ELOTERJESZTES
a Képviseb-testilet 2028. aprilis 28-i Glésére,

valamint azt megéksen a Gazdasagi, Varosfejlesztési és Ugyrendi Biagttilésére

Targy: Javaslata Halasztelek, 707 és 708 helyrajzi szamNapirendi pont:
ingatlanokra vonatkozdéan benyujtott telepitési badmytervvel
kapcsolatban

El6terjeszé: Nagy Barnabé polgarmeste

Az elterjesztést nyilvanos tlésen kell targyalni.
A hatarozat elfogadasa egyskeravazattobbséget igényel.

Tisztelt Képviselb-testilet!
Tisztelt Bizottsag!

A Triex Kft. (székhely: 2314 Halasztelek, Il. RakoEerenc ut 38.) képvisige 2026.01.28-an

benyujtott egy telepitési tanulmanytervet a Haklskti 707 és 708 helyrajzi szamu
ingatlanokra  vonatkozbéan, amelyben a varos telspiiélezési eszkdzeinek
(telepllésszerkezeti terv és helyi épitési szabflynegvaltoztatasara tesznek javaslatot. A
telepitési tanulménytervet hianypétlas utan 202&cims 4-én adtak be végleges formajaban.
A Halasztelek, 707 és 708 helyrajzi szamu telkékiax Kft. tulajdonaban vannak. A helyi
épitési szabalyzatrdl sz616 3/2020. (11.27.) énkényrati rendelet (a tovabbiakban: HESZ) 1.
melléklete (szabalyozasi terv) szerint a 708 h@tyszamu telek - amely a Il. Rakoczi Ut és a
Béke utca sarkan talalhato - teleplléskozponti gegerilet Vt-Sz/4 jél épitési Gvezetébe
tartozik. Ezzel a telekkel k6zvetlenil szomszedBglke utcabdl megkdzelitlieT07 helyrajzi
szadmu telek, amely kertvarosias lakéterllet Lke-@@lt épitési dvezetében fekszik. Az
ingatlanok tulajdoni lapjai szerint a 708 helyrajggamu foldrészlet kivett, thely,
raktarépiletként, a 707 helyrajzi szamu foldréskieett lakbhaz, udvar, gépkocsitaroloként
szerepel az ingatlannyilvantartasban. A telepitésulmanyterv szerint mindkét ingatlant
kereskedelmi, szolgéltatd gazdasagi teriiletbe sEstsoroltatni, egy Uj, a HESZ-ben még
nem léted, Gksz-O/1 jel épitési dvezetbe, ezaltal megnyilna a &by arra, hogy a terileten
telepengedély alapjan gyakorolhaté teréréd szolgaltato tevékenységeket is lehessen végezni
a jowben. A jelenlegi HESZ élrasai szerint kertvarosias lakéteriilet épitésizétaiben
telephely bejelentés koteles ipari tevékenysédiktyé telepengedély alapjan gyakorolhaté
termeb és szolgaltato tevékenységek -a jogszermeglédk kivételevel- nem végezhid,
mivel ezek a tevékenységek rendszerint nagyobbékigktirnyezetterheléssel jarnak.

Bar a telepitési tanulmanyterv szerint a tertlet be€épllt, és az ingatlanok beépitése nem
lenne nagyobb, mint jelenleg, a javaslat mégis @3%maximalis beépith&téget tenne
lehetbvé. A javaslat szerint az érintett telekhatarokgangan kialakitandd zdldsavokkal
biztositandk az () gazdasagi terilet elvalasztasdteglés lakéterlletdl. Azonban a 707
helyrajzi szamu telken meglévakdépulet és gépkocsitarold a telek oldalhatathrigy ott a
megléw éplletek lebontasa nélkil nem lehetne kialakiarelvalaszté-védzoldsavot. Meg
kell emliteni azt az informacioét is, hogy jelenlagZ07 helyrajzi szamu telken jogszbenail



végzett ipari tevékenység miatt mar végrehajtjardas van folyamatban a NAV-nal, éppen
azért, mert az ingatlanon egy, a Triex Kft. tulajdsi korével Osszefliggésbe hozhat6
véllalkozas a HESZ éirasait megszegve inditott el egy bejelentés kétiplari tevékenységet,
ami a szomszédos telkeken lakOkat zavaré zajterbedldevefszennyezéssel jar.

