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Tisztelt Képviselo-testiilet!

Jelen El6terjesztés melléklete szerinti Beépitési- és Epitészeti Koncepcidterv Alsénémedi a F6
it déli oldalan az orvosi rendeld mellett fekv 881 hrsz telekre tervezett hiisbolt elhelyezésének
lehet6ségét mutatja be. Készittetdi a teriiletre tervezett husbolt épittetdi.

E tanulmanyterv alapozza meg Alsénémedi Nagykézség Telepiilésrendezési Eszkozeinek
(TRE) e teriiletre elkésziil6 mddositasat.

Az épittetd a Beépitési- és Epitészeti Koncepcidtervet annak érdekében készittette el, hogy a
881 hrsz teriiletre tervezett husbolt és az azt kiszolgald tevékenységek szaméra Alsénémedi
Teleptilésrendezési terve modositasra keriilhessen. A tanulmanytervet elfogadé tdmogatd
Képviseld-testiileti ~ dontés  alapjdn  kezdeményezhesse — Alsénémedi  Nagykozség
Onkormanyzatnél a Telepiilésrendezési Eszkozok (TRE) e teriiletekre a fejlesztés érdekében
sziikségessé valé modositasanak meginditasat.

A 881 hrsz tervezési teriilet frekventalt helyen a ,.tényleges” telepiiléskézpontban talalhaté a
F6 ut mentén (5 sz féut) délnyugati oldalan fekvo telepiiléskdzpont vegyes teriileten.

A 881 hrsz ingatlanon tervezett hisbolt tombjét északkeletr6] a Fé ut, délkeletrdl a Halaszy
Karoly utca, délnyugatr6l a Temet6 utca és északnyugatrol a Rakoczi Ferenc utca és Haraszti
ut hatérolja.

A t8mb F6 1t (5 sz f6Ut) menti része telepiiléskdzpont vegyes, a déli, Temetd utca menti része
falusias lakoteriileti besoroldsu.

A 881 hrsz ingatlan is ezt a szerkezeti jelleget mutatja, azaz a Fé Ut menti telekrésze
telepiiléskdzpont vegyes (Vt), a déli tombbelsdben fekvo telekrésze falusias lakoteriilet (Lf)
teriiletfelhaszndlasba és épitési 6vezetbe sorolt.

A Telepiilésrendezési Eszkozdk (Telepiilésszerkezeti terv, Helyi Epitési Szabalyzat &s
Szabalyozasi terv) modositds sordn a 881 hrsz ecgésze a telepiiléskdzpont vegyes (Vt)
tertiletfelhasznalasba és Vt-6 jelii épitési dvezetbe kertil. )

A koncepciotervben foglalt fejlesztés és szabalyozasi koncepcid Képvisels-testiileti timogat6
dontés hatdrozatanak elfogadasit kévetden kezdhetd meg a 881 hrsz teriiletre vonatkozéan
Alsénémedi Nagykozség Telepiilésrendezési Eszkozei (TRE) moédositdsanak partnerségi-
lakossagi, valamint allamigazgatasi egyeztetése. A telepiilésrendezési terv koltségviselbje a
tervezett huisbolt épittetdje lesz.

A tervezett fejlesztés rovid dsszefoglaliasa

Alsénémedi F6 it 61. szam alatti 881 hrsz-u ingatlan tulajdonosa Szarka Zsuzsanna, valamint
csaladtagjai Stampf Jozsef és Stampf-Lantos Zsuzsanna helyi lakosok, mint épitteték 2024
oktéberében kérelmet nydjtottak be Alsénémedi Nagykozség Onkorményzatshoz, annak
érdekében, hogy az Onkormanyzat képviselé-testiilete tamogassa a 881 hrsz ingatlanon
tervezett hiisbolt elhelyezését €s az ehhez sziikséges telepiilésrendezési terv modositisat annak
érdekében, hogy husbolt és az azt kiszolgalé funkcidk elhelyezhetdk legyenek a telepiilés
kézponti részen, a F6 1t déli oldala mentén, az orvosi rendeld mellett fekvé 881 hrsz ingatlanon.
Kérelmiikben megfogalmaztdk a htsbolthoz kiegészité funkciokként csatlakozé — a
csemegepulti termékek elokészitéséhez és az ehhez tartozo hus-feldolgozashoz sziikséges —
elhelyezendd tevékenységeket is.

A kérelem a tervezett fejlesztésen kiviil tartalmazza azt is, hogy a 881 hrsz ingatalon 4116
meglévé rossz allapotl lakoépiiletet elbontjak, és a tervezett tevékenységhez 1ij épliletet



¢épitenek, amely kialakitésa és elhelyezése tekintetében is illeszkedni kivan a kézelmultban
megepiilt szomszédos orvosi rendel6 épiiletéhez és annak utcafronti homlokzatdnak vonalahoz.
A kérelem tartalmazza tovabba azt is, hogy a hentesiizlethez az azt kiszolgéld épiiletrész is
csatlakozik, amelyben kizardlag ennek az tizletnek kiszolgdldsara egy kisiizemi husfeldolgozd
és -el6készitd mihelyt, iizemet miikodtetnének. A kiszolgald épiiletben az iizletben
értékesitésre keriilé csemegepulti termékek késziilnek majd. Helyet kapna még az lizemben egy
zart rendszer(i fiistold, amely - a technoldgidjabol ered6en - nem jelent zavard hatést a
szomszédos ingatlanokra nézve.

Az 1uj uzletet - a telek adottsigait figyelembe véve - hagyomanyos, nyeregtetds épiilet
megépitésével tervezik megvaldsitani, ami a meglév épiilethez képest jelentésen javitana a
kérnyezet esztétikai 4llapotan, illeszkedne a telepiilésképi elbirasokhoz és a telepiiléskdzpont
dtalakuléban 1év6 arculatdhoz. Az iizlet vendégei szdméra a parkolok egy része nem
kozteriileten kertilne kialakitdsra, azaz a F& 0t mentén Gjonnan kialakitott és gondozott
zoldfeliileteket a tervezett épités érintetleniil hagyja.

Tervezési szempontbdl az ingatlan eclhelyezkedése és adottsagai megfelel6k a tervezett
tevékenység mikodtetésére. Mindemellett szamos pozitiv jelentdséget is képvisel. Részben a
telepiilés alapellatasanak fejlodésében, telepiilésképi szempontbdl is egy Gjabb szinfoltja lesz -
az orvosi rendeld épiiletéhez teleptilésképileg kapcsoldodva - a F6 Gt menti kézpontnak. Az
orvosi rendel6 el6kertjében kialakitott parkositott zoldfeliilet teriiletét az épittetdk a husbolt
el6kertjében tovabb folytatjak, igy a kioblosédo zéldfelillet kis zold szigetként jelenik majd
meg a foUt menti telepiilésképben. fgy a Fé it menti telepiilési szovet részeként, de abbél az 1
épliletek megépiilésével kialakul az 0] telepiiléskdzpont fizikai, azaz épitészeti értelemben is.
Ez magéaval fogja huzni a f6at mentén meglévo, illetve a késGbbiekben tervezett
(élelmiszer)kereskedelmi, vendéglatasi, szolgaltatd és tovdbbi intézményi (alap)elldtési
funkciok, tevékenységek megtelepedését. Valamint az egy témbbel tdvolabb 1év6 polgarmesteri
hivatal és amellett 4116 takarékszovetkezet kdrnyezetében ugyancsak meglévé kereskedelmi és
egyéb, a lakossagi ellatast szolgald tevékenységek fejlesztésével, fejlédésével a most még csak
kiilon-kiilon all6 két kisebb kézpont a F6 it menti térben egymdashoz tud csatlakozni majd.a
jovoben.

A telepiilésrendezési eszk6zok (TRE) médositasa a 881 hrsz-en tervezett huisbolt épittetdjének
koltségviselésében késziil.

A koncepcidterv részben az épittet6 altal kidolgozott ,,Beépitési terv”, valamint ,,Epitészeti”
rajzi munkarészekre épiil, amely alapjan keriilt kidolgozasra a 881 hrsz tervezési teriiletekre
tervezett Szabdlyozasi koncepcid.

Mellékletek:

= Beépitési- és Epitészeti Koncepcioterv

= aKoncepcidtervben bemutatott Szabalyozasi koncepcidt elfogaddé Hatdrozat-tervezet

= Alsénémedi Telepiilésrendezési eszkdzeinek maddositasa egyeztetési eljarasait meginditd
un. egylittes hatarozat

Kérem a Képvisel6-testiiletet, hogy az alabbi hatarozatokat jovahagyni sziveskedjen!
Alsénémedi, 2024. december 2. oy

Dr. Tiiske Zoltan
polgarmester
Az elbterjesztés torvényes:
Nagy Ibolya
jegyzd



Hatarozati javaslat 1.

.../2024.(X11. 5.) 6nkormanvzati hatdrozat

Alsénémedi Nagykozség Onkormanyzatdnak Képviseli-testiilete megtargyalta az

Alsonémedi F6 ut 61. sz. alatti ingatlant érinté HESZ mo6dositasi kérelmet, és a 881 hrsz

ingatlanra tervezett husbolt teriiletére elkészitett Beépitési- és Epitészeti Koncepcioval

kapcesolatban az alabbi dontést hozza:

1. Alsénémedi Nagykozség Onkormanyzatinak Képviselé-testiilete clfogadja az épitteték
altal az Alsénémedi 881 hrsz ingatlanra tervezett hisbolt teriiletére elkészittetett
Beépitési- és Epitészeti Koncepcidtervet, valamint a koncepciétervben foglalt
Szabdlyozasi koncepciot, a modositasra keriild Telepiilésszerkezeti tervlap, valamint
Szabalyozisi tervlap javaslatait a tanulmanytervet kiveté Alsonémedi Nagykozség
Telepiilésrendezési Eszkozeinek médositasa c. terv megalapozédsahoz.

2. Alsénémedi Nagykézség Onkorminyzatinak Képviselo-testiilete felhatalmazza a
polgarmestert, hogy kisse meg az 1. pontban meghatarozott ingatlanokra az Alsénémedi
Nagykozség Telepiilésrendezési Eszkozei modositisa elkészitésének finanszirozasara
vonatkozo6 hiarom oldali tervezési szerzddést.

Felelds: Dr. Tiiske Zoltian polgdrmester
Hatarid6: folyamatos
Kapjak: kérelmezd, miiszaki csoportvezeté

1.

9]

Hatarozati javaslat 2.
./2024.(XT1. 5.) 6nkormanvzati hatarozat

Alsénémedi Nagykozség Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete gy dint, hogy tamogatja
Alsénémedi Nagykozség Telepiilésrendezési Eszkozeinek (Telepitlésszerkezeti terv, Helyi
Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi Terv) modositasat Alsonémedi F6 ut 61. sz. alatti,
881 hrsz ingatlan teriiletére, amely soran az ingatlan teljes teriilete az Lf-2 jelii falusias
lakéteriilet teriiletfelhasznalasbol és épitési Gvezetbdl, valamint a Vt-2 telepiiléskézpont

vegyes teriilet épitési Gvezetbol, Vt-6 jelii teriiletfethasznalisba és épitési dvezetbe keriilt
atsorolasba.

Alsonémedi Nagykozség Telepiilésrendezési Eszkozeinek a 881 hrsz ingatlanok teriiletére
torténdé modositasa soran 4j beépitésre szant teriilet nem keriil kialakitasra.

