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ELOTERJESZTES
Herceghalom Kézség 6nkorményzata Képviselé-testiiletének
2023. majus 02. napjan megtartisra keriilg nyilvinos, munkaterv szerinti iilésére

Tdrgy: Dontés Herceghalom Kiserds utca menti 220/21 és 220/22 hrsz telkek teriiletére

—a kertvdrosias lakoteriilet-felhaszndldsba torténd dtsorolds érdekében — készitett Telepitési
tanulmdnytery elfogaddsdnak timogatdsdrol

Tisztelt Képviselo-testiilet!
Tisztelt Bizottsagi Tagok!

Herceghalom Kézség Onkormanyzatanak Keépvisel6-testiilete 2019. végén 17/2019. (XII.11.)
szamu onkormanyzati rendeletével valtoztatési tilalmat rendelt el a teleptilés belteriiletének

tobb teriiletrészére, koztik a jelen tanulménnyal érintett - 220/21 és 220/227 hrsz - teriiletekre
is.

A viltoztatdsi tilalom elrendelésének indoka az alabbi volt: A 2019-ben tértént onkormanyzati
valasztasok soran megvalasztott Képviseld-testiilet dontést hozott arrol, hogy - figyelembe véve
azt a meglévd tényt, hogy a telepiiléskdzpontban levd kozintézmények, egészségiigyi
szolgaltaté intézmények tulzsufoltak, egyre nehezebben tudnak az elvéarhaté, XXI. szizadi
igényeknek megfeleléen miikddni - sziikséges mind a kézmi-, mind a kézlekedési-, mind a
huméninfrastruktara (oktatasi, nevelési és egészségligyi intézmények) meglévd és tervezett
elemeinek feliilvizsgélata.

Az dnkormanyzat meg kivanta vizsgélni a korabbi, az Onkormanyzat és a fejlesztok kozott
kotott megallapodasokat, illetve azok teljesitésének tény¢t. E vizsgdlat arra terjedt ki, hogy a
megallapodésok szerint az egyes fejleszték - a teriileteik (lakoteriileti vagy telepiiléskézpont
vegyes) atsoroldsa érdekében - a vallalt kozmiifejlesztési, illetve humaninfrastruktira
fejlesztési feladataikat elvégezték-e, vagy ezek elvégzése elmaradt. A Képvisel6-testiilet
fontosnak tartja azt, hogy az egyes fejlesztési teriiletekhez tartozo fejlesztdk a teriileteiken
megjelend lakossag ellatasi feladatainak terén aranyosan részt vallaljanak. Azaz a fejlesztési
teriileteken megjelend, megnovekvé lakosszamhoz tartozé Onkorményzati intézményellatasi
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feladatok kényszerb6l ne az &nkormanyzat meglévl pénziigyi kereteibdl keriiljén
finanszirozasra, hanem az adott fejlesztdk gazdasagi hozzajérulaséaval.

Mindemellett alternativaként meg kivéanta vizsgilni azt is, hogy az adott teriileteken a
beépitésintenzitds visszafogasaval, csokkentésével a tervezett, jovobeli lakosszam hogy
kertilhetne gazdalkodési szempontbdl optimalisabb lakosszémban tervezésre.

A telepiilésfejlesztési szemléletvaltisnak megfeleléen idékézben a Talentis Program keretében
kijelolt — és id6kozben valtoztatasi tilalommal kijelslt — fejlesztési teriileteken sorra
modositdsra keriiltek a Herceghalom Kozség Telepiilésrendezési Eszkozei (TRE), illetve
sziikség esetén Telepiilésképi dokumentumai (Telepiiléskép Arculati Kézikényv: TAK,
Teleptilésképvédelmi rendelet: TKR).

A jelen Kiserd6 utca keleti oldalan fekvé, Vt-8 épitési dvezetbe sorolt 220/21 és 220/22 hrsz —
u tervezési teriilettel hatéros Vitalis II. lakopark teriiletére szintén egy Telepitési tanulmanyterv
készilt az 1) fejlesztési elképzelés alapjan a tervezett Uj szabalyozas koncepcidjara. E
dokumentum szolgalt alapjaul a telepiilésrendezési eszkézok és teleptilésképi dokumentumok
modositasanak, amelyet Herceghalom Kozség Képviselé-testiilete 2022. juliusaban hagyott
jova. Ezt kovetéen HESz modositas keretében a 18/2022.(IX.08.) dnkormanyzati rendeletben
egysegesen meghatarozasra, illetve modositésra, pontositasra keriilt a telkenként elhelyezhet6
lakorendeltetés szdma a lako- és a telepiiléskozpont vegyes €pitési dvezetekben, azaz jelen
teriiletre hatalyos Vt-8 épitési dvezetre vonatkozoan is.

A valtoztatasi tilalom megsziintetésének feltétele a valtoztatasi tilalommal érintett teriiletekre
vonatkozd helyi épitési szabalyzat modositdsa volt, amely a tobb lépcsés  folyamat
eredményeképpen  Herceghalom  Kozség  Onkorményzatanak  Képviselé-testiilete
18/2022.(IX.08.) onkormanyzati rendeletének jovahagyasaval zarult, amely a lakdsszamot
pontositotta a telepiilés lak6 és vegyes épitési Gvezetiben. fgy a fent megnevezett valtoztatasi
tilalmat Herceghalom Kozség Képviselé-testiilete torolte, amely ennek értelmében a jelen
Kiserdd utca keleti oldalan fekvo, V-8 épitési Gvezetbe sorolt 220/21 és 220/22 hrsz-ti tervezési
tertiletekre vonatkozoan is torlésre kertilt.

A telepiilésrendezési eszkdzok (TRE) médositésat megelézéen, az Snkorményzat és a fejlesztd
megallapodasat rogzit6 telepiilésrendezési szerzodést elokészitd képviseld-testiileti dontés
meghozasahoz Telepitési tanulmanyterv késziil, amely szoveges és tervrajzi javaslatokkal
mutatja be az €rintett teriileteken tervezett 0j projektet, valamint javaslatot tesz a teriiletekre
tervezett j szabalyozas koncepcidjira. E tanulmanytervben foglaltakkal kapcsolatban
fogalmazza meg a Képviseld-testiilet az érintett teriiletek konkrét épitési szabalyozdsira
vonatkoz6 dontését, amely alapjan a tanulménytervet koveté telepiilésrendezési eszkoziok
modositasa késziil.

A Telepitési tanulményterv tartalmat a telepiiléstervek tartalmarél, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajétos jogintézményekrdl sz6l6
419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet 19.§ és 7. melléklet tartalmi kovetelményei szerint a jelen
tanulmanytervet készit0 teleptiléstervezo javaslata alapjan a telepiilési onkormanyzati f6épitész
hatarozta meg. Lasd Terviratok 1. melléklete.

A tanulmanyterv a fejleszt6 altal kidolgozott ,, Telekosztasi terv” és ,.Beépitési terv”, valamint
»Latvanyterv” rajzi munkarészekre épiil, amely alapjan keriilt elkészitésre a 220/21 és 220/22
hrsz-u telkekre vonatkozoan a tervezett Szabalyozési terv javaslat és szabalyozési javaslat. Meg
kell jegyezni, hogy a tanulmanytervben meghatérozott Szabdlyozasi koncepcié az
Onkorményzat és a fejleszté kozott lefolytatott egyeztetési folyamat eredménye.

A TANULMANYTERYV KESZITESENEK CELJA, A TERVEZESI FELADAT ROVID OSSZEFOGLALASA

Jelen — Vitalis I. és II. teriiletekkel hatdros — Kiserdd utca menti 220/21 és 220/22 hrsz—u
ingatlanokon a Bau-Nexus-S Kft. tulajdonos-fejleszté szandéka alapjan lakoéteriilet-fejlesztés
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tervezett a szomszédos Vitalis lakoteriiletekhez illeszkedd beépitéssel, azaz a korabbi
telepiiléskdzpont vegyes, illetve kisvarosias 1éptékii beépitésrél kertvérosias lakéteriileti
Iéptékre. Ennek megvalésithatosaga érdekében sziikséges a Telepiilésrendezési Eszkozok
modositasa a jelen esetben a teleptiléskdzpont vegyes, teriileti besorolasbél kertvarosias
lakotertileti besorolasba, amely Herceghalom Véros Onkorményzata Képviselo- testiiletének
dontése alapjan torténhet. A tanulmanyterv készitésének célja a tulajdonos-fejleszté 220/21 és
220/22 hrsz-u teriiletei beépitésének megalapozasa az Uj beépitési koncepcionak megfelelden.

Jelen Telepitési tanulmanyterv képezi tehat alapjat részben a Herceghalom 220/21 és 220/22
hrsz-u teriiletek tulajdonos-fejlesztéje és Herceghalom Ko6zség Onkorméanyzata kézott
megkotésre keriilé un. Telepiilésrendezési szerz6désnek, valamint az ennek megkotését
kovetben elindithatod telepiilésrendezési eszkdzok modositasanak, azaz annak egyeztetési, és
Jovéhagyasi eljarasanak.

A Telepitési tanulmanytervben foglalt szabilyozasi koncepcio képviseli-testiileti
hatirozatban rogzitésre keriilé elfogadasa alapjan késziilnek majd el a 220/21 és 220/22
hrsz-u tervezett lakéteriiletekre a Telepiilésrendezési eszkozok (TSZT, HESZ, SZT),
valamint a telepiilésképi dokumentumok (Telepiilésképi Arculati Kézikonyv és
Telepiilésképvédelmi rendelet) médositasa c. tervdokumenticisk.

A TERVEZESI TERULET ISMERTETESE

A tervezési teriilet és kornyezete a 2000-es évek elején a Zsambéki-medence telepiiléseit
Osszefog6 nagyszabast Gn. Talentis Projekt fejlesztési teriiletei kozott szerepeltek. A jelen
tervezési teriilet a Herceghalomon megvalosult egyik lakoteriilet-fejlesztési projekt a Vitalis 1.
lak6park intenziven beépitett tarsashazas teriilete mellett talalhaté, a Kiserdd utca tiloldalan.
A beépiilt Vitalis I. lak6park északi oldalén a korabban tervezett Vitalis II. lakopark teriiletére,
valamint a jelen teriilettdl délre fekvd, a korabbi Talentis fejlesztésben intenzivebb,
telepiiléskdzpont vegyes teriiletként kijelslt fejlesztési teriiletre nemrégiben (2022 juliuséban)
jovahagyasra keriilt tervmédositas keretében e gy, a jelen tervezési teriilethez hasonldan szintén
kertvarosias (Lke) lakoteriiletfejlesztés keriilt kijelolésre a korabbi Talentis projektben
kisvarosias teriiletként tervezett fejlesztés helyett.

A Telepitési tanulméanyterv tervezési teriiletét alkoto, egymassal szomszédos 220/21 és 220/22
hrsz-a ingatlanok Herceghalom lakéteriiletének északi hatiran a Zsambéki utat az
Akdcos tttal osszekité Kiserds utca keleti oldaldn fekszenek belteriileten, a Széchenyi
utca becsatlakozassal szemben. A tervezési teriilet kérnyezetében jellemzdéen beépiilt lako- és
intézményteriiletek taldlhatéak. A Kiserdd utca nyugati oldalan a Vitalis I. laképark intenziv
beépitésii tarsashézas teriilete fekszik, amelytol északra kordbban tervezett Vitalis II. lakopark
helyén a Zsambéki ut déli oldalan fekvé 219/6 hrsz-u teriileten, illetve a Kiserdé utca keleti
oldalan, k6zvetlen a tervezési teriilettsl délre fekvd 228/7 hrsz-ti ingatlan teriiletén egy lazabb
beépitésti kertvarosias teriilet jon l1étre. A tervezési teriiletet keletrdl sportlétesitmények és
intézménytertiletek hataroljak, délkeletre az tin. Kiserd teriilete fekszik.

A tervezési teriileten tervezett kertvarosias beepités illeszkedni fog a mar a jelen teriiletek
kornyezetében meglévd, illetve tervezett laza beépitésii kertvarosias telepiilési szovetbe.

Hatdrozati javaslat:

Herceghalom Kizség Onkormdnyzata Képviseli-testiiletének
coeseen/2023.(V......) szdmii hatdrozata:

Herceghalom K6zség Onkormanyzaténak Képviselo-testiilete a Herceghalom
22021 hrsz-i és a 220/22 hrsz-u teriiletekre elkészitett Telepitési
tanulménytervvel kapcsolatban az aldbbi déntést hozza:



1. Herceghalom K6zség Onkormanyzatéanak Képviselo-testiilete elfogadja a
Herceghalom 220/21 hrsz-u és a 220/22 hrsz-u ingatlanokra a tulajdonos-
fejleszté Bau-Nexus-S Kft. altal tervezett beruhézas megvaldsitasa érdekében
szitkséges telepiilésrendezési eszkdzok modositisanak elokészitéséhez a
tulajdonos  4ltal  elkészittetett . Telepitési  tanulmanytervet”, a
tanulmédnytervben foglalt Szabalyozasi koncepciot, a modositasra keriild
Teleptilésszerkezeti tervlap, valamint Szabalyozési tervlap javaslatait a
tanulmanytervet koveté Herceghalom Telepiilésrendezési Eszkdzeinek
modositasa ¢. terv megalapozasahoz.