A hatalyos HESZ szabdlyrendszere lékéget ad arra, hogy a telepitési tanulmanytervben
emlitett tevékenységet — kisgépek szervizelésdyakdartasa — a mar megheVvi-Sz/4 jeli
épitési dvezetben végezzék. Ezért, valamint a médékoterilet védelme érdekében, nem
indokolt az érintett telkeken a jelenlegi Ovezetsbrolas megvaltoztatasa.

A fentiek alapjan kérem a tisztelt Képviéaéstiletet az éterjesztés megtargyalasara és a
hatérozati javaslat elfogadaséra!

Hatarozati javaslat

Haldsztelek Varos Képvigelestilete ugy dont, hogy a Triex Kft. altal a Hattelek, 707 és
708 helyrajzi szamua ingatlanok Ovezeti atsorolasaomatkozéan benyujtott telepitési
tanulmanytervben bemutatott teleplilésrendezéssiatd nem tamogatja.

Hatarid6: azonnal
Felelss: Nagy Barnabas Lajos, polgarmester

Haldsztelek, 2026. 4prilis 21.

Nagy Barnabas Lajos
polgarmester

Torvéenyességi szempontbdl ellenjegyzem:

. észaros Zoltan
legyz

Melléklet:
- telepitési tanulmanyterv
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Matyds-Varga Eszter egyéni vallalkozé
okl. épitészmérnok, vezetd teleplléstervezd,
telepulestervezo.me@gmail.com

Megbizo:
TRIEX KFT.
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TELEPITESI TANULMANYTERV

BEVEZETES

A tervezési munka targyat a Halasztelek, 707 és 708 hrsz. ingatlanok teruletére vonatkozo
telepllésrendezési szerz6dés elbkészitéséhez sziikséges telepitési tanulmanyterv képezi.

A telepulésszerkezeti és szabalyozasi terv modositasi szandékaval kereste meg a tervezét a
terllet tulajdonosa a terulet hasznositasanak lehet6ségeit vizsgald tanulmanyterv
készitésének igényével. A megkeresés soran a kereskedelmi-szolgaltaté gazdasagi terulet
terlletfelhasznalas igénye mertlt fel az ingatlanok tertletén, mivel a TRIEX Kereskedelmi
Kft. lakossagi célu kisgép szerviz karbantartasat illetve javitasat végzi a terlleten.

Az érintett tertlet elhelyezkedése a varos tertletén beldl:
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A terllet elhelyezkedése |égifoton bemut
5 O 3

- 0 an

atva:

A tervezési feladat a Halasztelek belterlletének kozponti részén elhelyezkedd terllet
tényleges hasznositasanak el6készitése, a hasznositas kereteit és feltételeit meghatarozo, a
tervezési terlletre vonatkozo Uj telepulésrendezési szerz6dés megalapozasa.

A terllet meglévd telepulésszerkezeti és szabalyozasi tervi besorolasa nem segiti el6 a
terllet hasznositasi szandékat, ezeért a teruletre vonatkozéan meg kell vizsgalni és be kell
mutatni a terllet tervezett hasznositasanak lehet6ségeit és az ehhez kapcsoldédé atsorolasi
lehet6ségeket.

A telepulésszerkezeti és szabalyozasi terv modositasi szandékaval kereste meg a tervezét a
tertlet tulajdonosa a terulet hasznositasanak lehet6ségeit vizsgald tanulmanyterv
készitésének igényével. A megkeresés soran a kereskedelmi-szolgaltatd gazdasagi terulet
terlletfelhasznalas igénye mertlt fel az ingatlanok tertletén, mivel a TRIEX Kereskedelmi
Kft. lakossagi célu kisgép szerviz karbantartasat illetve javitasat végzi ezen a terileten.



Haldsztelek, 707 és 708 hrsz. terUletek telepitési tanulmdnyterve

Az érintett terllet telepllésszerkezeti és szabalyozasi tervi besorolasa nem teszi lehetévé az
ingatlanok terlletén a gazdasagi funkcié elhelyezését. A tervezett fejlesztés érdekében ezért
a hatalyos telepulésszerkezeti és szabalyozasi terv médositasa valik szlikségessé.

A telepitési tanulmanyterv alapjan a telepilés dnkormanyzata dont a teleplilésrendezési
eszk6zok modositasanak meginditasardl.

A munkat a terilet tulajdonosanak megbizasabdl, a 2025. augusztusban kotott tervezési
szerz8dés alapjan készitettik el.

