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Tisztelt Bizottsag! / Tisztelt Képviseld-testiilet!

Jelen El6terjesztés melléklete szerinti Telepitési tanulmanyterv Alsonémedi 4604 j és 4602 j
utak csomopontja mentén fekvéd 2402/1, 2403/1-3, a 0128/24-29, a 0128/37-39 és a 0130/11
hrsz teriiletekre vonatkozd tervezett fejlesztés szabdlyozasi és beépitési koncepcidjat mutatja
be. KészittetGje a teriiletet fejleszté HelloParks Kft.

E tanulményterv alapozza meg Alsonémedi Nagykozség Telepiilésrendezési Eszkdzeinek
(TRE) e teriiletre elkésziilé6 modositasat.

A fejlesztd a 2403/2-3, a 0128/24-29, a 0128/37-39 és a 0130/11 hrsz-i kb. 32 ha nagysigu
teriiletnek a jelen Telepitési tanulmanytervben bemutatasra kertild fejlesztését tervezi.

(A 2402/1 hrsz a CBA Logisztikai Kdzpont teriilete, amely nem a fejlesztés része, de a délkeleti
telekhatéra pontositasra keriil, ezért a TRE modosités érinti.)

Fejleszt6 a Telepitési tanulmanytervet annak érdekében készitteti, hogy az érdekeltsége ald
tartozo, fejlesztésre tervezett teriiletekre vonatkozd Telepitési tanulmanytervet elfogadd
tamogato Képviseld-testlileti dontés alapjan kezdeményezhesse Alsonémedi Nagykozség
Onkormanyzatnil a Telepiilésrendezési Eszkozok (TRE) e teriiletekre a fejlesztés érdekében
sziikségessé valé mddositdsanak meginditasat.

A moédositas sordn a Telepiilésszerkezeti terv szerint egyéb ipari gazdasagi (Gip) teriiletként
jelolt 0128/24-29, a 0128/37-39 és a 0130/11 hrsz (jelenlegi mezOgazdasiagi hasznélati)
teriiletek, valamint a CBA déli oldala melletti beépitetlen, mivelés aldl kivett, a
Telepiilésszerkezeti terv altal kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi (Gksz) teriiletként jelolt
2403/2 hrsz ingatlanok egyéb ipari gazdasagi (Gip) teriiletként keriilnek szabalyozasra.

A telepitési tanulméanytervben foglalt fejlesztés és szabalyozasi koncepcié Képvisel8-testiileti
tamogaté dontés hatdrozatanak elfogadaséat kévetden kezdheté meg a 4604 j és 4602 j utak
csomopontja mentén fekvd 2403/1-3, a 0128/24-29, a 0128/37-39 és a 0130/11 hrsz teriiletekre
vonatkozdan Alsénémedi Nagykozség Telepiilésrendezési Eszkozei (TRE) moédositdsanak
partnerségi-lakossagi, valamint allamigazgatdsi egyeztctése. A telepiilésrendezési terv
koltségviseldje a teriilet fejlesztbje lesz.

A HelloParks Kft. jellemzden az altala fejlesztett teriileteken
megépitett csarnokok, épiiletek bérbeadasaval foglalkozik.
Als6némedin tervezett teriileteken kiviil tobb érdekeltsége is
van a Budapesti Agglomeracioban pl. Patyon, Féton és
Maglodon.
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A tervezett fejlesztés rovid osszefoglalasa

A jelenleg mezbgazdasagi hasznositasu tervezési teriiletet a teriilet fejlesztdje Alsonémedi
hatdlyos Telepiilésszerkezeti tervében egyéb ipari gazdasagi teriiletként (Gip) kijeldlt
teriiletfelhasznélés szerint kivanja szabalyozni.

A jelen fejlesztési teriileten a szomszédos, szintén ipari (Gip), illetve kereskedelmi, szolgaltatd
gazdaséagi (Gksz) teriileteken folyo tevékenységekhez illeszked6en kivan a kérnyezetre jelentds
kedvezétlen hatdst NEM gyakorld gazdasagi tevékenység feltétel teljesitésével elsdsorban a
raktarozasi tevékenységek mellett kereskedelmi, szolgaltat6, konnytipari Osszeszerel6- és
gyarto tevékenység végzésére szolgald csarnok épiileteket elhelyezni.

A fejlesztési teriiletre tervezett szabalyozds soran a helyi épitési szabalyzatban wjonnan
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épiiletek, csarnokok legfeljebb 20,00 m épiiletmagassiggal és legfeljebb 50% beépitéssel,
valamint legalabb 25%-o0s zéldfeliilettel €s legalabb 10 m elékerttel helyezhet6k el.

A telepiilésrendezési eszk6zok (TRE) modositasat megelézden, az 6nkormanyzat és a fejlesztod
megallapodésat 16gzitd telepiilésrendezési szerzdodést elokészitd Képviselo-testiileti dontés
meghozasahoz Telepitési tanulmanyterv késziil, amely széveges €s tervrajzi javaslatokkal
mutatja be az érintett teriileteken tervezett 1j projektet, valamint javaslatot tesz a teriiletekre
tervezett Uj szabdlyozds koncepcidjara. E tanulmanytervben foglaltakkal kapcsolatban
fogalmazza meg a Képviselo-testiilet az érintett teriiletek konkrét épitési szabalyozéasara
vonatkoz6 dontését, amely alapjan a tanulmanytervet kovetd telepiilésrendezési eszkozok
maédositasa készil.

A tervmodositas a fejleszt6 koltségviselésében késziil.



A Telepitési tanulmanyterv tartalmat a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo
419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet 19.§ és 7. melléklet tartalmi kovetelményei szerint a jelen
tanulmanytervet készits telepiiléstervezd javaslata alapjan a teleptilési dnkorményzati f6¢pitész
hatarozta meg.

A tanulményterv részben a fejlesztd altal kidolgozott ,,Beépitési terv”, valamint ,,Latvanyterv”
rajzi munkarészekre épiil, amely alapjan keriilt elkészitésre a fejlesztési teriiletekre tervezett
Szabalyozési koncepcio.

Kérem a Tisztelt Bizottsagot/Képviselo-testiiletet, hogy az alabbi hatirozati javaslatot
jovahagyni sziveskedjen!

Hatarozati javaslat — a Telepitési tanulmanyterv elfogadasahoz
../.2024.(V. 29.) onkormanvzati hatarozat

Alsénémedi Nagykozség Onkormanyzatinak Képvisel6-testiilete — a Telepiilésfejlesztési,
Kornyezetvédelmi és Mezégazdasagi Bizottsag .../2024. (V. 27.) szamu hatarozatat
figyelembe véve - Alsénémedi Nagykozség 2402/1, 2403/1-3, a 0128/24-29, a 0128/37-39 és
0130/11 hrsz-1 fejlesztési teriiletekre elkészitett Telepitési tanulmanytervvel kapcesolatban
az alabbi dontést hozza:

1. Alsénémedi Nagykozség Onkorminyzatanak Képviselo-testiilete az Alsénémedi
Nagykozség 2402/1,2403/1-3, a 0128/24-29, a 0128/37-39 és 0130/11 hrsz-u fejlesztési
teriiletekre a fejleszté HelloParks Kft. altal tervezett beruhdzias megvaldsitiasa
érdekében sziikséges telepiilésrendezési eszkozok modositasanak elékészitéséhez a
tulajdonos altal elkészittetett , Telepitési tanulmanytervet”, valamint a
tanulmanytervben foglalt Szabdlyozasi koncepciét, a mddositasra Kkeriilé
Telepiilésszerkezeti tervlap, valamint Szabalyozasi tervlap javaslatait a
tanulmanytervet koveté Alsonémedi Nagykozség Telepiilésrendezési Eszkozeinek
modositasa c. terv megalapozasihoz az alabbi feltétellel fogadja el:

- a kialakulé Gip-S épitési 6vezetben akkumulitor-gyartishoz, -szereléshez illetve
ehhez kapcsolodé barmilyen tevékenységhez sziitkséges funkeioja épiilet, épitmény
nem létesithetd.

2. Alsénémedi Nagykozség Onkormdnyzatinak Képviselo-testiilete felkéri a
polgarmestert, hogy kosse meg a fejlesztével az 1. pontban meghatarozott
ingatlanokra a beruhizas megvalositasa érdekében az Alsénémedi Nagykozség
Telepiilésrendezési Eszkozei modositasa elkészitésének finanszirozasara vonatkozo
3 oldalu tervezési szerzodést.

Hatarido: Folyamatos
Felelos: Dr. Tiiske Zoltan polgarmester



Fenti tervezési teriiletre vonatkozé TRE médositasi feladat megkezdéséhez a , telepiiléstervek
tartalmarél, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési
sajatos jogintézményekr6l” szol6 419/2021. (VIL.15.) Korm.rend. (tovabbiakban: 419/2021.
Korm.rend.) §9.§ (2) bek. szerint tun. egyiittes hatarozatban sziikséges a tervmdédositassal
kapcsolatos dontéseket meghozni az alabbiak szerint:

59.8 (2) A teleptilésterv, kézikonyv és telepiilésképi rendelet készitését és modositdsat az

onkormanyzat képvisel6-testiiletének

a) a készités vagy modositis ténvét,

b) 1ij beépitésre szént teriilet kijelslése esetén az Etv.-ben foglalt kévetelményeknek valé
megfelelést,

¢) amennyiben indokolt, a kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitast és

d) a7. § (7) bekezdése szerinti feljegyzés elfogadasat

egyiittesen tartalmazé dontése alapozza meg.

Hatdrozati javaslat — egyiittes hatarozat elfogadasa
.../2024.(V. 29.) 6nkormanvzati hatarozat

(1) Alsénémedi  Nagykozség  Onkorminyzatinak  Képvisel-testillete — a
Telepiilésfejlesztési, Kornyezetvédelmi és Mezigazdasagi Bizottsag .../2024. (V. 27.)
hatarozatit figyelembe véve - dgy dont, hogy tamogatja Alsénémedi Nagykozség
Telepiilésrendezési Eszkozeinek modositasat a 4604 j és 4602 j utak csomoépontja
mentén fekvd 2402/1, 2403/1-3, 0128/24-29, 0128/37-39 és 0130/11 hrsz-u teriiletekre

vonatkozo6an.

(2) Alsénémedi Nagykozség Telepiilésrendezési Eszkizeinek (1) bekezdés szerinti
teriiletre tortén6é maodositas soran uj beépitésre szant teriilet nem keriil kialakitasra.

(3) Alsénémedi Nagykizség Onkormanyzatinak Képvisel6-testiilete gy dént, hogy
Alsonémedi Telepiilésrendezési Eszkozeinek moédositasa a 4604 j és 4602 j utak
csomopontja mentén fekvé 2402/1, 2403/1-3, 0128/24-29, 0128/37-39 és 0130/11 hrsz
teriiletekre cimii tervet a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasinak
rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol sz6lo 419/2021.
(VIIL 15.) Korm. rendelet 68. § (1) b) pontja bb) alpontjanak eljarasi szabalyai szerinti
egyszeriisitett eljirasban folytatja le.

(4) Alsénémedi Nagykozség Onkorményzatanak Képviselo-testiilete elfogadja a 419/2021.
(VIL15.) Kormanyrendelet 7. § (7) bekezdése szerinti, a jelen Hatarozat mellékletét
képezd, a terv tartalmat rogzité Feljegyzést, melyet a telepiilés dnkormanyzati
foépitészének egyetértésével a telepiiléstervezés felelds tervezije készitett el.

(5)A Képviselo-testiilet az 1. pont szerinti modositassal dsszefiiggésben a — egyes tervek,
illetve programok kornyezeti vizsgalatarol sz6l6 2/2005. (I.11.) Korm.rendelet szerinti
kornyezeti vizsgalat lefolytatasat és a 419/2021. (VIL.15.) Korm.rendelet 2. melléklet 2.
pont szerinti Telepiilési kornyezeti értékelés készitését, amennyiben a
kornyezetvédelméért felelos szervek azzal egyetértenek nem tartja indokoltnak.,

Hatarido: Folyamatos
Felel6s: Dr. Tiiske Zoltan polgarmester



1. melléklet a .../2024. (V. 29.) 6nkorményzati hatirozathoz - Feljegyzés a terv tartalmarol

o FELJEGYZES A TERV TARTALMAROL )
ALSONEMEDI NAGYKOZSEG ONKORMANYZATANAK KEPVISELO-
TESTULETE RESZERE

ALSONEMEDI TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEINEK MODOSITASA
a2 4604 j és 4602 j utak csomépontja mentén fekvé
2402/1, 2403/1-3, 0128/24-29, 0128/37-39 és 0130/11 hrsz
a HelloParks fejlesztési teriileteire c. terv

Alsénémedi Nagykozség Onkorményzatidnak Képviselé-testiilete egyiittes hatdrozatdval
tamogatja Alsonémedi Nagykozség Telepiilésrendezési Eszkdzei modositasat a 4604 j és 4602
j utak csomdpontja mentén fekvé 2402/1, 2403/1-3, 0128/24-29, 0128/37-39 és 0130/11 hrsz a

HelloParks fejlesztési teriiletre vonatkozo6an.

Alsonémedi Nagykozség Teleplilésrendezési Eszkozeit modositasaval kapesolatban az
Onkormanyzat a terv partnerségi és allamigazgatési egyeztetését a , telepiiléstervek tartalmardl,
elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajétos
jogintézményekr6l” sz6lo 419/2021. (VIL.15.) Korm.rend. 68. § (1) b) pontjanak bb) alpontja
szerint egyszerlisitett eljarasban folytatja le, mivel 0j beépitésre szant teriilet nem Keriil
kijel6lésre a mddositas soran.

A tervmddositassal kapcsolatban a Képviselé-testiiletnek a 419/2021. Korm R. 59. § (2)
bekezdése értelmében egyiittes hatarozatban kell dontenie. E hatarozat (1) bekezdése szerint
tervmoédositds tényrdl, (2) bekezdése szerint arrol, hogy keriil-e 0j beépitésre szant teriilet
kijel6lésre, a (3) bekezdése szerint a tervmoddositas egyeztetésnek mddjarol, valamint a (4)
bekezdése szerint 7. § (7) bekezdése szerinti tartalmat rogzit6 feljegyzés elfogadasarol.
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megalapozd vizsgdlat és az alatdmasztd javaslat) tartalmdra cléirt kovetelményeket a
419/2021. Korm.rend. 7. § (7) bekezdés b) pontjdban rogzitettetek szerint a telepiilési
onkormanyzati féépitész egyetértésével a telepiiléstervezés felelés tervezdje hatarozza
meg a Képviseld-testiiletnek cimzett feljegyzésben.

E feljegyzést a testiilet fenti 59.§ (2) bek. szerint 8sszevont hatarozat (4) bekezdésében fogadja
el.

A HA Tervstudi6 Teleptiléstervezési Epitészeti Tandcsadé Kft. tervezési jogosultsaggal
rendelkez6 vezetd telepiiléstervezbjeként a tervezési teriiletet érintd egyeztetési
tervdokumentécié az épitett kdrnyezet alakitasarol és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIL
torvény (Gn. Epitési térvény) 60.§ (9) bekezdése alapjan a telepiilésfejlesztési koncepeioérol, az
integralt teleplilésfejlesztési stratégiardl és a telepiilésrendezési eszkdzokrol, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo 314/2012.(X1.8.) kormanyrendelet tartalmi
kovetelményei és jelmagyardzata figyelembevételével késziil. A tervdokumenticié
megalapozo6 vizsgalatinak tartalmat a 314/2012.(XL.8.) Korm R. 1. melléklete, valamint
az aliatamaszté javaslatinak tartalmat a 314/2012.(XI1.8.) Korm R. 3. melléklete
figyelembevételével az alibbiak szerint javaslom meghatarozni.



A TERY TARTALMA

TERVMODOSITAS BEMUTATASA
Elézmények, partnerségi és allamigazgatasi egyeztetés
Tervezési teriilet bemutatdsa
A tervkészités célja
Telepiiléstejlesztési elézmények

L. MEGALAPOZO VIZSGALAT — A 314/2012. Korm. rendelet 1. sz. melléklete szerint
1. HELYZETFELTARO, 2. HELYZETELEMZO ES 3. HELYZETERTEKELO

MUNKARESZEK

Alsénémedi Nagykozség Telepiiléstejlesztési koncepcidjadhoz (TFK) és Telepiilésrendezési
Eszkozeihez 2018-2019-ben elkésziilt Megalapozd Vizsgilat a 314/2012. (XI1.8.) Korm.
rendelet 1. sz. melléklete alapjan tartalmi kovetelményként felsorolt 1. Helyzetfeltaro, 2.
Helyzetelemz6 €s 3. Helyzetértékel munkarészeket tartalmazza, azokat a jelen modositasok

sordn kiegésziteni, aktualizalni nem sziikséges.

II. ALATAMASZTO JAVASLAT — A 314/2012. Korm. rendelet 3. sz. melléklete szerint
Hatélyos telepiilésrendezési eszkdzok moddositasanak bemutatasa
Teleptilésrendezési eszkdzok moédositasanak sszhangja az Orszédgos és a Budapesti
Agglomeracio Teriiletrendezési tervekkel
Szabalyozasi koncepcid
Tertileti mérleg modositasa

Budapest, 2024. majus 29.

B
oyt Adwese_
" HovahAdienne
vezel6 telepiléstervezd TTH 13-1095
A Feljegyzés tartalmaval egyetértek:
- (\. ———

Farkas Istvan
telepilési onkormanyzati foépitész



A fejlesztési teriiletre vonatkozéan a telepiilésrendezési eszk6zok moédositdsan feliil a
megkdzelitést biztositd utak, illetve a sziikséges infrastrukturalis fejlesztések finanszirozasa
vonatkozasdban a HelloParks Kft. és Onkorméanyzatunk telepiilésrendezési szerzédés
megkotését tervezi. Az elkésziilt szerz6dés-tervezetet az elbterjesztéshez csatoltuk.

Az alabbi hatarozati javaslattal kérem a Képvisel§-testiilet felhatalmazasat a telepiilésrendezési
szerzddés alairasara.

