2025. junius 30.

Kérjiik a két raktarcsarnok épiiletét és a hozzdjuk tartozd kozlekedési feliileteket egy valds
terepviszonyoknak megfeleld, terepmetszeten is dbrdzolt terven bemutatni, torekedve a
foldegyensulyra és a gazdasdgossdgra. Mindezen feliil kérjiikk tovabbd, hogy ,,Kilatasi-ralatasi
terv’ is késziiljon oly moddon, hogy a telepiilés tobb pontjarél — legaldbb 5 pontrél (a
telepiiléskozpont, az autdpilya, a kozség magas pontjai irdnyabol) — nézve, hogyan is néznének
ki a megépiteni kivant épiiletek takaratlan és rendezett tereppel, novényzettel takart mdodon
egyarént.

A csarnokok padlészintjeit a foldmunkak minimalizélasanak figyelembevetelével hataroztuk
meg, a terven szerepl6 padloszintek ezen elv szerint adddtak. A korabbi anyagokban leadott
metszetrajzokon tul készitettink a teljes teriletre kiegészité terepmetszeteket, melyek
abrazoljgk a tervezett csarnokok, a jelenlegi és a tervezett terepszintek viszonyat. Kulon
készllt animacio is a foldegyenleg bemutatasara, mely a 2026. februar 23-ai talalkozon
pendrive-on atadasre keriilt az Onkormanyzat részére.

Csatolva a kért kiegészitd latvanytervek, illetve a nézépontokat abrazolo térképmelléklet.

Az alabbi linken megtekinthetd

F-1 | Epitési teriilet kialakitasa, foldmozgatas

https://drive.google.com/file/d/1pb9OQOmMHEZ37PND35YBSdK0g28PGaj6 GYB/view

2.2.A szintkiilonbség miatt kérjiik feliilvizsgdlni annak lehetdségét, hogy a tervezett két épiiletet nem

egy-egy tombben, hanem 2-2 darab, egymdstdl eltérd szinten 4ll6 épiiletként létesitsék. Igy a
beruhdzas koltségei is jelentdsen csokkenthetdek, az épiileteket kiszolgald utak lejtésviszonyai is
kedvezdébben kialakithaték lennének, és az ingatlan terepviszonyai sem valtozndnak meg
jelentdsen.

Alapvet6 igény volt a tervezés kezdetekor a flexibilitds maximalizalasa, és igy a két nagy
egység kialakitasa. A 2-2 épllet telepitésével nem kerilnek olyan messze egymastol az
épuletek, hogy a koztuk kialakuld hosszon jelentds padloszint-valtast lehessen eszkozolni egy
kamionok altal hasznalt utpalya esetében. A 2-2 kisebb csarnok nagyon jelentds mértékben
csokkentené a kiadhatd terlletek flexibilis felosztaséat, igy azt Fejleszt6i oldalrdl nem tudjuk
tdmogatni.

2.3.A Telepitési Tanulmanytervben keriiljon rogzitésre a 440/5 hrsz. déli oldaldn tervezett zoldteriilet

— ,,Telek be nem épithetd része”’-ként megnevezett teriilet — 0néllé zoldteriileti ovezetként
torténd onkormanyzati tulajdonba adésa is a Zsambéki utra kivezetd teleknyuilvannyal egyiitt. Igy
a kialakitasra keriil6 kozpark beilleszthet6vé védlna egy késobbi, komplex telepiilésfejlesztési,
z01d és kékinfrastrukturdba is.

A jelen 2026 évi uj TTT Zkp jell kozparkként tartalmazza majd az 5 ha nagysagu teriletet. A
tulajdonviszonyokat és a teriilet fenntartasat illetd kérdésekrdl a fejleszté és az Onkormanyzat
a TRSZ keretében hoz dontést, amennyiben az Uj TTT elfogadasra kerdl.