A fentieknek megfeleléen jelen dokumentacié az érintett telkekre vonatkozéan tartalmazza a
hatalyos telepulésrendezési tervek rovid attekintését, a jelenlegi és tervezett allapot
bemutatasat, valamint a fejlesztés céljanak és szabalyozasi koncepcidjanak bemutatasat.

Jelen tanulméanyterv a telepulésrendezési szerz6dés jogszabalyban eldirt szakmai

alatamaszté munkarésze, amely a szabdlyozasi terv mobdositasanak elb6zetes
meghatarozasahoz szolgal alapként.

A TERVEZESI TERULET ES KORNYEZETENEK BEMUTATASA

A tervezési terllet a Halasztelek 707 és 708 hrsz. ingatlanok terllete, mely Halasztelek
terlletének kozponti részén, a Il. Rakéczi Ferenc ut mentén és a Béke utca elején
helyezkedik el. Az érintett terllet 2 ingatlan terllete, a 707 és a 708 hrsz. ingatlanoké. A
terllet és kdrnyezete az e-kd6zm alapjan:
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Az e-kézm légifotdja és alaptérképe egymashoz képest tébb helyen jelentés elcsuszassal
abrazolja a teruleteket, ami térképi hiba.

A tervezési terllet alaptérképe az e-kézmi alapjan:
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A tervezési terllet Halasztelek kdzponti részén helyezkedik el. Az érintett tertlet 2 ingatlan
terlilete, a 707 és a 708 hrsz. ingatlanoké. Az ingatlanok mérete: 524 m? és 911 m?.

A terllet egyrészt a Il. Rakdczi Ferenc ut felél kdzelitheté meg, masrészt a Béke utca felél.
Mindkét ingatlan terllete mar jelenleg is beépitett. A 708 hrsz. ingatlan tertiletén a Il. Rakoczi
Ferenc uti oldalon elhelyezett éplletben egyrészt egy étterem mikodik, amely a Il. Rakoéczi
Ferenc utrdl nyilik, masrészt egy iroda mikédik, amely a Béke utca felél, az udvarbdl
kozelithetd meg. A Béke utca fel6l a 708 hrsz. ingatlanon keresztll kdzelithetd meg a 707
hrsz. ingatlan, amelynek terlletén egy gazdasagi funkciéju épllet talalhatdo két
épuletrészben, valamint az éplletek mellett parkoldk talalhatdk szintén telken bell.

A tervezési terllet kornyezetében a Il. Rakéczi Ferenc uton teleplléskodzponti vegyes
tertletek talalhatdok Uzletekkel, a Il. Rakdéczi Ferenc uttdl tavolabb 1évd belsd terlleteken
pedig inkabb csaladi hazas kertvarosias lakéteriletek helyezkednek el.
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! Google Maps
A google tavlati kép korabbi allapotot mutat, nem a jelenlegi allapotot.

Utcakép a Il. Rakéczi Ferenc ut fel6l:
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A telkeken belil készlt fotok:

A terillet tulajdonosanak szandéka az, hogy a két telek terlletét dsszevonja és a teljes
terlleten gazdasagi, kereskedelmi, szolgaltaté terilet alakulhasson ki.

A terllet és kdzvetlen kornyezete természeti értékkel, illetve él6helyekkel nem rendelkezik. A
terllet jelenleg részben beépitett, és az itt mar jelenleg is alld épuletekben lévé funkciok nem
jelentenek sem zaj-, sem légszennyezést a kdrnyezetre. A telkeken mar jelenleg is sok fa és
zoldfellilet talalhato, amelyek biztositjak a terllet elvalasztasat a szomszédos telkektél.

11
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HATALYOS TELEPULESRENDEZESI TERVEK

A tervezési terlletre vonatkozéan jelenleg a kdvetkezd telepiilésrendezési tervek vannak

hatalyban:

— A 41/2020. (Il. 26.) sz. hatarozattal jébvahagyott Telepulésszerkezeti terv.

— A 3/2020. (Il. 27.) sz. 6nk. rendelet Halasztelek varos Helyi Epitési Szabalyzatarél és
Szabalyozasi tervérol.

A terllet a hatalyos telepllésrendezési eszkdzok tervlap kivonatain:

A terllet a hatalyos szabalyozasi terven

A tervezési terlilet Halasztelek varos hatalyos telepllésszerkezeti tervében és szabalyozasi
tervében egyrészt telepuléskdzponti vegyes terlilet, masrészt kertvarosias lakéterilet.