2. Herceghalom Kozség Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete felkéri a
polgarmestert a fejlesztovel, az 1. pontban meghatrozott ingatlanokra
vonatkozoan a beruhdzas megvaldsitasa érdekében Herceghalom Kozség
Telepiilésrendezési Eszkdzei modositasa elkészitésének finanszirozasara
kotendd Telepiilésrendezési Szerz6dés alairdsdra, amelynek mellékletét
képezi a Telepiilésrendezési eszkdz6k modositasanak Tervezési szerzodése.

Felelds: Csizmadia Zsuzsanna polgarmester
Hataridd: a dontést kovetd 30 napon belil.

Herceghalom, 2023. aprilis 17.

Csizmadia Zsuzsanna sk.
polgarmester

HERCEGHALOMI POLGARMESTERI HIVATAL
2053 Herceghalom, Gesztenyés ut 13.
Tel.: 23/530 560 e-mail: polgarmester@herceghalom.hu



Tisztelt Polgarmester Asszony! Tisztelt Képviseld-testiilet!

Kérem Onoket a tulajdonomban all6 Herceghalom 220/21 és 220/22 hrsz teriiletekre vonatkozd
telepiilésrendezési tervmodositast megalapozd mellékelt Telepitési tanulmanytervben foglalt
szabalyozasi koncepcio kapcsolatos Képvisels-testiileti tamogaté dontés meghozatalara.

A telepitési tanulmanyterv alapjan Herceghalom Teleplilésrendezési eszkdzeinek modositasaval
kapcsolatban a HA Tervstadio Kft. mellékelt Tervezési ajanlatat, mint Koltségvisels elfogadom és a terv
koltségviselésével kapcsolatban Herceghalom Onkormanyzataval  t6rténs Telepulésrendezési
Szerz6dés megkotését vallalom.

Tarjan , 2023.04.13,

\ ’

: "Strau.l;inger Jénos
ugyvezetd
Bau- Nexus-S Kit.



TERVEZESI AJANLAT -

Ajanlatkéré - fejleszto:
BAu-NEXUs-S KFT.
Székhelye: 2831 Tarjan, Vadasz ut 37.
Képviseli: Straubinger Janos
Adoszam: 23821082211
Mobil: +36 30 584 6716
E-mail: ingobau2000@gmail.com
tovabbiakban: Koltségviseld

Ajanlatadé:
HA TERVSTUDIO TELEPULESTERVEZESI EPITESZETI TANACSADO KFT.
Székhelye: 1116 Budapest Zsurl6 koz 5.
Képviseli: Horvath Adrienne Ugyvezetd
Addészama: 25456240-2-43
Bankszamlaszama: K&H Bank 10400968-50526785-50661008
Mobil: +36-30/236-3295
E-mail: ha@haterv.hu
tovabbiakban: Tervezd

1. HERCEGHALOM TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEINEK MODOSITASA A 220121 ES 220/22
HRSZ TERULETEKRE cim(i tervdokumentacio elkészitése.

2. A Munka célja, tervezési feladatok:

Herceghalom Kdzség Telepiilésrendezési Eszkozeinek (TRE) a 220/21 és 220/22 hrsz teriiletekre
vonatkozé modositasat megalapozé Telepitési tanulmanytervben foglalt Szabalyozasi koncepcié
Képvisel6-testileti jovahagyasat kovetden készllhet el a TRE modositas. Amely soran a 220/21 és
220/22 hrsz terliletre egy Ujonnan, csak az e terliletekre kialakitasra ker(ilo, Uj kertvarosias épitési
ovezet kerill megallapitasra.

A 220/21 és 220/22 hrsz terliletre vonatkozo (j épitési dvezet tervezett beépitési paraméterei:
a) legkisebb telekterilet 1 000 m?,
b) az épllet legmagasabb pontja 6,50 m,
c) beépithetbség 30 %,
d) telkenként két lakas elhelyezheté — dnalloan 2 db, egy lakésos lakdépiilet formaban is,
e) melléképilet nem helyezhets el,
f) gyalogat min. 6 m, amely kiszabalyozasra kertil kozteriletként,
g) atelek legkisebb szélessége 18 m,
h) Kiserdd ut feléli elékert 10 m, 220/8 hrsz Gt feldli elGkert 5 m,
i) oldalkert 3,00 m,
j) hatsokert 5 m,
k) kerités épithetd,
) lapostetds beépitési mod,
m) a tervezett telekosztas és az épitési hely kijelolése a mellékelt terviap szerint.



3. Teleplilésrendezési szerzGdés:

A Telepiilésrendezési Eszkozok (TRE) mddositasat megelézéen az onkormanyzat és a
fejleszté megallapodasat régzité Gn. telepiilésrendezési szerz6dést kot a tervkészités
fejleszté altali kéltségviselésérsl, E szerzGdést a teriiletekre elkészitett Telepitési tanulmanytery
alapozza meg, mivel a tanulméanytervben foglaltakkal kapcsolatban fogalmazza meg a Képviseld-
testlilet az érintett teriilet konkrét épitési szabalyozasara vonatkozo dontését, amely alapjan a
tanulmanytervet kévets tervmodositas késziil

4. A munka menete, tartalma és a figyelembe veends jogszabalyok:

A tervmédositas allamigazgatasi egyeztetése a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrél sz6lo
419/2021. (VII. 15.) Korményrendelet (tovabbiakban 419/2022. Korm.rend.) 68. § értelmében az an.
egyszer(sitett eljarasaban keriilhet lefolytatésra az . E-Tér elektronikus egyeztetési feliileten.

A 419/2021. (VII. 15.) Korm.rend. 7. § (7) bekezdésében rogzitettetek szerint a tervdokumentacié
alatamaszté munkarészeinek tartalmara el6irt kovetelményeket a telepilési Gnkormanyzati f6épitész,
illetve annak egyetértésével a telepiléstervezés felelgs tervezéje hatérozza meg a Képvisels-
testiletnek cimzett feliegyzésben. E feliegyzést Képviseld-testiiletnek jova kell hagynia és
szerepeltetni kell a tervanyag alatamaszto mellékletében. El6zetesen megallapithat, hogy jelen
modositas soran szakagi alatamaszto munkarész elkészitése nem sziikséges elegendd azokat
altalanos telepiiléstervezsi szem pontbdl elkésziteni.

9. Tervezési dij
A tervezési dij magaba foglalja a tervkészitésen kivill a sziikséges eqyeztetések lefolytatasahoz és a

jovahagyashoz tartozo iratok, levelek, hatarozatok és elGterjesztési anyagok készitését, illetve az
azokhoz tartozo tervezéi részvételt.

Az 1. pontja szerinti munka tervezési dija:

Tervezési dij: 1.000.000,-Ft
27% Afa 270.000,-Ft
Osszesen: 1.270.000,-Ft

azaz: egymillio-kétszazhetvenezer forint

A tervezési dij kifizetés az alabbi iitemezésben torténik: ]

- a kémyezeti értékelés el6zetes véleményezés benyitott levél megkildésekor:  500.000 Ft+Afa,
-aazE-TER partnersegi egyeztetés megkezdéséhez benyujtott tervdokumentacio: 250.000 Ft+Afa,
- a tervdok. allamigazg. egyezt.-nek meginditasa az E-TER-be térténd feltsltésekor: 200.000 Ft+Afa,
- képviseld-testiilet szamara jovahagyasra megkiildott tervdokument. leszallitasakor: 50.000 Ft+Afa.

"

A tervhez nem sziikséges ezért a tervezési dij nem tartaimazza sem a 2/2005.(1.11.) Korm.rendelet
szerinti kornyezeti értékelés, sem régeészeti szakagi munkarész elkészitését.

6. Tervezési iddigény:
1. Egyiittes hatarozat meghozatala, a terv tartalmardl sz6l6 dontéssel és El6terjesztéssel - 1 hét
Komyezeti értékelés egyeztetéséhez szlikséges tervismertetés készitésének id6igénye — 1 hét

3.A tervmodositas iddigénye az egyes Képvisels-testilleti dontések meghozatalanak, majd az E-Téren
kiviil lefolytatasra keriils kornyezeti értékelés elzetes kitelezs veleményezés — 20 nap, azaz 3 hét

2



4 A partnerségi egyeztetésre elkeszUlo tervanyag idGigénye — 3 hét,

5 Az E-Tér elektronikus feliileten zajlo Partnerségi véleményezés — min. 10 nap, azaz 1,5 hét

6. Az E-Tér elektronikus feliiletén kiviil lefolytatésra keriild lakossagi forum — min. 16 nap, azaz 3,5 hét

7.A Komyezeti értékelés szilkségessegeének egyeztetése és a partnerségi-lakossagi egyeztetés
lezarasa (Eldterjesztés készités és elfogadas) — 1 hét, ill. a KT (lés idépontja,

8.Az E-Téren folyo allamigazgatéasi egyeztetés, amelyen az allami foépitész egyeztetd targyalast hiv
dssze és tart meg a zaro szakasz kezdeményezését kovetd 10 napon beliil - 1,5 hét

9.A zaro véleményt az allami féépitész az egyeztetést kovetd 5-10 napon beliil adja ki — 1,5 hét.

10.A tervmodositas a zarovélemény kiadasat kovetéen hagyhatd jova (Eléterjesztés készites és
elfogadas) — 1 hét, ill. a KT lés idGpontja.

A jogszabalyok szerint a zar6 szakmai vélemény 6 honapig érvényes!

A tervezési id6igény osszesen: legkevesebb 18 hét, illetve a KT iilések idépontjatol fligg.

Budapest, 2023. &prilis 12.

Horpk Advwerne
Horvath Adrienne
vezet6 telepliléstervezd
varosépitési és varosgazdalkodasi szakmémok



PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes 1t 3.

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

S

Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:30005/31664/2023
2023.04.17
HERCEGHALOM Seekbo: 33
Belteriilet 220/21 helyrajzi szam
"cimképzés alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jév. alosztaly adatok
mivelési 4g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.Ei11, ter. kat.joév
ha m2 k.fill
. Kivett beépitetlen teriilet 0 3050 0.00
ILRES Z
1. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 41718/2019.05.30
eredeti hatdrozat: 49501/2017.10.10
jogcim: adasvétel
jogallas: tulajdonos
név: BAU-NEXUS-S ALTALANOS SZOLGALTATO IRODA KEFT.
cim: 2831 TARJAN Vadasz at 37.
toérzsszam: 23821082
NLRES Z
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 41718/2019.05.30

Onallé szdveges bejegyzés az ingatlan a Herceghalom 220/16 helyrajzi szamd ingatlan
megosztasabdl keletkezett a 411/2019. szamd valtozdsi vazrajz alapjan.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadist megel&z® napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatasi hatésigi eljards céljabél keriilt kiadésra. Masra nem hasznalhatd.

TULAJDONI LAP VEGE
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" Elektrontkusan aldirta:

' Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes 1t 3. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni Iap - Teljes masolat
Megrendelés szam:30005/31666/2023

2023.04.17
HERCEGHALOM Bl 33
Belteriilet 220/22 helyrajzi szam
"cimképzés alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztédly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 1985, A £ ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett beépitetlen teriilet 0 2903 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejeqgyzd hatadrozat, érkezési ido: 41718/2019.05.30
eredeti hatdrozat: 49501/2017.10.10
jogcim: adasvétel
jogéllds: tulajdonos
név: BAU-NEXUS-S ALTALANOS SZOLGALTATO IRODA KFT.
cim: 2831 TARJAN Vadasz ut 37.
térzsszam: 23821082

NLRES Z
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 41718/2019.05.30

Onalld széveges bejegyzés az ingatlan a Herceghalom 220/16 helyrajzi szami ingatlan
megosztasdbol keletkezett a 411/2019. szamd valtozasi véazrajz alapjan.

Az E-hiteles tulajdoni lap m&solat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartédsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejli dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatédsi hatdsdgi eljaras céljabdl keriilt kiadésra. Masra nem hasznalhatd.
TULAJDONI LAP VEGE







TELEPULESRENDEZESI SZERZODES

amely létrejott egyrészrol

Herceghalom Kozség Onkormanyzata

Székhelye: 2053 Herceghalom, Gesztenyés 1t 13.
Adodszama: 15734745-2-13;

Képviseli: Csizmadia Zsuzsanna polgarmester

mint Onkorményzat (a tovébbiakban: Onkormanyzat),

masrészrol

Bau-Nexus-S Kft.

Képviseli: Straubinger Janos
Addszam: 23821082211

Székhely: 2831 Tarjan, Vadasz tt 37.

mint a telepiilésrendezési cél megvaldsitasaban kdzremiiksdd ingatlan tulajdonosa, a cél megvalésitoja (a
tovabbiakban: Tulajdonos),

kozott Herceghalom Kozség Onkormaényzata Képviselo-testiiletének

........... /2023. (V.02.) szamu
hatarozata alapjan alulirott helyen és napon az alabbi feltételek szerint:

I. ELOZMENY

1. A Felek rogzitik, hogy a Tulajdonos 1/1 ardnyt kizarélagos tulajdonosa Herceghalom 220/21 hrsz-u és
a 220/22 hrsz-0 ingatlannak, melyek az ingatlan-nyilvéantartds értelmében Kivett beépitetlen teriilet
megjeldléstiek.