. Alsénémedi Nagykézség Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete ugy dont, hogy Alsénémedi

Nagykizség Telepiilésrendezési Eszkozeinek (Telepiilésszerkezeti terv, Helyi Epitési
Szabilyzat és Szabalyozasi Terv) médositisa a 881 hrsz ingatlanok teriiletére c. tervet a
telepiiléstervek tartalmarél, elkészitésének és elfogadasinak rendjérél, valamint egyes
telepiilésrendezési sajiatos jogintézményekrdl sz616 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet 68. §
(2) eljarasi szabalyai szerinti egyszeriisitett eljarasban kivanja lefolytatni.

Alsénémedi Nagykozség Onkormanyzatinak Képviselo-testiilete elfogadja
a 419/2021. (VIL.15.) Korm.rend. 7. § (7) bekezdése szerinti, a Hatarozat mellékletét képezé
— a megalapoz6 vizsgalat és az alatamaszté javaslat tartalmarol sz6lé6 — Feljegyzés a terv
tartalmarol cimii feljegyzést, melyet a telepiilési 6nkormanyzati f6épitész egyetértésével a
telepiiléstervezés felelds tervezdje altal készitett.

Hatarid6: Folyamatos
Felelos: Dr. Tiiske Zoltan polgarmester
Kapjak: kérelmezd, miiszaki csoportvezetd



1. melléklet a .../2024. (XII. 5.) 6nkorményzati hatarozathoz - Feljegyzés a terv tartalmarol

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

ALSONEMEDI TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEINEK MODOSITASA
a 881 hrsz-U ingatlanra vonatkozéan c. terv

TERVMODOSITAS BEMUTATASA
El6zmények, partnerségi és allamigazgatasi egyeztetés
Tervezési terilet bemutatasa
A tervkészités célja
Teleplilésfejlesztési elézmények

I. MEGALAPOZO VIZSGALAT — A 314/2012. Korm. rendelet 1. sz. melléklete szerint
1. HELYZETFELTARO, 2. HELYZETELEMZO ES 3. HELYZETERTEKEL®O MUNKARESZEK

Alsdnémedi Nagykdzség Teleplilésfejlesztési koncepciojahoz (TFK) és Teleplilésrendezési
Eszkozeihez 2018-2019-ben elkésziilt Megalapozé Vizsgalat a 314/2012. (X1.8.) Korm. rendelet 1.
sz.  melléklete  alapjan  tartalmi  kOvetelményként  felsorolt 1.  Helyzetfeltaro,
2. Helyzetelemzd és 3. Helyzetértékel6 munkarészeket tartaimazza, azokat a jelen médositasok
soran kiegésziteni, aktualizalni nem sziikséges.

1. ALATAMASZTO JAVASLAT — A 314/2012. Korm. rendelet 3. sz. melléklete szerint

Hatalyos teleplilésrendezési eszkdzok médositasanak bemutatasa
Szabélyozasi koncepci6

Budapest, 2024.12.02.

Horvath Adrienne

vezeld telepiléstervezo
TT/1 01-6576 (régi TT/1 13-1095)

A Feliegyzés tartalmaval egyetértek:

Farkas Istvan
telepiilési dnkermanyzati fGépitész
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KONCEPCIOTERV - AFO UT DELI OLDALAN AZ ORVOS| RENDELO MELLETT FEKVO 2024 DECEMBER HO
881 HRSZ TELEKRE TERVEZETT HUSBOLT ELHELYEZESENEK MEGALAPOZASAHOZ

TERVEZOI NEVSOR
SZAKAG NEV | TERVEZOI JOGOSULTSAG
Telepliléstervezés Horvath Adrienne ugyvezetd

o vezetd telepliléstervezd
ot Adwewse TT/1 01-5576 (régi: TT/1 13-1095)
varosépitési és varosgazdalkodasi

szakmémok,
+36-30/236-3295 f6épitész KEM/6/2017
Kiss-Polak Andrea teleplilésmérnok

/Ajm 7 TT 01-5205
okleveles tajépitészmérnok

TK 01-5205, K 01-5205

Epitészeti tervezés Bartok Janos o, pitészmemdk
Dl oA E 01-0613
Kozlekedéstervezés Heckenast Judit i )
kozlekedésmérnok
o W Thm MMK 01-5295 és Tk

TERV | HA TERVSTUDIO Telepiiléstervezési
STUDIO | £nitészeti Tandcsadé Kft.

1116 Budapest Zsurld koz 5.

Tel.: +36-30/236-3295

E-mail: ha@haterv.hu

Tervszam: 251/2024

Beépitési- és Epitészeti Koncepcioterv tervdokumentacio — képviseld-testiileti dontéshez

2024 december ho

HA TERVSTUDIO KFT. 2
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Rajzszam Rajz megnevezése
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Alsénémedi Szabalyozasi tervmoédositas a F6 Gt déli oldalan az orvosi rendel
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1. melléklet — Kérelem
2. melléklet — helyszinrajz a szomszédos telken megvaldsult orvosi rendel6rél és tervezett bolcsGdérdl
3.melléklet — a tervezett husbolt Beépitési- és Epitészeti Koncepciojanak elfogadasa hatarozat
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HA TERVSTUDIO KFT. 3
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KONCEPCIOTERV - AFQ UT DELI OLDALAN AZ ORVOS| RENDELO MELLETT FEKVO 2024 DECEMBER HO
881 HRSZ TELEKRE TERVEZETT HUSBOLT ELHELYEZESENEK MEGALAPOZASAHOZ

BEEPITESI- ES EPITESZETI KONCEPCIOTERV
AFO UT DELI OLDALAN AZ ORVOSI RENDELG MELLETT FEKVO 881 HRSZ
TELEKRE TERVEZETT HUSBOLT ELHELYEZESENEK MEGALAPOZASAHOZ

|. BEVEZETES - KERELEM

Alsonémedi F§ Ut 61. szdm alatti 881 hrsz-0 ingatlan tulajdonosa Szarka Zsuzsanna, valamint
csaladtagjai Stampf Jozsef és Stampf-Lantos Zsuzsanna helyi lakosok, mint épitteték 2024 oktoberében
kérelmet nyujtottak be Alsonémedi Nagykdzség Onkorményzatdhoz, annak érdekében, hogy az
Onkormanyzat képviselS-testiilete tamogassa a 881 hrsz ingatlanon tervezett hiisbolt elhelyezését
és az ehhez sziikséges teleplilésrendezési terv modositasat annak érdekében, hogy husbolt és az azt
kiszolgalo funkciok elhelyezhetdk legyenek a telepiilés kézponti részen, a F6 at déli oldala mentén, az
orvosi rendelé mellett fekvs 881 hrsz ingatlanon. Kérelmiikben megfogalmaztak a hisbolthoz kiegészitd
funkciokkent csatlakozd — a csemegepulti termékek elbkészitéséhez és az ehhez tartozd hus-
feldolgozashoz szlikséges - elhelyezendé tevékenységeket is.

A kérelem a tervezett fejlesztésen kivil tartalmazza azt is, hogy a 881 hrsz ingatalon allé6 meglévé rossz
allapotd lakoéplletet elbontjak, és a tervezett tevékenységhez (j épliletet épitenek, amely kialakitasa és
elhelyezése tekintetében is illeszkedni kivan a kézelmiltban megépiilt szomszédos orvosi rendeld
éplletéhez é&s annak utcafronti homlokzatanak vonalghoz.

A kérelem tartalmazza tovabbé azt is, hogy a hentesiizlethez az azt kiszolgalo épiiletrész is csatlakozik,
amelyben kizarolag ennek az Uzletnek kiszolgalasara egy kislizemi husfeldolgozo és -eldkészitd
miihelyt, Gzemet miikddtetnének. A kiszolgald épliletben az iizletben értékesitésre keriild csemegepulti
termekek keszlilnek majd. Helyet kapna még az lzemben egy zart rendszer(i fiistols, amely - a
technoldgiajabol eredéen - nem jelent zavaré hatast a szomszédos ingatlanokra nézve.

Az (j lizletet - a telek adottsagait figyelembe véve - hagyomanyos, nyeregtetds éplilet megépitésével
tervezik megvaldsitani, ami a meglévé épiilethez képest jelentGsen javitana a kéryezet esztétikai
allapotan, illeszkedne a telepllésképi eldirasokhoz és a telepiiléskozpont atalakuloban 16vE
arculatahoz. Az Uzlet vendégei szamara a parkolok egy része nem kozteriileten keriiinek kialakitasra,
azaz a FG it mentén Gjonnan kialakitott és gondozott zéldfeliileteket a tervezett épités érintetlendl
hagyja.

A benyuijtott kérelem a 881 hrsz déli részére, azaz a FG Ut tombjének belsd részére vonatkozo falusias
lakétertilet terlletfelnasznélasha torténd atsorolésat tartalmazza, azzal, hogy a 881 hrsz északi
telekrészére vonatkozo telepliléskdzpont vegyes besorolast rész keriilion a telek déli telekrészére
vonatkozo falusias lakoteriilet teriiletfelhasznélasba.

Szakmailag viszont meggondolandd, hogy a 881 hrsz telekre vonatkozo épitési Gvezetek koziil melyik
alkalmas leginkabb a tervezett husbolt és kiegészité funkcitja befogadasara is.

Pest Varmegye Korményhivatallanak Allami Féépitészével tortént egyeztetést kévetden szakmalilag
inkabb a telepiiléskdzpont vegyes teriilethasznalat megtartasa és Uj épitési dvezeti atsorolasa tlinik
megoldasnak a tervezett hiisbolt és kiszolgalo tevékenységei elhelyezése szamara. Az allami féépitész
egyeztetés leirasat lasd az El6zmények cim(i fejezetben.

A kerelem tartalmazza azt is, hogy a kérelmez6k magukra vallaljak a telepiilésrendezési tervmodositas
készitésének koltségeit. Kérelmet lasd Terviratok 1. mellékletében.
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Mivel a kérelemmel érintett 881 hrsz ingatlan a telepiilés belterliletén belll is exponalt helyen, a
teleplléskézpontjaban talalhatd, és kdmyezetében is szamos éleimiszerkereskedelmi (ABC, pékség,
z0ldséges), kereskedelmi (dohany- és italbolt, virag- és ajandékbolt, villamossagi szakiizlet), vendéglatd
(Betyar Etterem), egészségiigyi (orvosi- és fogorvosi rendels), intézményi (bSlcséde, posta, régi
polgarmesteri hivatal), szolgaltatd (szépségszalon, miiszempilla épité szalon) és egyhazi (Romai
Katolikus templom) funkcidkat bet6lt épiilet talalhatd a tervezett tevékenység kozponti elhelyezése
idealis, mind a mikodés, mind az itt lakok szamaéra, valamint a telekiiléskép rendezése érdekében is.

Az épittetd husbolt vezetés terén nagy gyakorlattal rendelkezik, a szomszédos telepiilésen
Szigetszentmikloson hentesiizletet lizemeltet, amelyet szeretne a lakohelyére, Alsonémedibe
attelepiteni, valamint (j éplilet megépitésével fejleszteni.

