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Tisztelt Képviselo-testiilet!
Tisztelt Bizottsagi Tagok!

Alsénémedi Nagykozség Onkorményzatanak Képvisel6-testillete a  60/2025. (III. 26.)
Onkormanyzati hatarozataval tamogatta a kérelmez6 tulajdondban 1év6 Alsénémedi 076/3,
076/7, 076/8, 077/5, 077/9 és 077/8 hrsz-i ingatlanok Gksz-1 jel(i épitési Gvezetbe torténd
atsorolasat.

A telepiilésrendezési eszkdzok (TRE) modositasat megel6zben, az 6nkormanyzat és a fejlesztd
megéllapodédsét rogzitd telepiilésrendezési szerz6dést elokészitd Képviseld-testiileti dontés
meghozisahoz Telepitési tanulmanyterv késziil, amely széveges és tervrajzi javaslatokkal
mutatja be az érintett teriileteken tervezett j projektet, valamint javaslatot tesz a teriiletekre
tervezett 1 szabdlyozds koncepcidjara. E tanulmdnytervben foglaltakkal kapcsolatban
fogalmazza meg a Képviselé-testiilet az érintett teriiletek konkrét épitési szabédlyozdsara
vonatkozd déntését, amely alapjan a tanulméanytervet kovetd telepiilésrendezési eszkozok
modositasa késziil.

A Telepitési tanulményterv tartalmat a telepiiléstervek tartalmaro6l, elkészitésének és
elfogaddsanak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szol6
419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet 19.§ és 7. melléklet tartalmi kévetelményei szerint a jelen
tanulmanytervet készit6 telepiiléstervezo javaslata alapjan a telepiilési Snkormdényzati f6épitész
hatarozta meg.

A tanulméanyterv a fejlesztd altal kidolgozott ,,Beépitési terv”, valamint ,,.Latvanyterv” rajzi
munkarészekre épiil.

A TANULMANYTERYV KESZITESENEK CELJA, A TERVEZESI FELADAT ROVID OSSZEFOGLALASA

A hatélyos telepiilésrendezési eszk6z6k szerint Kiilonleges mezdgazdasagi lizemi teriilet (Kmii)
épitési dvezetbe sorolt tertileten jelenleg 4 db vallalkozas bérel telephelyet, azaz a tervezési
terlilet mar nem a kordbbi mezdgazdasagi iizemi (sertéstelep) teriiletként funkciondl, hanem
kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi tevékenységet folytatd cégek telephelyeként, pl. fatelep és
fiirésziizem.

A tulajdonos a j6 kozlekedési adottsagokkal rendelkezd teriilet fejlesztését tervezi, ezért
kérelmezte az Onkormanyzatnal ipari gazdasagi teriiletként a Gip-1 jeli épitési Svezetbe
torténd atsorolésat.

Azonban a kérelemben szerepl6 ipari gazdasagi (Gip) teriiletként tortén6 hasznositas helyett,

mivel Alsénémedi Nagykozségi Onkorményzat Képviseld-testiilete - a Telepiilésfejlesztési,

Kornyezetvédelmi és MezOgazdasagi Bizottsag 21/2025. (II1. 24.) sz. hatarozatat figyelembe
véve - 60/2025. (III. 26.) Onkorméanyzati hatdrozatdban Ugy dontdtt, hogy Alsénémedi
Nagykozség telepiilésrendezési eszkdzeit a Kmii 6vezetbe sorolt 076/3, 076/7, 076/8 (076/11-
12), 077/5, 077/9, 077/8 hrsz ingatlanok tulajdonosdnak kérelme szerinti Gip-1 jelil épitési
Ovezetbe torténd atsorolasat nem tamogatja, azonban — ha a kérelmez6 szémara elfogadhaté —
a Gksz-1 jelit kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi épitési dvezetbe torténd atsorolassal és
az alabbi feltétellel, de egyet ért.

A fenti onkormdnyzati hatdrozat tartalmazza, hogy a telepiilésrendezési eszkozok fenti célu
modositdsdanak feltétele, hogy a kérelmezd - jogutddjaira is kiterjedden - telepiilésrendezési
szerzodés keretében vdllalja, hogy amint a teriilet megkozelitésére irdnyulo forgalom novekszik
(pl. uj cég kezdi meg a tevékenységét a teriileten), akkor 1 éven beliil D terhelési osztdlyu szildrd



burkolatu utat épit ki a Sertéstelepi 1it 4604 . orszdgos kozit (Oregorszdgiit) és a fent felsorolt
ingatlanai kézotti szakaszan.

Amennyiben tulajdonos vagy jogutédja ezen kotelezettségének nem tesz eleget, gy az
Onkormdnyzat jogosult a teriiletet a Jelenleg hatdlyos Kmii jelii Killonleges mezégazdasagi
lizemi teriilet épitési dvezetbe visszasorolni.

A tulajdonos kételes az Onkormdnyzat felé bejelenteni, ha forgalomnivekedést generdlo cég
kezdi meg a teriileten a miikodését.

4 KépviselG-testilet tdjékoztatia a Kérelmezdt, hogy a telepiilésrendezési eszkizok
mddositdsdnak és a telepiilésrendezési szerz6dés megkitésének jogszabdlyban elbirt feltétele
telepitési tanulmdnyterv elkészittetése.

Fejlesztd a Telepitési tanulménytervet fentiek alapjan annak érdekében készittette, hogy az
érdekeltsége alé tartozo, fejlesztésre tervezett tertiletekre vonatkozé Telepitési tanulmanytervet
elfogadé tamogatd Képvisel6-testiileti dontés alapjdn kezdeményezhesse Alsénémedi
Nagykozség Onkormanyzatnél a Telepiilésrendezési Eszkozok (TRE) e teriiletekre a fejlesztés
érdekében sziikségessé valé modositdsdnak meginditasat.

A tervezett modosités soran a hatalyos telepiilésrendezési eszkézok altal Kmii jelti Kiilonleges
mezdgazdasagi iizemi teriilet teriiletfelhasznalésba és épitési dvezetbe sorolt 076/3, 076/7-8,
077/5, 077/8-9 hrsz ingatlanok teriilete kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi (Gksz) teriilet
teriiletfelhasznaldsra és Gksz-1 jelii kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriilet épitési Gvezetre
keriiljon 4tsorolasra.

A telepitési tanulménytervben foglalt fejlesztés és szabélyozasi koncepcié Képvisels-testiileti
tamogaté dontés hatérozatanak elfogadésat kovetden kezdhetd meg a 076/3, 076/7-8, 077/5,
077/8-9 hrsz ingatlanok teriiletekre vonatkozoan Alsénémedi Nagykozség Telepiilésrendezési
Eszkézei (TRE) médositasanak partnerségi-lakosséagi, valamint 4llamigazgatési egyeztetése. A
telepiilésrendezési terv koltségviselSje szintén a teriilet fejlesztéje lesz.

A Telepitési tanulmanyterv a telepiiléstervek tartalmérol, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrsl szo16 419/2021. (VIL.
15.) Korm. rendelet (a tovédbbiakban: Rendelet) 19.§ és 7. melléklet tartalmi kovetelményei
szerint késziilt, Alsénémedi Nagykozség F6épitésze altal meghatarozott tartalommal.
Osszefoglalva a Telepitési tanulménytery képezi alapjat a 076/3, 076/7-8, 077/5, 077/8-9 hrsz
ingatlanok fejleszté-tulajdonosa és Alsénémedi Nagykozség Onkorményzata kozott
megkdtésre keriilé un. Telepiilésrendezési szerzédésnek, amely meghatarozza a modositas
elemeit, nagysagrendjét, valamint megfogalmazza a HESZ modosités koncepcidjat a 076/3,
076/7, 076/-8 (076/11-12), 077/5, 077/8-9 hrsz ingatlanok tertiletére vonatkozdan.

Az elkésziilt tanulmanyterv partnerségi egyeztetése a Rendelet 56/A. § (3) bekezdésének
eloirasa szerint 2025. jilius 9. és 2025. jilins 24. koziott megtortént, a tervvel
kapcsolatosan észrevétel, vélemény nem érkezett.

A TERVEZESI TERULET ISMERTETESE

Az Alsénémedi északi iparteriilet déli hataran elhelyezkedd, j6 kézlekedési adottsagokkal
rendelkez8 076/3, 076/7-8, 077/5, 077/8-9 hrsz ingatlanok teriiletén évtizedekkel ezeldtt
sertéstelep milikodott. A teriileten jelenleg 4 db vallalkozas izemel bérleményként.

Amintegy 9 ha kiterjedésti teriilet teljes egészében nagyobb részt 2 m magas tomér betonelemes
keritéspanelekkel, kisebb részt dréthéléval korbekeritett. A tervezési teriiletet képezd 6 db
ingatlan foldhivatali nyilvantartis alapjan kivett telephely, ipari gazfogado, kivett Gt. A
tertileten ipari raktarcsarnok, 4llattart6 terek, mérleghéz, hidmérleg és irodaépiiletek talalhatok.
A meglévd felépitmények miiszaki allapota elavult, azonban funkciéjuk alapjan hasznalhatok.
A teriilet részben kozmiivesitett, azaz ipari dram, géz és ipari gazfogadd ki van épitve, a
vizvételi lehetéséget a teriileten firt kit teszi lehetové, illetve 50 m tavolsdgra elérhetd



szennyvizgy(ijtés és -kezelés t6bb zart talcas és deritds emésztérendszerrel keriilt megoldasra.
Valamint a kézponti viz-, és szennyviz hal6zat a telephely el6tti Sertéstelepi ut utszakaszon
elérhetd, azaz lehet ra csatlakozni.

Fentiek ismeretében kérem a tisztelt Képviseldket az alabbi hatdrozati javaslat elfogadasara.

Hatarozati javaslat:

Alsénémedi Nagvkizség Onkormanyzata Képviselé-testiiletének
...12025. (VII. 30.) szamu hatdrozata:

Alsénémedi Nagykozség Onkormanyzatinak Képviselo-testiilete az Alsénémedi 076/3,
076/7, 076/8 (076/11-12), 077/5, 077/9, 077/8 helyrajzi szama teriiletekre elkészitett
Telepitési tanulmanytervvel kapesolatban az alabbi dontést hozza:

1. Alsénémedi Nagykozség Onkorminyzatinak Képviselo-testiilete elfogadja az
Alsénémedi 076/3, 076/7, 076/8 (076/11-12), 077/5, 077/9, 077/8 helyrajzi szamu
ingatlanokra a tulajdonos- altal elkészittetett ,, Telepitési tanulmanytervet”, illetve a
tanulmanytervben foglalt Szabalyozasi koncepciét, a médositasra Kkeriilé
Telepiilésszerkezeti tervlap, valamint Szabalyozasi tervlap javaslatait a
tanulmanytervet koveté Alsonémedi Telepiilésrendezési Eszkozeinek modositasa c.

terv megalapozasahoz.

2. Alsénémedi Nagykozség Onkorminyzatinak Képviselo-testiilete elfogadja a
telepiilési foépitész targyi tanulmanytervvel kapcesolatos feljegyzését.

3. Alsénémedi Nagykozség Onkormanyzatinak Képviselo-testiilete felkéri a
polgarmestert, hogy kosse meg a fejlesztével az 1. pontban meghatarozott
ingatlanokra a beruhdazids megvalositisa érdekében Alsénémedi Nagykozség
Telepiilésrendezési Eszkozei modositasa elkészitésének finanszirozasira, illetve a
60/2025. (II1. 26.) 6nkormanyzati hatirozatban meghatarozott feltételek vallalasara
vonatkozé Telepiilésrendezési Szerzddést, amelynek mellékletét képezi a
Telepiilésrendezési eszkozok modositasanak Tervezési szerzddése.

Hataridé: folyamatos
Felelos: Dr. Tiiske Zoltan polgarmester
Kapjak: kérelmez6, miiszaki csoportvezets

Alsénémedi, 2025. jalius 22.
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- TELEPITESI TANULMANYTERV

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

I.BEVEZETES
A TERULET FEJLESZTOJE ES A TELEPITESI TANULMANYTERV KESZITOJE

A jelen Telepitési tanulmanyterv (tovabbiakban: TTT) az Alsonémedi belteriiletétél északra az (n.
északi ipartertilet déli hatéaran fekvé 076/3, 076/7, 076/8 (076/11-12), 077/5, 077/8-9 hrsz ingatlanokra
vonatkoz6, az évtizedekkel ezel6tt e teriileten mikod6 (volt) sertéstelep teriiletére késziil.

A jelen tanulményterv készittetéje terillet fejleszté-tulajdonosa.

A Telepitési tanulmanytervet a HA Tervstadio Telepiiléstervezési Epitészeti Tanacsadd Kt. készitette.
FejlesztG tervezGnek atadta a fejlesztési teriletre altala készittetett Alsénémed;, Eszaki iparteriilet
076/xy hrsz-U ipari ingatian bemutatasa cimd IPARTERULET BEMUTATO ANYAG c¢. dokumentaciot,
amely a jelen tanulmanyterv tartalmanak alapjat képezi.

A TERVEZETT MODOSITAS ROVID OSSZEFOGLALASA

A mintegy 9 hektar kiterjedésii fejlesztési terlilet Alsénémedi északi iparteriiletének déli hataran
helyezkedik el az 5-0s szdmu f6uttol keletre, a 80t és a 4604 |. orszagos kozutat Gsszekots
Sertéstelepi Gt északnyugati oldalén.
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A hatalyos teleplilésrendezési eszkozok szerint Kiildnleges mezdgazdasagi lizemi terlilet (Kmi) épitési
dvezetbe sorolt teriileten jelenleg 4 db véllalkozas bérel telephelyet. Azaz a tervezési terlileten mar
nem a korabbi mez8gazdasagi ilizemi (sertéstelep) teriiletként funkcional, hanem kereskedelmi
szolgéltaté gazdasagi tevékenységet folytatd cégek telephelyeként, pl. (fatelep és flirésziizem).