2. Jelen szerz6dés célja Herceghalom Kozség Telepiilésrendezési Eszkdzeinek (TRE) a 220/21 és 220/22
hrsz-u teriiletekre vonatkozé modositasa. A modositas kovetkeztében a Herceghalom 220/21 és 220/22
hrs-0z teriiletekre egy Gjonnan, csak az e teriiletekre kialakitdsra keriil6, Uj kertvarosias épitési dvezet
keriil megallapitésra.

A HESz médositasa sziikséges e telkekre vonatkozoan, amely értelmében a Felek az épitett kornyezet
alakitaséarol és védelmérél szo16 1997. évi LXXVIIL térvény (a tovabbiakban: Etv.) 30/A. §-dban foglal-
tak szerint telepiilésrendezési szerz6dést kétnek egymassal.

II. A SZERZODES TARGYA

A targyi ingatlanokra (220/21 és 220/22 hrsz) vonatkoz6 Gij épitési dvezet tervezett beépitési paraméte-
rei:

a) legkisebb telekteriilet 1 000 m2,

b) az épiilet legmagasabb pontja 6,50 m,

c) beépithetdség 30 %,



d) telkenként két lakas elhelyezhetd — dnalldéan 2 db, egy lakésos lakoépiilet formaban is,
e) melléképiilet nem helyezhett el,

f) gyalogut min. 6 m, amely kiszabalyozasra keriil kozterliletként,

g) a telek legkisebb szélessége 18 m,

h) Kiserdd ut feloli elokert 10 m, 220/8 hrsz ut feloli elokert 5 m,

i) oldalkert 3,00 m,

j) hatsokert 5 m,

k) kerités épithetd,

1) lapostetds beépitési madd,

m) a tervezett telekosztas és az épitési hely kijeldlése a mellékelt tervlap szerint.

IIL. FELEK JOGAI ES KOTELEZETTSEGEI

1. A Tulajdonos (cél megvalositoja) jogai és kotelezettségei

A Tulajdonos kotelezettséget vallal arra, hogy az Onkormanyzat altal alairt szerz6désnek alairasat kove-
tden frasban igazolja, hogy Tervezési szerzodés és a mellékelt Tervezési ajanlat alapjan a HA TERVSTU-
DIO TELEPULESTERVEZESI EPITESZETI TANACSADO KFT (a tovabbiakban: Tervezé) részére
1.000.000,-Ft + 27% Afa 270.000,-Ft-ot, dsszesen: 1.270.000,-Ft-ot megfizetett Herceghalom Kozség Te-
lepiilésrendezési Eszkozeinek (TRE) a 220/21 és 220/22 hrsz-u teriiletekre vonatkozé modositasa céljabol.
Ezen 8sszeg megfizetése a szerzOdés hatalyba Iépésének feltétele.

1.1. Az Onkormaényzat kifejezetten jogosult a tervezési folyamat végigkisérésére oly modon, hogy
mind a tervezési folyamatrdl, mind az esetleges véleményezési eljarasrol értesiteni kiteles 6t a Tulajdonos,
illetve a Tervezo.

2, Az Onkorményzat jogai és kotelezettségei

Az Onkorményzat kételes Herceghalom Kézség Helyi Epitési Szabélyzaténak részteriiletekre torténd mo-
dositasa tervének keretében targyi teriileteket is magaba foglaldan a telepiilésrendezési eljaras soran a
targyi teriiletekre vonatkozé modositéshoz sziikséges intézkedéseket megtenni.

2.1. Az Onkormanyzat kozteriileti ttszabalyozasra nem koteles a targyi ingatlanok vonatkozasaban.

IV. TELJESITESI HATARIDO

Az Onkorményzat véllalja, hogy a sziikséges egyeztetést, véleményeztetést a telepiilésfejlesztési
koncepciorol, a telepiilésrendezési eszkdzokr6l, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrdl sz016 314/2012. (X1.08.) Korményrendelet szerinti eljarasi hatéridéket figyelembe

véve elvégzi. Az Onkorményzat a szabalyozas eredményére vonatkozoan eredményfeleldsséget nem
vallal.



V. A JELEN SZERZODES MEGSZUNESE

1. A Felek megéllapodnak, hogy a jelen szerz6dés az alabbi esetekben sziinik meg:

- amennyiben a jelen szerzédés 1. részében meghatérozott célok megvalosulnak,

- amennyiben a jelen szerzodés I1. részében meghatarozott célok megvaldsulasa barmely okbdl meghitsul,
- amennyiben a jelen szerzodés teljesitése targytalanna valik,

- a Felek kozos megegyezésével.

2. A Felek jelen szerzodést kozos megegyezéssel barmikor megsziintethetik.

3. A Felek rendkiviili felmondésra a masik fél sulyos szerzodésszegése esetén jogosultak a jelen szerz6dést
megszintetni. Amennyiben valamely fél megszegi a jelen szerzédés rendelkezéseit, a masik fél kiteles 6t
irasban értesiteni azzal, hogy az értesitést tartalmazé levélnek tartalmaznia kell a szerzOdésszegés tényét,
annak megvaldsulasi formajat, az azonnali hatdlyi felmondas kilatasba helyezését, mint lehetséges
Jogkdvetkezményt, valamint legaldbb 15 napos hataridét kell biztositani a szerzOdésszegés
megsziintetésére és annak orvoslasara. Amennyiben a megszabott hatéridén beliil a szerzodésszegést
elkdvetd fél a szerz6désszegést nem sziinteti meg, illetve nem orvosolja, a masik fél élhet az azonnali
hatalyu felmondas jogéval.

V1. FELELOSSEGI RENDELKEZESEK

Szerz3dd Felek a jelen szerz6désben foglalt kotelezettségeik tekintetében azok jogszerii és szerzédésszerli
teljesitéséért szavatossagot véllalnak a Polgari Torvénykényvnek a szavatossagi feleldsségre vonatkozoé
altalanos szabalyai szerint.

VII. EGYEB RENDELKEZESEK

1. Jelen szerzddés rendelkezései érvényesek Felek mindenkori Jogutéddaira is, melyért az érintett fél
szavatossagot vallal. Amennyiben a szerz6dés egyes rendelkezései érvénytelenek lennének, tigy ez nem
érinti a szerzodés egyéb részeinek érvényességét. A Felek az érvénytelen szerzodési feltételeket, amenny-
iben ez joszabalyilag lehetséges, olyan 4j kikstésekkel potoljak, amelyek az elérni kivant célhoz a legks-
zelebb allnak, kivéve, ha Felek a szerzddést az érvénytelen rész nélkiil nem kototték volna meg.

2. A telepiilésrendezési szerzodésben a Tulajdonos 4ltal véllalt kotelezettségek teljesitése érdekében
a telepiilésrendezési kotelezettség tényét az Onkorményzat Jegyzdjének megkeresésére a jelen szerz6dés
alapjan az ingatlan-nyilvéantartsba fel kell jegyeztetni. A kotelezettség megsziinését kdvetd 15 munkana-
pon beliil az fjnkonnényzatjegyzﬁje megkeresi az ingatlaniigyi hatdsagot a tény tdrlése érdekében.

3, A telepiilésrendezési eszkozok véleményezési eljarasa soran a véleményezok részérdl felmeriild,
Jjogszabdly altal alatdmasztott észrevételeket az Onkorményzat figyelembe veszi, a telepiilésrendezési es-
zk6zokon végrehajtand6 véltozésokat sziikség szerint atvezeti, a véltoztatds miatti esetleges ismételt
véleményeztetést lefolytatja.

4. A felek kijelentik, hogy a jelen szerz6dés nyilvanos.



5. Amennyiben felek kozott olyan jogvita keletkezik, amelyet peren kiviil nem tudnak rendezni, tgy
kikotik az Onkormanyzat székhelye szerint hatdskorrel rendelkezd Birdsag kizardlagos illetékességét.

6. Szerz6do felek jelen okiratban nem szabalyozott kérdésekben a Ptk., tovabba az épitett kornyezet
alakitasardl és védelmérdl szolé 1997. évi LXXVIIL. toérvény (a tovabbiakban: Etv.) és az egyéb magyar
jogszabalyok vonatkozo rendelkezéseit tekintik irdnyadonak.

7. A jelen szerzddés magyar nyelven, 5 eredeti példanyban késziilt.

8. Szerz6do felek jelen szerzodést elolvastak, az abban foglaltakat szandékukkal és akaratukkal min-
denben megegyezonek talaltak, ezért, s ennek jeléiil azt a mai napon jovahagydlag alairasukkal lattak el.

Herceghalam, O3 08 vovsammmmssmsassvissi

Csizmadia Zsuzsanna polgarmester Straubinger Janos
Herceghalom Kozség Onkorméanyzata Bau-Nexus-S Kft.
képviseletében képviseletében
Melléklet:

- Tervezési ajanlat



HA TERVSTUDIO Telepiiléstervezési Epitészeti Tanacsadé Kft.
:@ |1116 Budapest Zsurld k6z 5. ha@haterv.hu +36-30/236-3295
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ONKORMANYZATI EGYEZTETESI TERVDOK. 419/2021. (VIl.15.) KORM. REND. 7. MELLEKLET SZ

TELEPITESI TANULMANYTERV

HERCEGHALOM TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEI MODOSITASA
A KISERDO U. KELETI OLDALA MENTI 220/21 ES 220/22 HRSZ
TELKEK KERTVAROSIAS LAKOTERULETFELHASZNALASBA
TORTENO ATSOROLASA MEGALAPOZASAHOZ

2023 APRILIS HO






HERCEGHALOM KISERDO UTCA 220/21 ES 220/22 HRSZ KERTVAROSIAS LAKOTERULETBE TORTENO ATSOROLASA
TELEPITESI TANULMANYTERV - BIZOTTSAGI/ KEPVISELS-TESTULETI DONTESHEZ 2023 APRILIS HO

TERVEZOK NEVSORA

SZAKAG NEV TERVEZO!I JOGOSULTSAG
Telepliléstervezés Horvéath Adrienne vezeto teleplléstervezd
K. ) TT/ 13-1095
Howi s Adnesng varosépitési és varosgazdalkodasi
szakmérnok,
foépitész KEM/6/2017
Kiss-Polak Andrea telepllésmérndk
/&7\}. /L_, ? TT 01-5205
okleveles tajépitészmérndk
TK 01-5205, K 01-5205

A tanuimanyterv beépitési-, épitészeti- és latvany terveit a terilet tulajdonosa a BAU-Nexus-S Kit.
Straubinger Janos (okl. magasépité izemmérndk E-3/11-0203) tervezte.

TERV HA Tervstudié Telepiilésrendezési
STUDIO  Epjtészeti Tandcsado Kit.

1116 Budapest Zsurl6 koz 5.
Tel.:+36-30/236-3295

E-mail: ha@haterv.hu

Tervszam: 182/2023
Keszilt a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 19.§ és 7. melléklet tartalmi kdvetelményei szerint
Onodi Szab6 Lajos megbizott Gnkormanyzati féépitész altal elfogadott tartalom meghatarozaséaval

onkormanyzati egyeztetési tervdokumentacio

2023 aprilis ho

HA TERVSTUDIO KFT. 2







HERCEGHALOM KISERDO UTCA 220/21 ES 220/22 HRSZ KERTVAROSIAS LAKOTERULETBE TORTENO ATSOROLASA
TELEPITESI TANULMANYTERV - BIZOTTSAGI/ KEPVISELO-TESTULETI DONTESHEZ 2023 APRILIS HO

TARTALOMJEGYZEK

a telepuiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési
sajatos jogintézményekrdl sz6l6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 19.§ és 7. melléklet szerint

ELOZMENYEK

A KISTERSEGET ES HERCEGHALOMOT ERINTO FEJLESZTESI ELOZMENYEK

A LEALLT PROJEKT ES AZ ELMARADT FEJLESZTESEK JELENLEGI HATASAI A TELEPULESRE
A VALTOZTATASI TILALOM ELRENELESENEK OKA

A TELEPITESI TANULMANYTERV KESZITESENEK CELJA

TELEPITESI TANULMANYTERV

a) Az érintett teriilet és kdrnyezetének rovid bemutatasa
A tervezési teriilet tagabb és sziikebb kdrnyezete
Terliletfelhasznalasi vizsgalat
Telepulésrendezési szempontu vizsgalat

b) Hatalyos telepiilésképi és telepiilésrendezési eszkozok bemutatasa
Teleplilesképi dokumentumok vizsgalata
Telepulésrendezési eszkdzok (TRE) - vizsgalata

c) Beépitési terv és leirasa

d) A moédositds soran elérendd célok Osszefoglalasa, a szabalyozds e célbél mddositandd
elemeinek dsszefoglalasa

e) Telepulésképi dokumentumok és Telepiilésrendezési eszkdzok modositasa, szabalyozasi
koncepcid
Teleptilésképi dokumentumok
Telepllésrendezési eszkdzok (TRE) médositasa
Telepllésszerkezeti terv médositasa — TSZT-M/8
Szabalyozasi koncepcié — Szabalyozasi tervmédositas — SZT-M/14

f) A javasolt beépités varhatoé infrastrukturalis igényei kozlekedés, kozmiifejlesztés, human
infrastruktira fejlesztési igénye
A lakosszam valtozas — Humaninfrastruktira fejlesztési igény
A tulajdonviszonyok véltozasa
Kozlekedés és parkolas
Koézmiikapacitas