Tervezési szempontbél az ingatlan elhelyezkedése és adottsagai megfelelék a tervezett tevékenység
mikodtetésére. Mindemellett szamos pozitiv jelentéséget is képvisel. Részben a telepiilés
alapellatasénak fejlédésében, teleplilésképi szemponthél is egy Ujabb szinfoltja lesz az orvosi rendeld
épliletehez teleplilésképileg kapcsolodva a Fé Gt menti kdzpontnak. Az orvosi rendeld eldkertjeben
kialakitott parkositott zdldfeliilet terilletét az épitteték a hlsbolt elGkertiéhen tovabb folytatjak, igy a
kiobldsods zéldfeliilet kis zéld szigetként jelenik majd meg a 80t menti telepiilésképben. igy a F& at
menti teleplilési szOvet részeként, de abbol az j épliletek megéplilésével kialakul az U]
teleplitéskozpont fizikai, azaz épitészeti értelemben is. Ez magaval fogja htizni a f6ut mentén meglévo,
iletve a késdbbiekben tervezett (élelmiszer)kereskedelmi, vendéglatasi, szolgaltato és tovabbi
intézményi (alap)ellatasi funkciok, tevékenységek megtelepedését. Valamint az egy témbbel tavolabb
megépult 4 polgarmesteri hivatal és amellett all6 takarékszovetkezet kdmyezetében ugyancsak
meglévé kereskedelmi és egyéb, a lakossagi ellatast szolgald tevékenységek fejlesztésével,
fejlodésével a most még csak kilon-kiilon alio két kisebb kdzpont a Fé it menti térben egymashoz tud
csatlakozni majd a jovében.

IIl. ELOZMENYEK

ELOZMENYEK - allami foépitészi egyeztetés a tervmédositis megkezdéséhez

A kérelemben szerepld tervezett kereskedelmi egységhez (hasbolt) husfeldolgozas is tartozik, amely a
hasbolt csemegepulti termékeinek elékészitéséhez sziikséges. Mivel a tervezett fejlesztés nem csupan
magat a hentesarl kereskedelmét jelenti, ezért nem csak egy kereskedelmi férendeltetési épiilet kerdil
elhelyezésre a 881 hrsz ingatlanon, hanem a kereskedelmi rendeltetést kiszolgald helyiségeket
tartalmazo épiiletrész is épll, mivel a kereskedelmi egységhez tartozo husfeldolgozast szolgalé azt
kiegészitd ,kisizemi” tevékenység is elhelyezésre kerlll. A kiszolgald tevékenység zan rendszeri

Mig Alsénémedi Helyi Epitési Szabalyzata a kisiizemi tevékenység elhelyezésének lehet6ségét az
un. falusias lakoterlileten nevesiti, addig a telepliléskdzpont vegyes teriileten nem. Mivel a 881 hrsz
ingatlant mindkét épitési Gvezet érinti — hiszen az északi f6at menti része telepiiléskozpont vegyes, a
tombbelsébe esd déli része falusias lakoterillet — kérdésként meriilt fel, hogy a fejlesztés szamara
melyik a megfeleld épitési dvezeti besorolds. Szakmailag a telepiiléskdzpont vegyes teriileti besorolas a
javasolt, mivel a F6 ut mentén telepiiléskdzpont vegyes terillethasznalatot tartalmaz a
teleplilésrendezési terv, viszont a telek déli részére érvényes falusias lakoteriilet szabalyai nevesitik a
kislizemi tevékenységet.

Mindemellett a magasabb szintii jogszabaly (Orszagos Teleplilésrendezési és Epitési Kovetelmények -
OTEK) is (gy rendelkezik, hogy az azonos helyzetben [évé teriileteket azonos épitési jogok illessék
meg.
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Ugyanakkor az OTEK 10.§ (2) bek. megengedi azt is, hogy az egyes dvezetekben, az OTEK szerint
felsorolt rendeltetéseken kiviil olyan sajatos hasznalatnak megfelel6 rendeltetés is elhelyezhetd legyen,
amely hasznélata soran a terlilet sajatos hasznalatat nem korlatozza vagy attol nem igényel védelmet,
és az adott tertiletre vonatkoz6 Gvezeti elGirasoknak, tovabba a rendeltetése szerinti kiilon jogszabalyi
eldirasoknak megfelel.

Ennek alapjan keriilt kikérésre Pest Varmegye Allami Féépitészének, Varadi Tibomak a szakmai
véleménye, amely egyeztetésre személyesen keriilt sor 2024.10.24-én.

A személyes egyeztetésen Varadi Tibor Allami Féépitész és az Allami Féépitészi Iroda Alsonémedi
rendezesi terve modositasanak véleményezésével megbizott eladd Ferencz Doéra, valamint
Alsénémedi Nagykozség Polgarmestere dr. Tiiske Zoltan, valamint Alsonémedi Nagykdzség
Polgarmesteri Hivatal miiszaki csoportvezetje Szabéné Ban Julianna és Alsonémedi
teleplilésrendezési terveinek modositasat készitd vezetd telepliléstervezé Horvath Adrienne (HA
Tervstidio Kift.) vettek részt.

Az dllami f6épitész szakmailag azzal értett egyet, hogy a tervezett husbolt elhelyezésével érintett
ingatlan egésze teleplléskdzpont vegyes terliletfelhasznélasba és egy, csak e telekre érvényesitett
kilon telepiiléskézpont vegyes épitési ovezetbe keriilion besorolasra. A szabalyozasi el6irasok
megfogalmazasahoz viszont eldzetesen keriiljon megindoklasra és megvizsgalasra, hogy a tervezett
hasboltot kiegészité tevékenység, azaz a tervezett kereskedelmi egységhez (husbolt) tartozo
husfeldolgozas, amely a hasbolt csemegepulti termékeinek elékészitését jelenti, amely zart rendszeri

érinti-e a kornyezetét zavard hatassal.

Valamint az is, hogy a f6 rendeltetést kiszolgalo helyiségeiben végzett tevékenység csak az ingatlanon
mikadé hisboltot latja-e el vagy ,husfeldolgozé” lizemként szolgal, és a hlsfeldolgozas nem csupan a
husbolt sz&méra t6rténd csemegepulti elékészitést jelent. Azaz a miikddés soran fontos biztositani a
kérnyezetben 1&v6 lakéterilet szamara azt, hogy a hasboltban folyé kiegészitd, eldkészitd tevékenység
ne legyen zavaro6 hatasu.

Fentiek érdekében késziilt jelen Beépitési- és Epitészeti Koncepciaterv.
Az alabbi koncepcidtervben az allami féépitész altal felvetett kérdésekben az alabbiak nyertek
bizonyitast:

» A tervezett rendeltetések miikodése sordan az élelmiszerbiztonsagi eldirasok szerinti zart
technologia biztositia a zavartalansagot, mind a zaj, mind a rezgés, mind a szaghatas
szempontjabal.

= A kiszolgalo tevékenység csak a jelen tervezett husholtot [atja el.

= A tervezett hiisbolt nem jelent zavaré hatast a szomszédos ingatlanokra nézve.

Fentiek biztositasa és a tervezett hiisbolt bemutatasa érdekében késziilt jelen Beépitési- és Epitészeti
Koncepcittery, annak érdekében, hogy a Tisztelt Bizottsag és Képvisels-testlilet szamara a tervezett
tevékenység, valamint az elhelyezéséhez sziikséges rendezési tervmddositasban megjelend tervezett
szabalyozas bemutatasra kerdljon.

ELOZMENYEK - tervmodositas megkezdéséhez szilkséges onkormanyzati dontés

A beruhazas helyszinének alapjaul szolgalé ingatlannal kapcsolatos telepiilésrendezési tervmodositas
megalapozasahoz és az azzal kapcsolatos Onkormanyzati dontés meghozasahoz a kérelmezd
épittetok Beépitési- és Epitészeti Koncepciotervet készittettek.

A Beépitési- és Epitészeti Koncepcidtervet a HA Tervst(dié Kit. készitette Horvath Adrienne vezetd
telepiiléstervez6 és Bartbk Janos okl épitész, valamint Heckenast Judit kozlekedéstervezd
részvételével. (Tervszam: 251/2024)
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A jelen Beépitési- és Epitészeti Koncepcidterv terv tartalmazza a teriiletre vonatkozoan elkészitett
szabalyozasi terv koncepciojat és a szabélyozasi eldirasok koncepciojat, valamint Beépitési terv -
Epitészeti koncepciotervet is.

E Beépitési- és Epitészeti Koncepciétervben foglaltak a Képvisel-testiilet tamogaté hatarozattal
fogadhatja el, amely koncepcid alapozza meg a tervezett hiisbolt elhelyezéséhez sziikséges rendezési
tervmodositast. Amely szintén az épittetk koltségvetésében keril elkészitésre.

Lasd Terviratok 3. mellékletében.

A tervezett husbolt megvalésitasahoz szilkséges telepiilésrendezési tervmaddositas egyeztetésének
meginditdsa (in. egyiittes hatarozattal kezdheté meg.
Amelynek tervezetét lasd Terviratok 4. mellékletében.

Az Un. egylttes hatarozat magéba foglalja a tervkészités egyeztetésének meginditasat, valamint a
419/2021. Korm.rend. 7. § (7) bekezdése szerinti a terv tartalmat rogzits feljegyzés elfogadasat is.

Mivel a 881 hrsz ingatlan jelenleg is beépitésre szant (telepiiléskézpont vegyes és falusias lakéterlilet)
terilet, amely a jelen modsitas soran az ingatlan egésze telepiiléskozpont vegyes (beépitésre szant)
tertiletbe keriil. Tehat a mddositasrol megallapithatd, hogy a médositas soran Uj beépitésre szant
tertletkijelolés NEM torténik, ennek értelmében a jelen rendezési tervmodositas allamigazgatési
egyeztetése a 419/2021. Korméanyrendelet 68. § (1) bek. b) pontjanak bb) alpontja szerinti fin.
egyszeriisitett eljaras keretében térténik majd.

Jelen modositas keretében a Hely Epitési Szabalyzat (HESz) médositas a 881 hrsz ingatian
vonatkozasaban ~ Alsénémedi Nagykézség 8/2018.(1l.14.) szam( hatarozattal jovahagyott
Teleplilésszerkezeti tervét (TSZT), valamint 3/2019.(1l.1.) dnkorméanyzati rendelettel jovahagyott Helyi
Epitési Szabalyzatat (HESZ) és annak mellékletét képez6 Belteriileti Szabalyozasi terviapjat (SZT2 bt)
érinti.

Rendezési tervi szempontb6l megkell emliteni azt is, hogy amig a 881 hrsz telek északi, FG Gt menti
resze teleplléskdzpont vegyes (V1) teriiletfelhasznalast, addig a telek déli része falusias lakoterlilet (Lf)
terlletfelnasznélasba sorolt. A jelen Teleplilésszerkezeti tervmodositas soran a 881 hrsz telek egésze
teleptiléskozpont vegyes (Vi) terliletfelhasznalasha keriil. A Szabalyozasi tervmodositas keretében a
881 hrsz ingatlan északi része a jelenlegi Vt-2 jelii telepliléskdzpont vegyes épitési Gvezetbdl, valamint
a déli telekrésze Lf-2 falusias lakoteriilet épitési dvezetbdl, egy UJ csak e telekre tervezett tevékenység
okan Vt-6 jelli épitési Gvezetbe kertil atsorolésra.