A tulajdonos a [0 kozlekedési adottsagokkal rendelkezé teriilet fejlesziését tervezi, ezért kérelmezte az
Onkormanyzatnal ipari gazdasagi teriiletként a Gip-1 jelli &pitési dvezetbe trténd atsorolasat,

HA TERVSTUDIO KFT, 4



TELEPITESI TANULMANYTERV (TTT) - 2025 JULIUS HO
ALSONEMEDI 076/3, 076/7, 076/8 (076/11-12), 077/5, 077/9, 077/8 HRSZ INGATLANOKRA VONATKOZOAN

Azonban a kérelemben szerepld ipari gazdasagi (Gip) terliletként torténd hasznositas helyett, mivel
Alsénémedi Nagykozségi Onkormanyzat Képviseld-testillete - a Teleplilésfejlesztési,
Kornyezetvédelmi és Mez8gazdaségi Bizottsag 21/2025. (lll. 24.) sz. hatérozatat figyelembe véve -
60/2025. (lll. 26.) Onkormanyzati hatarozataban Ugy dontott, hogy Alsonémedi Nagykozség
telepilésrendezési eszkdzeit a Kmii Gvezethe. sorolt 076/3, 076/7, 076/8 (076/11-12), 077/5, 07719,
077/8 hrsz ingatlanok tulajdonosanak kérelme szerinti Gip-1 jelli épitési dvezetbe torténd atsorolasat
nem tamogatja, azonban — ha a kérelmezé szaméra elfogadhaté — a Gksz-1 jelli kereskedelmi
szolgaltaté gazdasagi épitési ovezetbe torténs atsorolassal és az alabbi feltétellel, de egyet ért.
(Lasd Terviratok 1. melléklet)

A fenti dnkorményzali hatarozat tartalmazza, hogy a telepiilésrendezési eszkizbk fenti céli
modositasanak feltétele, hogy a kérelmezé - jogutédjaira is kiterjedGen - telepiilésrendezési
szerzBdés keretében vallalja, hogy amint a terillet megkozelitésére iranyuld forgalom névekszik
(pl. Uj cég kezdi meq a tevékenységét a terilleten), akkor 1 éven belill D terhelési osztalyi szilard
burkolat utat épit ki a Sertéstelepi it 4604 j. orszagos kézut (Oregorszégut) és a fent felsorolf
Ingatlanai kbz6tti szakaszéan.

Amennyiben tulajdonos vagy jogutddja ezen kitelezetiségének nem fesz elegst, Ugy az
Onkorményzat jogosult a teriiletet a jelenleg hatalyos Kmil jelii Kiilbnleges mezdgazdasagi tizemi
terlilet épitési Gvezetbe visszasorolni.

A tulajdonos kételes az Onkorméanyzat felé bejelenteni, ha forgalomnévekedést generéld céy
kezdi meg a teriileten a miikédését., v _
A Képviselb-testiilet tajékoztatia a Kérelmez8t, hogy a ftelepiilésrendezési eszkdzik
modositsénak és a felepllésrendezési szerzédés megkétésének jogszabalyban elGirt feltétele
telepitési tanulményterv elkészittetése.

Fejlesztd a Telepitési tanulménytervet fentiek alapjan annak érdekében készitteti, hogy az érdekeltsége
ala tartozo, fejlesztésre tervezett teriiletekre vonatkozd Telepitési tanulmanytervet elfogadd tamogatd
Képviseld-testiileti dontés alapjan kezdeményezhesse Alsonémedi Nagykdzség Onkormanyzatnal a
Teleplilésrendezési EszkdzOk (TRE) e terlletekre a fejlesztés érdekében szilkségessé vald
modositasanak meginditasat.

A tervezett modositas soran a hatélyos telepiilésrendezési eszkozok altal Kmi jell Kilénleges
mez6gazdasagi lzemi terlilet teriiletfelhasznalasba és épitési dvezetbe sorolt 076/3, 076/7-8, 077/5,
077/8-9 hrsz ingatlanok terlilete kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi (Gksz) terlilet teriiletfelhasznalasra
és Gksz-1 jel( kereskedelmi, szolgaltatd gazdaségi terlilet épitési Gvezetre keriljon atsorolasra.

A telepitési tanulmanytervben foglalt fejlesztés és szabalyozasi koncepcid Képviseld-testiileti tamogatd
dontés hatarozatanak elfogadasat kovetben kezdheté meg a 076/3, 076/7-8, 077/5, 077/8-9 hrsz
ingatlanok terlletekre vonatkozéan Alsénémedi Nagykozség Teleplilésrendezési Eszkdzei (TRE)
mébdositasanak partnerségi-lakossagi, valamint allamigazgatasi egyeztetése. A telepiilésrendezési terv
koltségviseldje szintén a teriilet fejlesztéje lesz.

A Telepitési tanulményterv a teleplléstervek tartalmérdl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl,
valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szo6l6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet
19.§ és 7. melléklet tartalmi kdvetelményei szerint késziil Alsonémedi Nagykdzség Féépitésze altal
meghatérozott tartalommal, amelyet a Terviratok 2. melléklete tartalmaz.

Osszefoglalva a Telepitési tanulmanyterv képezi majd alapjat a 076/3, 076/7-8, 077/5, 077/8-9 hrsz
ingatlanok fejleszté-tulajdonosa és Alsénémedi Nagykozség Onkorméanyzata kozétt megkotésre
keriilé Gn. Telepiilésrendezési szerz6désnek, amely meghatirozza a modositas elemeit,
nagysagrendjét, valamint megfogalmazza a HESZ médositas koncepcijat a 076/3, 076/7, 076/-8
(076/11-12), 077/5, 077/8-9 hrsz ingatlanok terliletére vonatkozéan.:
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I.LELOZMENYEK
a) A kialakult allapot rovid bemutatasa

Az Alsdnémedi északi iparterillet déli hataran elhelyezkedd, j6 kozlekedési adottsagokkal rendelkez6
076/3, 076/7-8, 077/5, 077/8-9 hrsz ingatlanok terliletén évtizedekkel ezeldtt sertéstelep miikodott. A
terlleten jelenleg 4 db vallalkozas (izemel bérleményként.

A mintegy 9 ha kiterjedési terlilet telies egészében nagyobb részt 2 m magas témor betonelemes
keritéspanelekkel, kisebb részt drothéloval korbekeritett. A tervezési teriiletet képezé 6 db ingatlan
foldhivatali nyilvantartas alapjan kivett telephely, ipari gazfogadd, kivett Gt. A teriileten ipari
raktarcsamok, allattartd terek, mérleghdz, hidmérleg és irodaépiiletek talalhatok. A meglévd
felépitmények mlszaki allapota elavult, azonban funkcidjuk alapjan hasznalhatok. A teriilet részben
kdzmivesitett, azaz ipari &ram, gaz és ipari gazfogadé ki van épitve, a vizvételi lehetdséget a teriileten
fart kUt teszi lehetdvé, illetve 50 m tavolsagra elérhetd szennyvizgyiijtés és -kezelés tobb zart talcas és
deritds emésztGrendszerrel keriilt megoldasra. Valamint a kdzponti viz-, és szennyviz halézat a
telephely el6tti _ sertéstelepi (t - Utszakaszon elérhetd, azaz lehet ra csatlakozni,

b) A telepitési tanulmanyterv készitésének célja

A Telepitési tanulmanyterv a telepiiléstervek tartalméardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl,
valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrél szold 419/2021. (V. 15.) Korm. rendelet
19.§ és 7. melléklet tartalmi kdvetelményei szerint késziil. https:/njt.hu/jogszabaly/2021-419-20-22

A fejleszt6-tulajdonos jelen tanulmény szerinti Alsbnémedi Nagykdzség Telepiilésrendezési
Eszkozeinek (TRE) médositasi kérelmével kapcsolatos Onkormanyzati déntésének meghozataldhoz
Telepitési tanulmanyterv benytijtasa sziikséges.

Mindemellett 2024. oktober 1-ét kovetben (j jogszabalyi eldiras szerint a TTT partnerségi-lakossagi
egyeztetése szlikséges is.

A Telepitési tanulményterv széveges és tervrajzi javaslatokkal mutatia be a 076/3, 076/7-8, 077/5,
077/8-9 hrsz ingatlanok tervezett médositasanak szabalyozasi koncepciojat.

E tanulméanytervben foglaltakkal kapcsolatban fogalmazza majd meg a Képviseld-testiilet az
érintett terlilet konkrét beépitésére és épitési szabalyozdsara vonatkozd dontését, amely alapjan
a tanulmanytervet kéveté Telepiilésszerkezeti terv, valamint a Helyi Epitési Szabalyzat, és annak
mellékletét képez6 Szabalyozasi terv modositasa késziil.

¢) A tanulmanyterv készitésének jogszabalyi hattere -
telepiilésrendezési szerzddés

Magyar épitészetrdl sz616 2023. évi C. térvény

A torvény 92.§ azt fogalmazza meg, hogy az Onkormanyzat KépviselS-testiletének a fejlesztés
befogadasarol hozandé dontésének alapjaul a beruhdzd altal elkészittetett Un. Telepitési
tanulmanyterv szolgal.

E Telepitési tanulményterv Alsénémedi Nagykézség Onkormanyzata és a fejleszté-tulajdonos
kozotti Telepllésrendezési szerz6dés (TRSZ) megkotése érdekében, annak alatdmasztasahoz készil.
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Az e tanulmanytervben kidolgozott beépitési- és szabalyozasi -koncepcid Alsdnémedi Nagykdzség
Onkormanyzatanak képviseld-testiileti hatarozatban rogzitett tdmogatd dontését kGvetGen keriilhet
beépitésre Alsonémedi Nagykozség Telepiilésrendezési tervébe (Telepiilésszerkezeti tervébe és Helyi
Epitési Szabalyzataba) annak modositasaként.

2023, é&vi C. toérvény a magyar épitészetrsl
https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00

92. § [A telepiilésrendezési szerzddés)
(1) A telepiilési nkormdanyzat egyes telepiilésfejlesztési vagy telepiilésrendezési célok megvaldsitiséra
teleplilésrendezési szerz8dést kothet az érintett telek tulajdonosival vagy a telken beruhdzni
szandékozéval (a tovabbiakban egyiitt: a cél megvaldsitéja), az e tdrvényben és a torvény
végrehajtisdra kiadott kormanyrendeletben foglaltak alapjan. A telepiilésrendezési szerzédés
kozigazgatisi szerz8désnek mindsiil.
(2) A telepiilésrendezési szerz6dés megkotése elétt a telepiilési dnkormdanyzat képvisels-testiilete
dént a cél megvaldsitéja altal benyujtott felepitési tanulmdnyterv elfogadhatésigirél, annak
hidnytalan benyijtasatdl szimitott 30 napon beliil.
(3) A telepitési tanulmdnytervet kizérdlag telepiiléstervezési, illetve telepiilésrendezési szakértdi
Jjogosultsiggal rendelkezé személy jogosult clkésziteni, és a tanulményterv tartalmazza azon
kozfejlesztések korét és elbzetes koltségbecslését, amelyek kizardlag a tervezett beruhdzdssal
kapcsolatos szabalyvaltozds miatt vélnak sziikségessé.
(4) A telepiilésrendezési szerz6dés targya lehet killéndsen
a) a telepitési tanulményterv alapjdn a telepiilésfejlesztési terv és a telepiilésrendezési terv
kidolgozasanak finanszirozésa,

b) 11j beépitésre szént teriilet kijelolése esetén a sziikséges zoldteriilet, erdsteriilet vagy véderds
megvaldsitdsa, sziikség szerinti tulajdonba addsa, vagy

c) azon egyéb koltségeknek vagy egyéb rdforditdsoknak a cél megvaldsitdja 4ltali atvéllalésa,
amelyek az &nkorményzatot terhelnék, és amelyek a cél megvaldsitisinak eldfeltételei vagy
kovetkezményei. -
(5) A (4) bekezdés a) pontja szerinti szerz6dés esetén az 6nkormanyzat a szerz8désben arra vallal
kotelezettséget, hogy a telepiilésterv készitésének vagy mddositdsanak egyeztetési eljérdsét a
megdllapitott hatdridén belil lefolytatja. A szerzdésben rendelkezni kell a telepiiléstervek
véleményezési eljarasa sordn a véleményez8k részérdl felmeriild vélemények megvélaszoldsanak
kételezettségérdl, a tervekben sziikséges mddositdsok 4dtvezetésérdl, valamint a valtoztatds miatti
esetleges ismételt véleményeztetdsi kitelezettségrdl.
(6) A (4) bekezdés b) és c) pontja szerinti szerz8désben vallalt kitelezettségek és a megvaldsulé
telepiilésrendezési cél kozott telepiilésfejlesztési vagy telepiilésrendezési dsszefiiggésnek kell lennie.
Igazolni sziikséges, hogy a villalt kételezettség
a) és a mddositassal elérni kivant telepiilésrendezési cél vagy a beruhdzas altal kivaltott hatdsok
kozstt kozvetlen okozati Gsszefliggés 4ll fenn,

b) a beruhazds jellegéhez és mértékéhez képest nem aranytalanul nagymeértékdi,

¢) az Onkormdnyzatndl vagy a beruhdzds kornyezetében 1évé ingatlanokndl valéban felmeriil§
tobbletterhek kiegyenlitését szolgalja, és

d) a sziikséges kiszolgdlé intézmény és infrastruktira-fejlesztések megvaldsuldsat szolgiljak (az
tizemeltetés koltségei a cél megvaldsitdjara 4t nem hdrithatok).
(7) A telepiilésrendezési szerzédésben rigziteni sziikséges, hogy
a) a villalt kotelezettségek megvaldsitdsarol a cél megvaldsitéja maga gondoskodik, vagy a
megvaldsitds pénziigyi fedezetét bocsitja az onkorményzat rendelkezésére, amellyel az
dnkormanyzat elszdmolni koteles,

b) a vallalt kotelezettséget milyen hatéridére teljesitik, és melyek a hatdrid elmulasztdsanak
jogktvetkezményei. _

| (8) A teleptilésrendezési szerz8désben tortént kotelezettségvallalds tényét — kivéve az 6nalld kozlekedési
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~infrastruktira-beruhdzdsok esetében kititt szerzédést, amennyiben a kisajétitdsi vazrajz ingatlantigyi
hatésdg altali zéradékoldsa megtortént vagy a végleges épitési engedély rendelkezésre all — a
teljesités biztositasa érdekében a telepiilési dnkormanyzat jegyzGjének felhivdsdra az ingatlan-
nyilvantartasba be kell jegyeztetni. A felhivashoz a szerz6dést mellékelni kell. A kdételezettség
megsziinését kdvetd 15 napon beliil az dnkormanyzat jegyzéje felhivja az ingatlaniigyi hatdsagot a
tény torlése érdekében.
(9) A telepiilésrendezési szerz6dés megkdtésének eljardsrendjével kapcsolatos szabdlyokat
kormdanyrendelet 4llapitja meg.

A telepitési tanulmanyterv készitésére vonatkozd eldirasokat ,a telepliléstervek tartalmérdl,
elkészitésének és elfogadasénak rendjérdl, valamint egyes teleplilésrendezési  sajatos
jogintézményekrdl” szold 419/2021. (VII. 15.) Kormanyrendelet (tovabbiakban 419/2021.Korm.rend.)
alabbi kivonata szerinti 19.§-a szabalyozza.

A tanulmanyterv tartalma a 419/2021. kormanyrendelet 7. melléklete szerinti tartalmi kdvetelmények
figyelembevételével kerlil meghatarozésra a teleplilés f6épitészének egyetértésével.
Ezen eldirasok alapjan készillt jelen tanulméany. Lasd Terviratok 2. melléklet.

OSSZEGEZVE TEHAT:

A jelen Telepitési tanulmanyterv képezi tehat alapjat a fejlesztési terlilet tulajdonosa és
Alsénémedi Nagykdzség Onkormanyzata kozott megkétésre kerillé 0n. Telepiilésrendezési
szerzédésnek, amely meghatarozza a fejlesztés feltételrendszerét, és konkrét irdnymutatast ad
mind az Onkorményzat, mind a fejlesztd részére.