TERVIRATOK
Feljegyzés a Tanulmanyterv tartalmarol

HA TERVSTUDIO KFT. 3
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HERCEGHALOM KISERDO UTCA 220/21 ES 220/22 HRSZ KERTVAROSIAS LAKOTERULETBE TORTEN® ATSOROLASA

TELEPITESI TANULMANYTERV - BIZOTTSAGI/ KEPVISELO-TESTULETI DONTESHEZ 2023 APRILIS HO

HERCEGHALOM KOzSEG HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK KIVONATAI
TELEPULESSZERKEZETI TERV (TSZT)

tervezés fenilet:
20121 és 220122 hrsz
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HERCEGHALOM KISERDO UTCA 220/21 ES 220/22 HRSZ KERTVAROSIAS LAKOTERULETBE TORTENG ATSOROLASA

TELEPITESI TANULMANYTERV - BIZOTTSAGI/ KEPVISELO-TESTULET! DONTESHEZ 2023 APRILIS HO
ELOZMENYEK

A KISTERSEGET ES HERCEGHALOMOT ERINTO FEJLESZTESI ELOZMENYEK

Tobb mint ket eévtizede, a 2000-es évek elején a Zsambéki-medence 13 telepiilési dnkormanyzata
hozta létre a ZSAMERT Kistérségi Tarsulast (Zsambéki-medence Regionalis Teriiletfejlesztési
Tarsulast), a helyi és a kornyezo telepiiléseken megtelepedett, igen széles spektrumot atdlels
véllalkozoi szféra Gsszefogasa céljaval. A ZSAMERT székhelye 2002-t6l Herceghalom lett. A
szervezet celja a ,K6zép-Eurépai Sziliciumvolgy” megteremtése volt. A Talentis Programirodaval
egylttmikodve az akkori Oktatasi Minisztériummal, a Magyar Tudomanyos Akadémiaval és méas neves
szervezetekkel kotott megallapodasok mellett a szervezet infrastruktira és gazdasagfejlesztési
tevékenysege kiemelendd, a tudasrégio alapjainak lefektetése azonban a tobbeélu kistérségi tarsulasok
kotelez6 mikddésének bevezetésével lelassult, atalakult, és a szervezetbél tébb telepiilés kilépett. A
kezdeményezes a Zsambéki-medence, mint mikrorégio telepiilési onkormanyzatait kisérelte meg
Osszefogni és megteremteni a telepliléskozi kapcsolatokat a févarostdl valo fiiggsség csokkentése
erdekeében. A Herceghalomon akkoriban késziilé (2004-2005) rendezési terv — mint a Talentis Projekt
kozponti teleplilése - szamos fejlesztésnek biztositott helyszint. A fejlesztések megvalosulasaval a
telepilés kilepett volna a kdzségi léptékbdl és kisvarosias szintli Iéptéket, illetve részben annal
magasabb lépték(i szolgaltatast nydjtott volna. A telepiilésen a logisztikai céll fejlesztésen kiviil szamos
kutatasi, fejlesztési, egyetemi szintli oktatdsi és irodai, munkahelyi teriilet keriilt tervezetten
elhelyezesre, e fejlesztésekhez sziikséges (intenziv tarsashazas) léptékii lakoteriilet-fejlesztésekkel. A
Projekt azonban leéllt, a fejlesztési teriiletek beépiilései lelassultak (pl. Herceghalomon a logisztikai
teriiletek), illetve meg sem kezdddtek (pl. munkahelyi, oktatési, szolgaltatasi teriiletek), csirajaban a
munkahelyi terliletek kozll az inkubatorhaz néven tervezett Talentis Irodahéz valésult meg, lakéteriilet
fejlesztések kozol a Vitalis Lakopark |. litemdi része a Patak utca és Kiserdd utca kdzott az Akacos utca
eszaki oldalan. Megvalosult tovabba a fejlesztésekhez nélkiilozhetetien szennyvizhalézat és
szennyviztelep fejlesztése. A lakopark II. Utem( terliletére tervezett Vitalis II. laképark, valamint az
egyéb tarsashazi, intézményi-, munkahelyi- tervezett beépitések elmaradtak.

A 2008. évi gazdasagi valsag az |. item( lakopark lakésainak eladasat és a lakasokba torténd
bekoltozést sok évre lelassitotta. Mara a Vitalis lakopark I. intenziv beépitése, valamint a tobbi fenti
kapcsolodo Talentis fejlesztés kapcséan igazolast nyert, hogy azok megépiilése nem illeszkedik a
telepllés mai léptékéhez, és igy azok az akkor tervezett modon torténé megépilése nem kivanatos
sem a tulajdonos-fejlesztdk oldalarol gazdasagi szempontbdl, sem az Onkormanyzat részérdl ellatasi,
sem az ellatés szinvonalanak biztositasa szempontjabal.

A LEALLT PROJEKT ES AZ ELMARADT FEJLESZTESEK JELENLEGI HATASA A TELEPULESRE
A ledllt projekt fejlesztési teriileteinek tervezett intenzitasai azonban a rendezési tervben benne
maradtak. Ennek léptékét és intézményi, azaz a humaninfrastruktrat, valamint mszaki, azaz kozmi-
es kozlekedesi infrastruktarat érintd ellatasi kvetkezményeit és hianyait felismerve az Onkormanyzat
lepni kényszeriilt, mert a fejlesztési terilleteken Uj fejlesztk, tulajdonosok jelentek meg, a régi
fejleszték, tulajdonosok pedig szamos, a korébbi fejlesztéseikhez tartozd intézményi-, kdzmi-,
kozlekedésbéli fejlesztést nem valositottdk meg, viszont a teriiletek hatélyos beépitési intenzitasi
lehetGsége még a korébbi projekt Iéptékéhez illeszkedett. Mivel a teleplilés mai Iéptéke nem tiikrdzi a
két évtizede eltervezett kisvarosias |éptéket és a teleplilési onkorméanyzat sem kivan a régen eltervezett
leptékre fejleszteni Herceghalomot, a jelenlegi fejlesztési cél a meglévs laza beépitési, kertvarosias,
zOldtelepillés megvalosulésa, a hozza tartozo ellatasi léptékkel, és a szolgaltatasok megfeleld
szinvonalaval. Ennek megvalésitasa érdekében az Snkormanyzati valasztasok utan az Onkormanyzat
Ujonnan megalakulo Képviselé-testiilete Ujragondolta a telepiilés fejlesztésének iranyéat és léptékét és
ennek okan valtoztatasi tilalmat elrendeld dontést hozott a volt fejlesztési teriiletekre vonatkozoan.
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HERCEGHALOM KISERDO UTCA 220/21 ES 220/22 HRSZ KERTVAROSIAS LAKOTERULETBE TORTENO ATSOROLASA
TELEPITESI TANULMANYTERV - BIZOTTSAGI/ KEPVISELO-TESTULETI DONTESHEZ 2023 APRILISHO

Az alabbi terkép a korabbi 2000 évben tervezett Talentis Projekt Iéptékében tervezett munkahelyi és
lakossagi, oktatasi, sport, irodai fejlesztéseket, és azok nagysagrendjét foglalta dssze.

Agrogate (www. agrogate.hu)
logisztika 76 ha

t ( ovoda, iskola, kdzépiskola),
HERCEGHALOM JOVOKEPE

sportkdzpont, Innovacld

2000-2500 f6 lakos

\\ jelenteg ATK (www.atkhu)

2020-ra oktatasikoz

1200 16 lakos

vas(tallomas

Tesco 1000 f6 dolgozé

(ielenleg helyi lakos 20 16)
Elévarosi irodapark (www.tbp.hu)
2010-re 3000 16 dolgozo

Gksz teriilet 54,5 ha

Jelen modositas tervezési teriilete

200172 hrsz

{7 PORTATERV

Fenti térképen oOsszefoglalt fejlesztések mutatjak a Talentis Program Iéptékeét, illetve a telepilés
tervezett léptékvaltasat is, amellyel Herceghalom kisvarosias léptékire fejlédott, ndvekedett volna, a
Talentis Projekt kozponti telepliléseként. Napjainkban sziikséges a teleplilés mai Iéptékének
fenntartasa, illetve iranyitott, kislépésekben torténd, kisléptékli nagysagrendbeli fejlédés helyett
inkabb a mindségi, az ellatasi szinvonalban t6rténd novekedés a terlileti névekedés helyett.
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A VALTOZTATASI TILALOM ELRENDELESENEK OKA

Herceghalom Kozség Onkormanyzatanak Képvisels-testiilete 2019 évvégén 17/2019. (XI1.11.) szam
ankormanyzati rendeletével valtoztatasi tilalmat rendelt el a teleplilés belteriiletének tobb teriiletrészére
koztiik a jelen tanulmannyal érintett — 220/21 és 220/227 hrsz - teriiletekre is.

A véltoztatasi tilalom elrendelésének indoka az alabbi volt: A 2019-ben tértént Gnkorményzati
valasztasok soran megmegvalasztott Képvisel6-testiilet dontést hozott arrél, hogy - figyelembe véve azt
a meglévd tényt, hogy a teleplileskozpontban levé kozintézmények, egészségiigyi szolgaltatd
intézmények tulzsufoltak, egyre nehezebben tudnak az elvarhatod, XXI. szazadi igényeknek megfeleléen
m(ikodni - szlkséges mind a kézmi-, mind a kdzlekedési-, mind a humaninfrastruktura (oktatasi,
nevelési és egészségugyi intézmények) meglevé és tervezett elemeinek feltlvizsgalata.

Az dnkormanyzat meg kivanta vizsgélni a korabbi, az 6nkorményzat és a fejlesztok kozott kotott
megallapodasokat, illetve azok teljesitésenek tényét. E vizsgélat arra terjed ki, hogy a megéllapodasok
szerint az egyes fejleszték - a terilleteik (lakoteriileti vagy telepiiléskdzpont vegyes) atsorolésa
érdekében - a vallalt kézmuifejlesztési, illetve humaninfrastruktura fejlesztési feladataikat elvégezték-e,
vagy ezek elvégzése elmaradt. A Képvisel6-testiilet fontosnak tartja azt, hogy az egyes fejlesztési
terliletekhez tartozo fejlesztdk a terlileteiken megjelend lakossag ellatasi feladatainak terén aranyosan
részt vallaljanak. Azaz a fejlesztési terileteken megjelend, megnévekvd lakosszamhoz tartozé
onkorményzati intézményellatési feladatok kényszerbél ne az Onkormanyzat meglévé pénzlgyi
kereteibdl kerliljon finanszirozasra, hanem az adott fejleszték gazdasagi hozzajarulasaval. llletve
mindemellett alternativaként meg kivanta vizsgalni azt is, hogy az adott teriileteken a beépitésintenzitas
visszafogasaval, csokkentésével a tervezett, jovébeli lakosszam, hogy keriilhetne gazdalkodasi
szempontbdl a legoptimélisabb lakosszadmban tervezésre.

A teleplilésfejlesztési szemléletvaltasnak megfeleléen id6kozben a Talentis Program keretében kijelolt —
és idékdzben valtoztatasi tilalommal kijelolt — fejlesztési teriileteken sorra mddositasra kerliltek a
Herceghalom KoOzség Telepulésrendezesi Eszkozei (TRE), illetve sziikség esetén Telepilésképi
dokumentumai (Telepuléskép Arculati Kézikonyv: TAK, Telepiilésképvédelmi rendelet: TKR). A jelen
Kiserdé utca keleti oldalan fekvd, Vt-8 épitési ovezetbe sorolt 220/21 és 220/22 hrsz tervezési terillettel
hatéros Vitalis II. lakdpark terlletére szintén egy Telepitési tanulmanyterv késziilt az 0 fejlesztési
elképzelés alapjan a tervezett (j szabélyozas koncepcitjara. E dokumentum szolgélt alapjaul a
telepilésrendezési eszkozok és teleplilésképi dokumentumok médositasanak, amelyet Herceghalom
Kozség Képvisels-testiilete 2022 jUliusaban hagyott jova. Majd ezt kovetden HESz médositas
keretében a 18/2022.(1X.08.) Onkormanyzati rendeletben egységesen meghatarozasra, illetve
modositasra, pontositasra kerlilt a telkenként elhelyezhetd lakérendeltetés szédma a lako- és a

teleplléskozpont vegyes épitési Ovezetekben, azaz jelen terilletre hatalyos Vi-8 épitési dvezetre
vonatkozoan is.

Osszefoglalva tehat:

A valtoztatasi tilalom megszilntetésének feltétele a valtoztatasi tilalommal érintett tertletekre vonatkozo
helyi épitési szabalyzat modositasa volt, amely a tébb Iépcsés folyamat eredményeképpen
Herceghalom Kdzség Képviselb-testiilete 18/2022.(1X.08.) dnkormanyzati rendeletének jovahagyasaval
zarult, amely a lakasszamot pontositotta a teleplilés laké és vegyes épitési dvezetiben. Igy a fent
megnevezett valtoztatasi tilaimat Herceghalom Kézség Képvisel6-testillete tordlte, amely ennek
értelmében a jelen Kiserdé utca keleti oldalan fekvé, Vt-8 épitési dvezetbe sorolt 220/21 és 220/22 hrsz
tervezesi teriletekre vonatkozéan is toriésre kerdilt.