Osszefoglalva a Szabalyozasi tervmodositds soran a HESz mellékletét képezs Belteriileti
Szabalyozasi terviap (SZT2 bt) mddositdsa a 881 hrsz ingatlanra vonatkozd Lf-2 és Vi-2 épitési
ovezeti jelek Vt-6 jelre torténé modositasat, valamint a 881 hrsz telekre vonatkozo épitési hely
kijelolését jelenti.
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lil. ATERVMODOSITAS TERULETENEK BEMUTATASA

A tervezési teriilet és kornyezete

A modositassal érintett telek Alsonémedi Nagykdzség belteriiletének kdzponti részén helyezkedik el a
F6 at (amely egyben az 5 sz 6t is) és a Temetd utca kozott. Komyezetlikben a FG Gt mentén
telepiiléskdzpont vegyes, a Temetd utca mentén falusias lakoterliletek hataroljak. A tervezési teriilet
tombjét északkeletr6l a F& Gt, délkeletrdl a Halaszy Karoly utca, délnyugatrdl a Temet6 utca és
északnyugatrél a Rakoczi Ferenc utca és Haraszti Gt hatarolja.

Mivel a kérelemmel érintett ingatlan a telepiilés belteriiletén belill is exponalt helyen, Alsénémedi
tényleges telepliléskézpontjaban talélhato, ezaltal kérmyezetében is szamos a telepliléskozpontokra
jellemzé  alapellatast és szolgaltatast jelent funkciokat betoltd épiilet is megtalalhatd, azaz
éleimiszerkereskedelmi (ABC, pékség, zdldség- gylimlesbolt), kereskedelmi (dohany- és italbolt, virag-
és ajandékbolt, villamossagi szakiizlet), vendéglatd (Betyar Etterem), egészségligyi (orvosi- és
fogorvosi rendeld), intézményi (bdlcsGde, posta és a régi polgarmesteri hivatal), szolgaltatd
(szépségszalon, miiszempilla épité szalon), valamint egyhazi (Rémai Katolikus templom) rendeltetések.
Azaz erdemes kiemelni, hogy a tervezett — hisbolt - tevékenység kdzponti elhelyezése ideélis, mind a
miikodés, mind az itt [akok, mind a telepiilés kdzelében é16 vasarlok6zonség szaméra.

'''''
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miszempilla-
épité szalon -

HA TERVSTUDIO KFT. ' 10



KONCEPCIOTERV - AFO UT DELI OLDALAN AZ ORVOSI RENDELG MELLETT FEKVG 2024 DECEMBER HO
881 HRSZ TELEKRE TERVEZETT HUSBOLT ELHELYEZESENEK MEGALAPOZASAHOZ

_A 881 hrsz komyezetében 1evs kereskedelmi-intézményi létesitmenyek
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Jelen modositas soran a 881 hrsz ingatlan teljes teriilete:
* a hatalyos Teleplilésszerkezeti Terven az ingatlan FG (t menti, északi telekrészére vonatkozd
Vi jelii telepliléskdzpont vegyes terlilet és a témbbelsében 1évé déli telekrészre vonatkozd
Lf jeli falusias lakdteriilet teriiletfelhasznalasbol Vt jell telepiiléskzpont vegyes teriilet
~teriiletfelhasznalasba,
» ahatalyos Szabalyozasi Terven Vt-2 jelii telepliléskdzpont vegyes épitési Gvezetbdl és Lf-2 jelii
falusias lakoterilet épitési Ovezetb8l egy UJ, csak e telekre tervezett V-6 jelii
telepiiléskozpont vegyes teriilet épitési 6vezetbe

kerill atsorolasra.

A F6 Gt menti északi telekrészre HATALYOS Vt-2 jel(i épitési dvezetre az alabbi beépitési
paraméterek vonatkoznak;

1.3. Telepiiléskdzpont vegyes épitési Gvezetek

A | B C D E F G H I
telekalakitas épitmények elhelyezése épitmények, épiletek
epitéesi|  legkisebb legnagyobb legnagyobb| .
1. |svezet | Kialakithato bedpitsi beépitettség (%) lagkisebb eplet- | et
teriilet |szélesség Fid terepszint | terepszint zoldfeliiiet (%) magassag mutatd
_ m2) | (m) felett alaft (m)
3. vtz | g0 | 18 |Odahalal g 3% 25 6,0 15
| ron &llé

A tdmbbelsében fekvé déli telekrészre HATALYOS Lf-2 jelli épitési Gvezetre az alabbi beépitési
paraméterek vonatkoznak:

A B C D E F G H 1 |
telekalakitas épitmények elhelyezése épitmények, épiiletek

épitési|  legkisebb legnagyobb legnagyobl{  szint-

1. |6vezet| _kialakithato beépitési beépitettség (%) leakisebb épllet- | terlleti
teriilet |szélesség rgéd terepszint | terepszint 26 d?elijlet (%) magassag| mutato
(m3 | (m) | felett alatt 1 (m) | (mm2)

3|2 | o0 | 16 (OGN 5 | g 40 50 | 05

Azaz a tervezett médosités a Telepﬁlésszerkezeti terv (TSZT), a Helyi Epitési Szabélyzat és az

yyyyyy

A médositas soran a teljes 881 hrsz V-6 jel(i telepiiléskdzpont vegyes épitési ovezetbe kertil.
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IV. ALATAMASZTO VIZSGALATOK ES JAVASLATOK

L N R R . = TSZT HESZ mod.
TELEPULESSZERKEZETI TERV ES HELYI EPITESI SZABALYZAT MODOSITASA TSZT-M/15
Husbolt elhelyezése érdekében SZT-M/29

Feladat:
Alsonemedi Nagykézség Teleplilésrendezési Eszkdzei (TRE) a 881 hrsz ingatlanon tervezett hisbolt

érdekében keriilnek médositasra. Amely soran a 881 hrsz telek egésze telepliléskdzpont vegyes
teriiletfelnasznélasba és csak ezen ingatlanra Ujonnan kialakitasra ker(ild Vt-6 jelli telepiiléskozpont

vegyes épitési fvezetbe kertil.

Tervezési teriilet lehatarolasa, fekvése, telepiilésszerkezeti kapcsolatai:

A tervezési teriilet frekventalt helyen a tényleges” telepliléskozpontban taldlhato a F6 at mentén (5 sz
féut) délnyugati oldalan fekvé telepiiléskozpont vegyes teriileten,

A 881 hrsz ingatlanon tervezett husbolt témbjét északkeletrdl a F6 Gt, délkeletr8l a Halaszy Karoly utca,
délnyugatrdl a Temetd utca és északnyugatrél a Rakaczi Ferenc utca és Haraszti Gt hatarolja.

A tomb FO6 0t (5 sz f60t) menti része telepiiléskdzpont vegyes, a déli, Temet6 utca menti része falusias
lakoterdleti besorolasu.

A 881 hrsz ingatlan is ezt a szerkezeti jelleget mutatja, azaz a F6 Gt menti telekrésze telepiiléskozpont
vegyes (Vt), a déli tombbelsdben fekvd telekrésze falusias lakdterlilet (Lf) terilletfelhasznalasba és
épitési ovezetbe sorolt. A mddositas soran a teljes 881 hrsz telek besorolasa telepiiléskdzpont vegyes

ter(iletfelnasznalasra modosul.

i ‘ - 3 Ve 4 2N
" b £
I o 5 - by - h
\ 2 - -1 pbf - - S e -
\_1 ol / v b *C NG

Az ingatlan teriilete: 3836 m2.

Domborzati viszonyok: A teriilet tervezési szempontbdl sik. Azonban a telken bellil egyenetlen a terep.
Vizrajz: A terillet kornyezetében nem talalhat6 vizfolyas, patak.

Tulajdonvizsgalat: A 881 hrsz teriilet magantulajdonban van.

Foldhivatali nyilvantartas: az alabbi tulajdoni lap szerint 881 hrsz ,kivett lakohaz, udvar”,

HA TERVSTUDIO KFT. 14
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Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Dabas 2372 Dabas, Bartok Béla u. 52. Pf. 21.
Ingatian letro adatai
2024.106.29
ALSONEMEDI Szekior: 61]
Belteriilet 881 helyrajzi szam Térképszelvény:|
2351 ALSOMEMEDI F5 Gt 61--1. “felilvizsgdlat alatt”
2351 ALSONEMEDI F& Ot 881 HRSZ. "felilvizsgdlat alatt™
1. Az ingatlan adatai:
glrészlet adatok terlilet kat.t.jov. slosztaly adetok
mivelési dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jév
ha m2 k.fill
. Kivett lakéhdz, udvar 2] 3836 9.e0

Teriiletrendezési (BATIT) és Telepiilésrendezési tervi (TSZT, SZT) besorolas - HATALYOS

BATIT: Budapesti Agglomeracié Terlletrendezési Tervének Szerkezeti terve: ,teleplilési térség”

tertletfelhasznélasi kategériaba sorolja a telepllés teljes belterliletét.

TSZT: A Teleplilésszerkezeti terv szerint a 881 hrsz ingatlan északi, F6ut menti telekrésze a témb
északi F6 at menti részével egyiitt telepiiléskozpont vegyes (Vt), az ingatlan déli része a

t0mb déli részével egylitt falusias laké (Lf) teriiletfelhasznalasba sorolt.

SZT és HESz: A TSZT alapjan a Szabalyozasi terven a 881 hrsz Vt-2 és Lf-2 jel(i falusias laké épitési
ovezetbe sorolt.

7

: \\f’ ; ¥
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LYOZASI TERV (SZ

HATALYOS - SZABA
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HATALYOS HESz elirasai — Lf-2 és Vt-2 épitési vezetekre vonatkozoé beépitési paraméterek:

FALUSIAS LAKOTERULET TELEPULESKOZPONT VEGYES TERULET
HESZ MEGLEVO Lf-2 elgirasai HESZ MEGLEVO Vt-2 elGirasai
épitési Ovezete beépitési paraméterei épitési Ovezete beépitési paraméterei
0 30 % (terep felett/alatt) | | Vt- 0 45 % (35% terep alatt)
Lf-2 50m 900 m2 2| 60m 900

legkisebb telekszélesség: 16 m

legkisebb telekszélesség: 18 m

legkisebb zdldfellileti arany: 40 %

legkisebb zéldfellileti arany; 25 %

szintteriileti mutatd: 1,5 m2m2

szintterGleti mutatd; 0,5 m2m?

épitési ovezet

beépitési mod

legnagyobb beépitési % (terep felett/alatt)

jele

legnagyobb éplletmagassag

legkisebb alakithatd telekteriilet

Lf Falusias lakoteriilet;

Vt telepliléskdzpont vegyes terlilet; O: oldalhataron all6 beépités

Az el6z6ekb6l megallapithatd, hogy a meglévé allapot szerint az ingatlanon az adott telekrészekre
vonatkozéan a F6 ut menti s&vban a telepliléskdzpontra vonatkozo beépitési paraméterek, a
tombbelsdben fekvs déli telekrészre pedig a falusias lakoteriiletre vonatkozé beépitési paraméterek
alkalmazhatok és ugyanez vonatkozik az elhelyezheté rendeltetésekre is.

Azaz jelenleg az északi részen a telepiiléskdzpont vegyes teriilet épitési Ovezetére vonatkozod
elhelyezhetd rendeltetések, funkciok, a déli telekrészen pedig a falusias lakéteriilet épitési Gvezetére
vonatkoz6 elhelyezhetd rendeltetések, funkciok szerinti épliletek, épitmények épithetdk.