A 707 hrsz. ingatlan terlletét lakoterlletbe sorolja a hatalyos telepilésszerkezeti és
szabalyozasi terv, a 708 hrsz. ingatlan tertletét pedig teleplléskdzponti vegyes terlletek és
Ovezetek kozé. A tervezési terllet kdrnyezetében szintén kertvarosias lakéterlletek és
telepilléskozponti vegyes teriletek talalhatok.

Halasztelek jovahagyott Helyi Epitési Szabalyzatanak és Szabalyozasi tervének a tervezési
terlletre vonatkozé fébb megallapitasai a kdvetkezék:

A tervezési teriletet az Lke-O/1 és a Vt-SZ/4 jell épitési dvezetekbe sorolja a hatalyos helyi
epitési szabalyzat és szabalyozasi terv, melyeknek beépitési paraméterei a kdvetkez6k:

18. Kertvdrosias lakéteriilet Lke jelii épitési 6vezete

32. §
(1) A kertvarosias lakoteriilet épitési 6vezetében lakééplileten kiviil:

a) a helyi lakossag ellatasat szolgalo kereskedelmi szolgaltaté és vendéglatéd létesitmény a
lakdtelek tertiletének maximum a 20%-an telken beliil alakithaté ki, ha a sziikséges parkolok
100%-ban telken beliil biztosithatok, valamint a kiszolgald kézteriilet szélessége eléri és
meghaladja a 12m-t.
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egyhazi, oktatéasi, egészséqligyi, szociélis éplilet 6nalléan.

(2) Az épitési 6vezetben nem épithetd:

a)
b)
<)

lizemanyagtolté allomas,
sportlétesitmeény,

allatmenhely, allatpanzio.

(3) A Lke-0O/1 jelii épitési évezet telkén ujépliletet elhelyezni az oldalhataron all6 beépitési médhoz
tatozo épitési helyen bellil lehet.

(4) Az allattartas céljara szolgélé mellékrendeltetési épliilet kizardlag az épitési helyen belil a
lakoéplilet mogott helyezhetd el:

a)

b)

c)
d)
(5)

a)
b)
c)
d)
e)
f)
9)
h)

19,
33.§

Az allattartd mellékrendeltetésii épliilet a kdzteriileti telekhatart 10 méternél jobban nem
kézelitheti meg,

az allattarté éplilet és az allatkifutd a szomszédos telken all6 lakéépiiletet 10,0 m-nél jobban
nem kézelitheti meg,

a mellékrendeltetési éplilet bruttd alapteriilete legfeljebb 20m2 lehet,
az épliletmagassaga nem lehet nagyobb 3,5 m-nél.

Lke-O/1 jelli kertvarosias lakoé épitési 6vezetben:

a beépitési médhoz tartozo épitési hely oldalhataron allé
legnagyobb beépithetdség terepszint felett 30%
legnagyobb beépithetdség terepszint alatt 30%

épithetd legnagyobb épliletmagassag 6,5m

telekhez rendelt, létesitendé legkisebb zéldfeliileti mérték 50%

elbkert 3m

legkisebb kialakithato6 dj telek 500m2
legkisebb kialakithato uj telekszélesség 14m

Vegyes teriilet Vt jelii teleplilésk6zpont épitési 6vezete

(1) A vegyes terlilet épitési bvezete lako-, intézményi, és kbrnyezetkiméls kereskedelmi, szolgaltaté
gazdasagi épliletek telkenkénti vagy telken bellili vegyesen térténé elhelyezésére szolgal.

a) helyi teleplilési szintii igazgatasi,

b) kereskedelmi, szolgaltato,vendéglato,

c) szallas,

d) egyhazi, oktatasi, egészséqlgyi, szocialis éplilet,
e) sportcsarnok, sportépitmény

f)  6nallo lakbéépllet vagy vegyes rendeltetési éplilet (foldszinten k6z6sségi vagy egyéb
rendeltetés, az emeleti szinten lakorendeltetés) épitheto.

(2) A Vit jeli épitési bvezetekbe tartozé telken nem helyezhetd el:

a) O6nallb parkol6 feliilet és garazs a 3,5 t 6nsulynal nehezebb tehergépjarmiivek és az
ilyeneket szallito jarmiivek szamara,

b) 6nallé lizemanyagtélté allomas,

C) allatmenhely, allatpanzio.