HA TERVSTUDIO KFT. 7
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A TELEPITESI TANULMANYTERV KESZITESENEK CELJA

Jelen - Vitalis |. és |I. teriiletekkel hataros - Kiserdd utca menti 220/21 és 220/22 hrsz ingatlanokon a
Bau-Nexus-S Kift. tulajdonos-fejleszté szandéka alapjan lakétertilet fejlesztés tervezett a szomszédos
Vitalis lakéterilletekhez illeszkedd beépitéssel, azaz a korabbi teleplléskdzpont vegyes, illetve
kisvarosias lépték( beépitésrél kertvarosias lakoterileti léptékre. Ennek megvalésithatosaga érdekében
szlikséges a Teleplilésrendezési EszkézOk modositasa a jelen esetben a teleplléskozpont vegyes,
terlileti besorolashol kertvarosias lakoterlileti besorolasba, amely Herceghalom Varos Onkormanyzata
Képviseld- testiiletének déntése alapjan torténhet.

Telepilésfejlesztési célok megvalosnasara az épitett kérnyezet alakitasarol és védelmérél sz6lo 1997.
évi LXXVIII. térvény - an. Epitési torvény - 30/A.§ szerint az Onkormanyzat Telepiilésrendezési
szerz6dést kothet az érintett terllet tulajdonoséval, illetve a terlleten beruhazni szandékozoval. Az
Onkormanyzat Képviselé-testiiletének a fejlesztés befogadasardl hozandé dontésének alapjaul, - a
teleplilesrendezési  szerz6dés megkotése el6tt - a beruhazd  altal  elkeszittetett
un. Telepitési tanulmanyterv szolgél.

A Telepitési tanulméanyterv célja, hogy szbveges és tervrajzi javaslatokkal bemutassa az érintett
terlleteken tervezett (j fejlesztési elképzelést, valamint javaslatot tegyen a teriiletekre tervezett (
szabalyozas koncepciojara. A tanulmanytervben foglaltakkal kapcsolatban fogalmazza meg a
Képvisel6-testiilet az érintett terlilet konkrét épitési szabalyozasara vonatkoz6 déntését, amely alapjan
ezt kovetben készilhet el Herceghalom Kozség Telepllésszerkezeti tervének és Helyi Epitési
Szabalyzatanak modositasa az érintett terliletekre vonatkozasaban.

A tanulmanyterv készitésének célja a tulajdonos-fejleszté 220/21 és 220/22 hrsz terliletei beépitésének
megalapozasa az (j beépitési koncepcionak megfelelden.

Jelen fejlesztéssel érintett tervezett ingatlanok a hatalyos telepillésrendezési eszkozokben Vit jel
telepuileskozpont vegyes terilet terlletfelhasznalasba és Vt-8 jelli telepiiléskdzpont vegyes teriilet
épitési Ovezetbe soroltak. Jelen Telepitési tanulményterv szerint a tervezett médositas soran a
220121 és 22022 hrsz feriletek terlletfelnasznalasa Lke jelli kertvarosias lakoterdlet
terliletfelnasznélasra modosul, és a Helyi Epitési Szabalyzatban egy Gjonnan, csak e teriiletekre
kialakitasra kerlil6, tervezett Lke-16 jelii kertvarosias épitési ovezet keril megallapitasra.
A tanulmanyterv részben a fejlesztd altal kidolgozott ,Telekosztasi terv” és ,Beépitési terv’, valamint
,Latvanyterv” rajzi munkarészekre éplil, amely alapjan keriilt elkészitésre a 220/21 és 220/22 hrsz
telkekre vonatkozoan a tervezett Szabalyozasi terv javaslat és szabalyozasi javaslat. Meg kell jegyezni,
hogy a tanulmanytervben meghatérozott Szabalyozasi koncepcié Onkormanyzat és a fejleszté kozott
lefolytatott egyeztetési folyamat eredménye.

Jelen Telepitési tanulményterv képezi tehat alapjat részben a Herceghalom 220/21 és 220/22 hrsz
terliletek tulajdonos-fejlesztdje és Herceghalom Kdzség Onkorméanyzata kozott megkdtésre keriild an.
Teleptilésrendezési  szerzGdésnek, valamint az ennek megkotését kovetben elindithato
telepllésrendezési eszkoz0k modositasa tervet, azaz annak egyeztetési, és jévahagyasi eljarasat.

A Telepitési tanulmanytervben foglalt szabéalyozési koncepcio Képviseld-testiileti hatarozatban
rogzitésre kerillé elfogadasa alapjan készlinek el a 220/21 és 220/22 hrsz tervezett lakotertiletekre a
Teleplilésrendezési eszkozok (TSZT, HESZ, SZT), valamint a telepiilésképi dokumentumok
(Teleplilésképi Arculati Kézikdnyv és Telepllésképvedelmi rendelet) médositasa c. tervdokumentéciok.
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A tanulményterv készitéséhez k6t6dé — magasabb szinti - jogszabalyi megfogalmazasok:

1.A telepliléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjerdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz6l6 419/2021. (VII. 15.) Korményrendelet szerint
az alabbi:

2.§ fogalommeghatarozas:
17. telepitési tanulméanyterv: egy adott épitési beruhdzéssal kapcsolatos Gnkormanyzati
dontést elsegité dokumentacio, amely bemutatja a tervezett épitési beruh4zast €s
annak az épitett és természeti kérnyezettel vald viszonyat;

19.§ (1) tanulmanyterv tartaiménak meghatarozasa:

10. A telepitési tanulmdnytery és a beépitési terv

19. § (1) Telepitési tanulmdnytervet kell késziteni
a) a telepiilésrendezési szerz0dés megalapozasahoz és
b) az 6sszevont telepitési eljaras telepitési hatasvizsgélati szakaszanak részeként.

(2) Az épitési beruhdzis esetén a telepiilésterv modositdsanak kezdeményezéséhez
telepitési tanulmdnytervet kell késziteni, ha azt az 5nkormanyzat indokoltnak tartja.

(3) Telepiilésterv készitéséhez vagy modositasdhoz relepitési tanulmdnytervet
felhasznalni a megalapozé vizsgalat és aldtdmaszté javaslat kidolgozasara
vonatkozo kdvetelmények figyelembevételével lehet.

(4) A telepitési tanulmdnyterv és a beépitési terv tartalmat az el6késziteni tervezett
telepiilésrendezési szerzddés tipusa, a tervezési teriilet, a tervezési feladat €s a
tervezési cél alapjan — a 7. melléklet figyelembevételével — az onkormanyzati
f6épitész hatiarozza meg olyan modon, hogy a 7. melléklet szerinti tartalmi elemek
dsszevonhatok, elhagyhatok vagy kiegészithetok.

(5) A hét éven beliil késziilt korabbi megalapozé vizsgélat és az alatdmasztd javaslat
felhasznalhat6 a telepitési tanulmdnyterv és a beépitési terv készitésénél.

A Telepitési tanulmanyterv tartaimat a telepliléstervek tartalmarél, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szol6 419/2021. (VII. 15.) Korm.
rendelet 19.§ és 7. melléklet tartalmi kovetelményei szerint a jelen tanulmanytervet készitd
telepliléstervezo javaslata alapjan a teleplilési onkormanyzati f6épitész hatérozta meg. Lasd Terviratok
1. melléklete.

A tanulmanyterv keretében a modositasra keriilé Teleplilésszerkezeti tervlap, valamint a Szabalyozasi
terviap javaslatai kerliltek elkészitésre, lasd 2. Teleplilésszerkezeti terv és Szabalyozasi tervmodositasi
javaslat c. fejezetben.

Jelen tanulmanyterv vizsgélati és javaslati munkarészei a tanulmany elfogadasat kovetéen megkezddds

Teleplilésszerkezeti terv, Szabalyozasi terv és Helyi Epitési Szabalyzat tervmodosités alatamaszto és
jovahagyandé munkarészeibe egyarant beépithetdk lesznek.
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A TERVEZESI TERULET LEHATAROLASA

Fontos kiemelni, hogy mig jelen tanulmanytervben a modositassal érintett 220/21 és 220/22 hrsz
ingatlanok képezik a tervezési teriiletet. Addig a tanulméanyterv Képvisel6-testiileti elfogadasat
kdvetéen megindithaté telepiilésrendezési eszkozok (TRE) modositasanak tervezési teriilete
- jogszabalyi lehatarolas miatt — nem lesz azonos.

A telepiiléstervek tartalmérol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrsl” szold 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 11. § (5)
bekezdése kimondja, hogy helyi épitési szabalyzat modositasat legalabb telektémbre kell késziteni.

,Az épitett kdrnyezet alakitasarol és védelmérdl” sz6lo 1997. évi LXXVIIL. torvény (tovabbiakban Epitési
torvény) 2. § 26. pontja rendelkezik a telektomb fogalmardl.

Ezen fogalmat azonban ,az épitett kérnyezet alakitasarol és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL
torvény a veszélyhelyzet ideje alatt trténd eltéré alkalmazasarol® szolo 525/2022. (XII. 16.) Korm.
rendelet 2.§ eldirasa - az Epitési trvényben rogzitett telektomb fogalmatol eltéréen — az alabbiak
szerint fogalmazza meg: https://njt.hu/jogszabaly/2022-525-20-22

2.§ (1) A veszélyhelyzet ideje alatt az Etv. 2. § 26. pontjatél eltérden az Etv.
alkalmazdsiban telektombnek minGsiil a valamennyi oldalrél Kkozteriilet,
erdéteriilet, vizgazdalkodési teriilet, kozforgalom el6l el nem zart maganit,
belteriileti hatdrvonal vagy kbzigazgatési hatdrvonal altal hatérolt,

a) legalabb 1 hektart meghaladé telek vagy tombtelek,

b) legalidbb 1 hektirt meghaladd telekcsoport vagy
¢) tobb mint nyolc telekbdl all6 telekcsoport.

Jelen esetben fentiek szerinti eléiras figyelembevételével tervezési terliletként torténd lehatarolasnal a
,kozteriilet altal hatarolt” és ,legalabb 1 hektart meghalado telek” feltételek kertiltek a tervezesi terlilet
lehatarolasanél figyelembevételre.

A TRE médositas soran a tervezett modositassal érintett teriilet maga a fejlesztéssel érintett

Kiserdé utca menti 220/21 és 220/22 hrsz ingatlanok teriilete, amelyen kertvarosias lakoterilet
kialakitasa tervezett.

A TRE mddositas jogszabaly szerint lehatarolt tervezési teriilete pedig a fejlesztéssel érintett
220/21 és 220/22 hrsz ingatlanok, valamint az ezekkel keletrél szomszédos 220/19 hrsz ingatlan
teriilete. Annak ellenére, hogy a médositds maga nem érinti a szomszédos sportpalya 220/19 hrsz
teriiletét! Osszességében a 220/21 és 220/22 hrsz ingatlanok, valamint a 220/19 hrsz ingatlan telkét
magéaba foglald tervezési terlilet nagysaga: 1,47 ha, azaz megfelel a fenti jogszabalyi elGirasnak.

Herceghalom Kézséq hatalyos teleplilésrendezési eszkdzei az alabbiak szerint keriiltek jovahagyéasra:
= Telepiilésfejlesztési Koncepcio: 172/2018.(XI1.11.) szamu hatarozat
= Telepiilésszerkezeti terv: 173/2018. (XI1.11.) szamu hatéarozat
= Helyi Epitési Szabalyzat: 12/2018. (XI1.15.) rendelet
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| TELEPITESI TANULMANYTERV

a) Az érintett teriilet és krnyezetének rovid bemutatésa - VIZSGALAT

A TERVEZESI TERULET TAGABB ES SZUKEBB KORNYEZETE

A tervezési teriilet és kornyezete a 2000-es évek elején a Zsambéki-medence telepliléseit 6sszefogd
nagyszabast Gn. Talentis Projekt fejlesztési teriiletei kozott szerepeltek. A jelen tervezési terllet a
Herceghalomon megvalésult egyik lakotertilet-fejlesztési projekt a Vitalis I. lakopark intenziven beépitett
tarsashazas teriilete mellett talalhato, a Kiserdd utca tiloldalan.

A beépiilt Vitalis 1. lakopark északi oldalan a koraban tervezett Vitalis II. lakopark terlletere, valamint a
jelen teriilettdl délre fekvs, a korabbi Talentis fejlesztésben intenzivebb, telepuléskozpont vegyes
teriiletként kijelolt fejlesztési teriiletre nemrégiben (2022 jlliuséban) jovahagyasra kertilt tervmédositas
keretében egy, a jelen tervezési terillethez hasonloan szintén kertvérosias (Lke) lakoteriiletfejlesztes
kerillt kijeldlésre a korabbi Talentis projektben kisvérosias teriiletként tervezett fejlesztés helyett.

ilet

A Telepitési tanulmanyterv tervezési teriiletét alkotd, egymassal szomszédos 220/21 és 220/22 hrsz
ingatlanok Herceghalom lakéteriiletének északi hataran a Zsambéki utat az Akécos (ttal Osszekotd
Kiserdé utca keleti oldalan fekszik belteriileten, a Széchenyi utca becsatlakozassal szemben. A tervezési
teriilet kdrnyezetében jellemzen beépilt lako- és intézményteriiletek talalhatok. A Kiserdd utca nyugati
oldalan a Vitalis . lakdpark intenziv beépitésii tarsashézas teriilete fekszik. Amelyt6l északra korabban
tervezett Vitalis 11. lakopark helyén a Zsambéki ut déli oldalan fekvd 219/6 hrsz teriileten, illetve a Kiserdd
utca keleti oldalan, kézvetlen a tervezési teriilettdl délre fekvd 228/7 hrsz ingatlan terilletén egy lazabb
beépitésli kertvarosias teriilet jon létre. A tervezési teriiletet keletrdl sportiétesitmenyek és
intézményteriiletek hataroljak, délkeletre az un. Kiserdd teriilete fekszik.