E tanulmanyterv keretében Alsénémedi Nagykdzség Teleplilésszerkezeti terve modositasanak
hatarozat-tervezete, valamint a Helyi Epitési Szabalyzat médositdsanak rendelet-tervezete és a
Szahalyozasi tervlap médositasi javaslata is elkészitésre keriilt.

Lasd Telepiilésszerkezeti tervmodositas hatarozat-tervezet és Helyi Epitési Szabélyzatmédositas
rendelet-tervezet és Szabalyozasi tervmédositas javaslat c. fejezetben.
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419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet
a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogaddsinak rendjérdl,
valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdél

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

2.§ fogalommeghatarozas:

17. telepitési tannlményterv: egy adott épitési beruhdzassal kapcsolatos dnkormdanyzati ddntést
eldsegitd dokumentdcid, amely bemutatja a tervezett épitési beruhazast és annak az épitett
¢€s természeti kornyezettel vald viszonyat;

10. A telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv

19. § (1) Telepitési tanulménytervet kell késziteni
a) a teleptilésrendezési szerzddés megalapozdsdhoz és
b) az §sszevont telepitési eljaras telepitési hatdsvizsgalati szakaszanak részeként.

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

(3) Telepiilésterv készitéséhez vagy mddositdsdhoz lelepitési tanulmdanytervet felhasznilni a
megalapoz6 vizsgélat és aldtdmasztd javaslat kidolgozdsara vonatkozé kovetelmények
figyelembevételével lehet.

(4) A telepitési tanulményterv és a beépitési terv tartalmat az elékésziteni tervezett telepiilésrendezési
szerz6dés tipusa, a tervezési teriilet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjan — a 7. melléklet
figyelembevételével — az 6nkorményzati féépitész hatdrozza meg olyan mddon, hogy a 7.
melléklet szerinti tartalmi elemek &sszevonhatdk, elhagyhatok vagy kiegészithetok.

(5) A hét éven belill késziilt kordbbi megalapozd vizsgilat és az alatdmaszté javaslat felhasznédlhats a
telepitési tanulmdanyterv €s a beépitési terv készitésénél.

34/A. A telepiilésrendezési szerzodés meglkotésére vonatkozo eljardsi szabalyok

56/A. § (1) A telepiilésrendezési szerzddés tervezetét és az annak mellékletét képezd telepitési
tanulmdnytervet az Gnkorményzati f6épitész a képviselo-testiilethez cimzett 7. § (7) bekezdése
szerinti feljegyzésben véleményezi.

(2) Az (1) bekezdés szerinti véleményében az Snkorményzati f8épitész arrdl nyilatkozik, hogy a
telepitési tanulmanyterv Osszhangban éll-e a telepiilés telepiilésfejlesztési €s telepiilésrendezési
céljaival. valamint a telepiilésrendezési szerz3dés tervezete §sszhangban ill-e a teriiletrendezési
szabélyokkal. a telepiilési zdldinfrastruktira elldtottsig kovetelményeivel, valamint — 1j

beépitésre szant teriilet kijelolése esetén — teljestilnek-e a Méptv. természeti rendszerek
megdrzésével és 1j beépitésre szant teriiletek kijeldlésével kapesolatos elbirdsai.

(3) A telepitési tanulmdnytervet a (2) bekezdés szerinti véleményezést kovetGen a ielepiilés
polgdrmestere véleményezteti a partnerekkel. A véleményezésre legaldbb 15 napos hatdridét kell
biztositani.

(4) Az onkormdnyzati fO6épitész feljegyzését és a partnerek véleményét a teleplilés képviseld-
testiiletének a telepililésrendezési szerzdédés megkotése eldtt érdemben vizsgélnia kell. E
dokumentumok, valamint a beérkezett véleményekre adott €s a képviseld-testiilet 4ltal elfogadott
valaszok is a telepiilésrendezési szerz6dés mellékletét képezik.

(5) A teleptilésrendezési szerz6dést mellékleteivel egylitt — a személyes adatok védelméhez vald jog
biztositdsa mellett — a feladatkdrében eljaro dllami f6épitész kérelmsre részére meg kell kiildeni.
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4. A megalapoz6 vizsgilat és az aldtdmasztd javaslat tartalma

7.§ (1) A telepiilésterv, valamint annak modositdsa megalapozd vizsgalat alapjan késziil, és a
telepiiléstervet aldtamasztd javaslat késziti eld. A megalapozd vizsgalat tartalmi kovetelményeit
az 1. melléklet, az aldtdmaszto javaslat tartalmi kévetelményeit a 2. melléklet hatarozza meg. A
megalapozd vizsgalat és az aldtdmaszté javaslat is tartalmazza az aldiré lapot, amelyen
szerepelnie kell az dnkormanyzati f6€pitész, a felelds tervezo és a szakagi tervezOk aldirdsanak.

(2) A megalapozd vizsgilat és alatimaszto javaslat tartalmat Ggy kell meghatérozni, hogy az a
tervezési feladathoz kozvetleniil kapesolddd vizsgdlati tényezdt és szakterlileti javaslatot
tartalmazzon, a tervezési feladatnak megfeleld tartalmi mélységben, biztositva és igazolva a
telepiilésfejlesztés és telepiilésrendezés alapvetd kovetelményeinek a teljesiilését.

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

(3) Az 1. és 2, melléklet szerinti tartalmi kdvetelmények
a) a telepiilésterv készitésénél a telepiilés adottsdgaira tekintettel bovithetdk, a (4) bekezdésben

meghatarozott kivétellel atcsoportosithatdk vagy dsszevonhatdk,
b) a telepiilésterv modositasanal a telepiilés adottségaira tekintettel bévithetdk, a (4) bekezdésben
meghatarozott kivétellel atcsoportosithatok, dsszevonhatok vagy elhagyhatok.
(4) A 2. melléklet 2. pontja szerinti telepiilési kérnyezeti értékelés tartalma nem csoportosithatd at,
nem vonhat6 dssze és nem hagyhato el, kivéve, ha a 60. § (3) bekezdése alapjén az egyes tervek,
illetve programok kérnyezeti vizsgélatarél sz616 2/2005. (1. 11.) Korm. rendelet (a tovdbbiakban:
SKVr.) 3. melléklete szerinti kdrnyezet védelméért felelds szervek a 2. melléklet 2. pontja
szerinti tartalomtdl egyes kornyezeti elemek vonatkozdsaban eltekintenek.
(5) A hét éven beliil késziilt kordbbi
a) megalapozo vizsgélat és aldtdmasztd javaslat — ideértve a nem e rendelet szerinti tartalommal
elkészitett megalapozd vizsgdlatot és alatdmaszié javaslatot is — a szerz6i jogi szabalyok
betartasa mellett, és

b) a telepiilésterv modositasdhoz, telepiiléstervez6i jogosultsaggal rendelkezd tervezd és sziikség
esetén telepiiléstervezdi szakAagi tervezo altal készitett telepitési tanulményterv

felhaszndlhaté a telepiilésterv készitésénél és modositdsdndl, azonban azokat a tervezési cél
megval6suldsa érdekében — figyelemmel az érintett tervezési teriiletre, tervezési feladatra és
annak telepiilési osszefliggéseire — aktualizalni kell,

(6) A fejlesztési terv és rendezési terv készitése vagy ezek moédositdsa sordn ko6zds megalapozd
vizsgélat és alatdmaszté javaslat készil, a fejlesztési terv s a rendezési terv megalapozdsat és
alatdmasztdsat maradéktalanul biztosit6 tartalommal és részletezettséggel.

(7) A megalapoz6 vizsgalat és az alatdmaszté javaslat tartalmat, tovabba az (5) bekezdés szerinti
megalapozd vizsgalat, aldtamaszté javaslat és teleplilésterv modositdsdhoz késziilt telepitési
tanulmanyterv felhasznélhatésdgat — ide nem értve a telepiilési kornyezeti értékelést, valamint a
milemlékvédelmi hatdstanulméanyt — a telepiilés onkormdanyzati f6épitésze hatdrozza meg az
(1)(6) bekezdés alapjan, a képvisel6-testiiletnek cimzett feljegyzésben.

(8) A (7) bekezdés szerinti feljegyzést a képvisel6-testiiletnek j6vé kell hagynia, €s az a megalapozd
vizsgalat és az aldtdmaszt6é javaslat mellékletének részét képezi. A feljegyzésben szerepld
tartalom a tervezés sordn csak a tervezési feladat véliozdsa vagy a tervezési teriilet csékkenése
miatt cstkkenthetd, ugyanakkor a (2) bekezdésben foglalt kavetelmények teljestilése €érdekében,
a iervezd altal a feljegyzés modositasa nélkil kiegészithetd.

(9) A telepiilésterv modositdsdnal a megalapoz6é vizsgélatot €s az aldtdmasztd javaslatot — a
szerkezeti oOsszefiiggések egyidejli bemutatdsdval — a moédositds vérhaté hatdsdnak
figyelembevételével meghatarozott teriiletre kell elkésziteni. A telepiilési kornyezati értékelést a
teljes tervezési tertiletre kell elkésziteni.

A tanulmanyterv az alabbiak szerinti tartalomnak a modositds szempontjabl relevans fejezetei
figyelembevételével készilt,

HA TERVSTUDIO KFT. 10
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7. melléklet a 419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelethez
A TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMI KOVETELMENYEI

1. A telepitési tanulmdnyterv a telepiilésterv készitésének vagy moédositdsénak megalapozdsa
érdekében, egy adott vagy leendd fejlesztési akcidteriilet, vagy egyéb fejlesztéssel, mddositéssal
érintett teriiletének (a tovabbiakban: teriilet) tekintetében tartalmazza

a) a terlilet €s kdrnyezetének, hatasteriiletének bemutatdsat,

b) a fejlesztési célt, véltozast szemléltetd beépitési tervet,

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

d) a javasolt beépités kdrnyezeti hatdsait és kvetelményeit,

¢) a teleplilésterv véltozdsdnak, médositdsdnak tartalmat, szabalyozasi koncepcidjat.

2. A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos dontés elékészitésére, a féldhivatali
alapadatok felhasznaldséval kozértheté modon dbrézolja

a) a beépités javaslatat,

b) a hatérolo koz-, illetve kézhasznalata teriileteket,

c) a z§ldfeliiletek kialakitdsdanak mddjat,

d) a kozlekedési és parkoldsi rendet,

e) a kézmiveinek felszini és a felszin alatti épitményeit.

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

Fentieket Osszefoglalva tehat a jelen fejlesztést lehetdvé tevé Alsonémedi Nagykdzség
Telepiilésszerkezeti terve, valamint Helyi Epitési Szabalyzata médositisa és annak jovahagyasa
a jelen telepitési tanulmanytervet elfogado, tamogaté Képviselé-testiileti hatarozat megsziiletése
utdn meginditasra kerilld Partnerségi-lakossagi és az allamigazgatasi szervekkel lefolytatott
egyeztetés utan térténhet meg.

Fentiekhez meg kell jegyzeni, hogy 2024. oktober 1-t6l a TTT-t a partnerséggel (lakossag és civil
szervezetek) is egyeztetni sziikséges.

A rendezési tervmodositis megkezdése elétt az Onkormanyzat és a fejleszté-tulajdonos kdzott
Telepiilésrendezési szerzddést sziikséges kdtni jellemzéen a jelen Telepitési tanulmanytervben
megfogalmazott médositasi koncepcié alapjan torténé tovabbi tervkészités koltségviselésével

kapcsolatban.
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1. A TELEPITESI TANULMANYTERV

A) A FEJLESZTESI TERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK
BEMUTATASA |

Aa) A médositassal érintett teriilet elhelyezkedése

A tervezési teriilet kdzlekedési szempaontbdl frekventalt elhelyezkedési: a févaros déli kdzigazgatési
hatara kdzelében fekszik, nem messze az M5 autdpalyatdl, az MO autéuttél, az 5 sz, valamint az 51 sz
fouttol, Alsonémedi kozigazgatési teriletének északi részén, az Un. Eszaki véllalkozoi terlilet délkeleti
részén, az 5. sz. foutat (Budapest-Dabas) és a 4604 j utat (Soroksar-Orkény) dsszekétd Sertéstelepi Gt
nyugati oldalan. A teriilet mindét kozdt iranyabol megkdzelithetd a szilard burkolatl Sertéstelepi tton.

A tervezési terliletet a 076/3, 076/7, 076/8, 07715, 07719, 077/8 hrsz (6 db) telek képezi. [d8kozben a
076/8hrsz telek megosztésra keriilt a 076/11 és 076/12 hrsz telkekre.

A Sertéstelepi Gton szomszédos ingatianok mezdgazdasagi mivelés alatt allnak, a terllettd! nyugatra
elhelyezkedd 069/7 hrsz telken turisztikai fejlesztés tervezett. Amely teriiletre vonatkozo szabalyozasi
terv jovahagyasa folyamatban van.

Valamint meg kell jegyezni, hogy szintén folyamatban van az
in. Hello Parks teriiletére a rendezési tervmodositas jévahagyésa, amely keretében a felepiilés
gazdasagi terilletei szabalyozaséra vonatkoz6 Gjabb altalanos eldirasok is megfogalmazasra kertiltek,
amelyek a jelen tervezési teriiletre, az ezek gazdasagi teriletbe tOrténd atsorolaséval szintén
hatalyosak lesznek! Lasd a jelen tanulmany Ad) A fejlesztési tertiletre tervezett fejlesztési elképzelés
bemutatésa c. alfejezetben!

A TERVEZESI TERl']ET ELHELYEZKEDESE ES KOZLEKEDESI KAPCSOLATAI |
Budapest '\, ‘Budapest

Alsonemedi ||

Alsonemedi ‘
" PP
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A TERVEZESI TERULET ES KORNYEZ
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Ab) A tervezési teriilet adottsagai és a beépités vizsgalata
A tervezési terilletet a 076/3, 076/7, 076/8, 077/5, 077/9, 077/8 hrsz telkek képezik.
Idékdzben a 076/8hrsz telek megosztasra keriilt a 076/11 és 076/12 hrsz telkekre.

ORTOFOTO A TERVEZESI TERULETROL — GOOGLE EARTH (2024)

A tervezési terillet nagysaga 91.424 m%(azaz kdzel 9 ha).
A 076/3, 076/7, 076/8, 077/9, 076/11 hrsz telkek beépitettek, a 077/5 és a 076/12 hrsz telkek
beépitetlenek, a 077/8 hrsz telken alakitottak ki a 076/7 hrsz telekre vezet§ bekotéutat.

A tervezési teriiletet alkotd telkek fébb jellemzdi az alabbiak:

hrsz telekteriilet (m?) mijvelési &g minBségi 0szt.