Hatarozati javaslat
....2024. (V. 29.) 6nkormanvzati hatirozat

Alsénémedi Nagykozség Onkormanyzatinak Képviselo-testiilete — a Telepiilésfejlesztési,
Kornyezetvédelmi és Mezdgazdasagi Bizottsag .../2024. (V. 27.) szamd hatarozatit
figyelembe véve — felhatalmazza a polgarmestert Alsonémedi Nagykozség 2402/1, 2403/1-
3, a 0128/24-29, a 0128/37-39 és 0130/11 hrsz-u fejlesztési teriiletekre vonatkozo
Telepiilésrendezési Szerzodés alairasara.

Hatarid6: Folyamatos -
Felelos: Dr. Tiiske Zoltan polgarmester
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TELEPITESI TANULMANYTERYV

ALSONEMEDI NAGYKOZSEG TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEI
(TRE) MODOSITASANAK MEGALAPOZASARA

A 4604 J ES 4602 J UTAK CSOMOPONTJA MENTEN FEKVO
2402/1, 2403/1-3, 0128/24-29, 0128/37-39 ES 0130/11 HRSZ TERULETEKRE

<. 203/1Bhisz

T A0280429,
o #a0128/37-39és a .
& 013011 hrsz

KESZITTETTE: HelloParks Kft.

2024 MAJUS HO



TELEPITES|I TANULMANYTERY - ALSONEMED! 4604 J ES 4602 J UTAK CSOMOPONTJA MENTEN FEKVO

A 2403/1-3, A 0128/24-29, A 0128/37-39 ES A 0130/11 HRSZ TERULETEKRE

2024 MAJUS HO

TERV
STUDIO

Epitészeti Tandcsad6 Kft.

Tel.: +36-30/236-3295
E-mail: ha@haterv.hu

TERVEZOI NEVSOR
SZAKAG NEV TERVEZO! JOGOSULTSAG
Telepliléstervezes Horvath Adrienne ugyvezet6
0 vezett telepliléstervezs
Horutts Adwnewne TTH 1-5576
varoseépitési és varosgazdalkodasi
szakmémnok,
+36-30/236-3295 féépitész KEM/6/2017
Kiss-Polak Andrea teleptlésmérndk
/A:A 9‘ TT 13-1860
okleveles t&jépitészmérndk
TK 13-1860, K 13-1860
Kozlekedéstervezés Heckenast Judit kozlekedésmémok
fj MMK 01-5295 és
_ (VSN WV§ % Tko
Mszaki grafika, szerkesztés | Sass Petra okl. épitész, szerkeszté
HA TERVSTUDIO Telepiiléstervezési
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ELOZMENYEK

A tervezett fejlesztés révid dsszefoglalasa
A tanulményterv készitésének jogszabalyi hattere - Telepiilésrendezési szerz6dés

1. A TELEPITESI TANULMANYTERV

A) afejlesztési teriilet és kdrnyezetének, hatasteriiletének bemutatasa

Aa) A modositassal érintett tervezési teriilet elhelyezkedése
Ab) A tervezési teriilet adottsagai
Ac) A fejlesztési terllet kbmyezetének és hatasterilletének bemutatasa
Ad) Terlletfelnasznalasi és beépitési vizsgalat
Ae) A fejlesztési teriiletre vonatkozo tervezett fejlesztési elképzelés bemutatasa
TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK — ALSONEMEDI NAGYKOZSEG TELEPULESRENDEZESI TERVEI
ALSONEMEDI Telepiilésszerkezeti terve: TSZT
ALSONEMED! Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi terv: HESz és SZT
TELEPULESKEP! DOKUMENTUMOK —-Arculati Kézikényv és Telepiilésképi rendelet
Telepilesképi Arculati Kézikényv (TAK)
Telepulesképvédelmi Rendelet (TKR) — KIVONAT
TERULETRENDEZESI TERVEK BEMUTATASA A FEJLESZTES ILLESZKEDESE
Az orszég terlletrendezési terve - OTRT
Pest megye Terilletrendezési Terve - PMTRT

~— T e

B) a fejlesztési célt, valtozast szemléltet6 beépitési terv

C) a beépitési tervhez kapcsolodoé infrastruktira-igények, a szilkséges és tervezett miiszaki és
humaninfrastruktira-fejlesztések

Ca) Kézmdellatas — vizsgalata és fejlesztési javaslata

Cb) Kézlekedési — vizsgélata és fejlesztési javaslata

D) A javasolt beépités kérnyezeti hatasai és kdvetelményei

Da) A javasolt beépités, valtozas varhatd kdmyezeti hatésai, révid sszefoglald

Db) Kornyezetvédelem

Dc) Az Epitési torvény céliai és kdvetelményei érvényesiilése a fejlesztésben

Dd) Ordkségi vagy kdmyezeti értékek sériiléseinek lehetbségei, révid dsszefoglald

De) A ter(ilet jovébeli hasznositasanak céljai, a fejlesztési elképzelések bemutatasa
A fejlesztés pozitiv és negativ hatasainak bemutatasa

E) A telepiilésterv véltozasanak, modositasanak tartalma, szabalyozasi koncepcidja

Ea) A modositas soran elérendd célok dsszefoglalasa, a szabalyozas elemeinek dsszefoglalasa
Eb) A Szabalyozas elemeinek médositasanak széveges dsszefoglalasa, koncepcitja

Ec) A HESZ MODOSITAS RENDELET-TERVEZETE

Ed) A TSZT MODOSITAS HATAROZAT-TERVEZETE

2. A BEEPITESI TERV
a telepitési tanulméanytervvel kapcsolatos dontés el6készitésére, a fGldhivatali alapadatok
felhasznélasaval kdzérthetd modon - rajzi munkarész a terviap tartalmi elemei az alabbiak
a) a beépités javaslatat,
b) a hatérold kdz-, illetve kdzhasznalatu teriileteket,
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¢) a zoldfellletek kialakitasanak modijat,
d) a kdzlekedési és parkolasi rendet,
e) a kozmlveinek felszini és a felszin alatti épitményeit.

3. A BEEPITES| TERV TERBELI MEGJELENITESE - LATVANYTERVEK
az épitett és természeti kérnyezetbe illesztett térbeli kémyezetalakitas terve - Latvanytervek

4. TERVIRATOK
1.melléklet — Alsonémedi Nagykézség Foépitészének a terv tartalmardl sz6lo Feljegyzése
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| TELEPITESI TANULMANYTERV

(Készillt ,a telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadaséanak rendjérdl, valamint egyes |
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrbl” sz016 419/2021. (VII. 15.) Korm. rend. 19.§ és 7. melléklete
szerinti, valamint Alsénémedi Nagykdzség féépitészével egyeztetett tartalommal.)

ELOZMENYEK

Jelen Telepitési tanulmanyterv Alsonémedi 4604 j és 4602 j utak csomopontja mentén fekvé 2402/1,
2403/1-3, a 0128/24-29, a 0128/37-39 és a 0130/11 hrsz teriiletekre vonatkozd tervezett fejlesztés
szabalyozasi és beépitési koncepcitjat mutatja be. Készittet6je a teriiletet fejlesztd HelloParks Kift.

E tanulményterv alapozza meg Alsénémedi Nagykdzség Teleplilésrendezési Eszkozeinek (TRE) e
terliletre elkésziilé modositasat.

(Fontos kiemelni, hogy a tervezési teriilet északi hataran 1évé 2402/1 hrsz telek a CBA Logisztikai
Kozpont terillete és az attél keletre fekvé 2403/2 hrsz ingatlan kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi
(Gksz) teriiletfelnasznalasba sorolt teriiletek, amelyekre vonatkozoan nemrégiben, 2022-ben késziilt
Szabalyozasi tervmddositas, amely az 1/2023.(11.3.) onkormanyzati rendelettel keriilt jovahagyasra.

Meg kell jegyezni, hogy a jelen fejlesztés maga a 2402/1 hrsz CBA Logisztikai Kozpont meglévé
teriiletét nem érinti, de a telepilésrendezési eszkdzok modositasanak igénye viszont sziikséges a
24021 és 2403/2 hrsz telekhatarara vonatkozoan! Ennek oka az, hogy a CBA Logisztikai Kézpont
2403/1 hrsz teriiletének a déli hataran megépitett kerités északkeleti részét- — - — tekintve nem a
foldhivatali nyilvantartas szerinti telekhataron létesiilt, igy egy kis ék keletkezik a 2402/1 hrsz telek és a
2403/2 hrsz telek kozott. Mivel a kiépitett kerités elbontasa és athelyezése a jogi telekhatarra
indokolatlanul nagy kéltséget jelentene, ennek okan a foldhivatali telekhatar kerll modositasra és a
lehatarolas nélkilli ,&k” terliletrész a 2403/2 hrsz telekhez keriil hozzécsatolasra. Mindezen feliil a
2403/2 es /3 hrsz rendezési tervi kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi (Gksz) teriilet besorolasa is
moédositasra kerlil azért, hogy a jelen 2403/2-3 hrsz teriilet is, a hozza csatlakozo 2403/3, és a
0128/24-29, a 0128/37-39 és a 0130/11 hrsz fejlesztési terlilettel azonos, azaz egyéb ipari gazdasag
(Gip) teriilethasznalatban kerllhessen azonosan szabéalyozasra, és ennek soran Gip-5 jelli (j épitési
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A fejlesztési teriileten talalhato utakkal kapcsolatban fontos még megjegyezni, hogy a a
2403/2 hrsz telek északkeleti hatarat jelentd 2403/3 hrsz Gt kiszabalyozéssal délkeleti iranyba
meghosszabbitasra kertil, valamint a fejlesztés soran szlikségtelen a terlileteket kdzépen kettévagd
0128/37 hrsz t északi szakasza is, amely fejlesztési terlileten athalado északi szakasza torlésre kerdl.

A fejleszt6 e 2403/2-3, a 0128/24-29, a 0128/37-39 és a 0130/11 hrsz kb. 32 ha nagysagu teriiletnek
a jelen Telepitési tanulmanytervben bemutatasra keriilé fejlesztését tervezi.

Fejleszt6 a Telepitési tanulmanytervet annak érdekében készitteti, hogy az érdekeltsége ala tartozo,
fejlesztésre tervezett teriiletekre vonatkozd Telepitési tanulmanytervet elfogadd tamogatd Képvisels-
testileti dontés alapjan  kezdeményezhesse Alsonémedi Nagykdzség Onkormanyzatnal a
Telepllésrendezési Eszkézok (TRE) e fterilletekre a fejlesztés érdekében sziikségessé valo
mdodositdsanak meginditasat.

A modositas soran a Telepiilésszerkezeti terv szerint egyéb ipari gazdasagi (Gip) teriiletként jelolt
0128/24-29, a 0128/37-39 és a 0130/11 hrsz (jelenlegi mez8gazdasagi hasznalatl) terliletek, valamint a
CBA déli oldala melletti beépitetlen, miivelés aldl kivett, a Teleplilésszerkezeti terv altal kereskedelmi
szolgaltaté gazdaséagi (Gksz) teriiletként jel6lt 2403/2 hrsz ingatlanok egyéb ipari gazdasagi (Gip)
terletként kerilnek szabalyozasra.

A telepitési tanulmanytervben foglalt fejlesztés és szabalyozasi koncepcié KépviselG-testiileti tamogatd
dontés hatarozaténak elfogadasat kdvetben kezdhetd meg a 4604 j és 4602 j utak csomoépontja mentén
fekvd 2403/1-3, a 0128/24-29, a 0128/37-39 és a 0130/11 hrsz teriiletekre vonatkozdan Alsonémedi
Nagykbzség Teleplilésrendezési Eszkézei (TRE) modositasanak partnerségi-lakossagi, valamint
allamigazgatasi egyeztetése. A teleplilésrendezési terv kéltségviselGje a tertilet fejlesztéje lesz.

F‘“‘“*r-ﬁ\ A~ hellol| | A HelloParks Kft. jellemzéen az é&ltala fejlesztett
A "] _ teriileteken megépitett csarnokok, épiiletek bérbeadasaval
: =T == foglalkozik. Alsénémedin tervezett teriileteken kiviil tobb
7 érdekeltsége is van a Budapesti Agglomeraciéban pl.
VR 4 Patyon, Foton és Maglodon.
-~ [‘heliot FOT

@ j A gazdasagi (kereskedelmi, szolgaltatd, illetve ipari) teriiletein
hello! PATY ( 7 levé épiiletekben, csamokokban - kémyezetre jelentds
: = 4 kedvezbtlen hatast nem gyakorld gazdasagi tevékenység
/ B helletmaclod feltétel  teljesitésével —  elsBsorban a  raktarozasi
7 "_\f.-t;_é tevékenysegek mellett kereskedelmi/szolgaltatd, konnydiipari

\ / N Osszeszerel6 és gyartd tevékenység folyik.

A tervezett fejlesztés rovid osszefoglalasa

A jelenleg mezdgazdasagi hasznositasu tervezési teriletet a terlilet fejlesztGje Alsonémedi hatalyos
Telepiilésszerkezeti tervében egyéb ipari gazdasagi terliletként (Gip) kijeldlt terlletfelnasznalas szerint
kivanja szabalyozni.

A jelen fejlesztési terlileten a szomszédos, szintén ipari (Gip), illetve kereskedelmi, szolgaltato
gazdasagi (Gksz) terileteken folyo tevékenységekhez illeszkedSen kivan a kémyezetre jelentés
kedvezétlen hatast nem gyakorld gazdasagi tevékenység feltétel teljesitésével elsGsorban a raktarozasi
tevékenységek mellett kereskedelmi, szolgéltatd, kénnylipari Osszeszerelé- és gyartd tevékenység
végzesére szolgéld csamok éplileteket elhelyezni.

A fejlesztési teriiletre tervezett szabalyozds soran a helyi épitési szabalyzatban Ujonnan
meghatérozasra kerilld Gip-5 jelli egyéb ipari gazdaséagi teriilet épitési Gvezetli ingatlanokon épliletek,
csarnokok legfeliebb 20,00 m éplletmagasséaggal és legfeljebb 50% beépitéssel, valamint legalabb
25%-o0s zoldfelllettel és legalabb 10 m eldkerttel helyezhetok el.
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A tanulmanyterv készitésének jogszabalyi hattere - Telepiilésrendezési szerz6dés

Az épitett kbmyezet alakitésérol és védelmér6l szolo 1997. évi LXXVIII. térvény - in. Epitési torvény —
alabbi kivonata szerinti 30/A.§-a alapjan Telepiilésfejlesztési célok megvalésitasara az Onkormanyzat
Telepiilésrendezési szerz6dést kothet az érintett terlilet tulajdonosaval, illetve a terlileten beruhazni
szandékozoval.

Az Onkormanyzat Képviseld-testiiletének a fejlesztés befogadasarol hozandd déntésének alapjaul a
beruhazo altal elkészittetett Un. Telepitési tanulmanyterv szolgal.

E Telepitési tanulmanyterv Alsonémedi Nagykdzség Onkormanyzata és a 4604 j és 4602 j utak
csomopontia mentén fekvd 2403/2-3, a 0128/24-29, a 0128/37-39 és a 0130/11 hrsz terlletek jelenlegi
fejleszt6je a HelloParks Kft. tulajdonosa kozott megkdtésre kerllo teleplilésrendezési szerzédés
el6készitése érdekében késziilt.

Az e tanulmanytervben kidolgozott beépitési- és szabalyozasi koncepcité Alsénémedi Nagykézség
Onkormanyzatanak képviselé-testilleti hatarozatban rogzitett tamogatd dontését kovetden keriilhet
beépitésre Alsonémedi Nagykézseg Teleplilésrendezesi tervébe (Teleplilésszerkezeti tervébe és Helyi
Epitési Szabalyzataba) annak modositasakent.

1997. évi LXXVIIL. torvény
az épitett kornyezet alakitdsdrol és védelmérol
https://njt.hu/jogszabaly/1997-78-00-00

Telepiilésrendezési szerzodés

30/A.§ (1) A telepiilési Onkormanyzat egyes telepiilésfejlesztési célok megvaldsitasara
telepiilésrendezési  szerzbdést (a tovabbiakban: szerzédés) kothet az érintett telek
tulajdonosaval, illetve a telken beruhdzni szandékozdval (a tovabbiakban egyiitt: a cél
megvaldsitoja). A telepiilésrendezési szerz6dés kozigazgatasi szerzédésnek mindsiil.

(2) A szerzddés megkotése eldtt a telepiilési Onkormanyzat képviseld-testiilete dont a cél
megvaldsitja altal készitett telepitési tanulmanytervrdl annak hidnytalan benyujtasatol
szamitott 30 napon beliil.

(3) A szerz6dés targya lehet kiilondsen

a) a telepitési tanulmanyterv alapjan a telepiilésfejlesztési terv és a telepiilésrendezési terv
kidolgozasanak finanszirozasa,

b) azon egyéb koltségeknek vagy egyéb raforditdsoknak a cél megvaldsitdja altali atvéllalasa,
amelyek a cél megvaldsitasanak
ba) eldfeltételei — az érintett teriilet el6készitése, ennek keretében a telekviszonyok rendezése

vagy megvaltoztatisa, a talaj megtisztitasa — vagy
bb) kovetkezményei — a szitkséges kiszolgald intézmény és infrastruktira-fejlesztések —, és
azok megvaldsitasa az Snkorméanyzatot terhelné.
(4) A (3) bekezdés a) pontja szerinti szerzddés esetén

a) az oOnkormanyzat a szerz8désben arra vallal kotelezettséget, hogy a sziikséges
telepiilésrendezési eljarast a megallapitott hataridén belill meginditja és azt az elbirasoknak
megfelelden lefolytatja,

b) a szerz6désben rendelkezni kell telepiiléstervek véleményezési eljardsa soran a véleményez6k
részeérol felmeriild, jogszabaly altal alatimasztott észrevétel kapcsan sziikséges intézkedésekrdl,
az ezen tervekben végrehajtandé valtoztatasok kotelezettségérdl, a valtoztatas miatti esetleges
ismételt véleményeztetési kitelezettségrol.

HA TERVSTUDIO KFT. 7
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(5) A (3) bekezdés b) pontja szerinti szerzddésben kikotétt vagy vallalt kotelezettségek és a
megvaldosuld telepiilésrendezési cél kozott telepiilésfejlesztési vagy telepiilésrendezési
dsszefliggésnek kell lennie. A telepiilésrendezési szerzodésben a telek tulajdonosa vagy annak
hozzajarulasival a beruhazé altal vallalt kotelezettségek teljesitése érdekében a
telepiilésrendezési kitelezettség tényét a telepiilési nkormanyzat jegyzdjének megkeresésére a
mellékelt szerz6dés alapjan az ingatlan-nyilvantartasba fel kell jegyeztetni. A kotelezettség
megsziinését kovetd 15 munkanapon beliil az Onkormanyzat jegyzdje megkeresi az
ingatlaniigyi hatosagot a tény torlése érdekében.