A tervezési terilleten tervezett kertvarosias beépités illeszkedni fog a mar a jelen terlletek
komyezetében meglévé, illetve tervezett laza beépitésii kertvarosias teleptilési szovetbe.
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Kiserds tteg———

> Bt - “Vitalis I.
Széchenyi utca |akopark., .

A tervezési teriilet elhanyagolt, épitési térmelékkel feltoltott északi része, a 220/21 hrsz a Kiserdd utca feld|

A tervezési teriilet déli része, a 220/22 hrsz a Kiserdd utca feldl
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2

=)

A Kiserd6 utca, balra a Vitalis :"f._faKOpark 228/7 hrsz tertilete, jobbra a Vitalis I. lakopark

S

— e .
A szomszédos Vitalis |. lakbpark ikerhazas beépitése

TERULETFELHASZNALASI VIZSGALAT

A tervezési terilet Herceghalom belteriiletének északi hataran fekszik, a telepiilés intézményi
kdzpontjanak nyugati szélén. Amint azt a fenti fotok is jol mutatjak, a tervezési terilet jelenleg
beépitetlen teriilet.

A foldhivatali nyilvantartas alapjan a tervezesi teriilet mindkét telke ,kivett beépitetlen teriilet’. A teriletet
északrol hatérold Oszirézsa utca (220/8 hrsz) kdzforgalom el nem zart maganut, a 220/20 hrsz kivett
maganut.

A teriiletet nyugatrol hatarolo Kiserds utca (219/7 hrsz) kiépitett, az Oszirdzsa utca keleti fele a
teleplilés temetdje bejarataig kiépitett, mig a tervezési teriilettel hataros nyugati fele kiépitetlen foldut.

A tervezési teriilet nagysaga 6sszesen 5953 m2, a 220/21 hrsz telek 3050 m2, a 220/22 hrsz 2903 m2,

HA TERVSTUDIO KFT. 14
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|PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL

|Budapest 1117, Karinthy Frigyes at 3.

Ingatlan leiro adatai
2023.03.21

|HERCEGHALOM Szektor: 33
|Belteriilet 220/21 helyrajzi szam Térképszelvény:

"cimképzés alatt”

T T T T

RN T I

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
| ha m2 k.fill
. Kivett beépitetlen terilet e ese a0
|PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL 1
|Budapest 1117, Karinthy Frigyes ut 3.
Ingatlan leir6 adatai
2023.03.21 |
.|HERCEGHALOH Szekior: 33
|Belteriilet 220/22 helyrajzi szam Térképszelvény:

"cimképzés alatt"

f1. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztdly adatok
| miivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
| ha m2 k.fill
' . Kivett beépitetlen teriilet ] 2903 9.00

A tervezési teriilettdl délkeletre lévé an. Kiserdd a telepiilés belsé részén az egyik legjelentdsebb
zoldfeliilet, amely kiemelkedd értéket képvisel idds faallomanya révén, egyben fontos telepulési kliméat
javitd és kondicionalo tényezé. 2008 Gszén rekredcids parkka alakitottak. Padokat helyeztek el,
sétautak alakultak ki és atlathatova tették a terliletet az aljndvényzet megritkitasaval.

s TN

Fotok forras: internet
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TELEPULESRENDEZES| SZEMPONTU VIZSGALAT:

A tervezési teriilet a HATALYOS Telepiilésrendezési eszkozok (Telepiilésszerkezeti terv, Helyi Epitési
Szabalyzat és Szabalyozasi terv) alapjan Vt jelii telepiiléskdzpont vegyes teriilet teriiletfelhasznalasba
és Vt-8 jelli telepiiléskdzpont vegyes teriilet épitési dvezetbe sorolt.

A tervezett modosités soran a tervezési teriiletet alkotd 220/21 és 220/22 hrsz teriiletek besorolasa
Lke jelli kertvarosias lakoteriilet teriiletfelhasznalasra modosul, és a HESz-ben egy Ujonnan, csak e

teriiletekre kialakitasra ker(ild TERVEZETT Lke-16 jelii kertvarosias lako épitési dvezet kerill
megallapitasra.

A jelen tanulmany szerint a tervezési teriilet kertvarosias lakéteriilet (Lke) teriiletfelhasznalasba kerdl
atsorolasra, illeszkedve a kdrnyezetében mar meglévé beépilt lakéteriilet beépitésintenzitasahoz.

b) Hatélyos telepiilésképi és telepiilésrendezési eszkozok bemutatasa
TELEPULESKEPI DOKUMENTUMOK VIZSGALATA

Herceghalom Kézséqg hatalyos telepiilésképi dokumentumai az alabbiak szerint keriiltek jovahagyasra:
= Herceghalom Telepiilésképi Arculati Kézikonyve (TAK): 7/2018.(11.20.) szamu hatarozat
= Herceghalom Telepiilésképének védelmérsl szol6 rendelete (TKT): 1/2018. (11.28.) Onkormanyzati rendelet

TELEPULESKEPI ARCULATI KEZIKONYV (TAK) - HATALYOS
A Telepilesképi Arculati Kéziknyv telepilési karaktereket lehatarolo térképi melléklete szerint a

tervezési terllet az Un. intézményi kozpont és kisvarosias tarsashazak, csaladihazak teriiletként
lehatarolt.

D . 2 vl kozpant s kisva tirsashazak csaddihazak

Bedlt telepllesrész
0-B0-as fveinal

Worizz ligent 4j bebphésh lakéreriier

sorhasak, csaldes hank, tebbiskiso: tirachirak
Vitali lakApark
13r5a5n234 lakdpark

.

ﬁ hemaet! Agribteutaning fy anowicids Kazpont

D . CGardasigi terllet

Kllterule:

[:l Tervezett sport, szabadidds terilet P

ffff
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TELEPULESKEPVEDELMI RENDELET (TKR) - HATALYOS

HERCEGHALOM KOZSEG HATALYOS TELEPULESKEPVEDELMI RENDELET (TKR)~ KIVONAT
1/2018. (11.28.) 6nkormanyzati rendelet

16. § (1) A teleplilésképi szempontbdl meghatdrozé belteriileti teriiletrészeken a telepiiléskép
védelme érdekében 10j lakéépliletek telepitésénél a meglevd beépitéshez és épitészeti
kialakitashoz kell illeszkedni.

(2) Az e rendelet l.mellékletében szerepld lehatdrolds szerinti ,tervezett” Kkarakterl
telepiilésrészekre ugyanazok a telepiilésképi eldirdsok vonatkoznak, mint a ,;meglévd”
karakter(i, ugyanazon elnevezéssel lehatérolt telepiilésrészekre.

(3) Belteriileten épitési tevékenység az alabbi eldirasok szerint végezhett:

a) Belteriileten — kivéve gazdasagi teriilet és Nemzeti Agrarkutatasi és Innovécios Kozpont
tertilet — a homlokzat és a tetd kialakitasanak feltételei az aldbbiak:

aa) A homlokzatok burkoléanyaga nagyelemes fém €s mulanyag hulldm és trapézlemez
burkolat nem lehet. Kivéve a Helyi Epitészeti Miiszaki Tervtanacs éllasfoglalasa alapjan.

ab) Faburkolat az épiiletek homlokzatanak legfeljebb 50%-an alkalmazhaté. Kivéve a Helyi
Epitészeti Miiszaki Tervtanacs allasfoglaldsa alapjan.

ac) A tet6 fedésénél a kovetkezd anyagok nem haszndlhatdk fel: miianyag, nad.
ad) Kékszinti zsindely-, ill. kékszinii fém tetdhéjalas nem alkalmazhato.

b) Lakéteriilet telkein a tet6hajlasszog 30°-45°k6zott szabadon kialakithaté. Lapostetds
feliilet a teljes tet6feliilet legfeljebb 10%-an alakithatd ki. Kivéve, amely terlileteken
megjelend lakoépiiletek lapostetds formaban alakitandok ki a Helyi Epitészeti Miiszaki
Tervtandcs allasfoglaldsa alapjan.

¢) Az épliletek, homlokzatainak, nyilaszardinak és az ingatlanok keritéseinek szinezésére
rikité szinek (pl.: citromséarga, lila, neon szinek stb.) haszndlata telepiilésképvédelmi
szempontbdl nem megengedett.

d) A kornyezethez vald illeszkedés érdekében a latszd, homlokzati feliileteken az anyag- és
szinhasznalat a fehér, tort fehér, és pasztellszinek, valamint természetes épitdanyagok
esetén azok természetes szinei alkalmazhatdk, a hangsiilyos, élénk, harsany €s a nagyon
sotét szinek nem hasznalhatdk.,

e) Lakoteriilet telkein 30 fok alatti tet6hajlasszogi tetd, illetve lapostets a Helyi Epitészeti-
miiszaki Tervtandcs tdmogato javaslata esetén kialakithato.

f) Ikres beépités tervtandcsi allasfoglalassal, az illeszkedés betartaséval valdsithaté meg.

TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK (TRE) — VIZSGALATA

Herceghalom Kdzséq hatalyos teleplilésrendezési eszkbzei az alabbiak szerint keriiltek jovahagyasra:
= Telepllésfejlesztési Koncepcid: 172/2018.(XI1.11.) szdmu hatérozat
= Teleplilésszerkezeti terv (TSZT): 173/2018. (XI1.11.) szam( hatéarozat
= Helyi Epitési Szabalyzat (HESz) és 1. mellékletét képez6 Szabélyozasi terv (SZT): 12/2018. (XI1.15.) rendelet
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_HERCEGHALOM KOZSEG HATALYOS TELEPULESSZERKEZETI TERVE — KIVONAT

A tervezesi terliletet a TSZT Vt jelii telepiiléskozpont vegyes teriilet teriiletfelhasznalasba sorolja.
HERCEGHALOM KOZSEG HATALYOS SZABALYOZASI TERVE — KIVONAT

(2R \ WA L TEE=
A0 AL B
‘,,.‘.:-1"‘

\ \'. W ¥
1 1 » .‘
0.3 v
A\ -\ Py -
- | Je=XT ’
!

‘ N et \ .
" \ N\ =y h e g S 8
s Ped gk = " i W -l I‘f = ol L E
3 B o N NN SEn 1 e 3
R o “TATL el - )
% T, o x0T R P s - R
+ Ll T e Ak
,h o ; 4 B [
ey~ A4 = "\ L £ Vi —apl g ) )
1( b b A "\ . B - AT
\ N A 4 /1= 4 1 A
\\\ ) \ ™o A 1 Loy i A
\ Rl B\ TR ' ¥
A
\ {‘ = 4, » . - .‘-'\
7 f,
¥ \ )
= \ v
0

A terveési terliletet az SZT Vt-8 jelii telepiiléskozpont vegyes teriilet épitési Gvezetbe sorolja.
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HERCEGHALOM KOZSEG HATALYOS HELYI EPiTéSI SZABALYZAT (H ESz) - KIVONAT

12/2018(XI1.15.) 6nkormanyzati rendelet

31. Kertvirosi lakéteriilet ltaldnos eléirdsai (Lke)

36.§ (1) A kertvérosias lakéteriilet €pitési Gvezetben az OTEK 13.§ (1) és (2) bekezdésében
felsorolt épiiletek helyezhetSk el. A kertvérosias lakétertilet épitési Svezeteiben telkenként
legfeljebb 1 épiilet helyezhetd el, valamint a telken elhelyezheté lakdsszam legfeljebb a

telekteriilet 600-zal valé osztdsabol nyert egész szam, de telkenként legfeljebb 2 lakés
alakithato ki kivéve:

a)Az Lke-1 épitési Gvezetben, amelyben telkenként legfeljebb 1 épiilet és legfeljebb 1 lakas
helyezhet6 el,

g) az Lke-15 épitési Gvezetben a kialakitdsra keriils telken | lakoépiilet és abban legfeljebb 2 lakas
alakithato ki.

39. Telepiiléskozpont vegyes teriiletek dltalinos eléir4sai (V)

44.§ (1) Telepiiléskdzpont vegyes teriiletek épitési Ovezetiben az OTEK 16.§-ban megfogalmazott
épliletek helyezhetok el.
(2) Gazdasagi rendeltetés csak a Vt-3 és Vit-6 Jel épitési Ovezetben létesithets, a telken
elhelyezésre kerlild épiilet - terepszint alatti beépitésének beszamitisa nélkili -
szintteriiletének legfeljebb 20%-4n

(3) A teriileten haszondllat tartaséra szolgalé épiilet nem helyezhets el, ilyen célra
rendeltetésvaltassal sem alakithaté ki épiilet.

(4) A meglévé személygépkocsi taroldsara szolgél6 épiiletek és térol6 épiiletek megtarthatok,
feldjithatok, 0j épitése esetén csak a fé rendeltetéssel kozos ¢piiletben helyezhetdk el.

(5) A telek beépitésének feltétele a 16,0 m legkisebb telekszélesség megléte.