2.4 Kérjiik e tervezett zoldteriilet tereprendezési és kertészeti kialakitdsat a Telepitési Tanulmanyterv

mélységéhez mérten részletesebben kidolgozni. Ennek keretein beliil javasolt a beruhdzas sordn
elvégzendd tereprendezésbdl esetlegesen megmaradé fold felhaszndldsdval dombok, koztiik
mélyfekvésti teriiletek létesitése a teriilet csapadékvizének egy része visszatartdsat biztositd
zéportdrozo t6, esokert kialakitdsaval, a letermelt humusz felhasznéldsdval tobbfunkcids parkok
megvaldsitdsdval.
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A tervezes soran torekedtlnk a csarnokok padlészintjeit ugy meghatérozni, hogy a szikséges
foldmunka a foldegyensuly kézelében legyen, lasd Utterv és a fenti 2.1. pontban foglaltakra
adott valaszt. A terileten a csapadékviz részletesen kidolgozott rendszerben kerul kezelésre,
részben az un. Stockholm maddszerrel szikkasztasra kerul, (jelentds vizet felvevd jelent6s
novényalloméany kialakitasa a teljes terlleten) valamint a méretezéseknek megfeleld
szikkasztok utan kialakitott zaportarolok keriltek elhelyezésre, melyek a patakkezel6vel
egyeztetettek szerint késleltetve keruinek kibocsajtasra a patakmederbe. Tovabba jeleznénk,
hogy a telekhatar mellett végig huzodo fasitas is gy keriilt megtervezésre, hogy alatta
szikkasztasra és vizfelvételre alkalmas terilet alakuljon ki.

Panyi Zsuzsa foépitészi megjegyzései: Kérjik e tervezett zoldteriilet tereprendezési és kertészeti

kialakitasat a Telepitési Tanulmanyterv mélységéhez mérten részletesebben kidolgozni - ezt

teljesiteni kellene, és a terv elbirna az esékert abrazolasat.

A féépitészi megjegyzés szerint a jelen Gj TTT-hez a fejlesztd szabadidépark koncepciotervet

készittetett a fejlesztési terilet déli részén megvalosulé tervezett kdzpark teriletére vonatkozéan. Az

ennek megvalositasat részleteiben kidolgozott Kérnyezetrendezési koncepcidterv mutatja be.

Az alabbi linkek segitésével mindkett6 teljes terjedelmikben is megtekinthetok.

KK | Kérnyezetrendezési koncepciéterv
https://drive.google.com/file/d/1 1EZpR g KR61G-h-UjBCZ2foalc3iYi/view

SZK | Tervezett kdzparkra vonatkozé - Szabadiddpark koncepcidterv
https://drive.google.com/file/d/1rp_A8968fbHhDIzxw75BX7-gnRZsx2DL/view?usp=drive_link

2.5.5ziikséges a beépitéssel kozvetleniil értintett telekteriilet s a szomszédos, ,.telek be nem épithetd
részeként” megnevezett teriilet telekhatdrdn zajvédofal 1étesitése.

A terepviszonyok miatt a telekhataron kialakitott zajvedd felulet a f6lotte elhelyezkedd
zajforrasok miatt hatastalan, vagy a fasitas és csarnok méreteit is meghaladé méretii lenne,
ezért javasoltuk zajvéddfal helyett nem csak a kozhasznalatra atadott terilet és a beépitett
terilet kozott, hanem a terllet déli hataran is a fasitott ligetes kialakitast. Ez latvanyban is
kérnyezetbe illeszkedébb lenne, mint egy zajvédé fal.
Panyi Zsuzsa foépitészi megjegyzései: Ez is jelenjen meg a fent kért terven.
A féépitészi megjegyzés alapjan a jelen Uj TTT szerinti Szabalyozasi tervmodositas javaslata
szerint Zkp kozpark lesz a telekrész, amely tartalmaz a telekhatarok mentén kotelezden telepitendd
fasort, amelyhez a HESz tartalmaz fasitasi el6irasokat.

2.6.Kérjiik a csapadékviz helyben tartdsanak megoldasait mennyiség-becslés alapjan részletesebben
ismertetni.

Az engedélyezeési terv anyag vizi kozmil része ezt a kérdést részletezi, illetve lasd a 2.4-es
pontra adott valaszunkat.

2.7.A szennyvizkezelés vonatkozdsdban kérjiik arra is kitérni a tanulmdnyban, hogy mi van abban az
esetben, ha a tervezett épiiletekben az eddig kalkuldlt vizmennyiségnél nagyobb vizigényl
funkci6 is helyet kap.