(5a)

(6) Torvény vagy torvény felhatalmazasa alapjan kiadott korményrendelet eltérd rendelkezése
hidnyaban az 6nkormanyzat a szerzddést a (3) bekezdés a) pontja szerinti esetben a telepiilési
Onkormaéanyzat képviselé-testiiletének dontésétdl szamitott 30 napon beliil irasban kéti meg.

A telepitési tanulmanyterv készitésére vonatkoz0 el6irasokat ,a felepiiléstervek tartalmérol,
elkészitésének és elfogaddsanak rendjérdl, valamint egyes teleplilésrendezési  sajatos
jogintézmeényekr6l” szolo 419/2021. (Vil. 15.) Kormanyrendelet (tovabbiakban 419/2021.Korm.rend.)
alabbi kivonata szerinti 19.§-a szabélyozza.

A tanulmanyterv tartalma a 419/2021 Korm.rend 7. melléklete szerinti tartalmi kovetelmények
figyelembevételével kerlil meghatéarozésra a telepilés féépitészének egyetértésével.

Ezen el6irasok alapjan és szerinti tartalommal késziilt jelen tanuimany. Lasd Terviratok 1. melléklet.

A jelen Telepitési tanulmanyterv képezi tehat alapjat a fejlesztési teriilet tulajdonosa a HelloParks Kit.
és Alsonemedi Nagykézség Onkormanyzata ko6zott megkdtésre kerild un. Teleplilésrendezési
szerzédésnek, amely meghatérozza a fejlesztés feltételrendszerét, és konkrét irdnymutatast ad mind az
Onkormanyzat, mind a fejlesztd reszére.

E tanulmanyterv kereteben Alsonemedi NagykOzseg Telepllésszerkezeti terve modositasanak
hatarozat-tervezete, valamint a Helyi Epitési Szabalyzat médositasanak rendelet-tervezete és a
Szabalyozasi tervlap modositasi javaslata is elkészitésre kertilt.

Lasd Telepiilésszerkezeti tervmédositas hatarozat-tervezet és Helyi Epitési Szabalyzatmodositas
rendelet-tervezet és Szabalyozasi tervmddositas javaslat c. fejezetben.

419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet
a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasinak rendjérél, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol

https://njt.hu/jogszabaly/2021-419-20-22

2.§ fogalommeghatarozas:

17. telepitési tanulmanyterv: egy adott épitési beruhazassal kapcsolatos énkormanyzati dontést
elosegitd dokumentacid, amely bemutatja a tervezett épitési beruhazast és annak az épitett
és természeti kdrnyezettel vald viszonyat;

10. A telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv

19. § (1) Telepitési tanulmanytervet kell késziteni
a) a telepiilésrendezési szerzodés megalapozasahoz és

b) az 6sszevont telepitési eljaras telepitési hatasvizsgalati szakaszanak részeként.
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(2) Az épitési beruhdzas esetén a telepiilésterv modositasdnak kezdeményezéséhez telepiiési
tanulmanytervet kell késziteni, ha azt az 6nkormanyzat indokoltnak tartja.

(3) Telepiilésterv készitéséhez vagy modositasiahoz telepitési tanulmanytervet felhaszndlni a
megalapozd vizsgalat és alatdmaszté javaslat kidolgozadséra vonatkozé kovetelmények
figyelembevételével lehet.

(4) A telepirési tanulméanyterv €s a beépitési terv tartalmét az el6késziteni tervezett telepiilésrendezési
szerz6dés tipusa, a tervezési teriilet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjan — a 7. melléklet
figyelembevételével — az onkormanyzati f6épitész hatdrozza meg olyan mddon, hogy a 7.
melléklet szerinti tartalmi elemek sszevonhatok, elhagyhatok vagy kiegészithetok.

(5) A hét éven beliil késziilt kordbbi megalapozd vizsgalat és az alatamaszté javaslat felhasznalhaté a
telepitési tanulmanyterv és a becpitési terv készitésénél.

A tanulméanyterv az alabbiak szerinti tartalomnak a modositas szempontjabdl relevans fejezetei
figyelembevételével késziilt.

7. melléklet a 419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelethez
A TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMI KOVETELMENYEI

1. A telepitési tanulmanyterv a telepiilésterv készitésének vagy mddositdsanak megalapozasa
érdekében, egy adott vagy leend6 fejlesztési akcidteriilet, vagy egyéb fejlesztéssel, modositassal
érintett teriiletének (a tovabbiakban: teriilet) tekintetében tartalmazza

a) a teriilet és kornyezetének, hatasteriiletének bemutatasat,
b) a fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési tervet,

c) a beépitési tervhez kapcsolddé infrastruktira-igényeket, a sziikséges és tervezett miiszaki €s
humaninfrastruktira-fejlesztéseket,

d) a javasolt beépités kdrnyezeti hatdsait és kovetelményeit,

e) a telepiilésterv valtozasanak, modositasanak tartalmat, szabalyozasi koncepciojat.

2. A beépitési terv a telepitési tanulméanytervvel kapcsolatos dontés elékészitésére, a foldhivatali
alapadatok felhasznalasaval kozérthetd6 moédon abrazolja

a) a beépités javaslatat,

b) a hatarolé koz-, illetve kzhasznalati teriileteket,

c) a zoldfeliiletek kialakitdsdnak maodjat,

d) a kozlekedési és parkolasi rendet,

e) a kozmuveinek felszini és a felszin alatti épitményeit.

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

Fentick Osszefoglalva tehat a jelen fejlesztést lehetévé tevé Alsonémedi Nagykozség
Telepiilésszerkezeti terve, valamint Helyi Epitési Szabalyzata modositasa és annak jovahagyésa
a jelen telepitési tanulmanytervet elfogado, tamogaté Képviseld-testiileti hatarozat megsziiletése
utdn meginditasra keriild Partnerségi-lakossagi és az allamigazgatasi szervekkel lefolytatott
egyeztetés utan torténhet meg.

HA TERVSTUDIO KFT. 9



TELEPITES| TANULMANYTERYV - ALSONEMEDI 4604 J ES 4602 J UTAK CSOMOPONTJA MENTEN'FEKVC':)
A 2403/1-3, A 0128/24-29, A 0128/37-39 ES A 0130/11 HRSZ TERULETEKRE 2024 MAJUS HO

1. A TELEPITESI TANULMANYTERV

A) a fejlesztési teriilet és kornyezetének, hatasteriiletének bemutatasa
Aa) A modositassal érintett tervezési teriilet elhelyezkedése

A tervezési teriilet kozlekedési szempontbal frekventalt elhelyezkedési: a févaros déli kozigazgatasi
hatara kozelében fekszik, nem messze az M5 autopalyatol az MO autduttdl, az 5 sz, valamint az 51 sz
féattol, Alsonémedi kdzigazgatasi teriiletének eszaki részén, az Un. Eszaki vallalkozéi teriilet délkeleti
részén, a 4604 j Ot (Soroksar-Orkény) keleti oldalan a belteriilet hataran. A teriilet a 4604 |. fout —
Sertéstelepi Ut keresztezddésében kialakitott kdrforgalom felél szerviziton kozelithetd meg.

Budapest ., Budapest

L
'l
d’ ;_

A tervezési teriiletet a 2402/1 hrsz CBA Logisztikai Kézpont teriilete és az annak déli oldalan fekvd,
2403/2-3, a 0128/24-29, 0128/37-39 és a 0130/11 hrsz telkek képezik.

A 2402/1 hrsz ingatlanon a CBA Logisztikai kozpont terlilete izemel, az ezzel keletr6l szomszédos
2403/2 hrsz terilleten mar folyamatban van egy (j csarnoképiilet épitése.

= 2403/23 @ 0128/2#29 a0137 39 €S afH_UTH‘IE

Afe Jleszte5| terulet eszaknyugatl resze szakl hataran a meglévé CBA Logisztikai Kozpont teriiletével

HA TERVSTUDIO KFT. 10
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} ~ ATERVEZESI TERULET ES KORNYEZETENEK KOZLEKEDESI KAPCSOLATAI)

Eszaki tpartefuﬁ:.."
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A 2403/1-3, A 0128/24-29, A 0128/37-39 ES A 0130/11 HRSZ TERULETEKRE

A tervezési teriiletet alkoto telkek fébb jellemzéi az alabbiak:

2024 MAJUS HO

ORTOFOTO A TERVEZESI TERULETROL — GOOGLE EARTH (2024)

HA TERVSTUDIO KFT.

hrsz telekterllet (m2) | mivelésiag | mindségi oszt. tulajdon
188.753 kivett .

1. 2402/ = CBA Logisztikai Kozpont

25.552 erdé 5

<ivett kozforgalom
2. 24031 4,786 el6l el nem zart
maganit HelloParks Kit.
2403/2 134.051 kivett terlilete
3¢ és beépitetlen
2403/3 1331 ~ terlilet
4. | 0128724 16.210 szanto 6
5. | 0128/25 35.218 szant6 6
e . - magéan személyek tulajdona
ROy 0126026 |  30.182 L 6 meguésériasuk HelloParks Kt
7. | 0128/27 649 szanto 6 altal folyamatban van
8. | 0128/28 599 szanto 6
9. | 0128/29 37.397 szanto 6
10. | 0128/37 1.086 kivett at dnkormanyzat teriilete
1. | 0128/38 20.093 szanto 5,6 magan szemelyek tulajdona
r - megvasarlasuk HelloParks Kift.

12. 0128/39 36.803 szantd 5,6 altal folyamatban van
13 | 0130/11 923 szantd 6 onkormanyzat terlilete

14
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ORTOFOTO ATERVEZESI TERULETROL LECHNER TUDASKOZPONT ADATSZOLGALTATAS E-TER

s
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!_ TERULETHASZNALAT VIZSGALATA
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i .1 tervezési teriilet
Mlivelési ag
szantd
Bl erdd
kivett
B fisitott teriilet
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2024 MAJUS HO
TULAJDONVIZSGALAT
4 “
§
-
>
‘\
“
s,
. ;;
’.é
O"
' T e
$
i tervezési teriilet
Tulajdon
B Allami teriiletek
Bl Gazdaségi tarsasagok teriilete
Onkorményzatok teriilete
Természetes személyek teriilete (megvasarlasuk HelloParks K. altal folyamatban van)
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Ab) A tervezési teriilet adottsagai

o

Alsonémedi Nagykézség HATALYOS Telepiilésrendezési Eszkézei (Telepiilésszerkezeti terv: TSZT és
Helyi Epitési Szabalyazt: HESzZ) a jelen fejlesztési teriiletet részben a meglévs hasznalat és részben a
Telepllésfejlesztési Koncepcidban elhatarozottak szerint — atmenetileg még mezégazdasagi dvezetbe
sorolva — de tervezetten gazdaséagi (kereskedelmi szolgaltatd, illetve egyéb ipari) terliletként jeldli ki.
A terllet északkeleti hatéran a Szabéalyozasi terv ,12. tervezett Gt jel6léssel utat szabalyoz ki, amely
szabdlyozés a jelen modositas soran folytatasra keriil délkeleti iranyba.

A terillet északi részét kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi (Gksz) teriiletfelhasznalasba és Gksz-1 jelli
kereskedelmi szolgéltatd gazdaségi tertilet épitési 6vezetbe sorolja. Mig a teriilet déli részét egyéb ipari
gazdasagi terilletfelhasznalasba és altalanos mez6gazdasagi 6vezetbe — mint atmeneti hasznositas —
sorolja. A fejlesztéshez szlikséges a teriiletek szabalyozasa.

A terilet tervezési szempontbél sik.

A terlilet nyugati hatara a 4604 | 0sszekotd ut, északi hatara foldat, amely a hatalyos Szabéalyozasi
terven, mint ,12. tervezett Ut" jeldléssel kiszabalyozott, illetve folyamatosan keriil kiszabalyozasra.

HA TERVSTUDIO KFT. 18
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az etts! déire fekvd

e ' a 0128/24-29,
__ s o= a 0128/37-39 és a
2L T i = s 0130/11 hrsz _

e S —__terilletek

P i

A terveési teriilet a 46j. 50t estelpi (t keresztez6désében aIa
szervizaton kozelitheté meg.

Ac) A fejlesztési teriilet kornyezetének és hatasteriiletének bemutatasa

Maga a fejlesztési teriilet Alsonémedi Nagykézség n. Eszaki gazdasagi terillet és kdrnyezete
terliletén talalhato. A teriilet északi része mér iparcsarmokokkal beéplilt gazdasagi terilet.

A jelen fejlesztési terlilet ennek déli részén talalhato, beépités nélkiili, jelenleg részben mezdgazdasagi
mlvelés alatt all6 teriilet.

A jelen fejlesztés és modositas hatasterilete az e teriiletek északi oldalan mar beépiilt, illetve a teriilettel
szemben a 4604 j Gt nyugati oldalan tervezet szintén ipari gazdaséagi (Gip) teriletek.

E teriiletek egymashoz hasonlé modon kertilnek mind szabalyzasra, mind beépitésre, azaz fejlesztésre.

Tehat a jelen fejlesztési terillethek nincs ettél eltéré hatasterllete. Mivel a rajtuk tervezett
egyéb ipari gazdasagi (Gip) tevékenység un. a kdmyezetre jelentds hatast NEM gyakorlo teriilet.

Ad) Teriiletfelhasznalasi és beépitési vizsgalat

Fentieket Osszefoglalva a jelenlegi beépiilt terlileteken kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi
tevékenységek folynak, pl. a CBA Logisztikai Kézpont.

A még nem hasznositott teriileteken pedig jellemzéen mez6gazdasagi, szanto teriilethasznalat folyik,
illetve mar kivett tertiltek.

Ae) A fejlesztési teriiletre tervezett fejlesztési elképzelés bemutatasa

Alsonémedi Nagykdzség jelen fejlesztési teriiletekre részben kereskedelmi szolgaltaté gazdaséagi
(Gksz) terlilethasznélatot, részben egyéb ipari gazdasagi (Gip) tevékenységet jeldlt ki.

A jelen tanulményterv ezt kis részben madositja, amely modositas soran — a CBA Logisztikai Kozpont
telekhataran rosszul megépitett kerités okan a 2402/1 és a 2403/2 hrsz hatéra, valamint a 2403/2 hrsz
kelet felé ,kiugro” telekhataranak atrendezése miatt a 2403/2 hrsz a téle délre fekvd 2403/3, a 0128/24-
29, a 0128/37-39 és a 0130/11 hrsz a hatalyos telepiilésszerkezeti tervben mar egyéb ipari gazdasagi
terlletként jelolt teriilstekhez t6rténd csatlakozas és beépités okan szintén egyéb ipari gazdasagi (Gip)
tertiletbe kertil atsorolasra.

TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK — ALSONEMEDI TELEPULESRENDEZES! TERVEI

Alsénémedi Teleplilésfe]lesztési Koncepcioia és Telepllésrendezési eszkézei jovahagyasa:
= Alsonémedi Nagykozség Teleplilésszerkezeti terve és leirasa: 8/2018.(11.14.) szam( hatarozat,
= Alsonémedi Helyi Epitési Szabalyzata és Szabalyozasi terve: 3/2019.(111.1 .) 6nkorményzati rend.
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Alsénémedi Nagykozség HATALYOS Telepiilésrendezési Eszkézei (Teleplilésszerkezeti terv: TSZT és
Helyi Epitési Szabalyzat: HESz) a tervezési terlet
» eszaknyugati felét (2402/1, 2403/1-2 hrsz) kereskedelmi, szolgaltatd gazdaséagi teriilet (Gksz)
terlletielnasznalasba és Gksz-1 jelli kereskedelmi szolgéltaté gazdasagi teriilet épitési
dvezetbe,
» délkeleti felét (0128/37 keleti vége, 0128/38-39 és a 0130/11 hrsz telkek) ipari gazdaséag teriilet
(Gip) teriiletfelnasznélasba és Ma-a jelli altalanos mezégazdasagi vezetbe
sorolja.

Lasd az alabbi rajzi kivonatokat.

- s==sn  forvezési feriilet

'h"l'l n N .

y : - kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi terdlet
6 [l  eovéb ipani gazdasagiterdlet

HA TERVSTUDIO KFT. 20




TELEPITESI TANULMANYTERY - AL’SONEMEDI 4604 J ES 4602 J UTAK CSOMOPONTJA MENTEN,FEKV(':)
A 2403/1-3, A 0128/24-29, A 0128/37-39 ES A 0130/11 HRSZ TERULETEKRE 2024 MAJUS HO

Alsonémedi Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi terv: 3/2019.(111.1.) 6nk. rendelet
HESz és SZT

1% N, S TN\ : P
= = = = = fervezési terilet
Gksz-1 kereskedelmi szolgaltatd gazdaséagi terilet épitési Gvezet

~ Ma-a altalanos mez6gazdaségi teriilet fvezet
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A Gksz és Gip jeldi épitési dvezetekre vonatkozo HATALYOS szabalyozasi eléirasok — kivonat - HESZ

Als6némedi Nagykozség Onkormanyzata Képvisels-testiiletének
3/2019.(111.1.) énkormanyzati rendelete
HESZ
- kivonat Gksz és Gip épitési dvezetre -

34. A gazdasigi teriiletek (Gksz, Gip) épitési Gvezeteinek altalanos eléirasai

35. § (1) A gazdasagi teriiletek kereskedelmi-szolgaltato gazdasagi (Gksz és Gip) épitési dvezetekbe
tartoznak.

(2) Telkenként legfeljebb egy helyen, legfeljebb 15 méter szélességben az eldkertben bejarat,
kapubehajto, portaépiilet, mérleghaz 1étesithetd.

(3) A gazdasagi forgalom (be- és kiszallitas teherforgalma) és a hivatasforgalom varakozo
helyeit, parkoldit minden esetben telken beliil kell megépiteni.

(4) Szabélyozasi terven ,tobbszintes kialakitand6 zoldfeliilet” jellel feltiintetett helyen a
megadott szélességli ndvénysav IétesitendS. E teriileten kizardlag a telek megkozelitésére
szolgalo, legfeljebb burkolt bejaron, keritésen, tajékoztatd tablan, timfalon és a kdzmiivek
terepszint alatti mitargyain kiviil épitmény nem helyezhet el.