875 legeld 5

1. 076/3 1.944 szanto 5
2.313 kivett telephely 0

2, 076/7 25.107 kivett telephely és sertéstelep (11 db épiilet) 0
3. 07611 25.078 kivett telephely 0
4. | 076/12 28.530 kivett telephely 0
5, 077/5 6754 szantd 4
6. | 07718 640 kivett it 0
7. 077/9 183 kivett telephely 0

HA TERVSTUDIO KFT. 14
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Pest Varmagyei Korméanyhivatal
Dabas 2372 Dabas, Baridk Béla u. 52, Pf. 21,

Ingatian leird adatai
20250618

ALSONEMED! SrgHior 67
Kulterdlet 076/3 helyrajzi szam Térsépsza vany:

[, rész

[ =

o - -
3 lzgsld 3 273 SN
e o E N - o=
5 atdqtd =] 154c 2,28
T dicetT t2lezpeal % 3333 2,43
:
& TElsrfzzlet Saszas te-llels Sace .52

ALSONEMEDI Szzxd
Kilterlitet 076/7 helyrajzi szam Tersspsze veny:

|. rész

L 1

ALSONEMEDI Szzkior 64
Kilterltet 8786/11 helyrajzi szam Térzspszevs

[, resz
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ALSONEMED! Szektor: 61
Kiilteriilet 076/12 helyrajzi szam Térképszelvény:
1. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok . teriilet kat.t.jov. alosztdly adatok
miivelési dgskivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.Jjov

ha m2 Kk.fill

. Kivett telephely [+ 2.8538 0.08
ALSONEMEDI Szektor: 61
Kiilteriilet 077/5 helyrajzi szam Térképszelvény:
1, Az ingatlen adatai:

alrészlet adatok terllet kat.t.jdv. aloszidly adatok
miivelési dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov

ha m2 k.fill

szantd 4 6754 11.14
ALSONEMED! Szektor: 61
Kiilteriilet 077/9 helyrajzi szam Térképszelvény:
1. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztdly adatok
miivelési dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k. fill. ter. kat.jov

ha m2 k.fill

. Kivett telephely 2] i83 8.89
ALSONEMEDI Szektor- 53
Kiilteriilet 077/8 helyrajzi szam Térképszelvény:
1. Az ingetlan adstsi:

alrészlet adatok terfilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési dg/kivett megnavezds/ min.o ha m2 k.Fill. ter. kat.jov

ha m2 k.Fill
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A fentiek alapjan-a tervezési teriilet 90%-a miivelés- aldl kivett teriilet: 81.211 m2 kivett-telephely,
640 m2 0, 10%-a miivelés alatt all: 5-6s minGségi osztalya gyep (legeld), iletve 4-es és 5-6s mindségi
osztalyll szantoként nyilvantartott, amelyeket mar nem miivelnek.

07617
(25107m?)
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TERULETHASZNALAT VIZSGALATA
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R e
ol i B tervezési teriilet
=

Tulajdon
- Természetes személyek terlilete
- Onkorményzatok teriilete

A terilet bejaratanal fekvé 077/8 hrsz telek dnkormanyzali tulajdon, a tervezési teruletet alkoto tobbi telek
magantulajdonban van.

Az E-TER adatszolgaltatas szerlntl folhlvatall terkepen 076/8 hrsz- kent szerepld telek idékozben
megosztasra ker(ilt a 076/11 és 076/12 hrsz telkekre.
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ALSONEMEDI 076/3, 076/7, 076/8 (076/11-12), 077/5, 077/9, 077/8 HRSZ | NATKOZOAN

Fentieket Osszefoglalva a tervezési terillet évtizedek 6ta nem mezégazdasagi lizemi teriiletként
funkcional, hanem kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi tevékenységet folytatd cégek telephelyeként.
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Ac) A fejlesztési teriilet kornyezetének és hatasteriiletének bemutatasa - - -

Maga a fejlesztési teriilet Alsénémedi Nagykdzség (n. Eszaki gazdasagi teriilet délkeleti hataran
talalhatd, A terlet egykor sertéstelepként miikodott, az ehhez tartozd rossz miszakilag &llapotu
épliletek részben még alinak. A tervezési tertileten jelenleg négy vallalkozés bérel telephelyet.

A Sertéstelepi ut (075 hrsz) menti jelen fejlesztési teriileten kiviili ingatlanok mezégazdasagi mivelés
alatt alinak, a terllettd! nyugatra elhelyezkedd 069/7 hrsz telken turisztikai fejlesztés tervezett, amely
rendezési tervi jovéhagyéasa folyamatban van.

A jelen fejlesztés hatasterillete maga a tervezési terlilet és az azt megkozelité Sertéstelepi Gt. Annak
érdekében, hogy a fejlesztésre tervezett terlileten helyet kapd vallalkozasok telephelyeinek miikodése
ne terhelje forgalmaval a teriilettd! tavolabb 750 m tavolsagra délre fekvd belterliletet kozlekedés-
forgalmi rendezés keretében forgalmi irdny-meghatarozas, valamint stlykorlatozas torténik majd.

A jelen tanulmanyban bemutatott fejlesztést tamogatd énkormanyzati hatarozat magéba foglalja azt a
feltételrendszert, hogy amennyiben forgalomndvekedést generéld cég kezdi meg a terlleten a
mikddését, agy a teriilet tulajdonosa kdteles - a fejlesztést tamogatd dontésrdl szol6 60/2025. (Ill. 26.)
Onkormanyzati hatarozatban foglalt feltétel alapjan — 1 éven belil D terhelési osztalyd szilard burkolat
utat kiépiteni ki az 5 sz f6ut és a 4604 j. orszagos kozut (Oregorszagut) Sertéstelepi ut (075 hrsz)
szakaszan. Ennek okan a fejlesztés hatasterlilete magaba foglalja a Sertéstelepi utat is.

A feriilet kérnyezetében talalhatd szintén (Gksz) gazdaségi teriletfelasznalast teriileteken miikddd
vallalkozasok bemutatésa:

AZ ESZAKI IPARTERULETEN A DELI IPARTERULETEN ]
Penny Market Kft. REWE raktérbazis logisztikai kozp.| Spengler Kft. k&vé - és italautomata javito
GLS Hungary Kift. — logisztikai szolgéltato Jozan EpitSipari Kft. - raktar és szigetelanyag
CBA logisztikai kdzpont Megaplastic Kft. — miianyaggyarto és kereskedd
Nagel Hungéria Logisztikai Kft. Némedi Gépker Kift. - mezégazdasagi gépek
BUS-OXY Kit. Schlosser Kit. - gumifutdzo és -javitd mihely
MEGA-TRUCK Kit. MEGA-TT 99 Kit. - kamionmoso
VLG Kébelkereskedelmi Kit. OMW - izemanyagtolt6 allomas
Transz LTL Kft. Tej 2007 Kit. — tehéntelep
Bathory Imre Kft, — miianyag kereskedés Szlovicsak Autdszerviz Kit.
G-Hid Kft. Varga Arufuvarozo Kit-

l Prologis Kit. Babi panzié — vendéglé, szallashely

Ad) A fejlesztési teriiletre tervezett fejlesztési elképzelés bemutatasa

Alsonémedi Nagykozség HATALYOS Teleplilésrendezési Eszkozei - TRE (Teleplilésszerkezeti terv-
TSZT, Helyi Epitési Szabalyzata-HESZ és Szabélyozasi tervlap-SZT) jelen fejlesztési tertletekre
Kmii jeld kilonleges mezdgazdasagi Uzemi teriilet terllethasznélatot és épitési dvezetet jeldl.

A jelen tanulmanyterv a Teleplilésrendezési Eszkdzok-TRE médositasat mutatja be, amely modositas
soran — a tervezési terilletet képezd 076/3, 076/7, 076/8, 077/5, 077/9, 077/8 hrsz telkek terlilete Gksz
jeld kereskedelmi-szolgaltatd gazdasagi terllethasznélatra és Gksz-1 jelli kereskedelmi-szolgaltatd
gazdasagi terillet épitési vezetre kerill atsorolasra. Ennek okan az alabbiakban a HESz gazdasagi
terliletekre vonatkozd szabalyozasi eldirasai is bemutatasra kertilnek.

Ugyanakkor meg kell jegyezni, hogy szintén folyamatban van az n. Hello Parks teriiletére a rendezési
tervmodositas jovahagyasa, amely keretében a HESZ a telepiilés gazdasagi teriiletei szabalyozasara
vonatkozd 35. § &ltalanos elirasok is kiegészitésre keriiltek, amelyek a jelen tervezési teriiletre, az
ezek gazdasagi terliletbe torténd atsorolasaval szintén hatélyosak lesznek!
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ALSONEMEDI TELEPULESRENDEZESI ESZKOZE! (TRE) - TSZ, HESz ES SZT

Alsénémedi Telepiilésfellesztési Koncepcidia és Telepiilésrendezési eszkdzei jovahagyésa:

»  Alsoénémedi Nagykdzség Teleplilésszerkezeti terve és leirasa: 8/2018.(11.14.) szam( hatarozat,

= Alsénémedi Helyi Epitési Szabalyzata &s Szabalyozasi terve: 3/2019.(I11.1.) Snkormanyzati rend.
Alsonémedi Nagykdzség HATALYOS Telepiilésrendezési Eszkdzei a teriiletet Kmil jelti killbnleges
mez8gazdasagi Uzemi tertilet terlilethasznalatba és épitési dvezethe sorolja.

Alsénémedi Telepiilésszerkezeti terve: TSZT — hatalyos - 8/2018.(11.14.) hatarozat
[ — ]

Alsénémedi Helyi Epitési Szabélyzat és Szabalyozasi terv— hatalyos - 3/2019.(1ll.1.) 6nk<endelet HESz és SZT
i . : ) : C f'.é{ta. ‘?"'-.\ S R J : . -’-'-."-‘f.(

= =
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TS it =

By ot S

w 4 e S /.. 3 :

b

A4

HA TERVSTUDIO KFT. 23



TELEPITESI TANULMANYTERV (TTT) 2025 JULIUS HO
ALSONEMEDI 076/3, 076/7, 076/8 (076/11-12), 07715, 077/3, 077/8 HRSZ INGATLANOKRA VONATKOZOAN

A Kmii jelii épitési 6vezetre vonatkozé HATALYOS szabalyozasi elGirasok — kivonat - HESZ

Alsénémedi Nagykézség Onkorméanyzata Képvisel6-testiiletének
3/2019.(I1L.1.) 6nkorméanyzati rendelete
HESZ
- kivonat -
39, Kiilonleges mezdgazdasagi iizemi épitési ovezet (Kmii)
40. § (1) A mezdgazdasagi lizem teriiletén:

a)a novénytermesztést és allattenyésztést szolgdld épiiletek és épitmények, (pl.:
terménytaroldk, istdllék, fejéhdz, gépszin, gépjavitd, hiitOhazak, irodai - szocidlis
épiiletrész.)

b) a folyamatos feliigyeletet biztosité szolgalati lakés

létesithet6k a rendelet 1. meliékletének 1.7. tdbldzatdban meghatdrozott é&pitési
paraméterek betartdsdval.

(2) Az épitési Ovezetekben az aldbbi melléképitmények csak az épitési helyen beliil
helyezhetdk el:

a) allatkifutd,

b) tragyatarold (zart rendszerti), komposztdld, valamint

c) sild, dmlesztett anyag-, folyadék- és gaztarolo.

d) tiveghaz

(3) Az épitési Gvezetekben az aldbbi melléképitmények elhelyezheték az épitési helyen kiviil
is:

a) kdzmii becsatlakozdsi matargy,

b) kézmipdtld miitdrgy (zart rendszerti),

¢) hulladéktartaly-tarolo,

d) kirakatszekrény,

e) kerti épitmény,

f) épitménynek mindsiilé z4szlétartd oszlop

(4) A hivatasforgalom, valamint a termény be- és kiszéllitisdnak teherforgalmi parkoldi is
telken beliil 1étesitend6k.

(5) A mez8gazdasagi lizemi terlilet telekhatarai mentén 5 méter széles védéfasitas Iétesitendd a
szabdlyozdsi terven ,,tobbszintes kialakitandé zdldfeliilet” jellel feltiintetett helyen.

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

1. melléklet Alsonémedi Nagykdzség helyi épitési szabalyzatéarél és szabalyozasi tervérdl sz6l6
3/2019.(111.01.) Onkormanyzati rendelethez

1. EPITESI OVEZETEK BEEPITESI HATARERTEKEI
1.7. Beépitésre szant kiilénleges teriiletek

A B | c P | E | F G H I _|
épitési . A y épitmények, |
1. ovezet | telelfalakltas - eplt_menyek ethelyezése epiiletel; |
legkisebb legnagyobb leckis legkise Ny
kialakithato ... | beépitettség (%) | oot | bh legnagyobb
beépitési bb - " -
. e g . . p zoldfel | épiiletmagass
teriilet | szélessé méd terepszi | terepszi | eldkert iilet ag(m)
(m2) g (m) nt felett | nt alatt (m) N
- (%)
5 | Kmit [ 10000 50 |Szbadon| 30 [ 30 10 40 10,5
) allé L o
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Gksz és Gip épitési Svezetre vonatkozé - jovahagyas alatt - szabélyozasi elSirasok — kivonat - HESZ

HESz 35. § (6):

»(6) A gazdasagi teriiletek (Gksz, Gip) épitési ovezeteiben az aldbbi tevékenységek szamara
telephely létesitése, tovabbd a tevékenység céljara rendeltetési egység elhelyezése, vagy
rendeltetés modositas nem megengedett:

a) tilos az akkumuléator gyartashoz kapcsolddé valamennyi els8dleges ipari tevékenység,
ugymint alapanyag elééllitds, alapanyag térolds, gydrtds el6készités, akkumulator
gyartds, minden cella megnyitdssal jard tevékenység, kiilonds tekintettel a
megsemmisitésre és az Ujrahasznositasra. Kifejezetten tilos a haszndlt vagy hibas
akkumuldtorok &rlése, dardldsa, celldinak megbontisa és egyben az ujrahasznositds
barmiféle maodja, technologiaja.

b) Tilos tovabbd barmilyen akkumuldtor nagykereskedelmi céli taroldsa és
nagykereskedelme.

¢) Megengedett minden olyan tevékenység, amely akkumuldtort haszndl fel (bedpiilé
alkatrészként)  magasabb  feldolgozottsidgi  szinti  termékek  gyartasahoz,
kereskedelméhez, karbantartdsdhoz, szervizeléséhez (nagygépek, miszerek, kisgépek,
elektromos szerszamok, rollerek, elektromos kerékpdrok, szamitogépek, elektronikai
eszkozok stb.) az ehhez kapcsolédé tdrolassal egyiitt.”