Jelenlegi adatok alapjan a csarnokokba nem kerul gyartasi tevekenység, csak raktarozasi,
melyek kdzm( igényeit az engedélyezési terv szakagi munkarésze részletesen ismerteti,
kezeli. Amennyiben a kalkulalt vizmennyiségnél tobb szikséges egy esetleges bérldnek, ugy
azt a bérbeadonak mérlegelnie kell, hogy ki tudja-e szolgéini azon bérlé igényet, akar a
jogszabalyi rendelkezések betartasa mellett a szennyviz terileten bellli kezelését is
mérlegelve, akar kbzcélu fejlesztéssel.
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2.8. Az épiilet szinezése — figyelembe véve a Beruhdzé Panattoni Hungary Development Kft.
arculatdnak kék szinét- megtarthatd, de célszerti az épiileten eddig is betervezett névényfalak
nagyobb feliileteken torténd alkalmazdsa annak érdekében, hogy a futéndvényzet (pl. borostyan
vagy mds orokzold futénovény) még jobban segitse a hatalmas méretli épiiletek kornyezetbe
illesztését.
Az engedélyezési terveken megjelend épilet vertikélis z6ld fala erre hivatott. Tovabba a
funkcion tul jelentds novényzet kerllt elhelyezésre az épuletek korul és kozott is, hogy a
csarnokok kornyezetbe illeszkedését segitse.
Panyi Zsuzsa f6épitészi megjegyzései: Javaslom a kérésnek megfeleléen kissé tobb zold falat
betervezni.
A f6épitészi megjegyzés alapjan a jelen Gj TTT latvanytervei tartalmazzak a zéldfalakat.

2.9.Meggondolésra javasoljuk a tervezett létesitmény hatdlyos Szabdlyozasi tervben kiszabalyozott
megkozelitd ttdl eltérd nyomvonalon torténd megkozelitési lehetdségének a vizsgélatat.
Amennyiben a tervezett ut elsd, a Zsdmbéki ttrdl induld szakasza hosszabban tart északi
irdnyban, és kb. a két tervezett épiilet kozotti sav vonaldban fordul nyugati irdnyba, akkor a
jelenlegi, sok derékszogli toréssel vezetett nyomvonalnal sokkal kedvezdbb ttvonal lenne
kialakithat6, ami a kamionnal, teherautdkkal torténd kozlekedés szempontjdbol sokkal kedvezdbb
vonalvezetést biztositana. Ebben az esetben a létesitmény portaépiilete is a lakoéteriiletektdl
tavolabb keriilne, aminek szintén kedvez6 hatdsa lenne az ott él0k életmindségére.
Tervezeés soran a meglévd szabalyozasi terv alapjan kerult kialakitasra a megkozelité ut.
A ket épulet kozzé torténd porta athelyezése valoban tévolabb helyezné a portat a Zsambéki
uttol, azonban ez véleményunk szerint tobb negativ hatassal is jarna. A két épulet kozotti
tertletet ndvelni kellene a nyergesvontatok megfelelé kozlekedése és ellendrzése miatt, igy a
kozelebbi csarnok valoszinlleg még kozelebb kerline a telepiléshez. llletve jelen terv szerint a
hatsd ut egy iparteriilet mogott huzddik, melynek épiletei-zajvédé falként viselkednének. A
javaslat szerint a bekozlekedd ut északi iranyba torténd eltolasaval az ut magasabb pozicidba
kertlne, igy az autdpalya zaja mellett ezen Ut zaja is jobban érezhetd lenne a telepulésen.

2.10. Kérjiik, hogy a beruhdzé mutassa be a beruhdzasi teriilet megkozelitésével varhatéan
eléforduld, a lakdkornyezetre gyakorolt negativ hatdsok (fényszennyezettség, hang, por, zaj)
tompitdsara, illetve a forgalommal jaré terhelés és a kozlekedési problémdk megolddsira
vonatkozd javaslatait.
Véleményiunk szerint kérdéses zavar0 hatasokat a kornyezetvédelmi ElGzetes Vizsgalati
Dokumentéaci6 kezeli.