(5) Gazdasagi teriiletek épitési Gvezeteiben 4llattartd épiilet nem helyezhetd el.

35. Az altalanos kereskedelmi-gazdasagi teriiletek (Gksz) épitési Gvezeteinek részletes eldirasai

36. § (1) A kereskedelmi- gazdasagi épitési Gvezetben elsésorban elhelyezhetdk:
a) kornyezetre jelentds hatast nem gyakorld gazdasagi tevékenységi célu épiiletek
b) kereskedelmi, vendéglatd, szolgaltatd funkciok létesitményei,
c) igazgatasi, egyéb irodaépiilet,
d) raktarak
¢) lizemanyagtdlté allomas
az épitési ovezetek 1. melléklet 1.5. tablazataban meghatarozott paraméterek betartasaval.
(2) A Gksz épitési Ovezetekben az alabbiak kivételével barmely melléképitmény elhelyezheto:
a) allattartd épiilet, allatkifuto,
b) tragyatarold, komposztald,
c¢) 6mlesztettanyag-tarolo.
(3) A gazdasagi 6vezetekben az alabbi melléképitmények helyezhetdk el az épitési helyen kiviil is:
a) koézmii-becsatlakozasi miitargy,
b) kézmiip6tld miitargy,
c) hulladéktartaly-tarold (legfeljebb 2 méteres belmagassaggal),
d) kirakatszekrény (legfeljebb 0,4 m-es mélységgel),
e) kerti épitmény,
f) épitménynek mindsiilé zaszlotartd oszlop.

36. A gazdasagi teriiletek egyéb ipari (Gip) épitési 6vezeteinek részletes eldirasai

épitményei helyezhetdk el az épitési Ovezetek az 1. melléklet 1.6. tablazatiban
meghatarozott épitési paraméterek betartasaval.
(2) A Gip épitési 6vezetekben az alabbiak kivételével barmely melléképitmény elhelyezhetd:
a) haztartasi céla kemence, husfiistsl6, jégverem, zoldségverem,
b) allattarto épitmény, allatkifutd,
¢) tragyatarold, komposztalo,

d) sil6, 6mlesztettanyag-tarolo. -
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' (3) A gazdasagi 6vezetekben az alabbi melléképitmények helyezhetdk el az épitési helyen kiviil is:

a) kézm1ii-becsatlakozasi miitargy,

b) kdzmlipétlé miitargy,

¢) hulladéktartaly-tarolo (legfeljebb 2 méteres belmagassaggal),
d) kirakatszekrény (legfeljebb 0,4 m-es mélységgel),

e) kerti épitmény,

f) épitménynek mindsiild zaszlotartd oszlop.

(4) Uj beépitésre szant, vagy jelentds mértékben atépitésre keriilé ipari célu teriiletek esetében, a
beépithetdség feltételeként, a telkeket az eldirasoknak megfeleld épitési telekké, telekké kell
alakitani az érintett telekcsoport — legaldbb telektombonként torténd — tjraosztasaval. Az 1j
telekszerkezetben minden teleknek biztositani kell kdzvetlen gépjarmi-kiszolgalast legalabb 14
m széles kdzutrdl, vagy maganutrdl.

(5) A zoldfeliileten parkold, vizzaré burkolt feliilet nem létesithetd.

3/2019.(111.1.) ONKORMANYZATI RENDELET 1. MELLEKLETE

1. melléklet Alsénémedi Nagykézség helyi épitési szabalyzatarol és szabalyozasi tervérdl sz6l6
3/2019.(11.01.) Onkormanyzati rendelethez

1. EPITESI OVEZETEK BEEPITESI HATARERTEKEI
1.5.Kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi épitési ovezetek

A B | c p [ E | F | @ H 1 | 3
telekalakitas épitmények elhelyezése ep;:::l‘:::;k’
épitési legkisebh Iegnagyvobb legkis | legnagyo | szinft
. | P Kialakithatd . ... | beépitettség (%) | .. ebb bb | eriile
ovezet beepitesi eloker so1af | éoiiletm 4
teriilet | szélessé mod terepszi | ferepszi | t(m) eliilet ap >, -
m2) | g(m) ot felett | nt alatt o 8 pt & "
2. | Gksz-1 | 6000 | 50 bz"‘;l;l";‘m 45 45 15 | 25 15 |14
3. | Gksz-2 | 2000 18 SZZ‘L*‘;"“ 45 45 7 20 75 |10
4 | Gusz3 | 3000 | - [SERMEN 30 30 | 10 |2 | 75 |no
1.6.Ipari gazdasagi épitési dvezetek
A[lB c| E F G H I J
telekalakitas épitmények elhelyezése pitmények, épiiletek
legkisebb legnagyobb
épitési |  Kialakithato beépitettség (%) legkisebb| EM28YOPD i
L. | dvezet , beépitési _ ~lelékert [zoldfelile| PUIEE | torileti
teriilet | szélesség | L.oq |terepszint ferepszint (m) (%) magassag| o utaté
(m2) (m) felett alatt (m)
2. | Gip-1] 9500 | 30 Szzl;fg"“ 45 30 | 10 | 25 15,0 1,5
3. | Gip-2| 3000 | 30 SZ%‘??S‘OH 45 30 10 25 12,0 1,3
4 |Gip3| 1500 | 30 [¥hden 3 25 5 | 25 7,5 1,0
. _ézabadon
5. | Gip-4 | 3000 30 4116 45 30 10 25 15,0 1,3
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FENTIEKHEZ MEG KELL JEGYEZNI:

Alsonémedi Telepiilésrendezési Eszkozei Teleplilésszerkezeti terviapja az ipari gazdasagi
teriiletet egyontetlien egyéb ipari gazdasagi teriiletként tartja szamon, valamint a Helyi Epitési
szabalyzat is kizarolag a kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi és az egyéb ipari gazdasagi
terliletet szabalyozza.

Azaz Alsonémedi teriiletén az OTEK szerint megfogalmazott alabbi ipari gazdasagi teriilet
19/A.§ (1) Az ipari gazdasdgi teriilet a kdrnvezetre jelentés kedvezdtlen hatast

ovakorld, kiildnlegesen veszélves. blzds vagy nagy zajjal jard gazdasigi
tevékenységhez szitkséges épitménvek elhelyezésére szoleal.”

elhelyezés nem megengedett!!!

A jelen teriiletre TERVEZETT (], csak a jelen fejlesztési teriiletre vonatkozéan djonnan
megallapitasra keriil6 egyéb ipari épitési ovezet a Gip-5 épitési ovezet lesz!
| amely NEM gyakorl6 a kdrnyezetre jelentds kedvezétlen hatast 11!

TELEPULESKEPI DOKUMENTUMOK —Arculati Kézikdnyv és Telepiilésképi rendelet
TELEPULESKEPVEDELMI RENDELET (TKR) - KIVONAT

Alsénémedi Nagykdzség Onkormanyzat Képvisels-testilletének a telepiiléskép védelmérsl szélo
9/2018. (IV.27.) dnkormanyzati rendeletének térképi lehatarolasa Alsénémedi gazdasagi terileteit az

un. Gazdaségi karakter( tertilete (Gksz, Gip jell 6vezetek) lehatarolasba sorolja.

Tehat a modositas nem teszi sziikségessé a telepiilésképi dokumentumok moédositasat, mivel
jelen allapotukban is gazdasagi teriilet lehatarolastiak, amely megfelel a jelen gazdasagi teriilet
fejlesztésnek.
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TERULETRENDEZESI TERVEK AZ ORSZAGOS (OTRT) és A MEGYEI (PMTRT)

Jelen tervmddositas teriiletrendezési tervekkel valo dsszhang igazolasa az alabbi jogszabalyok alapjan
torténik:

— Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szol6 2018. évi CXXXIX.
torvény (a tovabbiakban Trtv.), s annak onallé részeként az Orszagos Teriiletrendezési Terv (a
tovabbiakban: OTrT) és a Budapesti Agglomeréacié Teriiletrendezési Terve (a tovabbiakban:
BATIT);

— @ ferlletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészité szabalyozasardl szolo
92019. (VI. 14.) MvM rendelet (a tovabbiakban: MvM rendelet);

— Pest Megye Onkormanyzat Kézgy(ilésének Pest megye teriiletrendezési tervérdl szolo 10/2020.
(V1.30.) 6nkorményzati rendelete (a tovabbiakban: PMTrT).

ORSZAGOS TERULETRENDEZESI TERV (OTrT)

Jelmagyarazat

erdbgazdalkodasi térség
mezdgazdasagl térség
vizgazdatkodasi térség
telepiilési térség

kGzigazgatasi hatar

18t {meglévB)

egyéb orszagos tirzshaldzati
vasitvonal (meglévi)
orszagos kerékpdrit (meglévd)
mumas  tervezés terillet

NN |

2018, évi C)OO(IX tcrveny Orszagos Terilletrendezési terv 2. melléklet: Az orszdg szerkezelf terve

BUDAPESTI AGGLOMERACIO TERULETRENDEZESI TERV (BATIT)

Jelmagyarazat

erdgazdiikodési térség

nagy kiterjedésii zGidtertleti telepiilési térség
mezdgazdassqi térség

kertes mezdgazdasagi térség

vizgazdéikodasi térség

telepiilési térség

sajdtos terliletfelhasznaldsy térség

kozigazgatasi hatér = tervezési terilet
fout (megléve)

;g{éb(?neg : )wrzshélézab vasiti

2018 évi OOXIX. torvény Budap&st: Agglomeracué Teriiletrendezési terve 7. melléklet: Budapesti
Agglomeracdio szerkezetf terve

A fejlesztési terillet a teleplilési térség része.
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A TERULETRENDEZESI TERVEKKEL VALO OSSZHANG

Alsonemedi kozigazgatasi teriiletének és azon belill a tervezési terliletnek az OTrT orszagos Ovezeteivel és a
BATIT kiemelt térségi dvezeteivel vald érintettségét az alabbi tablazat foglalja dssze:

‘ Az OTrT orszagos Ovezetei és BATIT kiemelt térségi | Alsonémedi kdzigazgatasi | Tervezési teriilet
dvezetei teriiletének érintettsége érintettsége

311. Okoldgiai halézat magteriiletének 6vezete, az

Gkolégiai halozat 6kolégiai folyosdjanak dvezete v X
| és az 6koldgiai halézat pufferteriiletének dvezete
| 3/2. Kivalo terméhelyi adottsagl szantok Gvezete
| 3/3. Erd6k dvezete
3/4. Vilagdrokségi és vilagérokségi varomanyos ter. dv.-e
3/5. Honvédelmi és katonai céli teriilet dvezete
1. J& terméhelyi adottsagu szantéteriilet dvezete
2. Erdételepitésre javasolt terlilet dvezete
| 3. Tajképvédelmi teriilet Gvezete
| 4. Vizminéség-védelmi teriilet
5. Nagyvizi meder 6vezete
6. VTT-tarozok dvezete
7. dsvanyi nyersanyagvagyon dvezete lefedi a kozigazgatasi teriiletet
8. rendszeresen belvizjarta teriilet dvezete
| 9. foldtani veszélyforras terlilet dvezete

|><><><><'><><'\><

XX &[> X

><><\'\|><\><>< N[

> >

Alsénémedi Nagykozség kozigazgatasi teriiletének és azon belill a tervezési terliletnek a PMTrT egyedileg
meghatarozott megyei Gvezeteivel valo érintettségét az alabbi tablazat foglalja dssze:
|

Alsonémedi | Tervezési
APMTIT évezetel kozigazgatasi | terdlet
teriilletének érintettsége
_ B ~ érintettsége -
3.13.1. Innovaciods-technoldgiai fejlesztés tmogatott célter.-ének dv.-e X X
3.13.2. Logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének Gvezete v v
3.13.3. Turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének évezete | X X
3.13.4. Kertes mezégazdasdgi terliletek vezete X X
| 3.13.5. Klimavaltozasnak fokozottan kitett teriiletek dvezete . v v

Fentiek alapjan tehat megéllapithatd, hogy a jelen beruhazassal érintett ingatlanok terlilete telepiilési térség, €s
csak azon magasabb szintii tervek dvezeti érintik, amelyek az egész telepillés teriiletét, vagy jellemzéen az
egész telepiilés tertiletét lefedi.

Alsénémedi Pest Megyei Teriletrendezési Tervének (PMTrT) 3.13.5. Klimavaltozasnak fokozottan kitett terliletek
Ovezetével érintett. Pest megye Terliletrendezési Terve szerint Alsonémedi Nagykdzség része (Homokhatsag
telepuléseinek) a Klimavaltozasnak fokozottan kitett telepiilések csoportjanak’.

Megjegyzends, hogy a HESZ a Klimavaltozassal szembeni védekezéssel kapcsolatban az alabbi altalanos
eléirassal rendelkezik:

5,01, Klimavaltozassal szembeni védekezés

64/A. § A beépitésre szant teriiletek épitési Svezeteiben a telkek nem beépitett, szilard burkolattal
nem fedett teriileteit a klimavaltozas kedvezotlen hatdsainak kompenzédldsa érdekében a
zoldfeliiletet részben t6bbszintes névényallomannyal kell kialakitani.”

Fentieket 6sszefoglalva a modositassal érintett teriiletek hatalyos és tervezett hesorolasa nem ellentétes
sem Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervének az OTrT-ben megallapitott,
sem a Budapesti Agglomeracié Teriiletrendezési Terv Szerkezeti tervében meghatarozott térségi
teriiletfelhasznalasi, illetve dvezeti kijeldlésekkel, valamint a Pest Megyei Teriiletrendezési Terv egyedileg
meghatarozott megyei Ovezeti kijelolésekkel sem. A telepiilésrendezési tervmodositas a teriileti és a
térségi teriiletrendezési tervekkel NEM ELLENTETES.
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B) A fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési terv

A jelen Tanulményterv 2. fejezetében kerlil bemutatasra a fejlesztési teriiltre készitett beépitési terviap,
valamint a 3. fejezetben a Latvanytervek mutatjak be a tervezett fejlesztést.

Az alabbiakban a CBA deéli hatara menti csamoképiilet, valamint az annak déli hatarén fejlesztésre

Plot2
Plot size: 127 613 sqm
Building size: 62 641 sqm
Sprinkler: 250 sqm

Baiil in ratio: 49,28%
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C) A beépitési tervhez kapcsolodoé infrastruktura-igények, a szukséges és
tervezett miiszaki infrastruktura-fejlesztések

Ca) Kozmiivesités vizsgalat és javaslat

A meglév6, szomszédos CBA Logisztikai Kdzpont villamosenergia- és gazhalozattal ellatott, amely
hélozatok a jelen tervezési teriiletek vonatkozésaban is bevonhatok a kdzmlellatasba. Jelen médositas
nem jelent a kozmiiveket, illetve kozmdiiellatast illetéen valtozast a terilet kornyezetere.

Koézmlivesitési szempontbdl a feriiletet nyugatrol hatarold 4604j. 0t nyomvonalén kiépitett
kdzmlivekkel rendelkezik.

A teriiletet és kornyezetét jelenleg ellaté kézmlihaldzatot bemutato terviapot 1asd az alabbiakban:

Kozmliellatas — E-kbzmii kivonat
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A terlilet fejlesztéséhez a sziikséges kozmiellatas megoldhato.

A fenntarthatsag megujulé energiahordozd hasznositasaval is biztosithatd. A gazdasagos hasznositas
lehet6ségét a napenergia kindlja. Az épiiletek részben vagy egészben lapostetbvel kerlinek kiépitésre.
Amelyeken kivaloan elhelyezhetdk a napelemek is.

Energiaellatas:
A beruhazo dontheti el az energiaellatast biztosito ellatasi struktirat, de annak a sziikséges
kdzmdellatas kdvetelményét ki kell elégiteni.

Elézetesen realisan a vilagitasra és a technologiai igények kielégitésére a villamosenergiat veszik majd
igénybe. A termikus energiaellatasra varhatoan kiépitik a foldgazellatast és egyedileg varhato egy-egy
ingatlannal, hogy a termikus energiaellatasat a villamosenergia megUjuld energiahordozo egylttes
alkalmazasaval oldja meg
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A hészivattyival  komyezettudatosan és a hagyomanyos megoldasoknél  jellemzben
kéltséghatékonyabban lehet fliteni, hiiteni €s melegvizet el3allitani.

A napenergia hasznositas lehetésége id6jaras fligg6, igy a cslcs igényeket a vezetékes
energiahordozoval kell tudni kielégiteni.

Villamosenergia ellatas:
A villamosenergia ellatas szolgaltatoja az egységes telepllési halézati rendszerén keresztiil biztositja a
szolgaltatast.

A villamosenergia ellatas vezetéke a 4604 | Gt mentén kiépdilt.

ENERGY
EFFICIENCY

[f33\ RENEWABLE
1 ENERGY

m WATER
2 CONSERVATION
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Cb) Kozlekedési — vizsgalata és fejlesztési javaslata

A TERVEZESI TERULET ES KORNYEZETENEK KOZLEKEDESI KAPCSOLATAI) |
e Budapest \., Budapest A |

i/

lsonémedi | |

44

£ 1

1
Részlet a KIRA uthalozati térképbdl
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A tertilet jelenleg a Soroksar-Orkény 4604 j Ut keleti oldalan talalhats, amely (t a TSZT szerint a
tervezett 5 sz Gt nyomvonala. A terlilet 2402/1 hrsz részén a CBA Logisztikai Kézpont meglévd
csarnoképllete &ll, amely telek az 4604 j. 6t kérforgalmanak 4. agarol kozelithetd meg. A 2403 és
2404 hrsz tertiletek dsszevonasra keriilnek és a 4604 | uttal parhuzamos, a kérforgalomtél vezetett — a
szabalyozasi terv szerint 16 m szélességben kiszabalyozott szervizutrol torténik.

Kozuthalézati kapcsolatok

A tervezett fejlesztés nem befolyésolja a teriilet kdzuthalozati kapcsolatait. A javasolt kdzlekedéshaldzat
megtartia a kialakult, &s a hatélyos telepiilésrendezési eszkdzok szerint is javasolt szerkezetet, a
fejlesztési terilet délnyugati oldalan haladd 4604;. 6sszekotbutat, és a terillettsl délkeletre 1évd 4602;.
0sszekotéutat. Mindkét aton keresztlil el lehet jutni a teleplilés kbzpontjaba, de, ami ennél fontosabb,
mindkét ut kozvetlen kapcsolatot ad a féuthaldzathoz, az M0-hoz, és az 5sz. féuthoz. A két dsszekotbat
csomopontja, valamint a 4604j. Gt és a telepliléskozpontba vezetd Sertéstelepi Gt (helyi gy(jtat)
csomopontja is korforgalmi kialakitast kapott.