TELEPULESKEPI DOKUMENTUMOK -Arculati Kézikonyv és Telepiilésképi rendelet

TELEPULESKEP VEDELMEROL SZOLO RENDELET (TKR)~ KIVONAT
https://or.nit.hufeli730347/1/2018/9

Alsbnémedi Nagykdzség Onkormanyzat Képviselé-testiiletének a telepliléskép védelmérdl szold
9/2018. (IV.27.) dnkormanyzati rendeletének térképi lehatarolasa a tervezési teriiletet a gazdasagi
terlilet karakterbe sorolja az alabbi térkép — kivonat szerint:

\

ALSONEMEDI

TELEPIHLESRENDEZES! TERVI
TELEFULESSZERKEZET TERV

MODOSTOTY TELEPULESSIERNEZET) TERY
KOTLEREDE S TANENDEZEDI €5
ROF PETALARITAS! TERV
A RODOTITARIAL TRNTETT TERILETER
LEHATARDLASAVAL
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Tehat a médositas nem teszi szitkségessé a teleplilésképi dokumentumok mddositasat, mivel
jelen allapotukban is gazdasagi teriilet lehatarolasuak, amely megfelel a jelen gazdaségi teriilet
fejlesztésnek.

| Alsénémedi Nagykézség Onkormanyzatanak
9/2018.(1V.27.) 6nkormdanyzati rendelete
a teleptiléskép védelmérsl
egységes szerkezetben a 4/2019. (I11. 28.) és 7/2019. (V1. 27.) énkorményzati rendelettel
kivonat

16. A telepiiléskép szempontjabdl meghatdrozd teriiletekre vonatkozé teriileti épitészeti
kivetelmények

33.8 Guzdasdgi karakterd teriileten (Gksz, Gip jelll évezetek)

(1) Az gazdaségi épiiletek elhelyezése jellemzben szabadonalld, kivételesen oldalhataron 4116 lehet.
(2) A szennyviztisztito teriiletén a melléképitmények koziil kizdrdlag:

a) kdzmii-becsatlakozédsi mitargy,

b) kézmtpotld mitargy,

c¢) hulladéktartély-tarolo,

d) tragyatérold, komposztald

e) gépjarmi taroldsara alkalmas épiilet

helyezhet6 el.

(3) A teriileten szabadtéri parkold létesithetd. A 8§ parkoléndl nagyobb parkoléhelyek létesitése
esetén minimdlisan 4 parkoldalldsonként 1 db nagy lombkoron4jt fa telepitése kotelezd. Az
épitési Ovezet teriiletén a kotelezd zoldfeliilet legaldbb egyharmadat egybefiiggden kell
kialakitani és fenntartani.

(4) A terileten kerités a szabdlyozott telekhatdrvonalon létesithetd, oszlopos, fém vagy fa
keritésmezével.

17. A telepiilésképi szempontbdl meghatirozé teriiletre vonatkozé egyedi épitészeti
kévetelmények

rry.

35.§ Epiiletekre vonatkozd eldirdsok

(1) Az épiiletek szinezése soran lehetbleg pasztellszinek alkalmazandodk azzal, hogy harsdny rikité
szinek nem alkalmazhatdk.

(2) Az egy homlokzati feliilet festését, feltjitdsat egységesen kell megvaldsitani.

(3) A kialakult beépitésli teriileteken 1ij épliletek a szlikebb kérnyezet karakteréhez nem illeszkedd
épitészeti kompoziciéval, tomeglképzéssel, homlokzati architektiraval nem helyezhettk el.
Anyaghasznalat, homlokzati szinvalasztds a meglévd épitészeti értékektél eltérd nem lehet.

(4) Magastets épitmények esetén a magastetd hajlasszogét a kialakult beépitéshez alkalmazkodva
kell megvalasztani.

(5) A magastet6k tetdéhéjaldsandl mifianyag hullimlemez,  hulldmpala és bitumenes
hulldimlemez, fém trapézlemez a gazdasdgi és mezdgazdasigi karakterd teriiletek
kivételével NEM alkalmazhatdk.

(6) A magastet8k tetdhéjalasanal rikito, kirivé szinek nem alkalmazhatdk.

(7) Miiszaki berendezések utcai homlokzaton torténd elhelyezése nem megengedett.

(8) Egéstermék homlokzaton torténd kivezetése nem engedhetd meg.

Osszefoglalva a telepiilésképi eldirisok szempontjabdl a jelenlegi telepiilésszerkezeti tervi
Kiilonleges mezdgazdasagi lzemi épitési ovezet (Kmi) besorolas és a tervezett gazdasagi
(Gksz) besorolas az épliletek kialakitasa szempontjabél megegyeznek.
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TERULETRENDEZESI TERVEK AZ ORSZAGOS (OTRT) és A MEGYEI (KEMTRT)

Jelen tervmodositas terlletrendezési tervekkel vald dsszhang igazolasa az alabbi jogszabalyok alapjan
torténik:

— Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérél szolo 2018, évi CXXXIX.
térvény (a tovabbiakban Triv.), s annak 6nallo részeként az Orszagos Teriiletrendezési Terv (a
tovabbiakban: OTrT) és a Budapesti Agglomeracid Tertiletrendezési Terve (a tovabbiakban:
BATIT);

— a leriilefrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészitd szabalyozasarol sz6l6
92019. (V1. 14.) MvM rendelet (a tovabbiakban: MvM rendelet);

— Pest Megye Onkorményzat Kézgy(ilésének Pest megye teriiletrendezési tervérél szolo 10/2020.
(V1.30.) énkorméanyzati rendelete (a tovabbiakban: PMTIT).

ORSZAGOS TERULETRENDEZESI TERV (OTrT)

Jelmagyarazat
erdgazdalkodasi térség
mezdgazdasagi térség
vizgazdalkodasi térség
telepiilési térség
kozigazgatasi hatar

iUt (meghéive)

egyéb orszagos torzshaldzati
vasitvonal (meglévs)
orszagos kerékpariit (meglévd)

tervezési teriilet

v i

LT O
1 ‘ i
H :
% L8 A . .

2018. évi OOXIX. torveny - Orszdgos Teriletrendezési terv 2. melléklet: Az orszdg szerkezeli terve

BUDAPESTI AGGLOMERACIO TERULETRENDEZESI TERV (BATIT)

erdBgazdalkoddsi térség

nagy kiterjedésii z6idterileti telepiilési térség
mezigazdasagi térség

kertes mezigazdasagi térség

. vizgazdalkodasi térség
telepdlési térség
sajatos teriiletfelhasznalast téreég
kdzigazgatési hatar i tervezési teriilet
féat {meglévd)

egggb orszégos torzshdldzati vasiti

2018. évi CXXXIX. ti)'rvén); - Bai Agdlomerécié Terliletrendezési terve 7. mellékiet: Budapesti
Agglomeracio szerkezeli terve

A fejlesztési terilet a telepiilési térség és kismértékben — a szantd és legeld miivelési aghan
nyilvantartott terliletek — a mezégazdasagi térség része.
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A TERULETRENDEZES| TERVEKKEL VALO OSSZHANG

Alsonémedi kizigazgatasi teriiletének és azon beliil a tervezési teriletnek az OTrT orszagos Gvezeteivel és a
BATIT kiemelt térségi dvezeteivel valo érintettséoét az alabbi tablazat foglalia 6ssze:

Az OTrT orszagos Gvezetej és Alsénémedi kézigazgatasi | Tervezésiteriilet
BATIT kiemelt térségi dvezetei teriiletének erintettsége érintetisége
3/1. Okoldgiai halézat magteriiletének dvezete, az '
Skoldgiai haldzat 8kolbgiai folyosodjanak dvezete v X

és az koldgiai halézat pufferteriiletének Svezete
3/2. Kivald terméhelyi adottsagl szanték dvezete
3/3. Erdék bvezete -
' 3/4. Vilagbrokséai és vilagorokséai varomanyos ter. dv.-e
3/5. Honvédelmi és katonai célu tertilet dvezete
1. J6 termbhelyi adottsagu szantoterlilet dvezete
2. Erdbtelepitésre javasolt tertilet dvezete
| 3. Tajképvédelmi terlilet vezete
4. Vizminéség-védelmi teriilet
5. Nagyvizi meder vezete

8. VT T-tarozok dvezete

P b N D b P P b P Y P P

b PN NP4 NP PSR NP

7. asvanyi nyersanyagvagyon dvezete Iatetl aiseeidgetatos|

A _ teriiletet
8. rendszeresen belvizjarta terlilet dvezete X
9. foldtani veszélyforras terillet dvezete | X . e

Alsénémedi Nagykozséq kdzigazgatési terliletének és azon belill a tervezési terliletnek a PMTIT egyedileg
meghatarozott megyei dvezeteivel vald érintettsegét az alabbi tablazat foglalja dssze:

Alsénémedi kozig. | Tervezési
A PMTIT dvezetei teriiletének teriilet
érintettsége érintettsége |
-3.13.1. Innovécibs-technoldgiai fejlesztés tamogatott célter.-ének dv.-e X X
| 3.13.2. Logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének dvezete v Y
3.13.3. Turisztikai fejlesztések tamogatott célterilletének dvezete X _ X
3.13.4. Kertes mez6azdasaai teriiletek dvezete X X
3.13.5. Klimavéltozdsnak fokozottan kitett teriiletek 6vezete | v _ v

Fentiek alapjan tehat megallapithatd, hogy a jelen beruhdzassal érintett ingatlanok teriilete telepllési térség, és
csak azon magasabb szintl tervek dvezeti érintik, amelyek az egész teleplilés teriiletét, vagy jellemzéen az
egész teleplilés terlietet lefed.

Alsdnémedi Pest Megyei Terilletrendezési Tervének (PMTrT) 3.13.5. Klimavaltozasnak fokozottan kitett terliletek
dvezetével érintett. Pest megye Terlletrendezési Terve szerint Alsonémedi Nagykdzség része (Homokhatség
telepiiléseinek) a ,Klimavaltozasnak fokozottan kitett telepllések csoportjanak”.

Megjegyzends, hogy a HESZ a Klimavaltozassal szembeni védekezéssel kapcsolatban az alabbi altalanos
el6irassal rendelkezik:

»01. Klimaviltozdssal szembeni védekezés

64/A. § A beépitésre szant teriiletek épitési Gvezeteiben a telkek nem beépitett, szildrd burkolattal
nem fedett teriileteit a klimavaltozas kedvezétlen hatdsainak kompenzilasa érdekében a
zoldfeliletet részben tobbszintes ndévényéallomdannyal kell kialakitani.”

Fenticket dsszefoglalva a mddositassal érintett teriiletek hatalyos és tervezett besoroldsa 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 Gvezeti kijeldlésekkel, valamint a Pest Megyei Teriiletrendezési Terv egyedileg
meghatarozoft megyei Gvezeti kijeldlésekkel sem. A telepiilésrendezési tervmodositas a teriileti és a
térségi teriiletrendezési tervekkel NEM ELLENTETES.
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B) A fejlesztési célt, valtozast szemlélteto beépitési terv

A jelen Tanulményterv 2. fejezetében keriilnek bemutatasra a fejlesztési teriiletre készitett beépitési
tervlapok, valamint a 3. fejezetben a beépitési tervekhez kapcsolodd Latvanytervek mutatjgk be a
tervezett fejlesztést.

C) A beépitési tervhez kapcsoloédé infrastruktira-igények, a szitkséges és
tervezett miiszaki infrastruktira-fejlesztések

Ca) Kozmiivesités vizsgalat és javaslat

A tervezési terllet részben kézmlivesitett: ipari aram, gaz és ipari gazfogadd kiépitve; vizvételi
lehetdseg a tertileten fart katbél van, illetve 50 m-re elérhets; a szennyvizgyiijtés és -kezelés tobb zart
talcas és derités emésztérendszerrel megoldott, valamint a kdzponti viz-szennyviz hélézat a telephely
elbtti Utszakaszon elérhetd, lehet ra csatlakozni. -

Kozmlivesitési szempontbdl a tervezési teriilet keleti hatarat képezé Sertéstelepi ut (075 hrsz)
nyomvonalan kiépitett szénhidrogén és ivovizvezeték kdzmiihaldzat h(zédik.

A terliletet és kornyezetét jelenleg ellaté kdzmiihaldzatot bemutatd terviapot lasd az alabbiakban:

Koézmiiellatas — E-kdzm(i kivonat

oiin e _lawialiTel a0 162 el 0ie _b' _"
e -
g -

\\‘ s HIRKOZLES e VILLAMOS ENERGIA y
a7z “

SZENHIDROGEN  smmew= VIZELLATAS
s TAVHO e VIZELVEZETES

\. v/

A teriilet fejlesztéséhez a szlikséges kozmiielldtas megoldhaté.

A fenntarthatosag meguijuld energiahordozo hasznositasaval is biztosithatd. A gazdaségos hasznosités
lehetdségét a napenergia kinalja. Az épiiletek részben vagy egészben lapostetbvel kerlilnek kiépitésre.
Amelyeken kivaloan elhelyezhetdk a napelemek is.
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Energiaellatas:
A beruhazd dontheti el az energiaellatast biztositd ellatasi strukturdt, de annak a szikséges
kdzmUellatas kdvetelményét ki kell elégiteni.

El6zetesen realisan a vilagitasra és a technolagiai igények kielégitésére a villamosenergiat veszik majd
igénybe. A termikus energiaellatasra varhatoan kiépitik a foldgazellatast és egyedileg varhato egy-egy
ingatlanndl, hogy a termikus energiaellatasat a villamosenergia megljulé energiahordozd egyittes
alkalmazasaval oldja meg

A hbszivattyival komyezettudatosan és a hagyomanyos megoldasoknal jellemzden
kéltséghatékonyabban lehet fliteni, hiiteni és melegvizet el6allitani.

A napenergia hasznositas lehetdsége iddjaras fuggs, igy a cslcs igényeket a vezetékes
energiahordozéval kell tudni kielégiteni.

Villamosenergia ellatas:
A vilamosenergia ellatas szolgéltatdja az egységes telepiilési halozati rendszerén keresztiil biztositja a
szolgaltatast.

A villamosenergia ellatas a tervezési terlleten belll biztositott.

¥ ENERGY -
vy EFFICIENCY y

fams 'ENEWALL E
[ l\ L .‘I‘E ‘-f..- '1
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Cb) Kozlekedési vizsgalat és fejlesztési javasiat

I A TERVEZES| TERULET ES KORNYEZETENEK K@ZLEKEDESI KAPCSOLATAI) ]
N Budapest Budapest N A : i

nemedi| |

Alscnémeds
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Kozuthalozati kapcsolatok

A tervezési terlilet kozlekedési szempontbdl frekventalt elhelyezkedési: a f6varos déli kdzigazgatasi
hatara kozelében fekszik, nem messze az M5 autépalyatdl, az MO autédttol, az 5 sz, valamint az 51 sz
féattol, Alsonémedi kdzigazgatasi teriiletének északi részén, az (n. Eszaki vallalkozoi teriilet déli
hataran, az 5. sz. féutat (Budapest-Dabas) és a 4604 j utat (Soroksar-Orkény) 6sszekdts Sertéstelepi Gt
északnyugati oldalan. A terillet mindét koz(t iranyahdl megkdzelithetd a szilard burkolatd Sertéstelepi
aton.

A tervezett fejlesztés a terllet kozuthaldzati kapcsolatait nem egésziti ki.

A javasolt kozlekedéshaldzat megtartja a kialakult, &s a hatélyos telepiilésrendezési eszkdzok szerint is
javasolt szerkezetet.