(6) A terepfeltdltés magasséga a természetes terepfelszintdl nem haladhatja meg a 1,0 m-t.

(7) Az ingatlan hatérait6l 1,0 m-ig a természetes terepfelszint megvaltoztatni nem lehet.

(8) A teleplléskdzpont vegyes épitési Gvezeteiben, amelyekben lakéépiilet elhelyezhets, a
telken elhelyezhet6 lakasszam legfeljebb a telekteriilet 600-zal valé 0sztasabol nyert egész
szam, de telkenként legfeljebb 2 lakds alakithaté ki. Kivéve, ha az épitési Gvezetek
elbirasai ett6l eltéro feltételt tartalmaznak.

47. Vt-8 jelii épitési dvezet

52.§ (1) Az épitési Gvezetben kizardlag az alabbi rendeltetések helyezhetok el: lako, igazgatasi,
irodai, kereskedelem, szolgéltatas, egészségiigyi és szocialis.

(2)Az épitési 6vezet telkein kerités nem létesithets.
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2. melléklet a 12/2018. (XI1.15.) onkormanyzati rendelethez
Az épitési dvezetek és dvezetek beépitési mutatoi
a teriiletre HATALYOS kivonat
A B 05 D E F G H | J
feliilvizsglbeépitési| Legkisebb megengedett legkisebb | megengedett legkisebb| legkisebb (legkisebb egyéb
szerinti | modja | alakithaté | legnagyobb |zldfeliilet legnagyobb  |oldalkert| hatsokert | elgkert
épitési telekméret|beépitettség| mértéke éplilet/épitmény
dvezet mértéke magassag
jele
m? % % m m m m
Beépitésre szant teriiletek
Telepiiléskdzpont vegyes teriiletek
24, | ve-g |S2303) 5500 | 30 30 | 75 40 | 100 | 50 !
on allo : |
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c) Beépitési terv és leirasa - JAVASLAT

A tervmodositassal eérintett teriilet jelenleg beépitetien. A tervezett beépités komyezetének
kertvarosias lakoterdileti Iéptékéhez illeszkedden keril kialakitasra.

A TERVEZESI TERULET TELEKOSZTASI TERVE

HA TERVSTUDIO KFT. 21
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A TERVEZESI TERULET BEEPITES| TERVE

A tervezési terlileten a tervezett telekosztasi terv alapjan a 220/21 hrsz ingatlanon ketts, a 220/22 hrsz
telken harom, azaz 6sszesen 5 db lakételek keriilne kialakitasra oly médon, hogy a tervezési teriiletet
alkoto ket telek kozOs hatarvonalanal egy 6 m széles kézteriiletként kiszabalyozott gyalogut
megvaldsitasa tervezett. Azaz a hatalyos szabalyozasi tervben a Széchenyi utca vonalaban jelolt
gyalogt megmarad ugyan, de északabbra tolodik, igazodva a helyszin terepadottsagahoz.
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A tervezett beépitési terv alapjan a lakotelkeken dnélidan 2 db egylakasos, lapostetds lakoépiilet keriil
kialakitasra. A lakotelkek kozlekedési feltarasa, megkozelitése a Kiserdd utca feldl tervezett 3-3 m
széles burkolaton. A parkolas telken belill, a lakoépliletek kozott kialakitott felszini parkolohelyen
biztositott. A telkek zoldfeliilete igényesen kialakitott, tobbszintes névényallomannyal parkositott.

Az egyes telkeken a beépithetd telekrészt a Szabalyozasi terviapon épitési hely jeldli ki, amely szerint
az elokert mérete a Kiserdd utca feldl 10 m, a 220/8 hrsz ut (Oszirézsa utca) feldl és a gyalogit mentén
5 m, a hatsékert egységesen 5 m, az oldalkert 3-3 m.

A TERVEZESI TERULET BEEPITESI TERVE

A tanulmanyterv épitészeti terveit a terdlet tulajdonosa, a BAU-Nexus-S Kft. Straubinger Janos
(okl. magasépité izemmérnok E-3/11-0203) tervezte.
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d) A médositas soran elérendd célok osszefoglalasa, a szabalyozas e
célbol médositando elemeinek osszefoglalasa - JAVASLAT

A tervezési terillet terlletfelhasznalasi modjanak megvaltozasaval a terlilet illeszkedik a kdrnyezetében
tervezetten kijelolt kertvarosias lakéteriiletek intenzitasahoz.

A HATALYOS telepiilésrendezési eszkozokben a 220/21 és 220/22 hrsz telkek alkotta tervezési
terliletre meghatérozott Vi jell telepiiléskézpont vegyes teriilet teriiletfelnasznalas Lke jelii
kertvérosias lakoteriilet teriiletfelhasznalasra MODOSUL.
llletve a hatalyos Vt-8 jelii telepliléskdzpont vegyes teriilet épitési dvezet helyett egy Gjonnan, csak

e tervezési teriiletet alkoto telkek tertiletén kialakitasra keriilé Lke-16 jelii kertvarosias épitési 6vezet
kertil megallapitasra.

A 'y B C D E F G H | J
fellilvizsg | beépitési | Legkisebb [megengedett legkisebb | megengedett [legkisebb| legkisebb |legkisebb egyéb |
szerinti mddja | alakithatd | legnagyobb |zéldfeliilet| legnagyobb |oldalkert| hatsékert | elékert |
épitési telekméret|beépitettség| mértéke |épiilet/épitmény |

dvezet jele meértéke magassag
m? % % m m m m
Beépitésre szant teriiletek
HATALYOS Telepiiléskdzpont vegyes teriiletek - KIVONAT HESZ
2. | Vig | 2000 | 30 30 75 40 | 100 | 50
f TERVEZETT Kertvarosi lakéteriiletek - TERVEZETT JAVASLAT
-az eplilet |
legmagasabb |
szabadon pontja: 6,5 m; |
15/E. | Lke-16 Al 1000 30 50 6,5 SZT SZT SZT |-8ZT:. ‘
Szabalyozasi
g terv szerinti
épitési hely

Az Lke-16 épitési ovezetben az elhelyezheté lakoépiilet és lakasszam: 2 lakoépiiletitelek, illetve
2 lakasttelek,

OSSZEFOGLALVA - a mbdositas soran a beépitési paraméterek az alabbiak szerint valtoznak:

HA TERVSTUDIO KFT.

beépitési % nem valtozik (30% marad);
beépitési mod nem véltozik (szabadon allé);
a zoldfelllet mértéke ndvekszik (30%-rol 50%-ra);
az épuletmagassag mértéke csokken (7,5 m helyett 6,5 m);

az épiilet legmagasabb pontja is meghatérozasra keriil (6,5 m);
az eld-, oldal- és hatsokert méretét a szabalyozasi terviapon jeldlt épitési hely rogziti;
a lakasszam 2 lakas/telek szamban kerill meghatarozasra;
a lakbéplletek szama: 2 lakoéplilet/telek szamban kerill meghatarozasra.
a szabalyozési terviapon jel6lt gyalogut 6 m szélességben kerlil kiszabalyozasra;

a teruletre jelenleg vonatkozd keritésépités tiltas torlésre keril (kerités kialakithato);
melléképilet elhelyezése tovabbra sem megengedett.
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A tervezett kertvarosias lakoterilleti atsorolassal érintett jelenlegi ingatlanok tovabbi lakételkekre
oszthatok lesznek.

Osszefoglalva tehat a TERVEZETT MODOSITAS soran a tervezési teriilet

* a Vt telepiiléskdzpont vegyes teriilet Lke kertvarosias lakoteriilet teriiletfelhasznalasba keriil >
Teleplilésszerkezeti terv (TSZT) médositas sziikséges;

= a Vt-8 vegyes teriilet Gvezete 0ij Lke-16 jeli kertvérosias lakoteriileti épitési Gvezet keril
kialakitasra = Helyi Epitési Szabalyzat (HESz) el6irdsainak és rajzi mellékletét képezé
Szabalyozési terv (SZT) modositéasa is szlikséges.

e) Telepiilésképi dokumentumok és Telepiilésrendezési eszkozok
moédositasa, valamint a szabalyozasi koncepci6 - JAVASLAT

TELEPULESKEPI DOKUMENTUMOK — MODOSITASA - nem sziikséges

Herceghalom Telepiilésképi Arculati Kézikényve (TAK)
A jelen tervezett mbdositas nem igényli a Telepiilésképi Arculati Kéziknyv dokumentumok.

Herceghalom Telepiilésképének védelmérsl sz616 rendelete (TKr)
A jelen tervezett médositas nem igényli a Telepiilésképvédelmi rendelet modositasat.

TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK (TRE) MODOSITASA

Telepiilésszerkezeti terv médositasa — TSZT-M/8

A korabbi fejlesztési elképzelés valtoztatdsa soran a hatélyos Telepillésszerkezeti terv (TSZT)
modositasa is sziikséges, mivel a 220/21 és 220/22 hrsz telkek alkotta tervezési teriiletre jelenleg
meghatarozott Vt jell teleplléskdzpont vegyes terilet teriiletfelhasznalas Lke jeli kertvarosias
lakoteriilet teriiletfelnasznalasra modosul az alabbiak szerint:

hrsz hatélyos teriiletfelhasznalds | modositas tervezett teriiletfelhasznalas

220/21 teleplflt’esk?zpont vegyes terljlet 'l — Lké kaitvicals Taketaenial
220/22 telepiiléskézpont vegyes terlilet WIS —

A TSZT tervlapon a tervezési terillet besoroldsa Lke/0,6, azaz a kertvarosias lakotertilet
szintterllets(irlisége 0,6.
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HERCEGHALOM KOZSEG TELEPLESSZERKEZETI TERVE — MODOSITAS TERVEZETT KIVONAT
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SZABALYOQZASI KONCEPCIO - Szabalyozési tervmédositas — SZT-M/14

A modositas soran a Helyi Epitési Szabalyzatban a teriiletre Lke-16 jelli Uj épitési dvezet keril
megallapitasra, amely épitési Gvezet csupan a jelen tervezési teriiletre vonatkozik majd.

HERCEGHALOM KOzSEG TERVEZETT SZABALYOZASI TERVE — KIVONAT

—

o Ut

(220/2) F ok

220/19

228/6
Vitalis 1. laképark

i W

A teriiletre tervezett Lke-16 jelii kertvarosias épitési dvezet beépitési paraméterei az alabbiak:
a) legkisebb telekteriilet 1 000 m2,
b) beépitési mod szabadon 4llo,
c) a teriileten lakérendeltetés helyezhets el,
d) az elhelyezhetd épiilet legmagasabb pontja 6,50 m,
e) beépithetéség 30 %,
f) telkenként legfeliebb két lakas helyezhetd el — egy lakoépiiletben, vagy 6naliéan 2 db, egy
lakésos lakoépiilet formaban is,
g) melléképilet nem helyezhets el,
h) ateriileten keresztiilhaladé gyalogt 6 m szabéalyozasi szélességgel keriil kiszabalyozasra,
i) atelek legkisebb szélessége 18 m,
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J) aterlileten épitési hely jeldli ki a telek beépithets részét, amely szerint:

- azelbkert a Kiserdd utca feldl 10 m, 220/8 hrsz it (Oszirdzsa utca) fel6l 5 m,
- oldalkert 3,00 m,

- hétsékert 5 m,
k) kerités épitése nem tiltott,
l) aterileten lakoépliletek lapostetds kialakitassal helyezheték el
m) a Szabélyozasi terv tartalmazza a tervezett telekosztast és az épitési hely kijel6lését.

Meg kell jegyzeni, hogy:

A HESz 36§ (1) bekezdésének eldirasa rogziti a kertvarosias lakoteriilet épitési Ovezeteiben
elhelyezhetd lakoépliletek és lakasok szamat, ezért ezen elbirasok kiegészitése sziikséges a jelen terv
szerinti Gj Lke-16 épitési Gvezetre vonatkozo lakoépiilet- &s lakasszammal.

Fentieket rendelet formajaban Gsszeszerkesztve lasd az alabbi rendelet-tervezetben:

HESZ MODOSITAS — TERVEZET

Herceghalom K6zség Onkorményzat Képvisels-testiiletének
12/2018(XI1.15.) 6nkorményzati rendelete

HERCEGHALOM KOZSEG HELYI EPITESI SZABALYZATAROL
TERVEZET — HESZ médosités

A HESz 36.§ (1) bekezdése kiegésziil a h) ponttal:

31. Kertvirosi lakéteriilet dltaldnos eléirdsai (Lke)

36.§ (1) A kertvarosias lakoteriilet épitési dvezetben az OTEK 13.§ (1) és (2) bekezdésében felsorolt
¢piiletek helyezhetdk el. A kertvarosias lakéteriilet épitési Svezeteiben telkenként legfeljebb 1
éptilet helyezhet6 el, valamint a telken elhelyezhetd lakdsszam legfeljebb a telekteriilet 600-zal
valo osztasabol nyert egész szam, de telkenként legfeljebb 2 lakas alakithaté ki kivéve:

h) Az Lke-16 épitési dvezetben kialakitasra keriil6 telken legfeljebb két lakas helyezhet6 el — egy
lakoépiiletben vagy onélléan 2 db, egy lakdsos lakéépiilet forméban.