A hatalyos telepllésrendezési eszkdzdk a 4604j. Gt nyomvonalat az bsz. f6it tavlatra tervezett
nyomvonalaként jel6lik, de a magasabb rendi tervek nem tartalmaznak ilyen javaslatot. A 4602j. ut
viszont az agglomeracios tervben kiemelt szerep(i 6sszekotéutként szerepel. Mindez ugyanakkor nem
véltoztatja meg a szerkezetileg fontos (thalozatnak a hatélyos szerkezeti és szabalyozasi terv szerinti
vonalvezetését, teriletigényét, és ilyen véltoztatasra a tervezett fejlesztés miatt sincs sziikség. A
fejlesztési terlilet megkdzelitését a hatalyos tervek szerint a 4604j. Gt Sertéstelepi uti kdrforgalma
csomopontjato!l induld, az 6sszekotbuttal parhuzamos szervizdt biztosithatja, és a szerkezeti terv egy
lehetséges 0 csomopontot is jeldl az 6sszekotbuton, szemben a Mii-Gu kft. telephelyének behajtdjaval.

Belsé6 uthalozat

A tervezett ferilletfejlesztés Utemezetten torténhet, igy a megkézelitd uthalozat kialakitasa is
itemezhetd.

Az els6 csarnok a CBA logisztikai kdzponthoz mér kiépiilt szervizit szakaszrol megkozelithetd, északi
iranybol torténé behajtassal, és ugyanilyen iranyba torténd kihajtassal.

A kovetkezd, és tovabbi csamokokhoz a szervizutat tovabb kell épiteni. Az ehhez sziikséges
kozteriletet a szabalyozasi terv biztositja, ténylegesen pedig legaldbb annyi Utépitésre van szikség,
amivel a kovetkez8 csarnok elérhetd. A szervizit aktualis végén szilkség van a visszafordulasi
lehetéség biztositasara, legalabb egy, a telekbehajté felhasznalasaval kialakithatd ,T" forduléval. Az
utols6 csarnoknal a végfordul6 miatt a kdzteriiletszabalyozas kismérték(i kiszélesitése javasolt.
Tavlatban nem kizart annak a lehet6sége, hogy a szervizit egy (ij csomoponttal kapcsolddjon a 4604).
uthoz, kb. a Mi-Gu kit. telephelyének behajtojaval szemben, a hatélyos TSZT-ben jelolt
kozlekedéshalézatnak megfeleléen. Ugyanakkor, a Sertéstelepi uti korforgalom kapacitasa (20000-
25000 jmii/nap) a 2x1 sdvos szervizit még eltlrhetd forgalmi terheltsége (1000Ejm(i/6) esetén sem
mertl ki, vagyis alapesetben nincs kényszerit6 kériilmény az (j csomopont kialakitasara, a csomopont
terliletigényét ezért egyelre nem épitettiik be a szabalyozasi javaslatba.

A szervizlt jellemzd szabalyozasi szélessége 18-20m, ami a végforduldnal kiszélesedik.

A keresztmetszeti elrendezésben a teherforgalom és a varhaté nyerges szerelvények miatt egységes
keresztmetszeti geometria javasolt, melynek paraméterei a kovetkezok:

forgalmi sav szélessége: 3.25m

forgalmi savok szama: 2x1

kiils® biztonsagi sav: 0.25m

burkolat szélessége: 7.00m

padka: 1.25m

koronaszélesseg: 9.50m
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Forgalom
Az ipari parki forgalom az alabbiak szerint becslilhet6:
= az OTEK szerint a tervezett beépitéshez csarnokonként (60-70000m2) kb. 40-45db
személygépkocsi parkolohely tartozik (raktar funkcio, 1db parkold minden megkezdett 1500m?
utan),
» A prognosztizalt teherforgalom kb. 200tgk/nap/csarnok (50000m2), aminek nagyjabdl 40%-a

kamion, a tobbi kisteherauto.

Ebbdl kiindulva a varhato forgalom 85szgk + 80kamion + 120kisteherauto, azaz 405Ejmli/nap/csarnok,

mintegy 41Ejmu/6ra/csarnok. Négy csarnok esetén az dsszforgalom 164Ejm{i/ora, ami egy egyszer(i

kiszolgalout eltlirhetd forgalmanak (1000Ejm(i/ora) kb. a 16%-a. A 4604;. sszekotdut forgalma (Magyar

KozUt adat) az érintett szakaszon ~9452Ejmli/nap, 851Ejmi/éra, a kapacitas-kihasznaltsag 43%. A

fejlesztési tertilet teljes kiépiilésével, az dsszes varhato forgalommal a kapacitas-kihasznaltsag mintegy

51%-ra névekszik, ami még mindig béven alatta marad a megengedettnek.

Amennyiben egy csarnokba nem raktarozasi funkcio kerline, a parkolasi igény, és ezaltal a csarnok

varhato szemelygépkocsi forgalma 7.5-szeresére névekedhetne (1P/200m2,

638szgk/nap/csamok/miiszak), s6t, amennyiben t8bb miszak fenne, ennél tobbre is (harom mlszaknal

1914szgk/nap/csamok  értékre). Az &ruszallitas viszont valoszinileg joval kisebb lenne, talan a

személygépkocsi  forgalom  20%-a. Gyarto/szereld csarnok esetén igy a forgalom

~2300Ejmii/nap/csarnok, 230Ejmii/6/csarnok nagysagra becsiilhetd, négy ilyen csarnok esetén pedig

osszesen 920Ejmii/6 értékre. Ekkora forgalom a 2x1 savos szerviz(it kapacitashatarat (1000Ejm(i/6)

mar nagyon megkozelitené, sét, az dsszekdtéut kihasznaltsagat is 89%-ra ndvelné. Mindezek alapjan

2x1 sévos szervizittal, Ujabb csomdpont nélkil a terilletre legfeljiebb vegyes funkcio, részben

raktarozas, részben gyartd/szereld tevékenység javasolhato.

Az 0sszekotdut nagy kérforgalmai biztosan elbirjak a fejlesztési teriilet Gjonnan megjelend forgalmat (a

kozelitd kapacitas-ellenérzés alapjan).

Kozosségi kozlekedés

A teriileten jelenleg nincs kdzosségi kozlekedés. A hasonld gazdasagi teriiletek altalaban vallalati
buszjaratokat biztositanak a dolgozéik szaméra. De az uthalozat akar arra is lehet6séget ad, hogy az
Alsonémedit ma is érint6 jaratok Utvonalmddositassal, betétjaratokkal ezt a teriiletet is érintsék.

Kerékparos és gyalogos kozlekedés

Térségi kerékparat tervezett a 4602j. Ut mentén, helyi kerékpardt pedig onnan a 4604j. Ut és a
Sertestelepi Ut mentén a teleplléskdzpontig. Konkrét Uttervek hianyaban a kerékparutak szémaéra
szikséges koztertilet nincs kilon lehatérolva a hatalyos telepliléstervekben.

A fejlesztési tertlet utjait elsd Utemben a jarmiforgalom szaméra tervezik kiépiteni, nem valdszin(,
hogy itt szamottevé gyalogos forgalom jelenne meg. A szerviz(t javasolt szabalyozasi szélessége
viszont biztositia a terliletet arra, hogy késdbb, az igények szerint, jarda, és akar kerékpardt is
épilhessen.

Parkolas ’
A parkolast, rakodast az OTEK és a hatalyos elGirasok szerint kell megoldani. A telken bellili

gépkocsitarolasnak nincs semmi akadalya.
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D) A javasolt beépités kornyezeti hatasai és kovetelményei

Da) A javasolt beépités, valtozas varhaté kornyezeti hatasai, rovid osszefoglalé

A fejlesztési teriiletre vonatkozd médositas Alsdnémedi Nagykdzségre gyakorolt hatasa tekintetében
onmagaban nem jelent taji-, kdrnyezeti hatasbéli valtozast. De megallapithatd, hogy a fejlesztési teriilet
és kornyezete folyamatosan éplil majd be.

A fejlesztés soran létrejovd beépités a kdrnyezetvédelmi szempontok szerinti, korszer(i technolégiaval
és anyagokkal keril kivitelezésre, valamint a kézmlinfrastruktira vonatkozasaban is megfelel a
szlikséges kornyezetvédelmi szempontoknak (megUjuld energia, hészigetelés, szennyvizkezelés,
hGenergia termelés stb).

Meg kell emliteni, hogy az elvarasoknak, az elbirasoknak és a kedvezbb fenntarthatosagnak
megfelelden az energiaigények minél nagyobb hanyadanak a jelen fejlesztési terileten belll is
megujuld energiahordozoval valo kielégitése szlikséges és javasolt.

A tertilet kdrnyezetében 1évé meglévd épiiletek tet6fellileteinek egyre nagyobb részén jelennek meg a
napelemek, amely j6 fejlédési iranyt mutat.

A jovbben a fejlesztés az Uj beépitéssel egyiitt a terilet parkositasa is allandé és szinvonalas
zoldtertletek képez majd, azaz mind a kozteriiletek (utcak) menti zOldsav (fasor, zoldfelllet), mind a
telken belili kertészeti rendezése is fontos feladata a fejlesztésnek.

A fejlesztési teriileten tervezett gazdasagi funkciok a jovoben bekeriiinek a telepilés
munkahelyteremtés szempontjabol fontos fejlesztései soraba.

Db) Kornyezetvédelem

Tajrendezési, kornyezetvédelmi, zoldfeliileti vizsgalat és javaslat:

A tervezési teriilet és kdzvetlen kornyezetében nincs védett, védendo taji, természeti érték vagy terlilet.
A kéryezeti allapot megfeleld. Jelen modositas nem jelent kérnyezetvédelmi szempontbdl valtozast a
teriiletre.

A tervezett fejlesztés soran a szomszédos terliletek beépitése tervezett. Jelen modositas nem jelent
zoldfellleti szempontbél valtozést a telepiilés zdldfelileti rendszerére.

Alsonémedi Pest Megyei Terlletrendezesi Terve szerint ének (PMTIT) 3.13.5. Klimavaltozasnak
fokozottan kitett teriiletek Ovezetével érintett. Megjegyzendd, hogy a HESZ a Klimavaltozassal
szembeni védekezéssel kapcsolatban az alabbi altalanos elirassal rendelkezik:

,»01. Klimavaltozassal szembeni védekezés

64/A. § A beépitésre szant teriiletek épitési Gvezeteiben a telkek nem beépitett, szilard burkolattal
nem fedett teriileteit a klimavaltozas kedvezdtlen hatdsainak kompenzéilisa érdekében a
zoldfeliiletet részben t6bbszintes névényéallomannyal kell kialakitani.”

Kornyezetvédelmi szempontbél az alabbiak allapithatok meg:
= a fterlleten nincsenek hatrahagyott kdrnyezeti terhek vagy komnyezetkarosodas, azaz
karmentesitési folyamat nem szlikséges.
= a fejlesztés a teleplilésszerkezeti terven mar kijeldlt teriileten valdsul meg, amely részben
term6fold kivonasaval jér, de az érintett terméfoldek a minségi osztalyba sorolasuk szerint
6 mindségl, azaz atlagosnal gyengébb minéségli mezégazdasagi teriiletek.
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= teleplilés kiilteriileti Un. iparterlileti részén torténik a fejlesztés, amely a 4604j. dsszekotdut
mentén taldlhatd, igy a meglévé kozlekedési infrastruktira mentén mar nincs sziikség Uj
nyomvonal kialakitasara.

* a felepiilés belteriileti, lakotelepiilésrészétél tavol helyezkedik el, igy nincs sem a
miikodésének, sem a megkdzelité kozlekedési forgalmanak sem zavard hatasa a telepiilés
lakétertiletére.

* atervezett fejlesztés a fejlesztési teriletre soran a kdrnyezetre jelentds kedvezétlen hatast nem
gyakorlo gazdasagi tevékenység kertl.

» ateriiletre zoldfeliilet szempontjabol a jelenlegi iddszakos ndvényzettel valé fedettséget felvaltja
a beeépités mellett egy parkositott &s &llandé (3-4 évszakos) parkositott zéldfelllet.

A terlileten korabban folytatott tevékenységek bemutatasa:
= Afejlesztési terlleten korabban és jelenleg is részben mez8gazdasagi tevékenység folyik.

A jelen fejlesztés a kornyezetre gyakorolt hatas szempontjabél nem jelent sem a fejlesztési teriiletre
onmagara, sem a kornyezetére karos teriilethasznalatot

A jelen tervezett fejlesztés megvalosulasa mellett azt is fontos kiemelni, hogy jelen fejlesztés n.
z0ldmez0s fejlesztés, ezaltal terméfoldet von ki a miivelés lehetdségeébdl, az érintett terméfSld azonban
az altagosnél gyengébb mindségi osztalyt terméfold.

MEGUJULO ENERGIAFORRASOK ALKALMAZASA, KORNYEZETTUDATOS ENERGIAGAZDALKODAS LEHETGSEGEI
Ma mér a megujuld energiaforrasok hasznositasa nélkiil energiagazdalkodasi és kéryezetvédelmi
igények nem elégithetok ki. A tervezett fejlesztés terliletén a megljuld energiahordozok koziil a
leghatékonyabb hasznositasra a napenergia alkalmas.

@ ENERGA
¥  HATEKONYSAG
[a2s

ViZMEGORZES

A teleptilésen a 2000 kériili napos 6rék hasznositasi lehet6ségének igénybevétele segiti a racionalis
energiagazdalkodas megvalositasat. Uj hasznositast, G beépitést terileten a napenergia aktiv és
passziv hasznositési lehetSsége is biztositott. Aktiv hasznositdsara a naperémi panelek
alkalmazhatok. A napenergia passziv hasznositasa az épliletek tajolaséaval, novénytelepitéssel,
fasitassal, arnyékolassal, szélhatast csbkkenté beruhdzasokkal érheté el. Az aktiv hasznositast
szolgald naperémii panelek legegyszerlibben az épiilet tetGszerkezetére helyezhetdk el.
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Arra is fel kell hivni a figyelmet, hogy az OTEK lehet6séget ad arra, hogy ha a termikus energiaellatast
villamosenergia és megUjul6é energiahordozd hasznositasaval oldjak meg, azzal is kielégithet6 a ,teljes
kozmiellatas” kovetelménye, ezért a foldgazellatas kiépitése akér feleslegessé is valhat.

A termikus energiaigények villamosenergia és megujuld energiahordozé hasznositasaval torténd
kielegitésének kiemelt elénye, hogy ma mér a flités-hiités célll energiaellétasi igénybdl a hiitési céld
energiaigény nagyobb a termikus igénynél, igy kedvezébben a villamosenergia hasznositasaval lehet
megoldani, amelynek gazdasagossagat a megujul6 energiahordozd hasznositasa biztositja.

Db) Az Epitési torvény céljai és kovetelményei érvényesiilése a fejlesztéshen

Az alabbiakban a terillet j6vébeli hasznositasanak céljai, a terillettel kapcsolatos fejlesztési
elképzelések keriilnek bemutatasa az ,épitett kbrnyezet alakitasarél és védelmérél” szolo 1997. évi
LXXVIII. tdrvény (Epitési torvény- Etv.) 7. § (2) és (3) bekezdéseiben megfogalmazott
telepllésfejlesztési és a teleplilésrendezési céloknak vald elvarasok tikrében.

A TELEPULESFEJLESZTES ES A TELEPULESRENDEZES

A telepiilésfejlesztés és a telepiilésrendezés célja és alapveté kévetelményei

7. § (1) A telepiilésfejlesztés és a telepiilésrendezés célja a lakossag €életmindségének ¢és a telepiilés
versenyképességének javitasa érdekében

a) a fenntarthat fejlédést szolgalo telepiilésszerkezet és a jo mindségii kornyezet kialakitasa,

b) a kdzérdek érvényesitése az orszagos, a térségi, a telepiilési érdek és a jogos magandérdekek
Osszhangjanak biztositasaval,

c) a természeti, taji és épitészeti értékek gyarapitisa és védelme, az er6forrasok kiméletes és
kérnyezetbarat hasznositasianak eldsegftése.

(2) A telepiilésfejlesztés és a telepiilésrendezés sordn, valamint a telepiilésrendezési sajatos
jogintézmények alkalmazasaval biztositani kell a teriiletek kézérdeknek megfeleld felhasznalasat
a jogos maganérdekekre tekintettel. Ennek soran figyelembe kell venni

a) a népesség demografiai valtozasat, lakasszitkségletét,

b) a népesség fizikai, szellemi és lelki igényeit, kiilonos. tekintettel a csalddok, a fiatalok, az
id6sek, a fogyatékos személyek igényeire, az oktatas, a kultura, a sport, a szabadido és az
iidiilés, valamint a civil szervezetek, az egyhdzi jogi személyek miikodési feltételeinek
lehetbségeire,

c) a helyi népesség identitasdnak erdsitését, kulturalis oOrokségiik sokféleségének &s
gazdagsaganak megbrzését,

d) a népesség megélhetését biztositdé gazdasigi érdekeket, a munkahelyek megbrzésének és
uj munkahelyek teremtésének érdekeit, a mez6- és erdogazdasag, a kozlekedés, a posta és
a hirkézlés, a koziizemi ellatas, kiilondsképpen az energia- és vizellatas, a hulladékkezelés,
a szennyvizelhelyezés és -kezelés, valamint a nyersanyaglelohelyek biztositasat,

e) a helyi tarsadalmi-gazdasdgi és infrastrukturalis egyenldtlenségek csokkentését, az
integracid elmélyitését,

f) a kizlekedési kényszer csokkentését és a megfeleld szinvonalil kozlekedés kialakitasat,

g) az egészséges lakd- é€s munkakoriilmények, a népesség biztonsaganak altalanos
kovetelményeit,

h) a megbrzésre érdemes torténeti vagy telepiilésképi jelentdségli telepiilésrészek és az
épitészeti és régészeti Orokség védelmét, felljitisat és tovabbfejlesztését, valamint az
értékes épitmény és tajrészlet latvanyat (ralatds), tovabba az ingatlanrdl feltaruld kilatas
védelmét, annak mértékéig, hogy az az érintett telkek szabalyos beépitését ne akadalyozza,

i) a kérnyezet-, a természet- és a tajvédelem szempontjait,
j) a tajhasznalat, a tijszerkezet és a tajkép formalasanak Osszehangolt érdekeit, kiilonds
tekintettel a viz, a levegd, a talaj, a klima és az élovilag védelmére,
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k) a teriilettel és a termdéfélddel valé takarékos gazdalkodast,
1) az arra alkalmas természeti adottsdgok gyOgyészati hasznositasanak eldsegitését és védelmét,
m) a honvédelem, a nemzetbiztonsag és a katasztréfavédelem érdekeit,

n) az dsvanyvagyon-gazdalkodas érdekeit,
o) az infrastrukturalis er6forrasok optimalis kihasznal4sat, valamint
p) a zoldfeliilet-, kérnyezet- és természetkimél§ fejlesztések timogatdsat.