Panyi Zsuzsa foépitészi megjegyzései: Ezek legyenek benne a Tanulmanytervben.

A féépitészi megjegyzés szerint a jelen () TTT-hez késziilt videdk tartalmazzék a hang- és zaj

terjedést bemutaté videdkat, amelyek bemutatjak a beépités kompenzalé csillapité hatasat.

Az alabbi linken megtekinthetd

F-3 | Zajszint terhelés csokkentése
https://drive.google.com/file/d/1JcFgJ 7TKLei9EySEyCQsGtt8GQr1-88c7/view

2.11. A TTT térjen ki az aldbbiakban felsorolt, az Onkormdanyzat altal elengedhetetleniil
sziikségesnek itélt kozérdekll fejlesztések megvaldsitasdnak részletezésére, tovabba jeldlje meg
ezen fejlesztések becsiilt koltségeit:

- a Zsdmbéki ut - 1101. szdmu fokozlekedési 1ttdl a kiszabdlyozott it és a Zsdmbéki ut
hatdrdn 4 sévossa tétele a megnovekedett tehergépjarmiiforgalom okén,
| Ezt mér tartalmazza a frissitett TTT, mint a beruhazo altal vallalt kdzcélu fejlesztés. |

- a Helyi Epitési Szabdlyzatban jelolt, igynevezett , Kiszabalyozott tit” (vagy ennek alternativ
dtvonala) megépitése &s iizemeltetése,

Megépitését a fejlesztd vallalja , fenntartasa TRSZ keretében tisztazandd TTT elfogadasa

esetén.
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- a ,Kiszabdlyozott tut” kialakitdsdval parhuzamosan a sziikséges kozmiivek telepitése,
kiépitése,

Az uthoz, illetve a beruhazas kozmikapcsolatainak kiépitéséhez elengedhetetlen
kozmikiépitéseket a fejlesztd vallalja.

- a 440/5 hrsz-u telek déli részén és a 440/2 hrsz szdmu ingatlan egy részén zoldteriilet
kialakitdsa a helyi k6zosség érdekeinek figyelembevétel

| Ezt mér tartalmazza a frissitett TTT, mint a beruhazo ltal vallalt kdzcélt fejlesztés.

- a tervezett zoldteriilet és az épitéssel kozvetleniil érintett telekrész hataran zajvédo fal és
haromszintes ndvénysdv megvaldsitdsa,

A zajvédo fal épitése a telekhataron a fentiek alapjan nem javasolt, helyette haromszintes
novénysav kialakitasa javasolt. Lasd a 2.11. pont szerinti valaszt.

- védberddsav kialakitdsa az autopdlya feloli telekhatdr mentén,

Az autdpélya és targyi telek kozott tovabbi terlletek taldlhatoak, azok fasitasa
hatékonyabb zajcsokkentésként miikodne a telepulés felé.
Panyi Zsuzsa féépitészi megjegyzései: A telekhatar mentén, az oldal- vagy hatsokertben jeldlIni
kellene legalabb haromszintes zoldsav kialakitasi kotelezettségét.
Lasd a 2.11. pont szerinti féépitészi véleményre adott tervezéi valaszt.

- amennyiben a beruhdzds indokolja, ugy szennyviztelep fejlesztése a megnovekedett
szennyvizkibocsatas fogaddsara,

A beruhazas raktarfunkciot jelent, gyartasi miveletek jelen tudas szerint nem folynak majd
a csarnokban. igy jelenleg nincs szilkség a szennyviztelep bovitésére. Az ETV
tajékoztatdsa alapjan az Uzemeltetésukben all6 szennyviztelepen a tervezett
szennyvizmennyiséget kepesek fogadni. Az ehhez szlkséges hozzajarulasokat be kell
szerezni: Herceghalom Onkormanyzatatol, Talentis Infrastruktura Fejlesztd Zrt.-tél. Ett6l
flggetlenil a TRSZ keretében a fejlesztd nyitott az errdl vald egyeztetésre.