(3) A Vit jelii épitési bvezetekben lakasok az épliletek féldszintién nem alakithatok ki, kivéve
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egylakasos vagy kétlakasos lakdéplilet épitése esetén

(9) A Vt-SZ/4 jelii telepliléskbzpont vegyes épitési bvezetre vonatkozé szabalyok

a) a beépitési médhoz tartozé épitési hely szabadon allé,
b) legnagyobb beépithetbség terepszint felett 40%

e) legnagyobb beépithetéség terepszint alatt 40%

d) épithets legnagyobb épliletmagassag 7,5m

e) telekhez rendelt, létesitendd legksiebbzéldfeliileti mérték 40%

f) el6kert 5m

g) legkisebb kialakithato uj telek 800m2

h) legkisebb kialakithatoé Uj telekszélesség 16m

A TERULETRENDEZESI TERVEKKEL VALO OSSZEFUGGESEK VIZSGALATA

A teleplilés terilletét az alabbi terlletrendezési tervek érintik:

— 2018. évi CXXXIX. térvény Magyarorszag és egyes kiemelt térségei terlletrendezési
tervérél (MaTrT) kozte az Orszagos Terlletrendezési Tervrél (OTrT), valamint a
Budapesti Agglomeracié Terlletrendezési Tervérél (BATrT)

Tekintettel arra, hogy a Budapesti Agglomeracié Terlletrendezési Terve a ,Magyarorszag és
egyes kiemelt térségei Terlletrendezési tervérél sz6lé 2018. évi CXXXIX. térvény” részeként
(annak harmadik fejezeteként) kerult elfogadasra, annak tartalma teljes mértékben
Osszhangban van az orszagos terlletrendezési terv szabalyozasaval. Ennek
figyelembevételével Halasztelek telepllésrendezési eszkbzei vizsgalatanal egylttesen
figyelembe kell venni az MaTrT toérvény terlletfelnasznalasra vonatkozé elbirasait, a BATrT
el6irasait:
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Kivonat az Orszag szerkezeti tervébdl a tervezési teriilet feltiintetésével

2018. évi CXXXIX. térvény Magyarorszag és egyes
kiemelt térségeinek terlletrendezési terverél 2. melléklet

EaEIK

| |
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Kivonat a Budapesti Agglomeracio teriletrendezési tervébdl (BATrT)

2018. évi CXXXIX. térvény Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérdl
7. melléklet
A tervezési teriilet a telepiilési térségben talalhato

Tersegl teruietfelbasnalasi kategbniak
ErdSgarddiodinitérsdg

Nagy itorjedesd mkiterlati telopllas! tirsag
MerSgardasag tirség

Kertos mordgsidasigi tirmeég

Viagand $codasi térséy

Telerdibds! thrsiyg

Sajézos tetllotfalna sz ndlisi térség
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Orszagos Teriletrendezési Terv ovezeti érintettségei és a vonatkozo el6irasok, valamint a

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet kiegészité ovezetei a teriiletre vonatkozoéan:

Orszagos Okologiai halozat ovezete

- Magteriilet dvezete

Okolagiai folyoso tvezete

Pufier teriilet Gvezete

Az ovezetek nem érintik a
terlletet.

Az dvezet nem érinti a terlletet.

17
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Tajkepvadeimi terulet overete

Az dvezet nem érinti a teruletet.

Orszagos vizminéség-védelmi teriilet 6vezete
N - . " B =

[ Orszagos vizmindség-védelmi teriiet Svezate
Az vezet érinti a teljes telepilést
és a tervezési terlletet.

A vizminsévédelmi teriilet dvezetére vonatkozd eldirasokrol a hatalyos HESZ rendelkezik,

amelyhez képest modositas nem szikséges.

A tervezési terllet nem érinti az
Ovezetet.
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Az OTrT, a BATIT térségi ovezetei és a 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet kiegészitd
ovezetei és Halasztelek, valamint a tervezési teriilet érintettsége:

Osszefoglalé tablazatok
ORSZAGOS TERULETRENDEZESI TERV
ORSZAGOS TERULETFELHASZNALASI/OVEZETI ERINTETTSEG
a tervezési teruletet az alabbiak érintik (X), illetve nem érintik (-)
orszagos teriiletfelhasznalasi kategoériak

telepllési térség X

erdégazdalkodasi térség -

mezégazdasagi térség -

vizgazdalkodasi térség -
orszagos ovezetek
orszagos Okoldgiai haldézat, magterilet -
orszagos Okoldgiai halézat, 6kologiai folyoso -
orszagos Okoldgiai halézat, pufferterilet -
kivald terméhelyi adottsagu szantéterilet -
j6 termb6helyi adottsagu szantoéterilet -
erdék dvezete -
tajképvédelmi terilet Gvezete -
vilagorokségi és vilagérokségi varomanyos terilet dvezete -
orszagos vizmindség-védelmi terllet dvezete X
nagyvizi meder dvezete -
honvédelmi és katonai célu tertlet -