Annak érdekében, hogy a fejlesztésre tervezett terlileten helyet kapd véllalkozasok telephelyeinek
mikddése ne terhelje forgalméaval a terlilettdl tavolabb 750 m tavolsagra délre fekvé belteriiletet
kdzlekedés-forgalmi rendezés keretében forgalmi irdny meghatarozas, valamint stilykorlatozas torténik
majd.

A jelen tanulményban bemutatott fejlesztést tAmogatd dnkorményzati hatérozat magaba foglalja azt a
feltételrendszert, hogy amennyiben forgalomndvekedést generdld cég kezdi meg a terilleten a
miikodését, ugy a terilet tulajdonosa kételes — a fejlesztést tamogatd dontésrdl szolé 60/2025. (111, 26.)
Gnkormanyzati hatarozatban foglalt feltétel alapjan — 1 éven bellil D terhelési osztalyt szilérd burkolat(
utat kiépiteni ki az 5 sz fout és a 4604 |. orszagos kozlt (Oregorszagut) Sertéstelepi Gt (075 hrsz)
szakaszan. Ennek okan a fejlesztés hatasteriilete magéba foglalja a Sertéstelepi utat is.

javasolt szerkezetet, a fejlesztési terlilet délnyugati oldalan haladd 4604]. dsszekotéutat, és a teriilettd]
délkeletre 1évd 4602j. 9sszekotéutat. Mindkét uton keresztlil el lehet jutni a telepiilés kbzpontjaba, de,
ami ennél fontosabb, mindkét Ut kdzvetlen kapcsolatot ad a f6athalozathoz, az M0-hoz, és az 5sz.
féuthoz. A két Osszekotdut csomdpontja, valamint a 4604). Gt és a telepiiléskozpontba vezetd
Sertéstelepi Ut (helyi gy(ijt6at) csomépontja is korforgalmi kialakitast kapott.

A hatélyos telepiilésrendezési eszkozok a 4604j. Gt nyomvonaldt az 5sz. f6t tavlatra tervezett
nyomvonalaként jelolik, de a magasabb rend(i tervek nem tartalmaznak ilyen javaslatot. A 4602j. (t
viszont az agglomerécids tervben kiemelt szerepii 6sszekotdutként szerepel. Mindez ugyanakkor nem
valtoztatja meg a szerkezetileg fontos uthaldzatnak a hatélyos szerkezeti és szabalyozasi terv szerinti
vonalvezetését, teriiletigényét, és ilyen véltoztatésra a tervezett fejlesztés miatt sincs szitkség. A
fejlesztési terilet megkozelitését a hatélyos tervek szerint a 4604j. it Sertéstelepi (ti kdrforgalmd
csomopontjatdl induld, az dsszekotdittal parhuzamos szervizit hiztosithatja, és a szerkezeti terv egy
lehetséges Uj csomopontot is jeldl az Gsszekdtlton, szemben a Mii-Gu Kft. telephelyének behajtjaval.

Kozosségi kozlekedés

A tertilet kozelében jelenleg az 5. sz. f6Uton van kdzdsségi kozlekedés. Az iparteriilet elétt hiizadd
Sertéstelepi ut végén az 5. sz&ma F6 uton fedett buszmegélld talélhatd, ami biztositia a teriilet
tomegkozlekedéssel torténé megkozelitését. Ezt hasznélja a GLS valamint a Penny Market is
gyllekezGként.

A hasonlé gazdasagi teriiletek altalaban vallalati buszjaratokat biztositanak a dolgozdik szamara. De az
athaldzat akér arra is lehetdséget ad, hogy az Alsénémedit ma is érint§ jaratok Gtvonalmddositassal,
betétjaratokkal ezt a teriiletet is érintsék.
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Kerékparos és gyalogos kozlekedés

Aterlilet kdzelében jelenleg az 5. sz. f(ton van kiépitett gyalogos- és kerékpartt.

Térségi kerékpéardt tervezett a 4602). ut mentén, helyi kerékparit pedig  onnan a 4604j. Gt és a
Sertéstelepi Ut mentén a telepiiléskdzpontig. Konkrét Gttervek hianyaban a kerékparutak szamara
szlikséges kozterilet nincs kiilon lehatarolva a hatélyos telepiiléstervekben.

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

gépkocsitarolasnak nincs semmi akadalya.

D) A javasolt beépités kornyezeti hatasai és kovetelményei

Da) A javasolt beépités, valtozas varhaté kornyezeti hatasai, rovid 6sszefoglal6

A fejlesztési terletre vonatkozé médositéas tekintettel arra, hogy a tervezési teriilet méar beépitett, és a
meglévs rossz miszaki allapot éplletekre tekintettel azok bontasaval valdsithaté meg a tervezett
fejlesztéshez sziiksége beépités, ezért (in. bamamezs beruhazasi teriilet. Ezaltal a terlet fejlesztése
egyben a rendezését is jelenti, amely a telepiiléskép szempontjabdl elényds valtozasat eredményez.
Alsonémedi Nagykdzségre gyakorolt hatasa tekintetében 6nmagaban pozitiv taji-, kdmyezeti hatasbéli
valtozast jelent.

A fejlesztés soran étrejévd beépités a kdrmyezetvédelmi szempontok szerinti, korszerii technoldgiaval
és anyagokkal kerll kivitelezésre, valamint a kdzmliinfrastruktira vonatkozasaban is megfelel a
szilkséges kornyezetvédelmi szempontoknak (megljuld energia, hészigetelés, szennyvizkezelés,
héenergia termelés sth).

Meg kell emliteni, hogy az elvardsoknak, az eldirasoknak és a kedvezébb fenntarthatosagnak
megfeleléen az energiaigények minél nagyobb hanyadanak a jelen fejlesztési teriileten belil is
megujulé energiahordozdval valo kielégitése sziikséges és javasolt,

A teriilet tagabb kornyezetében évs meglévé épiiletek tetGfeliileteinek egyre nagyobb részén jelennek
meg a napelemek, amely j6 fejlédési iranyt mutat.

A jov6ben a fejlesztés az 0] beépitéssel egyiitt a terlilet parkositasa is allandé és szinvonalas
zOldteriiletek képez majd, azaz mind a kdzteriiletek (utcak) menti zéldsav (fasor, zoldfeliilet), mind a
telken bellli kertészeti rendezése is fontos feladata a fejlesztésnek.

A fejlesztési ferlleten tervezett gazdasagi funkcidk a jovében bekeriiinek a telepiilés
munkahelyteremtés szempontjabdl fontos fejlesztései soraba.

Db) Kornyezetvédelem

Tajrendezési, kdrnyezetvédelmi, zoldfeliileti vizsgalat és javaslat:

A tervezési terllet és kdzvetlen kornyezetében nincs védett, védend® taji, természeti érték vagy teriilet.
A kornyezeti &llapot megfeleld. Jelen modositas nem jelent kdmyezetvédelmi szempontbol valtozast a

teriletre.

A tervezett fejlesztes nem jelent zoldfellileti szempontbol valtozast a telepiilés zéldfeliileti rendszerére.
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Alsonémedi Pest Megyei Terlletrendezési Terve szerint ének (PMTrT) 3.13.5. Klimavaltozasnak
fokozottan kitett terlletek Gvezetével érintett. Megjegyzendd, hogy a HESZ 64/A. § a Klimavaltozassal
szembeni védekezéssel kapcsolatban az alabbi ltalanos eldirassal rendelkezik:

- HESZ kivonat —

»01. Klimavaltozassal szembeni védekezés

64/A. § A beépitésre szdnt teriiletek épitési Ovezeteiben a telkek nem beépitett, szilard
burkolattal nem fedett teriileteit a klimavéltozds kedvezétlen hatdsainak kompenzéldsa
érdekében a zoldfeliiletet részben tébbszintes ndvényalloménnyal kell kialakitani.”

A terillet feilesztésével kapcsolatban Kornyezetvédelmi szempontbél az alabbiak allapithatok meq:

= g terilleten a meglévé épiileteket, épitményeket tgy kell elbontani és a korabbi teriilethasznalat
&ltal okozott &llapotot az Uj teriilethasznélat szaméra alkalmassa tenni, hogy ne maradjanak,
illetve ne keletkezzenek hatrahagyott kornyezeti terhek, vagy kérnyezetkarosodas. Amennyiben
ez nem oldhaté meg karmentesitési folyamat sziikséges lehet.

= a fejlesztés a telepllésszerkezeti terven mar beépitésre szant terlleten valdsul meg, amely
kismértékben termdfold kivonasaval jar, de az érintett terméfoldek a mindségi osztalyba
sorolasuk szerint 5 és 6 mindségl, azaz atlagosnal gyengébb mindségli mezégazdasagi
tertiletek.

= telepilés Kkilteriileti an. iparterlileti részén torténik a fejlesztés, igy a meglévd kozlekedési
infrastruktira mentén mar nincs sziikség (j nyomvonal kialakitasara.

= g fteleplilés belterileti, lakoteleptiles részétdl tavol (750 m) helyezkedik el, igy nincs a
miikodésének zavard hatasa a telepiilés lakéteriiletére. Forgalomtechnikai modszerekkel pedig
a ftelepilésen &tmend 5 sz f6Gt helyett a terilet forgalma, mind irdnyjelzéssel, mind
sulykorlatozassal elterelésre kerll a beltertletrél.

= atervezett fejlesztés a fejlesztési terliletre soran, mivel az kereskedelmi, szolgéltaté gazdasagi
terlileti (Gksz) besoroléstl lesz ezért e teriileten kizardlag a komyezetre jelentds kedvezétlen
hatast nem gyakorld gazdaséagi tevékenységek keriilhetnek.

= a teriilet beépitésének rendezése egyben a zOldfeliilet rendezését is jelenti, ezért elmondhato,
hogy a teriletre zdldfeliilet szempontjabol a jelenlegi idGszakos és rendezetlen ndvényzettel
vald fedettséget felvaltja a beépités mellett egy igényesen és rendezetten parkositott és allandé
(3-4 évszakos) parkositott zoldfellilet.

A teriileten korabban folytatott tevékenységek bemutatasa:
= A fejlesztési teriileten tobb évtizeddel korabban sertéstelep miikodott.

Ez a kdmyezetre szaghatast is jelentd terilethasznélat mér megsziint, de a hatalyos szabalyozési
eléirasok szerinti meg lehetséges lenne, e terllethasznalathoz képet a jelen fejlesztés a kdrnyezetre
gyakorolt hatas szempontjabdl nem jelent sem a fejlesztési terliletre 6nmagara, sem a komyezetére

karos teriilethasznélatot.

MEGUJULO ENERGIAFORRASOK ALKALMAZASA, KORNYEZETTUDATOS ENERGIAGAZDALKODAS LEHETGSEGEI
Ma mar a megujuld energiaforrasok hasznositasa nélkill energiagazdalkodasi és kornyezetvédelmi
igények nem elégithetdk ki. A tervezett fejlesztés teriiletén a megujuld energiahordozok kozil a
leghatékonyabb hasznositasra a napenergia alkalmas.
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A teleplilésen a 2000 kortli napos 6rék hasznositési lehet6ségének igénybevétele segiti a racionalis
energiagazdalkodas megvalositasat. Uj hasznositast, (j beépités( teriileten a napenergia aktiv és
passziv hasznositasi lehet6sége is biztositott. Aktiv hasznositdsdra a napermii panelek
alkalmazhatok. A napenergia passziv hasznositdsa az éplletek tajolasaval, ndévénytelepitéssel,
fasitassal, arnyékolassal, szélhatast csokkentd beruhazasokkal érhetd el. Az akliv hasznositast
szolgald naperdmi panelek legegyszeriibben az éplilet tetGszerkezetére helyezhetdk el.

Arra is fel kell hivni a figyelmet, hogy az OTEK lehet8séget ad arra, hogy ha a termikus energiaellatast
villamosenergia és meguijuld energiahordozd hasznositasaval oldjak meg, azzal is kielégitheto a ,teljes
kézmliellatas” kdvetelménye, ezért a foldgazellatas kiépitése akar feleslegessé is valhat.

A termikus energiaigények villamosenergia és megujuld energiahordoz6 hasznositasaval torténd
kielégitésének kiemelt elénye, hogy ma maér a fiités-hiités cél( energiaellatasi igénybél a hitési céll
energiaigény nagyobb a termikus igénynél, igy kedvez6bben a villamosenergia hasznositasval lehet
megoldani, amelynek gazdasagossagat a megujuld energiahordozé hasznositasa biztositja.

Dc) A magyar épitészetrdl szolo torvény céljainak és kovetelményeinek
érvényesiilése a fejlesztésben
Az alabbiakban a terlilet jov6beli hasznositasénak céljai, a terlilettel kapcsolatos fejlesztési

elképzelések keriilnek bemutatasa az a magyar épitészetrdl sz6lo 2023. évi C. tdrvényben
megfogalmazott teleplilésfe]lesztési és a teleplilésrendezési céloknak valo elvarasok tikrében.

a magyar épitészetrsl szol6 2023, évi C. térvény
https://mit.hu/jogszabaly/2023-100-00-00

10. § [Az épitészeti drokség megdvasanak és méltd hasznositdsanak elve]

(1) Az épitészeti trokség a nemzet egészének kozds szellemi értékeit hordozza, ezért megdvasa
mindenki ké&telessége. Tilos a védett épitészeti rokség veszélyeztetése, megrongdldsa és
megsemmisitése, a védett érték teljes vagy részleges megsemmisitése, eredetiségének
kedvezétlen irdnyu megvéltoztatdsa.
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() Az épitészeti 6rokség elemeit tudoményos mddszerekkel kell felkutatni, szamba venni, értékelni,
az utokor szamara megonznl és hozzafe1 hetove tenm

-----

tudomasul ha az nem jar az épitészeti Orokség visszafordithatatlan sérelmével vagy annak
megsemmisiilésével.

(4) Az épitészeti 6rokség védelme kiemelt kozérdek, megvaldsitdsa kozremiikddési jogosultsdgot és
egylittmikodési kotelezettséget jelent az dllami és Onkorményzati szervek, a nemzetiségi
szervezetek, a valldsi kozGsségek, a civil- és gazdalkodé szervezetek, valamint az
allampolgarok szdmaéra.

(5) Az éllam a miemléki jokarbantartdst és dllagmegdvést, valamint a miemléki helyreéllitast
kozponti  koltségvetési  forrdsokkal, tovdbbd torvényben megallapitott ads-  és
illetékkedvezményekkel témogatja.

(6) Az épitészeti 6rokség és annak természeti kérnyezete harmonikus egységét — kiiloéndsen abban
az esetben, amikor a milemlék és természeti kornyezete eredetileg is egységet képezd
egylittesként jott létre és alakult — fent kell tartani, megbrzésérél és mélté hasznositdsardl
egységesen, egyidejlileg vagy litemezetten kell gondoskodni.

(7) Az épitészeti Orokségre vonatkozdan az épitésiigyi kovetelményekhez képest
tobbletkbvetelmények is megéllapithaték azzal, hogy az épitési tevékenység csak akkor
jogszert és szakszer(i, ha az orokségvédelmi kovetelmények is betartdsra keriilnek.