- amennyiben a beruhdzas indokolja, tigy hidroglébusz épitése a sziikséges ivoviznyomads
biztositdsa érdekében, ezen épitmény dltal biztositott kapacitds megosztdsa a lakossig
igényei szerint,

Szocialis vizigény: 10+10 m3/nap. Kiilsd oltdviz-igény: 4.200 l/perc 90 percen keresztil.
Az ingatlanhoz kozel a Zsambéki Gton DN150 KPE meglévé vizvezeték talalhato. ETV Kit.
tajékoztatdsa alapjan fenti vizvezetékrél a gépésztervezd altal megadott 20 m3/nap
vizigény nem biztosithato!

Herceghalom telepulésen ~5-6 éven belll valosulhat meg egy hattérfejlesztés a vizikozmii
rendszer tekintetében (Uj viztorony épitése). Megbizé dontése alapjan - a bizonytalan
idétav kozhaldzati vizellatas fejlesztés miatt - Uj 2db furt kut kerdl kiépitésre az érintett
ingatlan tertletén, kilon szakagi terv alapjan. A kutakhoz gépészeti egységet és viztisztitd
berendezést is ki kell épiteni. A szocialis vizigény tehat a furt kutak altal lesz biztosithato.
A vizigény kielégitésére, amennyiben a kdzmihalozatrél az nem megoldhaté meg sajat
kut készul a fejlesztési tertleten.

Ugyanakkor a TRSZ keretében a fejlesztd nyitott az ivovizhaldzat fejlesztésérdl vald
egyeztetésre.
A teriiletfejlesztés soran a fejlesztének szandékaban all, mind az ETV haldzatra torténd
racsatlakozas, mind kiegészitve sajat kut létesitésével a vizellatds megfeleld
mennyiségének biztositdsa érdekében. Tovabbi fejlesztésekrél TRSZ-ben kell
megallapodni.

HA TERVSTUDIO KFT. 144



TELEPITESI TANULMANYTERV - TTT HERCEGHALOM HESZMOD. MEGALAPOZASAHOZ A 440/5HRSZ TERULETRE

TERVEZETT LOGISZTIKAI FEJLESZTES, VALAMINT KOZPARK VONATKOZASABAN 2026. JULIUS HO
- csapadékviz helyben-tartdsanak, késleltetett tovabb vezetésének a megoldasa, zdportirozo to,
esokert kialakitasa,

A Kozép-Duna-Volgyi Vizlgyi Igazgatésag befogadoi tajékoztatéi levele alapjan a
csapadékviz késleltetve, zaportarozok beépitésével bevezethetbéek. Osszesen négy -
egymastol flggetlen - csapadékviz zaportarozd létesul. Mind a négy tarozd mélysége
esetében 1,0 méteres Uzemi vizszintet hataroztunk meg.
A tet6fellletekrdl ,Stockholm-szivacsvaros” alkalmazasaval kezeljuk a csapadékvizeket. A
B épllet déli tet6feliletérdl érkezd csapadékvizeket a két épilet kozott a zoldsavban
kialakitott, az A épllet tet6felliletérél érkez6 csapadékvizeket a déli épllet déli oldalan a
zOldsavban kialakitott Un. ,Stockholm-szivacsvaros” szikkasztd rendszerrel kerdl
elszivarogtatasra / késleltetésre.
A dokkoldallasokra hullott csapadékvizet olajlevalaszté berendezéssel meg kell tisztitani. A
parkold és utfeluletrdl dsszegydijtott csapadékvizet zaportarozokba vezetjik.
Zaportarozd 1: 200 m3, zaportarozo 2: 220 m3
Olajlevélasztd berendezeés: 2db Aquafix SKGBP 020
Stockholm-szivacsvaros rendszer: Stockholm rendszer 1: 400 m3

Stockholm rendszer 2: 352 m3

Stockholm rendszer 3: 249 m3
Zaportarozo 3: 400 m3
Olajlevélasztd berendezeés: 2db Aquafix SKGBP 020
Stockholm-szivacsvaros rendszer: Stockholm rendszer 4: 596 m3

Stockholm rendszer 5: 658 m3
Zaportaroz6 4: 300 m3
Olajlevélasztd berendezés: 4db Aquafix SKGBP 020
Medervédelem: RENO matrac gaboin kével kitoltve + készdras.
Az érintett ingatlan nyugati oldalanal drénkavicsbol épulé tarozéarok is létesul, kettds
céllal. Egyrészt igy kisebb méretli zaportarozokra lesz szikség masrészt a drénarok
hosszaban 10-10 méterenként kidrénezzik a csapadékvizet igy nyujtunk extra csapadékot
az, amugy is naposabb oldali dél-nyugati erdésavnak.
A tajépitész munkarésze kezeli a kérdést, lasd a 2.4-es pontra adott valaszunkat.