Fenti elvarasoknak, kdvetelményeknek jelen fejlesztés teljes mértékben megfelel.

Fontos azt is kiemelni, hogy a fejlesztés pozitiv hatasa kettds, illetve sokszoros.

Egyrészt a fejlesztés a Telepiilésszerkezeti terven mar kijelolt terlileten keriil kialakitasra, amely
részben termdfold kivondséaval valdsul meg, de az érintett terméfoldek a mindségi osztalyba sorolasuk
szerint 6 min8ség(i osztalyl atlagosnal gyengébb mindségli mezégazdasagi teriiletek.

Masrészt a telepllés kilterileti Un. ipartertileti részén torténik a fejlesztés, amely a 4604j. dsszekotdat
mentén talalhato, igy a meglévé kozlekedési infrastruktira mentén mar nincs sziikség Gj nyomvonal
kialakitasara.

Harmadrészben a telepiilés belteriileti, lakotelepiilésrészétdl tavol helyezkedik el, igy nincs sem a
mlkodésének, sem a megkozelitd kozlekedési forgalmanak sem zavard hatisa a telepiilés
lakotertiletére.

A terlletet nyugati részén kivili telekrésze jelenleg fa, facsoport nélkiili, déntéen mez8gazdasagi
muveles(, illetve nem értékes gyepszintli ndvénytarsulas alkotta, flives teriilet. Jelentds, minGségi
zoldfelilettel nem rendelkezik. A terilet zoldfeliiletének minGsége azonban a fejlesztéssel
parhuzamosan alakithato at, amely soran a jellemzéen mez6gazdasagi mivelésbél adodod iddszakos
zbldfeliileti fedettséget felvaltia egy allandd novényélloméany, helyére parkositott, minségi zéldfeliilet
kerll, amely részben fasitott, részben gyeptertileteket is jelent.

Lasd a jelen dokumentéci6 2. és 3. fejezetében bemutatott Beépitési tervet és Latvanyterveket.

A teriilet fejlesztése a munkahelyteremtés szempontjabél is jelentds lehetdséget foglal magaba.
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Dc) Ordkségi vagy kornyezeti értékek sériiléseinek lehetéségei, révid dsszefoglalé

Alsonémedi Nagykdzség Onkormanyzata Telepllésrendezési Eszkozeit: TRE (Telepiilésszerkezeti terv:
TSZT, Helyi Epitési Szabalyzat: HESz és annak mellékletét képezé Szabélyozasi Terv: SZT)
2018-2019-ben keriilt jovahagyasra.

Ennek keretében a 2018 és 2019 tavaszan jovahagyott tervdokumentacio részeként keriilt elkészitésre
az Ordkségvédelmi Hatastanulmany - Telepuléstervezés és Régészeti szakagi munkarészei.

Fenti hatastanulmény tartalmazza mind az épitett, mind a régészeti 6rokségvédelmi munkarészeket,
mind orsz&gos-, mind helyi védelem tekintetében.

A tervezési terileten kozépsd részének északi hatarat érinti régészeti leléhely.

Az orszagos vonatkozo jogszabalyok régészeti lelhelyek ill. a foldmunkak soran eldkeriild leletanyag
vedelmet szolgald eldirasait a konkrét beruhdzas soran be kell tartani. Az épitési engedélyezés
folyamataba az 6rokségvedelmi f6osztaly az épitéshatosag altal bevonasra kertil.

Muemleki védelem alatt a telepiilésen a Romai Katolikus templom &ll, amelynek kdzvetlen kdrmyezete
miemléki kdryezetként nyilvantartott. Jelen teriilet nem a templom kéryezetében talalhato.

A terlilet és koryezete természetvédelmi szempontbol sem all sem orszagos, sem helyi oltalom alatt, A
fejlesztéssel érintett terilletrészen természeti értékek nem talalhatok. A terlilet nem része az orszagos
jelent6séqli tajképvédelmi terliletnek sem.

Tehat drokségvédelmi szempontbdl a jelen fejlesztés sem terhet, sem veszélyt sem a teriiletre,
sem a kdrnyezetére nézve nem jelent.

Alsonémedi Nagykézség Onkormanyzat Képviseld-testiiletének a telepiiléskép védelmérsl szolo
9/2018. (IV.27.) énkormanyzati rendeletének térképi lehatarolasa Alsonémedi gazdasagi teriileteit az
un. Gazdaséagi karakter( terilete (Gksz, Gip jelli dvezetek) lehatarolasba sorolja.

Tehat a jelen fejlesztés szerinti moédositas nem teszi szilkségessé a telepiilésképi
dokumentumok médositasat, mivel jelen allapotukban is gazdasagi teriilet lehatarolastak, amely
megfelel a jelen gazdasagi teriiletfejlesztésnek.

A telepllésképi megjelenést Alsonémedi Telepiilésképének védelmérsl szold 9/2018. (IV.27.)
onkormanyzati rendeletének épitészeti kdvetelményei biztositjak, ennek madositasa jelen fejlesztés
keretében nem sziikséges.

Budapest, 2024. méjus 15.
) \
Horrd Adunese
Horvath Adrienne

vezet6 teleplléstervezd
varosepitési és varosgazdalkodasi szakmérndk
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E) A telepiilésterv valtozasanak, modositasanak tartalma, szabalyozasi
koncepcidja

Ea) A mddositas soran elérendé célok oOsszefoglalasa, a szabalyozas
e célbdl modositando elemeinek dsszefoglalasa

A tervmodositasi céljainak rovid 6sszefoglalasa — TSZT, HESZ és SZT, TAK és TKr

Tervmobdositas célja

A tervmddositas célja, hogy az érintett fejlesztési teriilet Gip-5 jeli egyéb ipari gazdasagi terlilet épitési
dvezetbe kerilljon és a HESz-ben — egy Ujonnan, csak e teriiletre meghatarozasra keriild - egyéb ipari
gazdasagi teriilet épitési Gvezetként kerliljon megallapitasra, a jelen fejlesztésnek megfeleld beépitési
paraméterekkel €s rendeltetésekkel.

TSZT - Telepiilésszerkezeti terv médositasa
Ehhez a Telepiilésszerkezeti terv modositasa részben szlikséges, amely soran a 2402/1 hrsz a CBA
Logisztikai Kézpont teriiletén kiviil, e teriilet déli hataran fekvé 2403/2 hrsz terliletre a TSZT altal
megallapitott kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi (Gksz) terlletfelhasznélashél az e terilettdl délre
fekvo tertiletekre hatalyos TSZT szerinti (Gip) jelli egyéb ipari gazdasagi terilet tertiletfelnasznalasba
kerdil.

HESZ - Helyi Epitési Szabalyzatmédositas célja
Fentiek szerinti TSZT moédositashoz illeszkedve 2402/1 hrsz a CBA Logisztikai Kézpont teriiletén
kivl, e terilet déli hatéran fekvd 2403/2 hrsz terliletre az SZT éaltal megallapitott kereskedelmi
szolgéltaté gazdasagi (Gksz-1) épitési dvezet és az e terlilettd] délre fekvé terliletekre hatélyos SZT
szerinti Ma-a jelii altalanos mezégazdasagi terlletek (Gip-5) jelli egyéb ipari gazdasagi terllet épitési
ovezetbe kerlinek. A Gip-5 jel(i épitési 6vezetben az elsGsorban a raktarozasi tevékenységek mellett
kereskedelmi/szolgaltatd, konnylipari Osszeszereld és gyartd tevékenység végzésére szolgald
csarnok épliletek elhelyezése tervezett.
Az e teriiletre tervezett szabalyozas szerinti a HESz-ben csak e teriiletre meghatarozasra keriilé
UJ Gip-5 jelii egyéb ipari gazdasagi (Gip) teriilet épitési dvezetii ingatlanokon legfeljebb 20,00
m épliletmagassaggal és legfeljebb 50% beépitéssel, valamint legalabb 25%-os zdldfellilettel és
legalabb 10 m eldkerttel helyezhetSk el, a kialakithatd legkisebb telekteriilete pedig 5 000 m2 lesz.

SZT - Szabalyozasi tervmodositas célja
A fejlesztéssel érintett teriilet a 2403/2 hrsz telek északkeleti hataran kialakitasra kerdlt 2403/3 hrsz
Ut kiszabalyozassal meghosszabbitasra kerill. Sziikségtelen a fejlesztéssel érintett terileteket
kdzépen kettévagd 0128/37 hrsz Ut északi szakasza is, amely torlésre kerll a fejlesztési terlleten
éthalado szakasza tekintetében.
A szabalyozasi tervlapon a 2402/1 hrsz a CBA Logisztikai Kdzpont teriilete mentén, valamint az e
terilet déli hataran fekvé 2403/2 hrsz teriilet mentén parhuzamosan a 4604 j uttal kiszabalyozott
szervizut kerlil folytatasra déli irAnyba a tervezett fejlesztési terliletek mentén a 2403/2, a 0128/24-
29, 0128/37-39 és a 0130/11 hrsz telkek mellett, (gy, hogy a szerviziton a megfordulast nem
zsakforduld teszi lehet6vé, hanem a fordulast az egyes kapubehajtoknal fogja biztositani a fejleszto.
Ennek oka, hogy a folyamos beépiilés mellett biztositva legyen minden idépillanatban a megfordulas
lehet8sége.
E modositas HESz 1.§ (3) bekezdés c) alpont szerinti 3. mellékletét képezd SZT-3 Eszaki Gazdasagi
Terlilet és kornyezete Szabalyozasi tervlapot érinti.
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TAK és TKr - A telepiilésképi dokumentumok
A teleplileskepi dokumentumok térképi lehatarolasai e teriileteket az Un. Gazdasagi karakterd
teriilete (Gksz, Gip jell 6vezetek) lehatarolasba sorolja.
Tehat a médositas nem teszi sziikségessé a telepiilésképi dokumentumok médositasat, mivel
jelen allapotukban is gazdasagi teriilet lehatarolastiak, amely megfelel a jelen gazdaségi
tertilet fejlesztésnek.

Eb) A Szabalyozas elemeinek modositasanak szoveges 6sszefoglalasa, koncepcidja

Fent kifejtettek szerint a jelen modositas soran a HESz-ben egy Gj Gip-5 jelii egyeb ipari gazdasagi
(Gip) teriilet épitési dvezet keriil megallapitasra és szabalyozasra.

A Gip-b jeli épitési ovezetben az elsGsorban a raktarozési tevékenységek mellett
kereskedelmi/szolgéltato, konnylipari dsszeszerel§ és gyartd tevekenység végzésére szolgald csarnok
éplletek elhelyezése tervezett.

Az e teriiletre meghatarozasra keriild Gip-5 jelli egyéb ipari gazdasagi (Gip) teriilet épitési
ovezetii ingatlanokon éplletek legfeljebb 20,00 m épiiletmagassaggal és legfeljebb 50% beépitéssel,
valamint legalabb 25%-o0s z6ldfellilette! &s legalabb 10 m elGkerttel helyezheték el. A kialakithato telkek
legkisebb teriilete 6 000 m2 terliletnagysagban keriil megéllapitasra (hasonion a CBA Logisztikai
Kozpont teriilete szerinti Gksz-1 épitési dvezethez).

A B C| D E F G H | I J
| telekalakitas épitmények clhelyezése | épitmények, épiiletek
legkisebb legnagyobb

épitési | Kialakithato  beépitettség (%) legkisebb| '80a8YOPD |0
1. | ovezet beépitési elokert [zoldfelile] _PUCE | corieti
teriilet| szélesség | .4  |terepszint| terepszint (m) (%) magassig mutaté

(m2)| (m) felett alatt (m)
5. | Gip-5|s000| 30 [Shden) s 55 10 | 25 20 2,0

A HESZ 2.§ fogalommeghatarozasa szerint;
»i) Szintteriileti mutatd: az épitési telken elhelyezhetd épiiletek dsszes bruttd szintteriiletének és
az épitési telek teriiletének viszonyszama (szintteriileti mutaté = &sszes szintteriilet / épitési
telek teriilete).”

A HESz médositas - tervezete és TSZT modositas tervezete
Fentiek alapjan az alabbiakban a fenti leirt szabélyozasi eldirasok, beépités paraméterek a HESz

médositas rendelet-tervezet és a Teleplilésszerkezeti tervmodositas hatarozat-tervezete kertil
bemutatasra. A modositasra kerll6 Szabalyozasi tervlappal és Teleplilésszerkezeti terviappal egyditt.
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Ec) A HESZ MODOSITAS RENDELET-TERVEZETE

Alsénémedi Nagykézség Onkorményzat Képvisels-testiiletének
L2024 (.. ) 6nkorményzati rendelete

Alsénémedi Nagykozség Onkormanyzata Képvisels-testiiletének

3/2019.(1IL.1.) 6nkormanyzati rendelete a helyi épitési szabalyzatrdl

Alsonémedi Nagykozség Onkormanyzatinak Képviselé-testiilete az Alaptorvény 32. cikk (1) a)
pontja, az épitett kornyezet alakitdsarol és védelmérdl szold 1997. évi LXXVIIL. torvény 62. § (6)
bekezdés 6. pontjaban kapott felhatalmazés alapjan, Magyarorszag helyi onkormanyzatairdl szél6
2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdése 1. pontjadban meghatarozott feladatkérében eljérva,
a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének ¢és elfogadasinak rendjérSl, valamint egyes
teleplilésrendezési  sajatos jogintézményekrsl szolé 419/2021. (VI 15.) Korményrendelet
68.§ (1) bekezdés b) pontjanak bb) alpontja szerinti eljarasban szereplok véleményének kikérésével a
kovetkezoket rendeli el:

1.§ Alsénémedi Nagykozség Onkorményzat Képviselé-testiiletének a Alsonémedi Nagykdozség Helyi
Epitési Szabélyzatarsl sz6ld 3/2019. (IIL.1.) onkormanyzati rendelete (tovébbiakban HESZ)
37. § a kdvetkezo (6) - (7) bekezdésekkel egeszul ki:

gazdasag1 tevékenység rendeltetések helyezhetdk el:
a) A raktarozasi-,
b) kereskedelmi-,
¢) szolgaltato-,
d) konnylipari 6sszeszerel6 és gyarto-,

(7) A Gip-5 épitési dvezetben a HESz mellékletét képezd SZ-3 jelti Eszaki Gazdasagi Teriilet és
kérnyezete Szabalyozisi terven kiszabalyozott szerviziton a megfordulas az egyes
kapubehajtoknal biztositando.

2. § A HESZ 1. mellékletét képezd 1. Epitési dvezetek beépitési hatarértékei 1.6.Ipari gazdasagi
épitési dvezetek cimili melléklete kiegésziil az 1.melléklet szerinti 5 szdmu sorral:

3.§ AHESZ 1. § (3) ¢) SZ-3 melléklete a jelen rendelet 2.melléklet szerint médosul a mddositassal
érintett teriilet vonatkozasaban.

Zaro Rendelkezések

4. § Ez a rendelet a kihirdetését kovetd napon 1ép hatalyba és a hatalyba 1épését kivetd napon hatalyat
veszti.

Zaro Rendelkezések

dr. Tiiske Zoltan Nagy Ibolya
polgarmester jegyzb
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1.melléklet a ..../2024. (...... ) 6nkormanyzati rendelethez.

A B C D E F G H I J
telekalakitas épitménvek elhelvezése - épitménvek,
.| legkisebb 1 bb . .
i:pitéSI kiilgal:?lel:mrr'\ . hﬁéerﬁ?eig\z::r (04} . legklsebb leg;;é:lglg?_ bb SZ.l.Ilt-.
1. | vezet teriilet/szélesség beeprl‘;eﬁ terepszint | terepszint elokert zoldglulet magasség terlile;t’l
(m2)| (m) mo felett alatt (m) (*6) (m) mutato
5. | Gip-5|5000| 30 [S7@badoni 4, 55 10 25 20 2,0
allo

2.melléklet a ..../2024. (...... ) 6nkorményzati rendelethez.

Alsénémedi Nagykozség Helyi Epitési Szabélyzata a modositassal érintett teriilet vonatkozasaban
modosul.

N FE@rs s SrsS S
] ; /?f"gi/ /"///.'.’f'
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Ed) A TSZT MODOSITAS HATAROZAT-TERVEZETE

Alsénémedi Nagykozség Onkorményzat Képviseld-testiiletének
....J2024..(......) szamu hatarozata

Alsénémedi Nagykozség Telepiilésszerkezeti tervérdl szo16
8/2018.(11.14.) hatarozat médositasarol

Alsénémedi Nagykozség Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete az épitett kdmyezet alakitasar6l és
védelmérdl sz616 1997, évi LXXVIIL torvény 9/B.§ alapjan az aldbbi dntést hozza:

(1)Alsénémedi Nagykozség Onkorményzat Képviselo-testiilete a 8/2018.(11.14.) hatarozattal

megallapitott Telepiilésszerkezeti tervet médositja.

(2)Alsonémedi Nagykozség Telepiilésszerkezeti tervének lefrasnak 1. mellékletét képezd Teriileti
mérleg c. melléklete jelen hatarozat 2. melléklete szerint modosul.

(3)Alsénémedi Nagykozség Telepiilésszerkezeti tervnek Telepiilésszerkezeti terv jelen hatarozat
1. melléklete szerinti TSZT-M/8 tervlappal egésziil ki.

(4) Alsénémedi Nagykdzség Telepiilésszerkezeti tervének jelen modositas soran a Telepiilésszerkezeti
terv lefrasa altal rogzitett Biologiai aktivitasérték szamitas eredménye nem valtozik.