11. § [Az emberi életmindség és az egyetemes tervezés elve]

(1) Az épitési folyamat és az épitésgazdasdg minden résztvevdje, az épitési folyamattal
dsszefiiggésben eljard valamennyi hatdsdg és szakhatésdg, valamint az épitmény tulajdonosa és
hasznéléja gy kételes a tevékenységét végezni, tovabba az épitmény tulajdonosa és hasznéldja
ugy koteles az épitményt hasznalni, hogy annak sordn szem elétt tartja a sajat és maésok —
ideértve a jovébeli tulajdonosok és hasznalok — életének, egészségének, valamint anyagi
javainak védelmét. '

(2) Kiemelt figyelemmel kell lenni arra, hogy az épitmény, tajépitészeti alkotds a rendeltetésének
megfelel6 legmagasabb szintll életmindséget és szolgaltatdst biztositsa. Az épitmény
megfelel8en vilagos és megfeleld relativ pératartalmi legyen, az épitmény hasznal6jdnak és a
kornyezeti hatdsteriilet lakossagénak egészségét ne veszélyeztesse, és amely kovetelményeket
az épitmény teljes élettartama alatt fenn kell tartani. A t4jépitészeti alkotds megfeleld
kiterjedéssel és a funkcidjanak megfeleld Skologiai kiegyenlits hatdst nytjtd, bioldgiailag aktiv
feliilette] rendelkezzen. Kiemelt figyelmet kell forditani arra is, hogy a kivitelezésnél hasznalt
megoldésok, technikdk és anyagok késébb is azonosithatok legyenek, igy lehet6vé téve az
épitményt, tdjépitészeti alkotdst késdbb hasznaldk egészségének és az anyagi javaknak a
védelmét.

(3) Az emberi életmindség védelméhez kapcsoloddan az épitési folyamat résztvevdinek tgy kell
eljarnia, hogy az épitési alapanyagok kitermelése, az épitési termékek gydrtdsa, faiskolai
termékek elBéllitdsa, az épitmények és tdjépitészeti alkotdsok tervezése és kivitelezése,
valamint az épitmények lizemeltetése a lehetd legkisebb kdrnyezetterheléssel jarjon, az épitési
tevékenység végzése sordn képzddé épitési-bontasi hulladékok esetében a lehetd legnagyobb
mértékben megvaldsuljon az anyagiban torténd hasznositds, gy el8segitve a korforgdsos
gazdasdgra vald attérés szempontjainak érvényesiilését. A tervezés, a teriilet-elSkészités &s az
épitési tevékenység sordan torekedni kell a meglévd novényzet megdrzésére és arra, hogy
elsdsorban nem allergén, hanem 6shonos, klimaellenallé névények keriiljenek telepitésre.

(4) Uj épiiletet és kornyezetét ugy kell tervezni és az épitéipari kivitelezési tevékenységet gy kell
folytatni, hogy az éplilet képes legyen az energiatermelésre és hétdroldsra, valamint —
kdrnyezetével egylitt — az épiiletet érd szélséséges kirnyezeti hatdsok mérséklésére. [

(5) A tervezés sordn torekedni kell arra, hogy az épiilet minden ember szdméra a lehetd legnagyobb
mértékben hozzaférhetd legyen. Az egyetemes tervezés elvének alkalmazaséval az épiiletet tgy
kell kialakitani, hogy a lehetd legtobb ember szdmdra hasznédlhatd legyen, kiszolgilja az
igényeiket.
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Fenti elvarasoknak, kovetelményeknek jelen fejlesztés teljes mértékben MEGFELEL.
Fontos kiemelni, hogy a fejlesztés pozitiv hatasa kettds.

Eqyrészt a fejlesztés egy meglévs, felhagyott, ,lerobbant’ a korabbi allattartist is szolgalo lizemi
tertileten torténik meg, azaz nem terméf6ld kivonasaval valosul meg.

Masrészt egy miiszakilag értéktelen teriiletet fejleszt, Ujit meg és von be a telepiilési szévetbe, amely a
megUjulasaval a kornyezete felé is egy megujuld folyamatot indukal és a teleplilésképre vonatkozdan is
pozitiv hatasl.

A ter[llet 'eIentc’Ss min()'ségi zijldfelijlettel nem rendelkezik A terﬂlet zéldfeli]letének minc’isége azonban

-----

mennyiségi zéldfeliilet ker(il kialakitasra tobbszlntu novényallomany telepltesevel

A terlilet Ujjaélesztése a munkahelyteremtés szempontjabdl is jelentGs lehet6séget foglal magaba. A
tertlet a jelenlegi ,alulhasznositott’ és ,felhagyott”, illetve részben ,parlag” teriileti hasznalatabol kilépve
a kornyezetében meglévd kereskedelmi, gazdaséagi telepiilésszdovetbe kerlll beillesztésre.

Ki kell azonban azt is emelni, hogy a fejlesztési terlilet meglévd kérnyezete is egy telies atmeneti
folyamatban van, amely sordn jelenlegi épitett kdrnyezet éppen megUjuld, korszerlséds és
telepiilésképileg jelentdsen atvaltozd teriiletbdl egy modern, korszer(i gazdasagi teriiletté minésiil at.
Ehhez a lényegi, mindségi atmindsiiléshez, atviltozashoz a jelen fejlesztés mintaként és
hizéeréként is szolgal majd.

Osszefoglalva tehat a fejlesztés hataséra egy jelenleg alulhasznositott, zarvanyszerden a telepiilés
teleptilési szOvetébe ékelddd terllet probléméja oldodik meg a kémyezl teleplilésszerkezetbe és
teriilethasznélatba illeszkedd modon.,

Mindségi épiletek megjelenésével, rendezett novénytelepitéssel a terlileten {j telepiilésképi érték
teremtédik, amely a kdrnyezet szamara is hizéerd, azaz hatassal lesz a kdrnyezet megujulasara.

Dd) Ordkségi vagy kdrmyezeti értékek sériiléseinek lehetSségei, rovid dsszefoglalé

Alsonémedi Nagykozség Onkormanyzata Teleplilésrendezési Eszkozeit: TRE (Telepiilésszerkezeti terv:
TSZT, Helyi Epitési Szabalyzat: HESz és annak mellékletét kepezo Szabalyozasi Terv: SZT)
2018-2019-ben kerllt jovahagyasra.

Ennek keretében a 2018 és 2019 tavaszan jovahagyott tervdokumentécio részeként kerilt elkészitésre
az Orokségvédelmi Hatastanulmany - Telepliléstervezés és Régészeti szakagi munkarészei,

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

A tervezési teriiletet nem érinti régészeti lel6hely.

Az orszagos vonatkozd jogszabalyok regészeti lelGhelyek ill. a foldmunkak soran el6kerilé leletanyag
vedelmét szolgald elbirasait a konkrét beruhazas soran be kell tartani. Az épitési engedélyezés
folyamataba az Grokségvédelmi féosztaly az épitéshatdsag altal bevonasra keriil.

Miemléki védelem alatt a telepllésen a Romai Katolikus templom all, amelynek kbzvetlen kornyezete
miemléki kornyezetként nyilvantartott, Jelen terilet nem a templom kérnyezetében talalthaté.
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A teriilet és kémyezete természetvédelmi szempontbdl sem all sem orszagos, sem helyi oltalom alatt. A
fejlesztéssel érintett terliletrészen természeti értékek nem talalhatdk. A terlilet nem része az orszagos
jelentdséqi tajképvédelmi teriiletnek sem.

Tehat orokségvédelmi szemponthdl a jelen fejlesztés sem terhet, sem veszélyt sem a teriiletre,
sem a kérnyezetére nézve nem jelent.

Alsénémedi Nagykdzség Onkorméanyzat Képviselo-testiletének a teleplléskép védelmérsl szold
9/2018. (1V.27.) dnkormanyzati rendeletének térképi lehatarolasa Alsénémedi gazdasagi terilleteit az
un. Gazdasagi karakter( terilete (Gksz jel(i dvezetek) lehatarolasba sorolja.

Tehat a jelen fejlesztés szerinti médositds nem teszi sziikségessé a telepiilésképi
dokumentumok mddositasat, mivel jelen allapotukban is gazdasagi teriilet lehatarolastak, amely
megfelel a jelen gazdasagi teriiletfejlesztésnek.

A telepllésképi megjelenést Alsénémedi- Teleplilésképének védelmérdl szélé 9/2018. (IV.27.)
onkormanyzati rendeletének épitészeti kdvetelményei biztositjak, ennek modositasa jelen fejlesztés
keretében nem sziikséges.

Budapest, 2025. jdlius 7.
. ! ;
HOMN\ l&d‘/\%\f(/
Horvath Adrienne

vezetd teleplléstervezd
varosepitési és varosgazdalkodasi szakmémok
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E) A rendezési eszk6zok valtozasa, modositasa tartalma, szabalyozasi koncepcioja

Ea) A modositdis soran elérendé célok dsszefoglalasa, a szabalyozas
e célbél médositando elemeinek dsszefoglalasa

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

Tervmodositas célja

A tervmédositas célja, hogy az érintett fejlesztési terllet Gksz jelli kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi
teriilet teriiletfelnasznélasba és a HESZ-ben mar meglévé Gksz-1 jelii kereskedelmi szolgaltato
gazdasagi terlilet épitési dvezetbe keriiljon.

TSZT - Teleplilésszerkezeti terv médositasa
Ehhez a Teleplilésszerkezeti terv modositasa sziikséges, amely soran a tervezési teriiletet alkotd
076/3, 076/7, 076/8 (076/11-12), 077/5, 077/8-9 hrsz ingatlanok teriiletére a TSZT altal megéallapitott
kilonleges mezbgazdasagi teriilet (Kmi) terlletfelnasznalasbol kereskedelmi szolgaltato gazdasagi
(Gksz) teriiletfelnasznalasba keriil.

HESZ - Helyi Epitési Szabalyzatmédositas célja
Fentiek szerinti TSZT modositashoz illeszkedve a tervezési teriiletet alkotdo 076/3, 07617, 076/8
(076/11-12), 077/5, 077/8-9 hrsz ingatlanok terlletére az SZT altal megéllapitott Kmii jelli kiilénleges
mezdgazdaségi terilet épitési Gvezet Gksz-1 jelli kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi teriilet épitési
dvezetbe keril..

SZT - Szabalyozasi tervmddositas célja )
E modositdés a HESz 1.§ (3) bekezdés c) alpont szerinti 3. mellékletét képezé SZT-3 Eszaki
Gazdasagi Tertilet és krnyezete Szabalyozéasi terviapot érinti.

TAK és TKr— A telepiilésképi dokumentumok
A teleplilésképi dokumentumok térképi lehatarolasai e teriileteket az (n. Gazdasagi karakterii

terllete (Gksz jeli 6vezetek) lehatérolasba sorolja.

Tehéat a médositas nem teszi szilkségessé a telepiilésképi dokumentumok médositasat, mivel
jelen allapotukban is gazdasagi teriilet lehataroldstak, amely megfelel a jelen gazdasagi
teriilet fejlesztésnek.
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Eb) A Szabéalyozas elemeinek modositasanak széveges dsszefoglalasa, koncepcidja

Fent kifejtettek szerint a jelen madositas soran a HESz-ben meglévs, 36.§ szerinti Gksz-1 jeli
kereskedelmi szolgéltato gazdasagi teriilet épitési dvezet keriil megallapitasra és szabalyozasra.

A Gksz jelii épitési Gvezetre vonatkozé HATALYOS szabalyozési eléirasok — kivonat - HESZ

Alsénémedi Nagykozség Onkormanyzata Képvisels-testiiletének
3/2019.(111.1.) énkormanyzati rendelete

-----

34.A gazdasagi teriiletek (Gksz, Gip) épitési ovezeteinek altalanos eldirasai

35.§

(1) A gazdasdgi teriiletek kereskedelmi-szolgaltatd gazdasdgi (Gksz és Gip) épitési &vezetekbe
tartoznak.

(2) 'Telkenként legfeljebb egy helyen, legfeljebb 15 méter szélességben az elékertben
bejarat, kapubehajtd, portaéplilet, mérleghdz létesithetd, illetve egyazon telek esetében
tobb kapubehajto is Iétesithets, amennyiben azok kdzépvonalai egymastdl legaldbb 70 m
tavolsagra helyezkednek el, kivéve az orszdgos kozit felé nyithatd kapubehajté
esetében.

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

(4) Szabilyozasi terven ,,t6bbszintes kialakitandé zildfeliilet” jellel feltiintetett helyen a megadott
szélességli novénysdv létesitendd. E teriileten kizdrdlag a telek megkozelitésére szolgald,
legfeljebb burkolt bejérdn, kerftésen, tdjékoztatd tabldn, timfalon és a kdzmiivek terepszint alatti
mitargyain kivill épitmény nem helyezhet6 el.

(5) Gazdasagi teriiletek épitési Gvezeteiben 4llattartd épiilet nem helyezhet6 el.

35. Az dltalinos kereskedelmi-gazdasigi teriiletek (Gksz) épitési dvezeteinek részletes eldirdsai
36. § (1) A kereskedelmi- gazdaségi épitési Gvezetben els6sorban elhelyezheték:
a) kérnyezetre jelentds hatast nem gyakorld gazdasagi tevékenységi céli épliletek
b) kereskedelmi, vendéglétd, szolgdltatd funkcidk 1étesitményei,
¢) igazgatasi, egyéb irodaépiilet,
d) raktarak
e) lizemanyagt6lté allomas
az épitési Gvezetek 1. melléklet 1.5. tablazatdban meghatarozott paraméterek betartdsdval.
(2) A Gksz épitési Gvezetekben az aldbbiak kivételével barmely melléképitmény elhelyezheté:
a) allattarté épiilet, allatkifuto,
b) tragyatérold, komposztéls,
¢) 6mlesztettanyag-tarold.
(3) A gazdasagi Gvezetekben az aldbbi melléképitmények helyezhetbk el az épitési helyen
kivil is:
a) kézmii-becsatlakozasi mitargy,
b) kézmiipdtld miitargy,
¢) hulladéktartaly-tarol6 (legfeljebb 2 méteres belmagassaggal),
d) kirakatszekrény (legfeljebb 0,4 m-es mélységgel),
e) kerti épitmény,
) épitménynek mindsiilé zdszldtartd oszlop.