38/D. Lke-16 jelii épitési dvezet — TERVEZET
(Kiserdd utca melletti 220/21 és 220/22 hrsz teriiletekre)

43/D.§ (1) Az épitési Ovezetben személygépkocsi tarold, haztartassal kapcsolatos tarolé a
lakéépiilettel egy épiilettomegben alakithaté ki.

(2) Az épitési Ovezetben telkenként legfeljebb két lakas helyezhetd el, egy lakoépiiletben vagy
6nalloan két db egy lakésos lakéépiilet formaban is.

(3) Az ¢épitési Ovezet telkei beépitésére vonatkozd elé-, oldal- és hétsokert méretét a HESZ
2. mellékletét képezé Az épitési dvezetek és dvezetek beépitési mutatéi c. tablézat, illetve a HESZ
1. mellékletét képezd Szabdlyozasi terven jeldlt épitési hely szabélyozza.

(4) Az épitési 6vezetben a telekszélesség legkisebb mérete 18 m.
(5) Az épiilet legmagasabb pontja: maximum 6,5 m.

(6) A legkisebb kialakithat6 teleknagység 1000 m?.

(7) Az épitési Svezetben melléképiilet nem helyezhetd el.

(8) Az épitési Svezetben a telekszélesség legkisebb mérete 14 m.
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Az UJONNAN TERVEZETT Lke-16 épitési dvezetek beépitési mutatéi - MODOSITASI JAVASLAT
_____A__ = o T T e T H_.___I________.J ~7
feliilvizsg | beépitési | Legkisebb megengedett legkisebb | megengedett [legkisebb legkisebb | legkisebb egyéb
szerinti modja |alakithaté | legnagyobb | z6ldfeliilet legnagyobb |oldalkert| hatsékert elékert
épitési telekméret|beépitettség| mértéke éplilet/épitmény
dvezet jele mértéke magassag
m? % % m m m m
Beépitésre szant teriiletek
Kertvarosi lakoteriiletek
' -az éplllet
‘ legmagasabb |
.' pontja: 6,5m; |
18E.| Lke-16 |2202000 1009 | 39 50 6,5 szt | szr | szr |-szm
‘ Szabalyozasi
. ‘ terv szerinti |
| épitési hely |

f) A javasolt beépités varhaté infrastrukturalis igényei: kozlekedés,
kozmiifejlesztés, human infrastruktira fejlesztési igénye - JAVASLAT

A hatalyos szabalyozasi elirasok  szerinti beépités infrastrukturalis igényei  (kozlekedési,
kézmiifejlesztési, human infrastruktara fejlesztési), valamint a javasolt beépités, valtozas varhato
infrastrukturélis igényei kozlekedés, kozmiifejlesztés, human infrastruktdr
Osszehasonlitasa, a javasolt fejlesztésbél adédo kedvezbb helyzet bemutatasa

a fejlesztése, igényei
, 0sszefoglalasa

A LAKOSSZAMVALTOZAS — HUMANINFRASTRUKTURA FEJLESZTESI IGENY

Jelen tervmodositas soran a jelenlegi telepliléskézpont vegyes teriilet kerill atsorolasra a lazébb,

kevésbé intenziv beépitettséqii kertvarosias lakoteriilet teriiletfelhasznalasba.

A

jelen  moédositas okozta
huméninfrastruktira fejlesztést.

A hatalyos terv szerint varhaté volt és a jelen tervezett modositas szerinti vérhato lakossagszam
nagysagrendekkel kisebb lesz. Tehat lakosszamitas és a hozza tartozé humaninfrastruktdra
fejlesztési igény kedvezd iranyu valtozasat okozza jelen médositas.
lakosszam-valtozas (csckkenés) nem igényel nagysagrendi

A lakasszdmhoz viszonyitott lakosszam érték megalla

pitasanal annak okan, hogy Herceghalom a

Budapesti Agglomeraciobdl kikéltszs csaladok kedvelt célpontja az orszagos adatok mellett a budapesti

lakas/lakos adatok is figyelembevételre keriilnek, az alabb

iak szerint:

Vizsgalat a fé/lakés szam adatok és atlagok — lakosszam kiszamitasahoz

orszagos, budapesti és keriileti adatok tervezett atlag |
Budapesti tervezett lakotertilet 275
Pesti keriilet - XV. Keriilet atlag 244 2,2-2,75
Budai keriilet - III. keriilet &tlag 2017 - keriileti adat 2,49 féllakas
Orszéagos atlag 2019 — KSH forras 219

HA TERVSTUDIO KFT.
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Az alabbiakban a 2,2 és a 2,75 fé/lakas értékkel keriil kiszamitasra a lakosszam.

; lakoépliletszam lakésszam lakosszam lakosszam
hrsz | telekszam | ™y dbtelek) | (1 db lakssfiakoepilet) | 2.2 féllakas | 275 flakds
220/21 2db 4 db 4 lakas 9 f6 116
220122 3db 6db 6 lakas 14 16 17 16
OSSZESEN | 5db 10 db 10db 23 f6 286
A jelen tanulmany szerint tervezett lakasszamra vetitett 10 db lakasszamhoz és az alabbiak
szerint valtozo 6 lakosszamndvekedéshez tartozé intézményigény az alabbi:
N i 2,2 féllakas 2,75f6/lakas
EliGids tipusa 1%:3:: g: 23 fére 28 fore
10 db lakas 10 db lakas
Bolcsdde 20 fér6hely Aol =
(Alapellétas) 11,000 16 0,46=0 féréhely 0,56=1 fér6hely
Gvoda 40 férhely (gffrzlgﬁﬂ‘gﬁ) 1,12=1 f&rdhely
' (Alapellatas) /1000 6 slosztva) (3 korcsoportban)
Altalanos iskola 4 terem/1 000 f6 0,092=0 tanterem 0,112=0 tanterem
(Alapellatas) (1 terem 25-30 tanuld)| (8 osztalyban elosztva) | (8 osztalyban elosziva)
Hazi orvosi rendel6 0,43 orvos munkahely| 0,009=0 hazi orvosi | 0,012=0 hazi orvosi
(Alapellatas) /1 000 f6 munkahely munkahely
Gyermek szakorvosi rendeld| 0,5 orvos munkahely |0,011=0 gyermekorvosi|0,014=0 gyermekorvosi
(Alapellatas) 11000 16 munkahely munkahely
Fogorvos 0,33 orvos munkahely| 0,007=0 fogorvosi  {0,009=0 gyermekorvosi
(Alapellatas) /1 000 f6 munkahely munkahely

Fentiek szerint a lakosszam-valtozés (csokkenés) nem okoz intézményellatasbeli névekedést, hiszen
csokkend iranyba hat, igy legfeliebb 1 vodai fér6helyre lehet sziikség.

Az Gnkormanyzat altal - a korabbi valtoztatasi tilalom megfogalmazasaval - elérevetitett cél, a
lakosszam kisebb aranyq, kisebb léptékekben torténé novekedése MEGVALOSUL jelen
modositas soran.

A TULAJDONVISZONYOK VALTOZASA

A tervezesi terlilet meglévé tulajdonviszonya a tervmodositas soran nem vaéltozik. Valtozas a teriilet

beéplilése soran a tobb telek, valamint lakas kialakulas értelmében torténé értékesitést kovetden
torténik majd.

KOZLEKEDES ES PARKOLAS
A terlileten meglévé és tervezett rendeltetésekhez tartozé parkoldigényt telken beliil kell megoldani.

Jelen tervmddositas soran a jelenlegi telepiiléskézpont vegyes terillet keriil atsorolasra a lazabb,
kevésbé intenziv beepitettségli kertvarosias lakoterlilet teriiletfelhasznalasba.

A hatalyos terv szerint varhaté volt és a tervezett modositas szerinti varhatd forgalomnévekedés
nagysagrendekkel kisebb lesz.
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Tehat a lakosszam és a hozza tartozo kozlekedésinfrastruktira fejlesztési igény kedvezé iranyu

valtozésat okozza jelen modositas. A lakosszam valtozas nem igényel kozlekedés fejlesztési igényt. A

terlilet megkdzelitését biztositd kozterilleti utak és kézmihaldzat a Kiserdd uta vonatkozasaban
kiépitett.

KOzMUKAPACITAS

A hatalyos terv altal nyGjtott beépitésintenzitas és a jelen médositas szerint nagysagrendekkel kisebb
intenzitas jelentés mérték(i modositast jelent a megjelend kézmiifejlesztési igény tekintetében is.

A modositassal érintett teriilet a Vitalis Lakopark szomszédsagaban fekszik a Kiserdd utca keleti

oldalan, a Kiserdd utca teljes kézmiivel rendelkezik, igy a 220/21 és 220/22 hrsz teriiletek teljes
kozmdiellatasa megoldhatd kzmiifejlesztés nélkiil.

Kozmiifejlesztés szempontjabél jelen tervmodositas nem okoz hattérfejlesztési igényt, a jelen
kézmikapacitas megfeleld a 220/21 és 220/22 hrsz teriiletek ellatasahoz is.

Meg kell emliteni, hogy az elvarasoknak, az eldirasoknak és a kedvezébb fenntarthatésagnak
megfeleléen az energiaigények minél nagyobb hanyadanak megujulé energiahordozoval valo

kielegitése sziikséges és javasolt. Uj villamosenergia és vezetékes elektronikus hirkéziési halézatokat
javasolt foldalatti elhelyezéssel kiépiteni.

A teriiletek kozm(iellatas az alabbi a melléklet E-kozmiitérkép szerint:
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TERVIRATOK
| 1Mellékiet - Feljegyzés a Tanulmanyterv terv tartalmaré| b

FELJEGYZES A TERV TARTALMAROL
a telepuléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadaséanak rendjérsl, valamint egyes teleplilésrendezési
sajatos jogintézményekrdl sz616 419/2021. (VII. 15.) Korm, rendelet 19.§ és 7. melléklet szerint

Herceghalom Kiserds u. keleti oldala meni 220121 és 220/22 hrsz telkek teriiletek fejlesztésére vonatkozoan
Telepitési Tanulméanyterv készil, amelynek célja Herceghalom Telepllésrendezési EszkGzeinek az ugyanezen
terlletre tervezett modositasanak megalapozasa.

A Telepitési Tanulmanytervet a HA Tervstidié Telepliléstervezési Epitészeti Tanacsadé Kft. kesziti, a terv
tervezesi jogosultsaggal rendelkezé vezets teleplléstervezdje Horvath Adrienne.

Telepitési Tanulmanyterv tartalma a jelen Feliegyzésben kerill régzitésre.

A ftelepitési tanulmanyterv tartalmi kovetelményeit a telepiiléstervek tartaimardl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl” szol6 419/2021. (VII. 15.)
Korm. rendelet 19.§ és 7. melléklet hatarozzak meg, amely a tanulméanytervet készits teleplléstervezé javaslata
szerint az dnkormanyzati féépitész egyetériesével pontosithato, dsszevonhato.

Eszerint a jelen tanulmanyterv tartalma a jogszabaly szerinti tartalom jelen médositasi cél szempontjabol
relevéns alabbi munkarészek:

A TELEPITES| TANULMANYTERV TARTALMI KGVETELMENYE
az onkormanyzati f6épitésszel egyeztetve a jogszabaly szerinti tartalom relevans munkarészei

ELOZMENYEK

AKISTERSEGET ES HERCEGHALOMOT ERINTG FEJLESZTES| ELOZMENYEK )
ALEALLT PROJEKT ES AZ ELMARADT FEJLESZTESEK JELENLEG] HATASAI A TELEPULESRE
A VALTOZTATASI TILALOM ELRENELESENEK OKA

A TELEPITESI TANULMANYTERV KESZITESENEK CELJA

TELEPITESI TANULMANYTERV
a) Az érintett teriilet és kdrnyezetének rovid bemutatasa
A tervezési tertilet tagabb és szitkebb kdrnyezete
Terliletfelhasznalasi vizsgalat
Teleplilésrendezési szemponty vizsgalat
b) Hatalyos telepiilésképi és telepiilésrendezési eszk6zok bemutatasa
Teleplilésképi dokumentumok vizsgalata
Teleplilésrendezési eszkozok (TRE) - vizsgélata
c) Beépitési terv és leirasa
d) A médositas soran elérends célok, a szabalyozas e célbél modositandd elemeinek Osszefoglalasa
e) Telepiilesképi dokumentumok és Telepiilésrendezési eszkozok mddositasa, szabalyozasi koncepcié
Telepiilésképi dokumentumok
Telepiilésrendezési eszkozok (TRE) mddositasa
Teleplilésszerkezeti terv modositasa - TSZT-M/8
Szabélyozasi koncepcié — Szabalyozasi tervmodositas — SZT-M/14
f) A javasolt beépités varhaté infrastrukturalis igényei kdzlekedés, kézmiifejlesztés, human infrastruktara
fejlesztési igénye
A lakosszam valtozas — Humaninfrastrukt(ira fejlesztési igény
A tulajdonviszonyok valtozasa
Kozlekedés és parkolas
Kézmiikapacitas
TERVIRATOK - Feljegyzés a Tanulmanyterv tartalmarél

|
Budapest, 2023. aprilis 17. ot M‘«‘»WL
Horvath Adrienne - vezets telepiiléstervezs TT/1 13-1095

" . A r,;"l i 3 g
A “‘“jg L\“] ...Onodi Szab¢ Lajos - Herceghalom megbizott féépitésze

A Feljegyzés tartalmaval egyetértek:
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