(5)Jelen hatérozat a jovahagyasat kovetd napon 1ép hatalyba.

(6)A Képviseld-testiilet felkéri a Polgarmestert, hogy jelen déntés meghozatalaval a telepiiléstervek
tartalmérél, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrdl szolo 419/2021. (VIL 15.) Kormanyrendelet 72.§ (1) bekezdés b) pontjaban
foglaltaknak tegyen eleget.

Felelos: dr. Tiiske Zoltan polgdrmester
Hatarid6: azonnal

1. melléklet a ..../2024.(...... ) énkorményzati hatarozathoz:

’7 Alsénémedi Nagykozség teriileti mérlegének valtozasa
MiOCé?ISIEZiEelﬁaI hatalyos madositast kovetd
geny . teriiletfethasznalasi mod teriiletfethasznalasi mod
teriiletnagysag
13 4380 m? kereskedelmi szolgaltato covéb ipar pazdasei teriilet
(13,44 ha) gazdaségi teriilet gyeo tpart & & |
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2. melléklet a ..../2024. (...... ) énkorméanyzati hatarozathoz:

Alsénémedi Nagykozség Telepiilésszerkezeti terve a modositassal érintett teriilet 4ltal lehatarolt teriilet
vonatkozéasaban médosul.
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2. A BEEPITESI TERV

A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos dontés elékészitésére, a foldhivatali
alapadatok felhasznalaséaval kozérthetd modon abrazolja: a) a beépités javaslatat, b) a hatarold
koz-, illetve kbzhasznélati teriileteket, c) a zoldfellletek kialakitasanak modjat, d) a kozlekedési és
parkolasi rendet, e) a kdzmUveinek felszini és a felszin alatti épitményeit.

hello! ALSONEMEDI - Park Layout

Plot2

Plot size: 127 613 sgm
Building size: 62 641 sqm
Sprinkler: 250 sgm

Buil in ratio: 49,28%
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3. A BEEPITESI TERV TERBELI MEGJELENITESE - Latvanyterv

A beépitési terv térbeli megjelenitesét az épitett és természeti kdrnyezetbe illesztett térbeli kdrnyezetalakitas terve szemiélteti.

Upright Masters Epitéipari Szolgéaltaté Kft. 2083 Solymar, Strack u. 4.
TERVEZO: Varhelyi Eniké E 01-6133

RAJZOLTA Nagy Hajnalka Judit ES Molodih Maté

HA TERVSTUDIO KFT.

47



TELEPITESI TANULMANYTERY - ALSONEMEDI 4604 J ES 4602 J UTAK CSOMOPONTJA MENTEN FEKVO
A 2403/1-3, A 0128/24-29, A 0128/37-39 ES A 0130/11 HRSZ TERULETEKRE 2024 MAJUS HO

HA TERVSTUDIO KFT. 48



TELEPITESI TANULMANYTERY - ALSONEMEDI 4604 J ES 4602 J UTAK CSOMOPONTJA MENTEN FEKVO
A 2403/1-3, A 0128/24-29, A 0128/37-39 ES A 0130/11 HRSZ TERULETEKRE 2024 MAJUS HO

‘ “ W=

HA TERVSTUDIO KFT. 49



TELEPITESI TANULMANYTERYV - ALSONEMEDI 4604 J ES 4602 J UTAK CSOMOPONTJA MENTEN FEKVO
A 2403/1-3, A 0128/24-29, A 0128/37-39 ES A 0130/11 HRSZ TERULETEKRE 2024 MAJUS HO

HA TERVSTUDIO KFT.




TELEPITESI TANULMANYTERY - ALSONEMEDI 4604 J ES 4602 J UTAK CSOMOPONTJA MENTEN FEKVO

A 2403/1-3, A 0128/24-29, A 0128/37-39 ES A 0130/11 HRSZ TERULETEKRE 2024 MAJUS HO

4. TERVIRATOK

1.melléklet

FOEPITESZI FELJEGYZES

Alsénémedi Nagykdzség Telepiilésrendezési Eszkézei (TRE)
modositasanak megalapozasara
a 4604 j és 4602 j utak csomopontja mentén fekvd
a 2402/1, a 2403/1-3, a 0128/24-29, a 0128/37-39 és a 0130/11 hrsz teriiletekre
Telepitési tanulmanyterv tartalmarol

A Telepitési tanulmanyterv tartalma megfelel a ,a telepliléstervek tartalmarol, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézményekrdl’ sz6ld
419/2021. (Vil. 15.) Kormanyrendelet 19.§-a és 7. melléklete altal elBirt tartalomnak.

A jogszabalyban el8irt tartalom kidolgozésa mellett a tanuimany a relevans munkarészek
tekintetében részletesebb és (j fejezetek beiktatasaval is kiegésziilt.

A Telepitési tanulményterv tartalma szakmailag megfelel§.

Alsonémedi, 2024. majus 15.

Farkas Istvan
Alsonémedi Nagykozség féépitésze
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TELEPULESRENDEZESI SZERZODES

A jelen telepiilésrendezési szerz0dés (a ,,Szerzddés”) alulirott helyen és napon, egyrészr6l

(M

@

ALSONEMEDI NAGYKOZSEG ONKORMANYZATA (székhely: 2351 Alsénémedi, Fé u. 66.,
torzskdnyvi azonositd szam: [_]; statisztikai szamjele: [ ]; adoszam: [ ], képviseli: dr. Tiiske Zoltin
polgarmester) (az ,,Onkormanyzat™); és mésrészrél

a FINEXT GLOBAL 2. PEDCO INGATLANFORGALMAZ( RESZALAP (mely a FINEXT
GLOBAL INGATLANFORGALMAZO ZARTKORU ESERNYOALAP részalapjaként jott 1étre,
székhely: 1082 Budapest, Futé utca 43-45., VI. em, MNB nyilvntartdsi szdma: 1221-39-2,
adoszama: 19051176-2-42, statisztikai szamjele: 19051176-6810-915-01, képviseli: FINEXT
Befektetési Alapkezelé Zartkortien Miikodé Részvénytdrsasdg mint befektetési alapkezeld,
cégjegyzékszama: 01-10-044934, székhelye: 1082 Budapest, Fut6 utca 43-45. VL. em., adészdma:
13052502-2-42, statisztikai szdmjele: 13052502-6630-114-01; képviselik: Nemes Rudolf és Karai
Péter Andras igazgatésagi tagok) (a ,,Fejleszt6”; az Onkormanyzat és a Fejleszt egyiittesen a
Felek”, barmelyik kiilon-kiilén a ,,Fé1”) kozott jott [étre.

A JELEN SZERZODESBEN ALKALMAZOTT EGYES FOGALMAK ERTELMEZESE
A jelen Szerzédésben hasznalt nagy kezdobetiis kifejezések az alabbiakban meghatirozott jelentéssel
birnak:

Iejlesztés”: a Fejlesztési Tertilet beépitésre szdnt teriiletként torténé kialakitisa, valamint beépitési
lehetségének novelése, annak érdekében, hogy a Fejlesztési Teriileten a Projekt megvalésulhasson.

HFejlesztési Teriilet™ Alsonémedi, killteriilet, 2403/1, 2403/2, 2403/3, 0128/24, 0128/25, 0128/26
0128/27,0128/28,0128/29,0128/37, 0128/38, 0128/39 és 0130/11 hrsz-1 ingatlanck.

Fejlesztéi Utak™ jelenti a jelen Szerzédés [3.] szamu meliekletében (Fejlesztdi Utak és az
Onkorményzati Ut elhelyezkedése) meghatarozott utakat.

LJHESZ”: Alsénémedi Onkormanyzat Képviseld-testiletének 3/2019. (III.1.) 6nkormanyzati rendelete
Alsénémedi Nagykozség helyi épitési szabalyzatarol.

Hidroglébusz”: a jelen Szerz6dés [4.3] pontjaban meghatarozott jelentéssel bir.

,Onkormanyzati Ut” jelenti a jelen Szerzidés [3.] szamt mellékletében (Fejlesziéi Utak és a=
Onkormdnyzati Ut elhelyezkedése) meghatarozott utat.

»Projekt”: a Fejlesztd altal a Fejlesztési Teriilleten megvaldsitandé logisztikai ingatlanfejlesziés.

,» Felepitési Tanulmdnyterv” jelenti a jelen Szerzodés [1.] szamu mellékleteként csatolt, a Fejlesztési
Teriilet tekintetében a HESZ modositast tartalmazé telepitési tanulmanytervet,

Telepiilésfejlesztési Feladatok™: a Fejlesztd altal a HESZ-ben és a magasabb szintit jogszabalyokban
meghatarozott teriiletfeltarashoz, miikddéshez, kozmiivesitéshez szitkséges azon kézérdekd
Iétesitmények megvaldsitdsa, melyek egyébkeént anyagi lehetdségei fiiggvényében az Onkorményzatot
terhelnék, és amelyeket a Fejleszt sajat koltségén a jelen Szerz6dés és az annak alapjan megkdtendd
tovabbi megallapoddsok rendelkezései szerint megvalosit.

A TELEPULESRENDEZESI SZERZODES CELJA

| [EP1] megjegyzést irt: A Fejleszté elkésziti a rajzot.

_J
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A Fejlesztés megvaldsitasahoz és mitkadtetéséhez, valamint a Fejlesztési Teriilet fejlédéséhez
a Fejlesztési Terilet belteriiletbe vondsa, valamint a Telepitési Tanulmanytervben
meghatirozottak szerinti HESZ modositasa, azaz Gip-5 6vezetként vald kialakitasa sziikséges,
ugy, hogy az épitési ovezetben a legkisebb kialakitandd telek mérete legalabb 5000 m?, a
beépitésnél alkalmazhaté terepszint feletti legnagyobb beépitettség 50 %, a terepszint alatti
legnagyobb beépitettség 50 %, a szintteriileti mutato a telkeken legfeljebb 1,2 lehet, a telkek
legaldbb 25 %-it zoldfeliletként kell kialakitani, az épitménymagassag legfeljebb 20 méter
Iehet, az eldkert mérete legaldbb 10 m, tovabba az épitési helyre vonatkozéan megkotést nem
tartalmaz.

A jelen Szerzddés célja a Felek részérdl, hogy rogzitsék a Fejlesztés megvaldsitasahoz kot6ds
egylttmiikodésitk kereteit, ideértve a Telepiilésfejlesztési Feladatok terveztetésével,
megvalésitasdval kapcsolatos egyiittmiikddésiiket.

Az Onkormanyzat mint telepiilési 6nkormanyzat a HESZ-ben és a Szerz6désben régzitett célok
megvalésitdsa érdekében - az 6nkorményzati feladatai elldtdsa korében az épitett kormyezet
alakitasarol és védelmérl sz616 1997. évi LXXVIIL tv. 30/A. §-a alapjin - a jelen Szerzédéssel
telepiilésrendezési szerzbdést kot a Fejlesztével arra vonatkozoan, hogy a jelen Szerzédésben
meghatarozott €s a Fejlesztés megvalositasahoz kapcesolodd Telepiilésfejlesztési Feladatokat a
Fejleszto kizarolag sajit koltségén megvalésitsa.

A Felek rogzitik, hogy a Fejleszt6t kizérdlag a jelen Szerzédésben meghatérozott fejlesztési
kotelezettségek terhelik.

EGYES TELEPULESFEJLESZTESI FELADATOK MEGVALOSITASARA

VONATKOZO ALTALANOS RENDELKEZESEK

3.1

3.2.

A Felek rogzitik, hogy ahol a jelen Szerzddés épitési- vagy létesitési engedélyre, vagy
hasznalatbavételi, illetbleg forgalomba helyezési engedélyre hivatkozik, azon a véglegessé vélt
¢s végrehajthat6 engedélyt vagy azzal egyenértéki, jogszabdlyban meghatarozott aktust kell
érteni.

A Fejleszté tudomésul veszi, hogy az Onkorményzat kizarélag olyan feladatot koteles
teljesiteni a Fejlesztési Tertilet tekintetében, melyet a Szerzédés kifejezetten az Onkormanyzat
feladatellatisaként nevesit, ugyanis jogszabdlyban meghatdrozott feladat ellatdsa kizdrolag
akkor terheli az Onkormanyzatot, ha annak anyagi forrasai az Onkorméanyzat rendelkezésére
4ll, tehat az Onkorményzat csak anyagi lehet6ségei fiiggvénydben koteles jogszabalyban
meghatarozott feladatot ellatni.

A TELEPULESFEJLESZTESI FELADATOK MEGVALOSITASA A FEJLESZTO ALTAL

4.1.

4.2.

A Fejleszté kotelezettséget vallal arra, hogy a HESZ moédositisihoz sziikséges tervek
elkészitése érdekében a tervezési szerzddést mint finanszirozo az Onkorményzattal kozosen
megkdti, s a tervezési dijat a tervezd részére a tervezési szerzbdés feltételei szerint megfizeti

A Fejlesztd kotelezettséget vallal arra, hogy a Fejlesztést kizardlag sajat koltségén végzi el, a
Fejlesztési Teriilet és az ahhoz kapcsolodo, a Fejlesztési Teriilet megkozelitéséhez szitkséges
szilard burkolati uthdlézat és a kozmiivek (bele értve a csapadékviz elvezetését is), sziikség
szerint a kozvilagitds kiépitésének valamennyi Kkoltségét sajat maga viseli, igy az
Onkorményzattal szemben sem most, sem a jévBben semmilyen jogeimen nem tdmaszt
megtéritési igényt, mely igény érvényesitésérol a Szerz6dés alairdséval a Fejleszto kifejezetten
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lemond. A Telepiilésfejlesztési Feladatok megvaldsitasival osszefliggésben a Fejlesztd
feladatat képezik killéndsen azok:

(a) clkészitésének;

(b) terveztetésének;

(c)  megépitéséhez sziikséges kiilonbdzé hatdsagi engedélyek beszerzésének;
(d) kiviteli tervei elkészittetésének:

(e) megépitésének,

(f)  hasznélatbavételi engedélyek beszerzésének;

(g) miiszaki dtadds-atvételi cljarasok lefolytatasanak;

(h)  forgalomba helyezési dokumentaci6 jogszabdly szerinti Gsszedllitasanak és a hataskorrel
és illetékességgel rendelkez hatdsaghoz torténd benyijtasanak; és

(i)  azelkésziilt [étesitmények teljes korii tizemeltetésének, fenntartasanak

sajat koltségen torténd elvégzése.

AKkozlekedési célit infrastrukturdlis beruhdzésok, valamint a zoldteriiletek megvalésitisdhoz,

hasznilatbavételéhez, forgalomba helyezéséhez elengedhetetleniil sziikségesek lehetnek a

kozmiiszolgaltatok altal elbirt, az wj, az atépitésre, illetdleg bdvitésre keriild uipalyak, illetsleg

burkolt feliletek alatti végleges kozmii ellatast biztositd munkak mint kapesolodd munkalatok

elvégzése. A Fejlesztd az egyes infrastrukturalis beruhdzdsok megvaldsitasdval egyidejtileg

véllalja ezek sajét koltségén torténd megvaldsitasat.

A Fejleszt6é véllalja, hogy legfeljebb brutté 150.000.000 Ft (szdzotvenmillié forint) 5sszegben

— mely 8sszegb0l levondsra keriil a vizikozmii-szolgaltatd részére a 80 m*/nap viz és szennyviz

kvéta (kontingens) utén fizetendd vizikszmi-fejlesztési hozzajarulds osszege — hidroglébuszt

létesit a jelen Szerz8dés [2, 5z.] mellékletben (Hidroglobusz mitszaki tartalina) meghatarozott

miiszaki tartalommal a Felek szandéka szerint, a tervezés jelenlegi fazisaban az Alsénémedi,

belteriilet, 2402/3 helyrajzi szamu ingatlanon (a ,,Hidroglébusz™).

A TFejleszté a fenti [4.3] pontban meghatérozott kotelezetiségének az aldbbi egyiittesen
feltételek meglétét kovetd két (2) éven beliil koteles teljesiteni:

(a) ajelen Szerz6dés [2.1] pontjanak megfelelé HESZ médosité rendelet hatalybalépése;

(b) a jelen Szerz6dés [53] pontjdnak meghatarozott belterilletbe vonds ingatlan-
nyilvantartasi atvezetése; és

(c) a Hidroglébusz vizjogi létesitési engedélyének véglegessé vélasa.

A Fejlesztd kotelezettséget vallal arra, hogy a Hidroglébusz megvaldsitasat kivetden, azaz a
vizjogi tizemeltetési engedély kézhezvételét kovetd 180 napon belill a Hidroglébuszt az
Onkormanyzat vagyondba &s a kozmiiszolgaltaté iizemeltetésbe adja.

A Fejlesztd véllalja, hogy a Hidroglobusz terveztetésével kapcsolatos minden olyan szerzéi
jogot, amelynek atruhdzhatosigit jogszabaly nem zarja ki, a lehetd legteljesebb madon
atruhédzza az Onkormanyzatra, illetve azon szerz6i jogok tekintetében melyek atruhazhatosagat
Jjogszabily kizérja, a lehetd legteljesebb felhasznalasi jogot biztositja az Onkormanyzat részére,
annak érdekében, hogy az Onkorményzat korlatozdsmentes hasznalati jogot kapjon a

Hidroglébusz terveivel kapcsolatban.
3

[EP2] megjegyzést irt: Az Onkorményzattd! szeretnénk

bekérni a mlszaki tartalmat/tanulmanyt.
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A Fejleszid koteles a Hidrogldbusz megvaldsitisira vonatkozé vallalkozasi szerz6désekben
legaldbb a jogszabalyok éltal kitelezGen elbirt alkalmassagi idére, ennek hidnyaban az dtadas-
atvételt kovetd 1 évre, sz0lo jotdlldsi as szavatossigi kotelezettséget kikotni a vele szerz6dd
véllalkozok terhére, és ezen jotdllasi &s szavatossigi igényeit az Onkormanyzatra
engedményezni (azzal hogy az engedményezett kovetelésekért kezességet a Fejleszté nem
vallal), mely esctben az Onkorményzat a hibas teljesitésbdl ereds igényeit kozvetlenil ezen
véllalkozdkkal szemben jogosult érvényesiteni és ezen korben kételezettség a Fejleszttt a
tovébbiakban nem terheli.