1 Mddositotta a 9/2021.(1X.02.) Snkorményzati rendelet, hatalyos 2021.09.17-t61
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3/2019.(1i..1.) ONKORMANYZATI RENDELET 1. MELLEKLETE
1. melléklet Alsonémedi Nagykdzség helyi épitési szabalyzatardl és szabalyozasi tervérél sz616
3/2019.(111.01.) Onkormanyzati rendelethez
1. EPITESI OVEZETEK BEEPITESI HATARERTEKEI
1.5, Kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi épitési dvezetek

A B | C D | E | F | ¢ | H I | J
telekalakitas épitmények elhelyezése ep'ltllx'lenyek,
: épiiletek
opitési legkisebb legnagyobb legkis | legnagyo | szintt
1. “p kialakithato . ... | beépitettség (%) N ebb bb eriile
Gvezet beépitési eloker | i .
= — ) g . zoldf | épiiletm ti
teriilet | szélessé mo6d terepszi | terepszi | t{(m) . A
(m2) g (m) nt felett | nt alatt eliilet | agassig | muta
(%) {m) 0
d
2. | Gksz1 | 6000 | 50 SZ‘:,E; onl 45 45 15 | 25 15 |14

A korabbiakban mar jelezett modositassal kapcsolatban itt a szabalyozasi koncepcié bemutatasanal is
ki kell emelni, hogy folyamatban van az (n. Hello Parks teriiletére a rendezési tervmaodositas
jovahagyasa, amely keretében a telepiilés gazdasagi teriiletei szabalyozasara vonatkozd Gjabb
altalanos elSirasok is megfogalmazasra keriltek, amelyek a jelen tervezési terliletre, az ezek gazdasagi
tertiletbe torténd atsorolasaval szintén hatalyosak lesznek!

Gksz és Gip épitési Gvezetre vonatkozd - jévahagyas alatt - szabalyozasi el§irasok — kivonat - HESZ

HESz 35. § (6):

rrrrrr

telephely 1étesitése, tovabbd a tevékenység céljara rendeltetési egység elhelyezése, vagy
rendeltetés mddositds nem megengedett:

a) tilos az akkumuldtor gyértashoz kapcsolédd valamennyi elsddleges ipari tevékenység,
ugymint alapanyag el6allitds, alapanyag tarolds, gyartds el6készités, akkumulator
gyartds, minden cella megnyitdssal jaré tevékenység, killénds tekintettel a
megsemmisitésre és az (jrahasznositsra. Kifejezetten tilos a haszndlt vagy hibds
akkumulétorok Orlése, dardldsa, celldinak megbontdsa €s egyben az ujrahasznositis
barmiféle mddja, technoldgiaja.

b}y Tilos tovabba bdrmilyen akkumuldtor nagykereskedelmi céld tdroldsa és
nagykereskedelme.

¢) Megengedett minden olyan tevékenység, amely akkumuldtort hasznél fel (beépiild
alkatrészként)  magasabb  feldolgozottsdgi  szinti  termékek  gyértisahoz,
kereskedelméhez, karbantartdsahoz, szervizeléséhez (nagygépek, miiszerek, kisgépek,
elektromos szerszdmok, rollerek, elektromos kerékparok, szamitdégépek, elektronikai
eszk6zok stb.) az ehhez kapcsolddo tarolassal egyiitt.”

A HESz médositas - tervezete és TSZT médositas tervezete
Fentiek alapjan az aldbbiakban a fenti leirtak alapjan a Telepiilésszerkezeti tervmadositas

Telepulésszerkezeti terviapja és teriileti mérlege, valamint a modositasra keriild Szabalyozasi terviap
keriil bemutatasra.
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Teriileti mérleg - médositasa

Alsénémedi Nagykozség teriileti mérlegének viltozdsa

Modositas altal

igénybevett hatalyos teriiletfelhasznéldsi mod méddositdst kovetd teriiletfelhasznaldsi méd
teriiletnagysdg

kiilonleges mezdgazdasagi lizemi teriilet | kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi teriilet
(Kmii) Gksz

91.424 m?
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2. A BEEPITESI TERV - ALTERNATIVAK

A 076/3, 076/7, 076/8, 077/5, 077/9, 077/8 hrsz ingatlanok teriiletére a meglévé épiiletek tovabbi
hasznositdsanak vagy elbontdsanak fiiggvényében négy fejlesztési lehetGség keriilt
kidolgozasra. A kdvetkezd oldalakon az ezekre késziilt beépitési tervek keriilnek bemutatasra.

FEJLESZTESI LEHETOSEG 1.
Meglévd éplletek hasznositdsa + nagy csarnok raépités

Jelmagyardzat

Telekhatar —
Epitési hely hatéra =——-
Beépitetl lerillet

Burkoll feliletek (@]
Zoldfelilet )]
Meglévd épilel

BEEPITESI ADATOK
Ingatlan felosztasa: 4 db telekként + 1 db kézds bekoto Gt
Maximilis épiiletmagassig: 15 m

01 TELEK 03 TELEK

Telek teriilete; 26.164 m? Telek teritlete: 16.774 m?

Beépithet6 foldszinti alapteriilet: 11,774 m? Beépithets féldszinti alapteriilet: 7.548 m?
Becépithetd szintteriilet: 39.246 m? Beépithetd szintteriilet: 25.161 m?
Kialakithaté burkolt feliilet: 7.849 m? Kialakithatd burkolt feliilet: 5.052 m?

02 TELEK 04 TELEK

Telek teriilete: 23.464 m? Telek teriifete: 22.280 m2

Meglévd {6ldszinti alapteriilet: 3.207 m? BeépithetG foldszinti alapteriilet: (10.026 m?)
Meglévd szintteriilet: 3.207 m? Beépithetd szintteriilet: (33,420 m?)
Kialakithatd burkolt feliilet: 14391 m® Kialakithaté burkolt feliilet: 16.710 m?
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BEEPITESI ADATOK

Maximalis épiiletmagassag: 15 m

O1 TELEK

Telek teriilete: 12.515 m*

Beépithetd foldszinti alapteriilet: 5.652 m?
Beépithetd szintteriilet: 18.773 m?
Kialakithato burkolt feliilet: 3.755 m?

02 TELEK

Telek teriilete: 23.464 m?

Meglévd fildszinti alapteriilet: 53.207 m?
Meglévd szintteriilet: 3.207 m?
Kialakithat6 burkolt feliilet: 14.391 m?

FEJLESZTESI LEHETOSEG 2.
Meglévé éplletek hasznositdsa + ipari park réépités

Ingatlan felosztisa: 6 db telckként + 1 db kiizsis bekdtd it

O3 TELEK

Telek teritlete: 16,774 m?

Beépithetd foldszinti alapteriilet: 7.548 m?
Beépitheld szintteriilet: 25.161 m?
Kialakithaté burkolt feliilet: 5.032 m?

04 TELEK

Telek teriilete: 11.143 m?

Beépithetd foldszinti alapteriilet: 5.014 m?
Beépithetd szintteritlel: 16.715 m?
Kialakithatd burkolt fcliilet: 3.343 m?

I T
Telekhaldr —
Epitési hely hatdra ~——-
Beépitett terilet V}
Burkolt feliitelek )
Zaidleliilet 0,
Meglévd épilet

05 TELEK

Telek tertilete: 11.166 m?

Beépithetd f6ldszinti alapteriilet: 5.025 m?
Beépithetd szintteriilet: 16.749 m?
Kialakithatd burkolt feliilet: 3.350 m®

06 TELEK

Telek teriilete: 11.417 m#*

Beépithetd foldszinti alapteriilet: 5.138 m?
Beépithet6 szintteriilet: 17.126 m?
Kialakithato burkolt feliilet: 3.425 m? |
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FEJLESZTESI LEHETOSEG 3.
Meglévé épuletek elbontésa + ipari csarnok réaépités

BEEP|TESI ADATOK

Ingatlan felosztdsa: 1 db telekként

Telek teriilete: 91.423 m?

Beépithetd féldszinti alapteriilet: 41.140 m?
Beépithetd szintteriilet: 137.135 m?
Kialakithat6 burkolt feliilet: 27.427 m?*
Maximalis épiiletmagassag: 15 m

Jelmagyarazat
Telekhatar

Epitési hely hatéra =~

Beépilett terilet
Burkolt feliiletek
Zoldfelilet

Meglévé épiilet

9

CO6
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BEEPITES| ADATOK

Maximalis épiiletmagassdg: 15 m

01 TELEK

Telek teriilete: 18.130 m?

Beépithetd f6ldszinti alapteriilet: 8159 m?
Beépithetd szintteriilet: 27.195 m?
Kialakithat burkolt feliilet: 5.459 m?

02 TELEK

Telek teriilete: 13,132 m?

Beépithetd fSldszinti alapteriilet: 5.909 m?
Beépithetd szintteriilet: 19.698 m?
Kialakithat6 burkolt feliilet: 3.940 m®

Ingatlan fclosztésa: 6 db telekként + 1 db kivzds bekts at

FEJLESZTESI LEHETOSEG 4.
Meglévd éplletek elbontasa + ipari park rédépités

O3 TELEK

Telek teriilete: 11.215 m?

Beépithetd foldszinti alapteriilet: 5.047 m?
Beépithetd szintteriilet: 16.823 m?
Kialakithaté burkolt feliilet: 3.365 m?

04 TELEK

Telek teriilete: 10.371 m?

Beépithetd foldszinti alapteriilet: 4.667 m?
Beépithetd szintteriilet: 15.557 m?
Kialakithatd burkolt feliilet: 5.111 m?

Jelmagyargzat

Telekhatar —
Epitési hely hatira «—~—-
Beépilelt terlet \:_\
Burkolt feliiletek @
Zéldfelket (@
Meglévd épiilat 5]

05 TELEK

Telek teriilete: 18.569 m?

Beépithetd f6ldszinti alapteriilet: 8356 m®
Beépithet6 szintteriilet: 27.854 m?
Kialakithaté burkolt feliilet: 5,571 m?

08 TELEK

Telck teriilete: 14.674 m?

Bedpithetd foldszinti alapteriilet: 6.603 m?
Becpithetd szintteriilet: 22.011 m?
Kialakithato burkolt feliilet: 4.402 m?
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TELEPITES] TANULMANYTERV (TTT) 2025 JULIUS HO
ALSONEMEDI 076/3, 076/7, 076/8 (076/11-12), 077/5, 077/9, 077/8 HRSZ INGATLANOKRA VONATKOZOAN

2-3. A BEEPITESI- ES LATVANYTERV - ALTERNATIVAK

i A tervezett fejlesztési lehet6ségek latvanytervek - alternativak ]
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TELEPITESI TANULMANYTERV (TTT) 2025 JULIUS HO

ALSONEMEDI 076/3, 076/7, 076/8 (076/11-12), 07715, 07719, 077/8 HRSZ INGATLANOKRA VONATKOZOAN

6. TERVIRATOK

1. melléklet — Alsonémedi Nagykozség Onkcrmanyzat Képvisel6-testilletének dontése a 0763,
07617, 076/8, 077/5, 077/9, 077/8 hrsz ingatlanokra vonatkozéan tervezett

madositasrol

Alsénémedi Polgdrmesteri Hivatal
2351 Alsonémedi, Fi 1it 66.

KIVONAT
Alsénémedi Nagykozség ﬂnkorminyzgt Képviseld-testiilete altal
2025, mércius 26-4n megtartott NYILVANOS tilésének jegyzikinyvébol

Alsénémedi Nagykozség Onkorményzatinak Képviseld-testileie 8 igen szavazat alapjén az
aldbbi hatérozatot hozta:

60/2025. (311 26.) énkormAnyzati hatirozat

Alsénémedi Nagykdzségi Onkormdnyzat Képviself-testiilete — a Telepiilésfejlesztési,
Kornyezetvédelmi és Mezbgazdasigi Bizottsdg 21/2025. (IIL. 24.) sz. hatdrozatit
figyelembe véve - figy dint, hogy Alsénémedi Nagykizség telepiilésrendezési esekbzeit a
Kmii Ovezetbe sorolt 076/3, 076/7, 076/8, 077/5, 077/9, 077/8 hrsz-i ingatlanok
tulajdonosanak kérelme szerinti Gip-1 jelii épitési Gvezetbe tirténd Atsorolisdt nem
timogatja, azonban — ha 2 kérelmezd szdmsira elfogadhaté — Glsz-1 jelii épitési Svezetbe
tirténb atsoroldssal egyet ért.

A telepiilésrendezési eszkozok fenti efli mdédosftisinak feltétele, hogy a kérelmezd -
jogutédjaira is kiterjedden - telepiilésrendezési szerzédés keretében villalja, hogy amint
a fteriilet megkozelitésére iranynld forgalom nivekszik (pl. 1if cég kezdi meg a
tevékenységét a teriileten), akkor 1 éven belill D terhelési osztdiyi szilird burkoelatd utat
&pit ki a Sertéstelepi it 4604 j, orszigos koziat (Oregorszigtit) és a fent felsorolt ingatlanai
kbzit szakaszén,

Amennyiben tulajdonos vagy jogutédja ezen kitelezettségének nem tesz eleget, gy az
Onkorményzat jogosult a teriiletet a jelenlegi Kmii épitési vezetbe visszasorolni.

A tulajdonos kiteles az Onkorminyzat felé bejelenteni, ha forgalomnivekedést generild
cég kezdi meg a teriileten a miikddését.

A Képviselo-testiilet tdjékoztatja a Kérelmez6f, hogy a telepiilésrendezési eszkizik
médositisinak és a telepiilésrendezési szerzfdés megkitésének jogszabdlyban elfirt
feltétele telepitési tannlményterv elkészittetése,

Hatdrids: folyamatos
Felelds: Dr. Tiiske Zoltdn polgdrmester

km.f

Nagy[]f]_iolya
jegyzd
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TELEPITESI TANULMANYTERV (TTT) 2025 JULIUS HO

ALSONEMEDI 076/3, 076/7, 076/8 (076/11-12), 077/5, 077/9, 077/8 HRSZ INGATLANOKRA VONATKOZOAN

2. melléklet - Tanulményterv tartalmanak meghatarozasa — Alsénémedi Nagykdzség Féépitészének
fellegyzése

FOEPITESZI FELJEGYZES

Alsonémedi Nagykozség Telepiilésrendezési Eszk6zei (TRE)
médositasanak megalapozéasara késziilé
Telepitési tanulmanyterv tartalmaral
a 076/3, 076/7, 076/8, 077/5, 07719, 077/8 hrsz ingatlanokra vonatkozéan

A Telepitési tanulmanyterv tartalma megfelel a ,a teleptiléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl’ sz6lo
419/2021. (VII. 15.) Kormanyrendelet 19.§ el6irasainak és e Kormanyrendelet 7. melléklete altal
eldirt tartalomnak.

A jogszabalyban el8irt tartalom kidolgoz&sa mellett a tanulmany a relevans munkarészek
tekintetében részletesebb és U fejezetek beiktatasaval is kiegészilt.

A Telepitési tanulményterv tartalma szakmailag megfelelé.
Tovabba a 419/2021. (VII. 15.) Korméanyrendelet 56/A. § (2) bekezdése alapjan a Telepitési
tanulmanyterv ~ 8sszhangban &l Alsénémedi  Nagykézség telepiilésfejlesztési  és

telepllésrendezési céljaival, a teleplilésrendezési szerzédés tervezete Gsszhangban all a
teriiletrendezési szabalyokkal, a teleplilési zoldinfrastrukttra ellatottsag kovetelményeivel.

Alsonémedi, 2025, jalius 07.

Alsénémedi Nagykozség f6épitésze
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