- a szamitott hatdsteriileten beliil taldlhat6 iskola és 6voda védelme érdekében a megfeleld zaj-
, rezgés- és porvédelem kialakitdsa,

Tervezdi allaspontunk szerint a tervezett zoldsav megfelel6 védelmet nyuit.
Lasd még a 2.10. pont szerinti valaszt.

- az M1 -es autdpdlya lehajtdjanak bdvitése soran kialakitandé dj korforgalombdl a Zsambéki
utra val6 kozvetlen csatlakozds kialakitdsa.

Tekintve, hogy ez egy folyamatban 1évé, orszagos kozuthaldzatot érintd fejlesztést érint,
igy nem latjuk redlisnak ezt az elemet ennek a beruhazésnak a keretében kezelni.

HA TERVSTUDIO KFT. 145



TELEPITESI TANULMANYTERV - TTT HERCEGHALOM HESZMOD. MEGALAPQZASAHOZ A 440/5HRSZ TERULETRE
TERVEZETT LOGISZTIKAI FEJLESZTES, VALAMINT KOZPARK VONATKOZASABAN 2026. JULIUS HO

8. melléklet

8. melléklet — F6épitészi feliegyzés a 2026-ban elkészild Telepitési tanulmanyterv tartalmardl

FOEPITESZI FELJEGYZES

A HERCEGHALOM HELYI EPITESI SZABALYZATANAK -
A 440/5 HRSZ GKSZ-1 TERULETRE TERVEZETT LOGISZTIKAI FEJLESZTES,
VALAMINT 5 HA TERULETU KOZPARK KIALAKITASARA VONATKOZO
~ MODOSITASA MEGALAPOZASAHOZ KESZITENDO TELEPITESI
TANULMANYTERV TARTALMANAK MEGHATAROZASAHOZ

A HA Tervstidié Telepiiléstervezési Epitészeti Tandcsadé Kft. 4ltal kidolgozasra keriil§
,Herceghalom Helyi Epitési Szabdlyzat mdédositdsa a 440/5 hrsz Gksz-1 teriiletre tervezett
logisztikai fejlesztés, valamint 5 ha kozpark kialakitdsara vonatkozé moédositdsanak
megalapozdsdhoz” c. Telepitési tanulmanyterv a vonatkozd, a telepiiléstervek tartalmdrol,
elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajdtos
jogintézményekrdl szolo 419/2021. (VIIL.15.) Kormdnyrendelet (Tr.) 19. §-a alapjan, a Tr. 7.
melléklete szerinti tartalommal készitendo.

A tervdokumentéicié az Elézmények fejezetének h) alfejezetében tartalmazza a tanulmanyterv
készitésekor hatdlyos jogszabdlyi hittér bemutatdsat, magdba foglalva a 2024. oktéber 1-t6l
hatdlyos Tr. 14j 56/A. §-dnak eldirdsai alapjdn megfogalmazott un. Osszhang igazoldst is a
foépitészi nyilatkozat megalapozdsdhoz, mind a telepitési tanulmanyterv Herceghalom
telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési céljaival vald Osszhangjival kapcsolatban, mind a
telepiilési zoldinfrastruktira ellatottsag kovetelményeinek teljesiilése vonatkozasdban.

F6épitészi véleményem szerint:
- a Telepitési tanulményterv a telepiilésrendezési eszkdzok modositasa eldkészitéséhez és
megalapozdsdhoz a sziikséges mértékben tartalmazza a Tr. szerinti munkarészeket.

Herceghalom, 2026. jinius 1.

Panyi Zsuzsanna
Herceghalom f6épitésze
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