A Felek megallapodnak abban. hogy az Onkormanyzat kizarolag kiilon megallapodassal, —
amennyiben sziikséges, ingatlan-nyilvantamasi bejegyzésre alkalmas okiratban — vesz
tulajdonba Iétesitményt. Amennyiben Kiilon megallapodas szerint az Onkormanyzat valamely
létesitmény't tulajdonba vesz, azt kizarSlag térités, azaz ellenértiék megfizetése nélkil teszi. és
ezen jogilgyletiel kapesolatosan az Onkormanyzat oldalan esetlegesen koztshrek. adok, vagy
addk médjara behajthatd esyéb kotelezettségek, valamint az AFA Onkormanyzat részérol
t6rténd felmeriilése esetén a Fejleszté koteles az Onkormédnyzat altal megfizetett ado (AFA)
dsszeget. az Onkorményzat rasheli felsz8litdsdnak kézhezvérelétd] szamitott 15 napon belil
dtutalassal megtizetni a felszélitashan meghatdrozett bankszamlaszamra, azzal, hogy az
Onkartnanyzat a vissza nem terithetd AFA teher mérsékiése érdekében a jogszabalvok keretei
kozotr — koteles a Fejlesatovel elozetesen egyiitmiikddni. a vonatkozd cljarasokban a
Fejlesztovel egyezietve eljarni.

A Fejleszté kijelenti, hogy a jelen Szerz&dés szerinti fejlesziésekkel dsszefiiggésben a jelen
Szerzbdés alapjén megvalésult - és az Onkorményzat részére dtadandé — Hidroglobusz
kizdrolag a Fejleszté sajat ingatlanain tervezett Projekt megvaldsitasdnak, illetve
hasznositisénak az elGsegitése érdekében, mint ezen fejlesztésektdl elvalaszthatatlan
eszkozeselekményt hajtjak végre, és a Fejlesztének az Onkormanyzat irdnyaban ajandékozasi,
ingyenes eszkozataddsi szandéka nincs.

A Fejlesztési Tertiletet hatdrold utak Fejlesztés sordn t6rténd hasznélatdbol eredd
megrongalodasok teljes helyredllitdsa a Fejleszt6 feladatat képezi, melyet a Projekt minden
egyes iitemének megvaldsitisit vagy ezekkel egyenértékii, a hatdlyos jogszabalyok szerinti
aktusok megvaldsitdsat kivetden, azaz a hasznélatbavételi engedély kézhezvételét kovets 180
napon beliil koteles a Fejleszté teljesiteni. A Fejleszt vallalja, hogy ezt megeldz8en
gondoskodik az utak ideiglenes helyreallitasardl a biztonsdgos kozlekedés szerinti mértékben
(katylzas), melyet a megrongalodast kovetoen késedelem nélkiil koteles elvégezni.

5. AZ ONKORMANYZAT ALTAL VALLALT TELJESITES

5.1

5.2

Az Onkorminyzat a jelen Szerzodés [4.1] pontjaban foglalt tervezési szerzédés megkotését és
az abban foglaltak teljesitését koveten a jelen Szerz6dés [2.1] pontjaban foglalt beépitési
mutaték elfogaddsa érdekében a HESZ modositisat a hatdlyos jogszabalyok szerint meginditja,
valamint lefolytatja és elfogadésra a képvisel§-testitlete elé terjeszti.

A Felek tudomdsul veszik, hogy a HESZ médositis jogszabalyban meghatdrozott
véleményeztetési eljardsa sordn beérkezett véleményekre tekintettel el6fordulhat, hogy ismételt
véleményeztetési eljarast kell lefolytatni, amely az eljards idejét meghosszabbithatja, tovibba
az cljaras sordn a jelen Szerzidés [2 1] pontjdban meghatirozott tvezeti elbirdsok az
Onkorményzat érdekkorén kiviili okbél médosulhatnak, amely médositas miatt a Fejleszté az

~
1

[EP3] megjegyzést irt; A Fejlesztc addjogi csapata
vizsgélja a rendelkezést,
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Onkormanyzat felé jogeimtdl fiiggetleniil kiveteléssel nem élhet, illetdleg az Onkormanyzatot
semmilyen felel6sség a modositas miatt nem terheli.

A Felek rogzitik, hogy a Fejlesztés megvalosulasa érdekében az Onkorményzat a Fejlesztési
Teriilet még nem belteriiletben levé ingatlanjai tekintetében az illetékes foldhivatal elétt a
belteriiletbe vonasi eljarast a [2.1] pont szerinti HESZ médosités hatalyba 1épését kovets [15]
napon beliil meginditja.

A Felek megéllapodnak, hogy az fenti [5.3] pontban meghatirozott érintett ingatlanok
belteriiletbe vonasdnak engedélyezése esetén fizetendd foldvédelmi jarulék, valamint egyéb
eljarasi dfjak megfizetésének kotelezettsége teljes mértékben a Fejlesztét terheli.

Az Onkormdnyzat hozzdjarul a Fejlesztd tulajdonaba keriils belsd uthalézat Fejlesztd
szandékai szerinti 4talakitasahoz.

A Telepiilésfejlesztési Feladatok végrehajthatésaga érdekében az Onkorméanyzat a kezeldi,
tulajdonosi és egyéb nem hatosagi minéségben nyujtandd nyilatkozatat, hozzgjaruldsat az ezen
hozz4jéruldsok kiadasara vonatkozd eljarasat szabdlyozd jogszabdlyok 4ltal biztositott lehetd
legrévidebb id6n belil kételes megadni, tovabbd az Onkormanyzat a részben vagy egészben a
tulajdondban 4ll6, illetve vele szerzodéses kapcsolatban All6 személyek és szervezetek
egyittmiiktdését biztositja, a jogszabalyok és a vonatkozé szerzédés éltal meghatirozott
keretek kozott.

Az Onkorményzat véllalja, hogy a Fejlesztési Teriilet tekintetében 80 m*/nap viz és szennyviz
kvotat (kontingenst) biztosit, tovabbi hdlézatfejlesztési hozzijarulas vagy egyéb az
Onkorményzat részére teljesitendd fizetési kotelezettség nélkiil.

Az Onkorméanyzat kifejezetten vallalja, hogy a Hidroglébusz megvalositisa kapesan
egyiittmiikodik a Fejlesztdvel.

Az Onkormanyzat kotelezettséget véllal arra, hogy amennyiben az albbi egyiittes feltételek
megvalosulnak, akkor kilsn megallapodds keretében az Onkormanyzati Utat elcseréli a
Fejlesztdi Utakra (vagy azok valamelyikére):

(a) az illetékes hatésdg Onkorményzati Uttal kapcsolatos végleges ttmegsziintetési
hatirozata a rendelkezésre 4ll;

(b) az Onkorményzat képviseld testiiletének azon dontése a rendelkezésre 4ll, amely
kimondja, hogy az Onkormanyzati Ut atkeriilt az Onkorményzat torzsvagyonabél az
Onkorményzat iizleti vagyonaba; és

(¢) mind az Onkormanyzati Ut, mind pedig a Fejlesztéi Utak tekintetében rendelkezésre
allnak a cseréhez sziikséges megfeleld értékbecslések.

6. EGYUTTMUKODES

6.1.

6.2

A Felek vallaljdk, hogy a jelen Szerzodés céljainak megvaldsitdsa érdekében egyiittmitkddnek
¢s e célok megvaldsitasa érdekében sziikséges jognyilatkozatokat és intézkedéseket megfeleld
id8ben — sajat dontéshozatali eljarasuknak megfelelden — megteszik, illetve az Onkormanyzat
a szitkséges hatarid6ben az eljarasokat lefolytatja.

A Felek megallapodnak abban, hogy a Szerzddéssel kapcsolatban barmilyen jognyilatkozat
érvényességi feltétele az irdsbeli alak. A Szerz$dés vonatkozdsaban irasbelinek kell tekinteni
az ajanlott, tértivevényes postai kiilldeményt vagy személyesen atvett irdsbeli anyagot. A Felek

5
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altal elkiildott értesitéseket a kovetkezd idSpontokban kell kézbesitetinek tekinteni: (i)
személyesen vagy futar itjan torténd kézbesités esetén akkor, amikor a kitldeményt az adott
Félnél igazoltan dtadjak; (ii) postai (tértivevényes, ajanlott, avagy egyéb konyvelt) kiilldemény
esetén, amikor annak kézbesitése igazoltan megtSrténik, azzal hogy amennyiben a kiilldemény
wismeretlen”, .elkoltozot”, ,nem vette dt” vagy ,.nem kereste” jelzéssel érkezik vissza a masik
Fél cimérdl, akkor a killdemény visszaérkezésének napjat tekintik a Felek a kézbesités
napjanak. A cimvéltozasrol a Felek a jelen rendelkezés szerint kotelesek egymdst
haladéktalanul értesiteni a fentiek szerint megkiildett értesitéssel.

TELEKALAKITASOK

A Felek megillapitjdk, hogy a Fejlesztési Terillet helyrajzi szimai, terilete a Fejlesztés
megvalositisihoz sziikséges telekalakitdsok végrehajtasa soran médosulhat, illetve véltozhat, tovabba
a Fejlesztési Tertileten 1év6 ingatlanok megosztasdra, valamint esetlegesen mas ingatlanokkal torténd
egyesitésére, illetve miivelési dguk megvéltoztatdsara is sor keriilhet. A Felek rogzitik azonban, hogy
ezen esetleges viltozasok a jelen Szerzédésben rogzitett kotelezetiségeiket nem érintik és igy a
Fejlesztési Tertileten kialakuld ingatlanok teriiletébl kialakul vagy azoknak megfelels ingatlan, vagy
ingatlanok fejlesztése soran a Szerzédés rendelkezéseit kell alkalmazni.

ERVENYTELENSEG, RESZLEGES ERVENYTELENSEG

Ha a jelen Szerz6dés valamely rendelkezése a magyar jog alapjan érvénytelen, jogszabalysérté vagy
bir¢i uton kikényszerithetetlen, akkor a Szerz6dés csak a jogszabalynak ellentmond6, érvénytelen,
illetve biréi tton kikényszerithetetlen részben valik érvénytelenné, és mindez nem érinti a megmaradé
rendelkezések érvényességét és hatalyidt kivéve, ha a Szerz6dés az érvénytelen rendelkezés hidnyaban
értelmezhetetlenné, vagy érthetetlenné valna vagy Felek a Szerz6dést az adott rendelkezés hianyaban
nem kotétték volna meg az itt meghatarozott feltételekkel.

JOGATRUHAZAS, ATRUHAZHATOSAG, A FEJLESZT( SZEMELYENEK VALTOZASA

9.1. A Szerz6désbd! szarmazd jogok és kotelezettségek a Szerzéds Felek altalinos, egyetemleges
jogutédjaira valtozatlan tartalommal szallnak 4t. Tébb jogutod esetén a jogutddok feleléssége
egyetemleges, amennyiben az Onkormanyzat és az esetleges jogutddok masként meg nem
allapodnak.

9.2. A Felek megéllapodnak abban, hogy a Szerz6désbl szdrmazd jogok és kotelezettségek
vonatkozdséban jogutédlds a Fejlesztési Teriilet, vagy annak meghatérozott része
tulajdonjoganak 4truhazasaval, dtszéllisdval vagy szerz6déses alanycsere utjan is
bekovetkezhet. A jogutodlas csak a szerzédéses pozicié egészének, illetbleg a szerzdéses
pozicionak a Fejlesztési Teriilet jogutod 4ltal megszerzett meghatarozott teriiletével aranyos
részének atvételére vonatkozhat.

93. A Fejlesztd az Onkorményzat elézetes irdsbeli hozzajérulasa nélkiil a Szerzédésben vallalt
kotelezettségei tekintetében harmadik személlyel nem kothet részbeni vagy teljes
kotelezettség-, illetve tartozdsitvallaldsra vonatkozé megéllapodast. Az Onkorményzat
kijelenti, hogy irdsbeli hozz4jarulasat nem tagadja meg abban az esetben, ha a Fejlesztd a jelen
Szerzédésbdl eredd jogait vagy kotelezettségeit olyan gazdaségi tarsasagra kivanja atruhazni,
aki a Fejlesztével azonos véllalatcsoportba tartozik (ideértve minden Dr. Futd Péter Gyorgy
¢és/vagy Futé Gabor Andrds kozvetett vagy kozvetlen tobbségi tulajdondban 4ll6 barmely
tarsasagot, tovdbba a FINEXT Befektetési Alapkezel$ Zartkoriien Miikodd Részvénytarsasdg
altal kezelt barmely befektetési alapot).
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Ha a Szerzédés a Felekre hivatkozik, ez magiban foglalja a Felek egyetemleges vagy
szingularis jogutodjaira vald hivatkozast is.

ZARO RENDELKEZESEK

10.1.
10.2.

10.3.

104.

10.6.

10.7.

10.8.

A jelen Szerzédés a Felek altali alairdsaval 1ép hatalyba.

A Felek megéllapodnak, hogy a Fejleszté jogosult a jelen Szerzddést egyoldalnan, indoklési,
kar- ¢és koltségtéritési kotelezettség nélkiil felmondani abban az esetben, ha:

(a) a Fejlesztd tigy itéli meg, hogy a jelen Szerzbdés [5.2] pontjaban meghatarozott —a jelen

7o

Szerzédés [2.1] pontjaban meghatarozott beépitési mutatoktdl eltérd — modositds
szamukra kedvez6tien vagy hatranyos;

(b) ajelen Szerzédés [2.1] pontja szerinti HESZ moédositds nem lépett hatdlyba 2025. jinius

30. napjaig;

(c) a jelen Szerz6dés [5.3] pontjdban meghatdrozott ingatlanok belteriiletbe vondsa

(végleges mds célu hasznositisa) nem tortént meg 2025. december 3 1. napjaig; vagy

(d) a Fejlesztési Teriilet egésze 2026. februar 28. napjaig nincs a Fejleszt kizarolagos 1/1

tulajdonaban;

mely esetben a Fejleszté nem jogosult a jelen Szerzédés alapjan az Onkormanyzat részére
teljesitett semmilyen fizetést vagy szolgaltatdst visszaksvetelni.

A jelen Szerz8dés elokészitése soran a Fejlesztd és az Onkorményzat is sajat jogi képviseldt
vett igénybe,

Mindegyik Fél maga viscli a jelen Szerzbdés elokészitése és megkotése kapesén az altala
igénybe vett tandcsadok dijait s koltségeit.

A Szerzbdés kizardlag irdsban, a Felek hozzdjaruldsaval médosithatd. A Szerzédésben
szabalyozott kérdésekben az itt irt szabalyoktél csak a Felek egyetértésével lehet eltérni.

A Felek kijelentik, hogy a jelen Szerzbdés aldirasahoz, a szerzédéshen foglalt kotelezettségek
teljesitéséhez megfelels felhatalmazésokkal rendelkeznek.

AFejleszt6 a nemzeti vagyonrél szol6 2011. évi CXCVI. torvény 3. § (1) 1. pontja b) alpontja
alapjdn atlathaté szervezetnek mindsiil. A Fejleszté tovdbba Magyarorszdgon a kollektiv
befektetési formakrol és kezeldikrdl, valamint egyes pénziigyi targyu torvények modositdsard]
52616 2014, évi XVI. torvény rendelkezéseivel dsszhangban alapitott és jogszerfien miikods
részalap, amelynek szerzodéskotési képessége nem all korlatozas alatt, nem folyik ellene csBd-,
végelszamolési, felszdmolasi eljards, vagy egyéb jogutdd nélkilli megsziinésre iranyuld eljaras
és a képviseletében eljaré személy(ek) (ideértve a nevében eljaré alapkezel6t is) kelld
felhatalmazéssal bir(nak) a jelen Szerz6dés megkotésére;

A Felek megillapodnak abban, hogy a jelen Szerz6désbol ered és az azzal kapcsolatosan
kozottitk felmeriil§ valamennyi vitas kérdést egymas kézott kozvetlentil, békés titon kisérelnek
meg rendezni. Amennyiben a vitds kérdések rendezése ilyen médon észszerii idén beliil nem
torténik meg, Ugy barmely vita eldontésére, amely a jelen Szerzédésbbl vagy azzal
osszefiiggésben keletkezik a kozigazpgatsi perrendtartasrol szolé 2017. évi 1. torvény vagy
annak megfeleld mindenkor hatalyos jogszabaly rendelkezései alapjan a hataskorrel és az
illetékességgel rendelkezé magyar birdsag jar el.
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10.9. A jelen Szerzbdésben nem szabdlyozott kérdésekben a Polgari tSrvénykonyvrd] szolé 2013.
évi V. térvény, az épitett kéryezet alakitasardl és védelmérdl sz616 1997. évi LXXVIIL torvény,
valamint a kozigazgatdsi perrendtartdsrol sz6lo 2017. évi 1. torvény rendelkezései az
iranyadoak.

10.10. A jelen Szerz6dés 4 (négy) darab egymassal megegyezd példanyban késziilt, amelybsl 2 (kettd)
példany az Onkormdnyzatot és 2 (kettd) példany a Fejlesztét illeti meg.

10.11. A Telek a jelen Szerzddést, mint akaratukkal és nyilatkozataikkal mindenben egyezét,
jovahagyolag irjak ala.

Mellékletek:
1. sz. melléklet: Telepitési tanulmanyterv
2.sz. melléklet: Hidrogldbusz miiszaki tartalma

3. sz. melléklet: Fejlesztdi Utak és az Onkormanyzati Ut elhelyezkedése

[ALATRASOK A KOVETKEZ® OLDALON]
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[ALAIRASI OLDAL]

Alsénémedi, 2024. [ ].

Alsénémedi Nagykozség Onkorméinyzata
mint Onkormanyzat
képviseli:
dr. Tiiske Zoltan, polgirmester

Budapest, 2024. [ ].

FINEXT GLOBAL 2. PEDCO INGATLANFORGALMAZO RESZALAP
mint Fejlesztd
képviseli:
FINEXT Befektetési Alapkezel6 Zartkoriien Miik6dd Részvénytarsasag mint befektetési alapkezeld
képviseli: Nemes Rudolf és Karai Péter Andrés igazgatdsagi tagok
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1. szami melléklet: Telepitési tanulmdnytery
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2. szami melléklet: Hidrogldbusz miiszaki tartalma
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3. szami melléklet: Fejleszi6i Utak és az Onkormanyzati Ut elhelyezkedése
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