Az alabbiakban a HESz falusias lakoteriiletre és a telepiiléskézpont vegyes teriiletre vonatkozo
HATALYOS - altalanos eléirasai kerlilnek bemutatasra

HA TERVSTUDIO KFT.
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HATALYOS HESz eléirasok - Lf-2 és Vt-2 épitési ovezetekre vonatkozo éltalanos eldirasok az
elhelyezhet6 rendeltetésekre, funkciokra:

HATALYOS - FALUSIAS LAKOTERULET

31. A Falusias lakéteriiletek dvezeteinek (Lf) részletes eléirasai - kivonat

32.§
(1) Lf épitési 6vezetekben a lako rendeltetésen kiviil f6 rendeltetésként:
a) a helyi lakossag ellatasat szolgald kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglato
b) nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis,
c) szallas jellegti
d) a lakéfunkci6t nem zavaré hatdsd, a mezdgazdélkodashoz kapcsolddé (pl.: terménytérolo,
pajta, gépszin, géptarold, allattartd épiilet, pince), egyéb gazdasagi-, kisiizemi-, kisipari
épiilet, kézmiipari épitmények létesitheték az épitési Ovezetek 1. melléklet 1.2.
tdblazatdban meghatarozott épitési paraméterek betartdsaval.
(2) Az épitési Gvezetben az alabbi melléképitmények helyezhetdk el:
a) a telken beliil barhol, az épitési helyen kiviil is elhelyezheték:
aa) kozmii-becsatlakozdsi miitargy,
ab) hulladéktartaly-tarolé (legfeljebb 2,0 m-es belmagassaggal),
ac) kirakatszekrény (legfeljebb 0,4 m-es mélységgel),
ad) kerti épitmény.
b) csak az épitési helyen beliil és az oldalsé telekhatartél mérve legaldbb 3 m tavolsagra
helyezhetok el:
ba) kézmiip6tld miitargy,
bb) héztartasi célil kemence, husfiistold, jégverem, z6ldségverem,
bc) épitménynek mindsiilé zaszlotartd oszlop.
c) csak az épitési helyen beliil helyezhet6 el: melléképiilet, gépkocsi tarold, pajta, tarold épiilet.
(3)° Az épitési bvezetben f6 rendeltetésként meghatdrozott laké rendeltetés esetén a telkenként
elhelyezhetd épiiletek szama:
b) 1200 négyzetméter telekméret alatti ingatlan esetében 1. 6nalld rendeltetési egységet
magaban foglal lakéépiilet, valamint 1 db melléképiilet.
b) 1200 négyzetmétert elérd telekméret esetén
ba) legfeljebb 1 db legfeljebb 2 laké rendeltetési egységet magaban foglald épiilet és
hozzajuk tartozé laké rendeltetési egységenként 1-1 db melléképiilet vagy
bb) legfeljebb 2 db legfeljebb 1 laké rendeltetési egységet magiban foglal épiilet és
hozzajuk tartozo, laké rendeltetési egységenként 1-1 db melléképiilet.”

HATALYOS - TELEPULESKOZPONT VEGYES TERULET

32. A telepiiléskdzpont vegyes (Vt) épitési dvezeteinek altalanos eldirdsai - kivonat
33.§

(1) Az épitési Svezetbe Alsdnémedi torténelmileg kialakult, halmazos beépitési karakterét 6rzd,
jellemz8en oldalhatdron 4ll6 beépitési moda, vegyes funkcidj telkei tartoznak. A Vt jeld
épitési Gvezetekben a lako rendeltetésen kiviil f§ rendeltetésként:

a) igazgatasi, iroda,

b) kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato, szallas,

c) a terfilet azon részén, amelyben a gazdasagi céli hasznélat az elsédleges egyéb kdzdsségi
szérakoztato,

d) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szociélis,

e) kulturdlis, k6z6sségi szérakoztatd,

f) sport

g) A Vt-1 és a Vt-2 jelu épitési dvezetben melléképiilet, gépkocsi tarold, pajta, tarold épiilet

az 1 melléklet 1.3. tablazatdban meghatarozott épitési paraméterek betartisdval.
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‘ (2) Az épitési Gvezetek teriiletén tizemi, logisztikai jellegli gazdaségi telephely, lizemanyagtdltd
allomés nem létesithetd.
(3) 6Az épitési Hvezetben {6 rendeltetésként meghatdrozott lakd rendeltetés esetén a telkenként
elhelyezhetd épliletek szama:
a) 1200 négyzetméter telekméret alatti ingatlan esetében 1 6ndlld rendeltetési egységet magédban
foglald lakoépiilet, valamint 1 db melléképiilet.
b) 1200 négyzetmétert elérd telekméret esetén
ba) legfeljebb 1 db legfeljebb 2 lakd rendeltetési egységet magaban foglald épiilet és
hozzajuk tartozé laké rendeltetési egységenként 1-1 db melléképiilet vagy
bb) legfeljebb 2 db legfeljebb 1 laké rendeltetési egységet magaban foglald épiilet és

Telepiilésrendezési eszkdzok (TSZT, SZT) - médositasa - TERVEZETT

TSZT: jelen a modositas TSZT médositast is jelent, mivel az érintett 881 hrsz terlilet északi része
jelenleg is telepuiléskozpont vegyes teriiletfelnasznalasba sorolt, viszont a telek déli része
falusias lakéterilet. Jelen modositas soran a 881 hrsz telek egész telepiiléskézpont vegyes
terlletfelhasznélasba keril. A modositd terviap szama: (TSZT-M/15).

HESZ és SZT: a 881 hrsz teriilet egésze a HESz-ben egy Ujonnan, csak a jelen teriletre vonatkozoan
kialakitasra ker(ilé Vt-6 jeld épitési dvezetbe kerill. E modositas az UJ épitési vezet jele miatt
a HESz mellékletének képez6 (SZT2 bt jell) Belteriileti Szabalyozasi terviapjat is érinti, a telek
beépitésére vonatkozo konkrét épitési hely kijeldlése mellett.

A modosito terviap szama: (SZT-M/29).

Teriiletfelhasznalasi vizsgalat:
Az érintett tomb — az orvosi rendel§ 884 és 902 hrsz telkeit kivéve, mert az atmend telek, amelyre a
TRE a kozelmaltban keriilt médositasra (TSZT- 170/2024.(Vi1.24.) énkorményzati hatarozattal és |
HESZ - 15/2024. (VI1.25.) 6nkormanyzati rendelettel) — F& Gt menti mintegy 150-200 m mély savja
teleplitéskozpont vegyes terlilet (Vt), mig a fennmaradd Temetd menti szakasz falusias lakéterilet (Lf)
terliletfelnasznalasba sorolt.
A tdmbre a hosszutelkes szerkezet jellemzé. A meglévé teriilethasznalat szerint a FG Gt mentén a jelen
fejlesztéssel érintett kOzponti részen tobbségében kereskedelmi és intézményi létesitmények
talalhatok, amelyek korabbi lakéépliletekben vagy azok helyén kerliltek kialakitasra. A tombbels6ben
viszont a korabbi ,haztaji* mez8gazdaségi jellegii mivelést jelentd hasznalat tdrténik jelenleg is, amely
gazdalkodas foliasatras, illetve szabadtéri novénytermesztést (z6ldség, gyiimdlcs) jelent.
A 881 hrsz telken az utcavonalon egy miszakilag rossz allagu, lakhatasra alkalmatlan lakéépiilet all,
amelyhez tartozO korabbi csatlakozd épliletrészek mar elbontasra kerliltek, de a foldhivatali
nyilvantartas szerinti térképen még lathaté az elbontott épliletek vonalai.
Megéllapithatd, hogy a 881 hrsz telekre tervezett hisbolt és annak rendeltetését kiegészité funkcidjl
éplletrésszel egyltt a tervezett épliltegyiittes nagysagrendileg azonos alaprajzi méretd lesz - a
foldhivatali nyilvantartasban még megjelend épiilet vonalai szerinti - a korabbi beépitéssel.

A 881 hrsz telek déli részén kordban gylimolcstermesztés folyt, amely a kézelmltban szlint meg.
Ezen, a tombbelsében fekvd telekrészen jelenleg kidregedett almafak talalhatok.

A 881 hrsz ingatlan nyugati oldalan fekvd 880 hrsz ingatlan f6at menti kb.18 m széles teleksavjara
éplilt lakéhaz mogott, az uttdl kb. 55 m tavolsagra esé telekrészen jelenleg is mezégazdasagi miivelés
folyik, foliasatorral. A lakdépiilet mogott tarolja a tulajdonos azokat a mezégazdasagi gépeit (traktorok,
nyerges vontatd stb.), amelyekkel a déli telekrészt mliveli. Azaz megallapithaté, hogy a F6 Gt menti
terliletsavban talalhaté a lakofunkciét tartalmazé lakoépiiletekkel beépitett teriiletsav. A telkek belsé a
Fé Gttél 55-80 m tavolsagon tul fekvd telekrészek vagy mezégazdasagi hasznalatban vannak, vagy
| mivelés nélkili teriletek. Lasd az 1égifot6 térképlapon bemutatasra keriilt vizsgalat szerint.
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A tervezett hisbolt kornyezetének terep- és beépitési latvanyterve — 3D-ben:
Az alabbi linkre kattintva térben is, valamint forgathatéan is lathato a tervezett hisbolt és kornyezete!!

https://sketchfab.com/3d-models/alsonemedi-273a7aa2b01e4757b956b01872cc3blf
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Teriiletfelhasznalasi javaslat:

A 881 hrsz terlileten tervezett hasbolt a F6 Ut menti épliletrészében kap helyet. Ehhez csatlakozik
délr8l a hasboltot kiszolgald raktarrész, valamint a hisbolt csemegepultjara kerlild termékek
eldéllitasahoz szikséges husarl elbkészitésére alkalmas helyiségek. Tehat ki kell emelni, hogy a
hentesizletet kiszolgéld épliletrészben kizarblag ennek az Uzletnek a kiszolgélasara alkalmas
husfeldolgozd- és el6készité mihely mikodik majd. Azaz az (izlet mogotti kiszolgald épliletrészben az
Uzletben értékesitésre keriilé husaruk készillnek. Helyet kap még ebben az elékészité mihelyrészben
egy zart rendszeri fustold, amely - a technoldgigjabol eredéen - nem jelent zavaré hatést a
szomszédos ingatlanokra nézve, mivel nem jut ki a szabadba sem szag-, sem illatanyag.

Fentiek alapjan megallapithatd, hogy a tervezett husbolthoz kapcsolédd kiszolgalé épiiletben
folyé huselSkeészité és feldolgozé tevékenység, egyrészt éleimiszerbiztonsagi (egészségligyi) okok
és elirasok miatt kizarélag zart térben, zart helyiségben folytathaté, valamint pl. az alkalmazasra
kerilld technolégiak (pl. fiistdl8) is zarttechnologiajuak. TEHAT dsszefoglalhaté a tevékenység ugy,
hogy nincs zavar¢ hatassal a kdrnyezetére, sem zaj, sem rezgés, sem szaghatas szempontjabol.
Az élelmiszerbiztonsagi elirasok mellett fontos mind a fiités, mind a hiités szempontjabal,
hogy a kiszolgalé rész a 880 hrsz telek felé teljesen zart fallal, azaz nyilasmentesen épiil.
Megallapithato, hogy a kiegészité funkciokat tartalmazo épiiletrész a keleti szomszédot jelenté orvosi
rendeld szempontjabél annak parkolé terilletével azonos telekmélységnél talalhatd, a nyugati
szomszédot jelentd 880 hrsz szempontjabdl mar a mezdgazdasagi géptarolasra (traktor, nyerges
vontatd stb.) szolgéld, illetve a mezdgazdasagi miivelés alatt alld telekrész mélységében All, és
mkodik.

Az alabbi 3D modellen jol lathatok a szomszédos épiiletek és a meglévé terlilethasznalat.

Az érintett 881 hrsz ingatlant — a meglévd kb. 220 m hosszisagud telekmeélysége okan — mindkét
teriiletfelhasznalas és épitési dvezet érinti. gy kérdésként meriilt fel, hogy a fejlesztés soran tervezett
0j terillethasznalat szamara melyik épitési Gvezeti besorolas megfeleld.

Alsénémedi Helyi Epitési Szabalyzata a kisiizemi tevékenység elhelyezését az (n. falusias
lakéterileten nevesiti és a telepiiléskozpont vegyes terlileten nem. Szakmailag a tervezett
tevékenység szaméra a telepliléskdzpont vegyes terilleti besorolas javasolt, egyrészt mivel a F6 at
mentén telepliléskozpont vegyes teriilet teriilethasznalatot tartalmaz a telepiilésrendezési terv, ugyan a
telek déli részére érvényes falusias lakéterllet szabalyai tartalmazzak a kistiizemi tevékenységet,
masrészt mivel a magasabb szint(i jogszabalyok OTEK Ugy rendelkeznek, hogy az azonos helyzetben
|6v8 teriileteket azonos épitési jogok illessék meg. Az OTEK 10.§ (2) bek.-ben azt is tartalmazza, hogy
az egyes ovezetekben, az OTEK szerint felsorolt rendeltetéseken kivill olyan sajatos hasznalatnak
megfeleld rendeltetés is elhelyezhetd, amely hasznalata soran a terllet sajatos hasznélatat nem
korlatozza vagy attél nem igényel védelmet, és az adott teriiletre vonatkozé Gvezeti elSiradsoknak,
tovabba a rendeltetése szerinti kiildn jogszabalyi eldirasoknak megfelel.
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| Tehat megéllapithatd, hogy a 881 hrsz telekre vonatkozé hatalyos elGirasok a tervezett funkcicﬂ
elhelyezésével részint a jelenleg vonatkoz6 falusias lakoteriilet és a teleplléskdzpont vegyes épitési
dvezetek ,egyvelege” lesz.

Ez megtehetd, hiszen a tervezett kiszolgaldépiletben folyd tevékenység nincs zavard hatassal a
karnyezetére, valamint megallapithato, hogy az elhelyezés terliletsavjaban a kérnyezé telkeken sem
lakoépiiletek allnak. Es a jovére nézve a F& (t menti atalakulas folyamatos, a lakoépiletek vagy
megszlinnek, vagy a telekbelst felé a f6uttol tavolabb, hatrébb kerliinek megépitésre.

Valamint az is, hogy a tervezett szabalyozés a kdmyezetét nem zavaré tevékenységeket enged
elhelyezni.

OSSZEFOGLALVA a HATALYOS és TERVEZETT eldirasokat: |

HESZ MEGLEVO, HATALYOS HESZ UJ, TERVEZETT
épitesi Gvezete beepitesi parameéterei épitési Ovezete beépitési paraméterei
0 45 (35 terep alatt) [ 0 60 (60 terep alatt)

| vt-2 6,0 900 Vt-6 f 8,0 900

legkisebb telekszélesseg: 18 m legkisebb telekszélesség: 14 m

legkisebb zc'i_ldfelijleti arany: 25 % legkisebb zdldfellileti arany: 20 ‘Vg |
szintterlileti mutaté: 1,6 m¥m? || szintteriileti mutaté: 1,8 m%m?

épitési Gvezet | beépitési mod legnagyobb beépitési %
jele J‘ legnagyobb épliletmagassag legkisebb alakithato telektertilet

Vt telepliléskdzpont vegyes terlilet
O: oldalhataron all6 beépités

A teNezeﬂ husbolt telepiilésképi megjelenés?é ‘

A 881 hrsz utcai telekhataron all6 meglévé, rossz miszaki allagl lakéépilet elbontasaval, annak
helyén egy hagyomanyos, nyeregtetds épiilet tervezett.
Az U épiilet jelent6sen javit a komyezet esztétikai allapotan, a telepiilésképen. Az lizlet vendégei
szamara a parkolok egy része sem a F6 Ut menti kozterlileten keriilnek kialakitasra. A FG Gt mentén
ujonnan kialakitott és gondozott zoldfellileteket a tervezett épités érintetlentil hagyja.
Telepiiléskeépi szempontbdl a F& Gt menti kdzpontnak egy Uj szinfoltja lesz a terveztt husbolt épiilete,
amely az orvosi rendeld épliletéhez telepiilésképileg illeszkedve keriil kialakitasra. Az orvosi rendeld
el6tt — annak lekeritetlen el6kertjében - kialakitott parkositott zoldfeliilet teriiletét a beruhazok a husbolt
el6tti elSkertben ugyancsak elkerités nelkiil tovabb folytatjak, ezzel a kidblosddé zoldfellilet kis zold
szigetként jelenik majd meg a f6at menti teleplilésképben.
lgy a F& ut menti telepiilési szdvet részeként, de abbdl az Uj épiiletek megépiiléséve! kialakul az (j
telepliléskdzpont fizikai, azaz épitészeti értelemben is. Ez magaval fogja ,hlizni” mind, a f6at mentén
meglévd, illetve a késbbbiekben tervezett (élelmiszer)kereskedelmi, vendéglatasi, szolgéltatd és
tovabbi intézményi (alap)ellatasi funkciok, tevékenységek megtelepedését, valamint az Gjonnan
megépuld éplletek telepiilésképi megjelenésének szinvonalat is emelni fogjak.
Egyben a déli irdnyban egy témbbel tavolabb megépiilt Uj polgarmesteri hivatal és az amellett allo
takarékszovetkezet kornyezetében ugyancsak meglévé kereskedelmi és egyéb, a lakossagi ellatast
szolgalo tevékenyseégek fejlesztésével, fejlddésével a most még csak kiilon-kiildn &llé kisebb kdzpont
szigetek térben egymashoz tudnak kapcsolddni a jévében, amely mind a kdzpontiasodast, mind az
épitészei szinvonal emelését jelentik majd. Es ezzel Uj — varosiasabb” telepiilésképet hoznak Iétre.

Az alabbiakban a meglévd utcakép lathaté a tervezett hasholt melletti beépitések bemutartasaval, jol
lathatd, hogy a 881 hrsz telken meglévl épliletnek nem csak a rossz miiszaki allapota, hanem tdmege
sem kedvez az egységes léptékii utcakép kialakulasanak. A Tervezett husbolt Iéptékében jobban
illeszkedik magjd az utcaképbe.
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HUSBOLT - RLOREIZITO

TERVEZEST TERULET
TERVEZETT FUNKCIC

ORVOST RENDELD
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Alatamaszt6 szakagi munkarészek - vizsgalat és javaslat:

Kozlekedési vizsgalat és javaslat:

A tervezett beruhdzas Alsénémedi kialakult kézuti koézlekedésére, a meglévé és tervezett
kozuthalozati kapcsolatokra, a belsé (thaldzatra lényegi hatassal nem lesz. A telek
megkozelithetdsége nem valtozik, a parkolas a hatalyos eldirasoknak megfeleléen lesz megoldva. A
beruhazas nincs hatassal a kézosségi kozlekedési ellatasra, vagy a kerékparos/gyalogos halozatra.
A HESZ kézlekedési eldirasain sem kell valtoztatni,

Az érintett ingatlan a F6 utca (5sz. f6Ut) belteriileti szakaszan, az Ut keleti oldalan fekszik. A tervezési
teriiletet nem érinti kozteriileti szabalyozas. Az ingatlan megkdzelitése valtozatlanul a F6 utca feld
torténik, a kialakult &llapothoz hasonléan. A bélcsdde gazdasagi bejarata a Temetd utca feldl, a
személyi bejarata a F6 ut feldl biztositott. A bolcsGde és az orvosi rendel6 épiiletei kozott, a 884hrsz
telken, kdzhasznalata parkolé keriilt elhelyezésre. Az orvosi rendeléhéz a FG utca mentén épiiltek
kozteriileti parkoldk (3+1mozgasserilt).

Az OTEK és az Alsonémedi HESZ 6. § (1) és (3) bekezdései biztositjak telepiiléskozpont vegyes
teriileteken a parkolasi igény mas telken torténd kielégitését, a telepiiléskdzpont vegyes terilleteken
rhadasul a HESZ szerint az OTEK altal eldirt parkolészamnak csak a 0.5-szeresét kell kételezGen
biztositani. Jelen esetben a szlikséges parkoloszammal szamol a terv, viszont a parkoléelhelyezést
reszben a szomszédos telekhez tartozé kdzhasznalati parkoléban oldja meg, az Onkormanyzattal
kotott kilon szerzddés keretében.

A 884hrsz telken lévd 30 parkolobol 8-at hasznélhat a bolcséde (bar ,hivatalosan’ csak 3 kell neki), a
fennmarado 22 parkol6 egy részét, az Onkormanyzattal k6tott megallapodasban régzitettek szerint,
igénybe veheti a tervezett husbolt.

A husbolt parkoloszamitasa az épitészeti adatszolgaltatas szerint:

- az eladdtér kb. 30 m2 lesz => 3 parkoléhely

- az 5-6 dolgozonak => 5-6 parkol6hely

- a tet6térben 1 szolgalati lakas, azaz 1 parkolohely, vagy egy kis iroda (60 m2) => 3 parkoldhely,
vagyis 1 vagy 3 parkolohely

— 1 akadalymentes parkold.

Vagyis 0sszesen 11-13 parkold kell a tervezett hisboltnak. Sajat telken is elhelyezhet6 4-6 parkold,
amiket talan a lakas/iroda, illetve az arufeltéltés szdmara kellene hasznalni. A vevék/dolgozok
varakozhatnanak a 884hrsz telken 1évé kdzhasznalatu parkoldban.

A 884hrsz orvsoi rendel6 telkén 1evé parkolé a F6 utcarol kdzelithetdé meg, egy keskeny atburkolaton
keresztil. A forgalom tablaval szabalyozott, ami szerint a behajtoknak elénye van a kihajtokkal
szemben. A hasbolt esetében is egy keskeny burkolaton lenne elérheté a telek belseje, de mivel a
parkol6i részben a 884hrsz telken lesznek, célszerli a két keskeny telekbehajtd Gsszekotése a
parkolon keresztill. A 884hrsz telek kdzhasznalat parkoloja az Gsszekotés kovetkeztében akar egy
egyiranyusitott forgalmi rendszerben is miikddhet (behajtas az egyik, kihajtas a masik telken). A
behajtd utakon burkolatvaltés hatarolia el egyméastol a jarmid, és a gyalogos forgalmat. A
kozhasznalatu parkolo a bolcsédétdl keritéssel is el lenne valasztva, a balesetveszély kizarasa
érdekében.

A 884hrsz kzhasznélatl parkolot, a 881hrsz sajat parkoloit, és a tervezett belsé utakat (4.50 méter
széles (3.0 m széles Utpalya és egy 1.50 m jarda) az alabbi Helyszinrajz kivonat mutatja be.
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A HESz Vit-6 dvezetre javasolt el6irasa az alabbiakat is tartalmazza:

A Vt-6 épitési Gvezetbe kerils rendeltetésekhez tartozd parkolok egy része, az Onkormanyzattal
kotott szerzGdés keretében, a 884hrsz ingatlanon talalhatd kozhasznalatl parkoldban keriilhet
elhelyezésre. A 884hrsz telken 1év6 parkolé Utja a Vt-6 épitési Gvezet sajat telken beliili parkoldinak a
megkozelitéséhez is felhasznalhato.

A tervezett hisbolt varhatd atlagos forgalma a sziikséges parkolokbdl becsiilhets. A dolgozai,
lakasfirodai parkoléknal napi egyszeres, a vevéi parkoloknal napi kétszeres forgassal szamolva:

6 + 3 =9 x 2 =18 Egységjarmli/nap (dolgozok, lakas/iroda)

4 x 4 = 16 Egységjarm(i/nap (vevok)

Osszesen 34 Egységjarmi nap + 10% teherforgalom = 38 Egységjarmi/nap, azaz
4 Egységjarmdi/éra forgalom becsiilhetd, ami nagyon kicsi forgalom.
MEG KELL JEGYZENI:

Alsonémedi alabbi HESZ 6. § ( ) és (3) bekezdései hiztositjak telepiiléskdzpont vegyes terilleteken az
OTEK szerinti parkoldigeny mas telken torténd biztositasét, a telepliléskdzpont vegyes teriileteken Ggy
szabalyoz, hogy az OTEK altal el8irt parkoloszamnak a 0,5-szeresét kell ktelezden biztositani.

HATALYOS HESZ - 6. Parkoldsra vonatkozo el§irdsok

6. § (1) Az ingatlanok normativak szerinti parkold igényét telken beliil kell biztositani. Ett6l
eltémni a kialakult Vt dvezetekben lehet, amennyiben a telekszerkezet, telekteriilet és a
beépités nem teszi lehetdvé a telken beliili parkolo létesitést,

(2) Meglévd épiiletek funkciévéltasdval 1étrejovd 11j parkolasi igények esetében, amennyiben a
telken beliili parkolas fizikailag nem megoldhatd, vagy csak ardnytalanul nehezen lenne
megvaldsithatod, a parkolds, helyi parkoldsi rendelet alapjan, kézteriileten is lehetséges a
kézitkezel 6 hozzajarulasaval.

(3) Az OTEK-ban el8irt parkoldhely sziikségletet Vt €s Vi dvezetekben 0,5-szeres szorzéval kell
figyelembe venni.

Jelen esetben a sziikséges parkoloszammal szamol a terv, viszont a parkoloelhelyezést részben a
szomszedos terllethez tartozd kézOsségi parkoléban oldja meg, az Onkormanyzattal kététt kiilon
szerzBdés kereteben.
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A tervezett husbolt épittetéje altal vezetett meglévé husbolt, ugyancsak a
hisel6késztitéssel és hisfeldolgozassal Dunaharasztin egy tarsashaz féldszintjén
A jelen tervezett husbolt fejlesztés a jelenleg (Stampf hiis) Dunaharsztin Golgota tér 1. sz. alatt
mikodé szintén husbolt (hozza tartozé haselGkésztitessel és hisfeldolgozassal) a vallalkozé
lakéhelyére Alsénémedibe torténd athelyezését jelenti.Az aldbbi utcaképek jol mutatjak, hogy e
tevekenység lalkéterlileten, méghozza egy tarsashaz foldszintjén kialakitott bolthelyiségben mikddik,
amley kicsinek bizonyult és ezért kerill athelyezésre. Jol lathatd, hogy a meglévé bolt (hozza tartozo
huselékésztitéssel és hisfeldolgozassal) lakéteriileti miikddése nincs zavar6 hatassal a kérnyezetére,
és jo! tud egytttmdkddni e funkcio a lakétertileti funkcidval.

:I N P
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Kozmiivesités vizsgalat és javaslat:
A terlilet 6sszkozmlives, lasd az alabbi E-K6zm(i térkép szerint. A kdzmlivek héttérfejlesztése nem volt
szlikséges. A tervezett husholt éplilete a telket jelenleg ellatd, meglévd kozmlivekrdl ellathatok. A
villamosenergia igény a technoldiahoz sziikséges gépek ellatasra megoldhaté hattérfejlesztés nélkil.
i AVPEGALL e , FN / 5 W

— o, A7 5] =X i [N
Y ara / O A OG5z \gmsai T\‘{ by

— HiRKOZLES — VILLAMOSENERGIA  N\XC
SZENHIDROGEN  swesss VIZELLATAS /
= TAYHO o= VIZELVEZETES

Tajrendezési, utcaképi, kornyezetvédelmi, zoldfeliileti vizsgalat és javaslat:

Kérnyezetvédelmi szempontbdl a jelen madositas nem jelent valtozast a terlletre
A kdmyezeti allapot megfeleld. A tervezési terlileten és kdzvetlen kdmyezetében nincs védett, védend6
taji, természeti érték vagy terilet.

Telepiilésképi szempontbdl a teriilettdl délkeletre a F6 Ut tllsé oldalan talalhatd a Romai Katolikus
templom mliemléki épiilete, amely kdrnyezetében térténd jelen véltozés pozitiv hatard lesz, mivel a
telepliléskép jelentdsen javul a tervezett beépitéssel. Es ez a miemléki épiilet utcaképi megjelenését
is emeli a kdrnyezetében megjelend Gj éptiletmindség.

Zoldfeliilet szempontjabél az 0j hasbolt telke szépen parkositott forméban kerll kialakitasra. Az
ingatlan elékerti részében a F6 (t terlletrésze menti terlilet az orvosi rendel6 elétt kialakitott gondozott,
parkositott zoldfeliilethez hasonld médon kerill kialakitasra, &€s ahhoz csatlakoztatva. Ennek érdekében
a telek beépitésénél az Uj éplilet szintén az utcai telekhatartdl beljebb, a telek belseje felé kerll
elhlizasra, egyvonalban az orvosi rendeld épiiletével.

Ki kell emelni, hogy a kdzelmultban keriilt kialakitasra a jelen 881 hrsz el6tti koztertileti zoldfelllet,
valamint a csapadékviz-elvezetésre szolgald arokszakasz, szintén zoldfeliilettel boritott mddon,
valamint a kapubehaijtd elétti burkolat. Ezt a tulajdonos nem kivanja atépiteni és nem is fog a
kdzterileti savra kiildn parkolohelyeket kialakitani! A parkolas megoldasat lasd a Kozlekedési vizsgalat
és javaslat fejezetben!

Kornyezetvédelmi szemponthél a hulladékgylijtés szervezett formaban keril Gsszegyijftésre és
elszallitasra. A kommunalis hulladék a telepiilés kommunalishulladékelszallitd rendszerében. A
huseldkészitéssel, hisfeldolgozassal jard hulladék (his maradék, csont, bér, sz6r, belsdségek stb.)
elszallitasa kiilon torténik, szintén szervezet formaban, kiilén a mikodtets, lzemeltetd és a
hulladélkelszallito vallalkozas kotott szerzédés keretében kerlil elszallitasra, mind ,veszélyes” hulladék.
Eppen (gy, mint pl. a szomszédos orvosi rendeld miikddésében keletkezé hulladékok (td, gyogyszer
sth.) esetében keletkez6 ,veszélyes” hulladék.

A hulladékgytijtés az épiilet mogotti parkold mdgdtt torténik majd, igy egyrészt elkiiloniil a beépitéstdl,
valamint a bels6 - az orvosi rendeld parkol6jahoz vezetd burkolt uton t8rténd — kdzlekedéstdl, masrészt
ehhez a hulladékgyijtét meg tudja kézeliteni a hulladékgy(ijté gépjarmd, és igy a legrévidebb tavon
kerill a gyijtéedénybdl a hulladékgyiijté gépjarmi tartalyaba.
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V. SZABALYOZASI KONCEPCIO ~ TERVEZET

TELEPULESSZERKEZETI TERV MODOSITASA KONCEPCIOTERV

[Rajzszém Rajz megnevezése
‘TSZT-M/15 Alsénémedi Telepilésszerkezeti tervmodositas a Fé Gt déli oldalan az orvosi rendelé
‘ mellett fekv6 881 hrsz telekre tervezett hisbolt elhelyezésének megalapozasahoz

>
1= mmue | forvezésiteriilet Késziilt az allami alapadatok felhasznalasaval.
~ |HA TERVSTUDIO Telepiiléstervezési Epitészeti Tanacsadé Kft.
g Rrv 1116 Budapest Zsurl6 koz 5. ha@haterv.hu  +36-30/236-3295
STUDIO | Munka megnevezése:

Alsonémedi Nagykozség Telepiilésrendezési Eszkdzeinek mddositasa a FG it
déli oldalan az orvosi rendelé mellett fekvé 881 hrsz telekre tervezett husbolt
elhelyezésének megalapozasahoz
Terv megnevezése:
Alsénémedi Teleplilésszerkezeti tervmddositas a 881 hrsz ingatlan teriiletére
Képvisel6-testilleti dontéshozas 2024
A F§ ut déli oldalan az orvosi rendelé mellett fekvé 881 hrsz telekre tervezett husbolt q

. . RSP Y I . ecember
elhelyezésének megalapozasahoz késziilt Beépitési- és Epitészeti Koncepcidterv elfogadasa

Horvath Adrienne vezet§ teleplléstervezd { ) Tervszam:
TT/ 01-5576 (régi: T/ 13-1095) Hordt Adviese | 2510004 | TOZT-M/15
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HELYI EPITESI SZABALYZAT MODOSITASA - KONCEPCIOTERV

Az alabbiakban a TERVEZETT HESz szerinti szabalyozasi elemek keriilnek bemutatasra:

HESZ 33. § az alabbi rendelkezésekkel egésziil ki:

(A Vt-6 épitési dvezetben a HESz 33.§ (1) bekezdésében felsorolt (kereskedelem, vendéglatas,
szolgaltatas, lakas, iroda) rendeltetéseken tiil az OTEK 10.§ (2) bekezdése szerint a kereskedelmi
egységet kiszolgdld tevékenységek szamdra szolgald helyiségek, és kereskedelmi egységhez
tartozd a kornyezetét nem zavaré hatds(l husel8késztés és huisfeldolgozas tevékenységei is
elhelyezhetdk.

(8) A Vt-6 épitési Svezetbe keriilé rendeltetésekhez tartozé parkoldk egy része, az Onkormanyzattal
kotott szerz6dés keretében, a 884hrsz ingatlanon taldlhaté kézhasznélati parkoléban keriilhet
elhelyezésre. A 884 hrsz telken 1évé parkold ttja a Vi-6 épitési Gvezet sajat telken beliili
parkoléinak a megké6zelitéséhez is felhasznalhato.

délkeleti telekhatira mentén rampa épithetd a (8) bekezdés szerinti parkolé megkozelitése
¢rdekében.

(12) A Vt-6 épitési vezetben a telkek az alabbiak szerinti épithetdk be:

A B c b E F G H I
v s . épitmények,
telekalakitas épitmények elhelyezése pilletek
?pitési legkisebb I'eg'nagy'obbo legnagyobb| szint-
1. |6vezet| kialakithato bespitesi beépitettség (%) legkisebb|  épiilet- | teriileti
terilet |szélesseég| 1 aq terepszint |terepszint | ZOIdfellilet| magassag | mutatd
(m2) (m) felett alatt (%) (m) (m2/m2)
4. | Vt-6| %0 [ 14 °'da';‘lfgar°" 60 60 20 8.0 18

SZABALYOZASI TERVLAPON:

A szabélyozasi tervlapon épitési hely kertl kijeldlésre gy, hogy az oldalhatar mentén 1,0 m, illetve
4,0 m, az eldkert 0,0 m, azaz az utcai telekhatar vonala és a hatsdkert 6,0 m.

Az épitési hely kijelolése azt jelenti, hogy a tervezett épliletek, épitmények ezen belll helyezhetdk el.
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Rajzszam | Rajz megnevezése
SZT-M/29 Alsdnémedi Szabélyozési tervmodositas a F6 Gt déli oldalan az orvosi rendeld mellett
fekvd 881 hrsz telekre tervezett hisbolt elhelyezésének megalapozéasahoz
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IEEEEN .tervezési tertilet Késziilt az allami alapadatok felhasznalasaval.
HA TERVSTUDIO Telepiiléstervezési Epitészeti Tanacsado Kft.
TerYV | 1116 Budapest Zsurld koz 5. ha@haterv.hu  +38-30/236-3295
STUDIO | Munka megnevezése:

Alsénémedi Nagykozség Teleplilésrendezési Eszkozeinek moédositasa a Fé ut
déli oldalén az orvosi rendelé mellett fekvé 881 hrsz telekre tervezett husbolt
elhelyezésének megalapozasahoz

Terv megnevezése: '

| Alsénémedi Szabalyozasi tervmddositas a 881 hrsz ingatlan terliletére
Képviseld-testlileti déntéshozas 2024

A F6 Ut déli oldalan az orvosi rendel§ mellett fekvé 881 hrsz telekre tervezett husbolt decambir
elhelyezésének megalapozasahoz késziilt Beépitési- és Epitészeti Koncepcidterv elfogadasa

Horvath Adrienne vezetd telepiiléstervezd { ] Tervszam;
TTH 01-5576 (régi: TT/1 13-1095) ot Advese | 21ap00s  DZT-M/29
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VI. BEEPITESI- ES EPITESZETI KONCEPCIO

Beépitési koncepcid és belsé it a telken belili, ill. az orvosi rendeld parkoldja megkozelitéséhez

PARKOLO HUSBOLT ¢ ELOKRESZITS KOZTER
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Beépitési koncepcio és belso ut és az orvosi rendel parkoléja megkozelitése

A tervezett husbolt és kiszolgald funkcidi szamara tervezett éplilet az oldalhataron hossziranyban épiil.

Az épiilet az atfeldl harantiranyu szekcidkbdél all.
Afesztavok és a funkcidk miatt ez elénydsebbnek tinik, mint egy hosszfalas kialakitas. A harantfalas
kialakitas alapvet6en nem befolyasolja az épiilet hossziranyl megjelenését.

Az épilet funkciéi:
a foldszinten:

hisbolt, elad6 és fogyaszté térrel
kiils6 bejarat (fekete 6ltdz6be, aruszallitas stb.)
technologiai részek és azok kiszolgald helyiségei
csomagold

az emeleten:
0ltoz6, iroda vagy lakas az utcai fronton

kiils térben az éplilet moadtt:
dolgozoi parkold, aruszallitas és hulladék elszallitas

Az épiilet konfiguracidja:
Az oldalkerthen helyeznénk el egy gyalogos és egy gépkocsi kdzlekedGsavot. A gyalogos sav

kozvetlenil az éplilet mellett helyezkedne el.
A bels6 (t és jarda két megkézelitési helyen vezet az orvosi rendeld mogotti meglévs parkoléba
kevesebb, mint 1 %-os lejtéssel. Ez egyben lehet6vé teszi az akadalymentes kozlekedést is.
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A tervezett hisbolt épiilet mégbtt helyeznénk el a dolgozok parkoldjat. lgy a teherautéforgalom ezen az
oldalon félre tud alini, illetve meg is tudnak fordulni anélkiil, hogy akadalyoznak a husbolt, illetve az
orvosi rendel forgalmat.

Az orvosi rendeld teriiletét felhasznalva a hasbolt telke is korliljarhatd gépjarmiivel, azaz nem
szilkséges a behajtasi oldalt felhasznalni a kihajtashoz.

A telek északkeleti részén 1évé kiszélesedése lehetévé teszi az orvosi rendel§ oldalan egy diszkert
kialakitasat.

A tervezett husbolt telkén a gyalogos- és gépkocsiforgalom szamara kialakitott Ut vizelvezetés
hossziranyban a telken bellil megoldhaté. A csapadékvizgy(ijtését javasoljuk egy viztaroldban kialakitani
a dolgozoi parkolok alatt. Itt a terep lejtési viszonyai miatt méar eleve kialakul egy legalabb 1.5 méteres
szintkiilénbség.

A belsd utak ilyen kialakitasa egyben a jelenlegi orvosi rendel6hdz tartozé parkold statikai problémait is
megoldhatjak.

Az Ut végén a meglévs gyimolesos (almaskert) felé egy rézslit célszer( kialakitani, amely részben el is
valasztja a két kiildnbdz8 funkciét, de ugyanakkor takarasba is kerlil az északnyugati szomszéd
foliasétra is.

Az orvosi rendel§ el6tti tér kibGviilhet azaltal, hogy a hasbolt Uj épliletét az orvosi rendeld épiiltének
utcai homlokzata vonalaban helyeznénk el. Az igy kialakulé kozdsségi tér mérete jelentésen megnéhet.
A két telek kdzott nem épitenénk keritést. A rendeld elétti biciklitarol6t athelyeznénk a hisbolt (j épiilete
el6tti teresedésre a telek északnyugati oldalhatarara.

A husbolttal majdnem szemben a féutra bekoté Somogyi Béla Ut torkolatat kiemelten javasolt
gyalogosatkeldvel ellatni. Ettél a ponttdl a templomig érdemes sebességkorlatozast is bevezetni,

Az igy kialakult nagyobb térrész a boltokkal, orvosi rendeldvel stb. mar felfoghato egy jelentsebb, de
még aranyos kozosségi térnek, amely mind funkcidjaban, mind térszerkezetében a falu egyik kdzpontja
lehet. Amely jelentdsége mindségi épitészet megjelenésével a rosszabb allagi lakohazak kdzott tovabb
ndvelhetd, fokozhatd.

A hasbolthoz tartozo, csemegepulti termékek husel6készitésére és hisfeldolgozasra kialakitasa keriilé
épliltrész a jelenlegi szabalyoknak megfeleléen lényegében egy ,hdz a hazban” jellegli épiilet. A

ey

megoldasokat kell alkalmazni, ami a belsé allandd hémérsékelt megtartasara alkalmas minél kevesebb
felnasznalt energiaval. Ez részben kovetkezik a tajolasbol, részben a megfeleld szigetelés és
éplletszerkezetek kialakitasabol.

A husel6készité és husfeldolgozo lényegében a bejaraton és a készaru elszallitasi oldalan kiviil
nincs kozvetlen kapcsolatban a kornyezetével.

A kornyezetét tehat sem akusztikai, sem egyéb technolégiai hatisokkal nem zavarja. A zart
rendszerl technolégiai altalaban a legkevesebb kiilsé kapcsolat esetén hatasos. Kornyezeti
szempontbdl elmondhaté, hogy nincsenek zavaré hatasok.

A hasbolt épllete a telek utca felé részére épill. A boltban lehetéség van egyes termékek
elfogyasztasara. A bolt el6tti elékert nem kerll lekeritésre - hasonloéan az orvosi rendel6 telkéhez - az
igy létrejovi teresedés ennek figyelembevételével alakithato ki.

A husbolt elétt — az el6kertben - érdemes egy bejarati arkadsort vagy egyéb védelmet kialakitani. Ezaltal
a husbolt bejarata védve lesz a csapadékkal és a napsiitéssel szemben.

A husbolt elétti téren a parkos kialakitast érdemes Ggy kivitelezni, hogy nagyobb lombu fak is
elhelyezésre kerillhessenek. A teresedést a féuttol célszerii ndvényekkel védeni.
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~ Beepitésikoncepcio - funkciok elhelyezkedése
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TERVIRATOK

1. melléklet - Beruhazoi kérelem

'_ |

ALSONEMEDI POLGARMESTER] HIVATm

Alsénémedi Nagykozség 6nkorményzat UGYINTEZO SZIGNALAST VEZETO 2,
o~ R

Képvisclé-testiilete il el .

2351 Alsénémedi, F§ vt 66. Erkezett:..... oL OLH m 1G,

......................

Tisztelt Képviseli-testiilet!

Alulirott Szarka Zsuzsanna (2351 Alsénémedi, Garay u. 13.) mint az Alsénémedi F& t 61.
szam alatti 881 hrsz-i ingatlan tulajdonosa, valamint Stampf Jézsef és Stampf-Lantos
Zsuzsanna, mint beruhdzék kérjiik, hogy a targyi ingatlant a helyi épitési szabalyzat
| szabélyozasi terv]apjénak médositéséval sZiveskedjenek teljes egészében Lf- 2 jelt falusias

Kérelmiink indoka, hogy a Fé (it 61. szam alatt meglévd rossz allapoti lakéépiiletet el kivanjuk
bontani €s a telken — a szomszédos orvosi rendeld utcafronti homlokzatdval egy vonalban —
szeretnénk épiteni egy hentesiizletet, valamint kizér6lag ennek az lizletnek kiszolgélésara egy
kistizemi husfeldolgozo és -el6készité lizemet. Ebben az tzletben érickesiidsre keriils
csemegepulti termékek késziilnének. Helyet kapna még az tizemben egy zart rendszeri fiisto18,
amely — a technoldgi4jabél eredben —~ nem jelent zavaré hatést a szomszédos ingatlanokra
nézve,

Az \ij Uzletet — a telek adottsagait figyelembe véve — hagyomanyos, nyeregtetés paraszthdz
jellegii épiilet megépitésével tervezziik megvaldsitani, ami a jelenlegihez képest jelentésen
javitana a kornyezet esztétikai allapotdn, illeszkedne a telepiilésképi eldirasokhoz és a
telepiiléskézpont arculatahoz. Az iizlet vendégei szamara a parkolékat a telken beliil, az épiilet
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mogitt alakitandnk ki, ezzel érintetlentil hagyva a F8 (it mentén Gjonnan kialakitott és gondozott
z6ldteriileteket. '

A hatélyos HESZ szerint a Vt-2 jelli telepiiléskozponti vegyes épitési dvezet a kereskedelmi,
szolgaltatd, vendéglato és szallas funkcidjn épiiletek létesitését lehetd teszi, azonban kisiizemi,
kisipari épiilet csak falusias Svezetben éptithet.

Fentiek alapjan kérjiik a tisztelt Képviselo-testiilet timogatd dontését a 881 hrsz-a ingatlan Lf-
2 jelli falusias lakOOvezetbe torténd Aatsorolasdval kapcsolatban. A sziikséges HESZ
modositassal jaré kiltsépek megtizetését beruhazékeént vallaljuk.

Alsénémedi, 2024. oktdber 16.

Tisztelettel:

oy =4l Gl Aot FD
Szarka Zsuzsanna 'S;éérnpf Jozsef és  Stampf-Lantos Zsuzsanna
ingatlantulajdonos beruhazok
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2. melléklet — Helyszinrajz — a 884 hrsz telken megvalosult orvosi rendelé és az épiil6 bolcsdde
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