BUDAPESTI AGGLOMERACIO TERULETRENDEZESI TERV
KIEMELT TERSEGI TERULETFELHASZNALAS| / OVEZETI ERINTETTSEG
a tervezési teriiletet az alabbiak érintik (X), illetve nem érintik (-)

kiemelt térségi teriiletfelhasznalasi kategoriak

telepuilési térség X
sajatos terlletfelhasznalasu térség
erdégazdalkodasi térség -
mez8gazdasagi térség -
vizgazdalkodasi térség -
kertes mez8gazdasagi térség -
nagy kiterjedési zoéldteruleti telepulési térség -

térségi 6vezetek
erdételepitésre javasolt terulet dvezete -
asvanyi nyersanyagvagyon terilet dvezete -
rendszeresen belvizjarta terllet dvezete -
féldtani veszélyforras teriletének dvezete -

A tervezési terlilet a Budapesti Agglomeraciéo Terilletrendezési Tervében a telepllési
térségen beldl talalhato.

Az Ovezeti tervlapok alapjan megallapithatd, hogy Halasztelek kdzigazgatasi teruletét az
OTT szerint hat dvezet érinti:

orszagos oOkoldgiai haldzat, dkoldgiai folyosd

orszagos okoldgiai haldzat, pufferterilet

erddk ovezete,

tajképvédelmi terilet dvezete

orszagos vizmindség-védelmi teriilet dvezete

nagyvizi meder és a Vasarhelyi-terv tovabbfejlesztése keretében

megvaldsuld vizkar-elharitasi célu szikségtarozok terulete

Ezek kozul a tervezési terlletet csak az orszagos vizmindség-védelmi terllet dvezete érinti:

o O O O O
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A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA, A SIABALYOZAS E CELBOL
MODOSITANDO ELEMEINEK OSSZEFOGLALASA

A tervezési feladat a Halasztelek belterlletének észak-nyugati részeén elhelyezkedd terilet
tényleges hasznositasanak el6készitése, a hasznositas kereteit és feltételeit meghatarozo -
a terlletre vonatkozo — Uj telepulésrendezési szerz6dés megalapozasa.

A telepitési tanulmanyterv célja, hogy a szabalyozasi terv mddositasa, illetve a terulet
fejlesztésének megalapozasara koétendd telepilésrendezési szerzdédés el6készitése
érdekében meghatarozza a tervezési terulet teruletfelhasznalasat és hatarozza meg a terulet
felhasznalhatésaganak és beépithetéségének szabalyait.

Jelen telepitési tanulmanyterv tartalmazza azokat a lehetséges megoldast, amely
figyelembevételével az atsorolando terilet beépithetd.

JAVASLAT A SZABALYOZAS MODOSITASARA

A fejlesztéi szandék a tervezési terlileten az, hogy a terlleten kereskedelmi-szolgaltaté
gazdasagi terllet alakulhasson ki. A terulet tulajdonosanak célja a két telek teruletének
Osszevondasa utan a terlleten koérnyezetét nem zavard, kereskedelmi, gazdasagi funkciéju
vallalkozas Uzemeltetése. Fenti cél eléréséhez tettink javaslatot a terllethasznalat
modositasara.

Javaslat a telepllésszerkezeti terv és a szabalyozasi terv médositasara:

A tertlet a Gksz jell kereskedelmi-szolgaltaté gazdasagi terlletbe és a Gksz-O/1 jeli épitési
Ovezetbe kerline atsorolasra a jelenlegi kertvarosias lakoterilet és telepuléskdzponti vegyes
terulet helyett.

A javasolt valtoztatas a kereskedelmi-szolgaltatd gazdasagi terlleti besorolas, amely azért
lenne kedvezd, mivel a kereskedelmi-szolgaltatd funkcié elhelyezhetd lenne a terlileten. A
kereskedelmi-szolgaltatdé gazdasagi terlleten csak a koérnyezetet nem zavard funkcioju
épuletek helyezheték el, ezért ez a terlletfelhasznalas megfelel lenne abbdl a szempontbdl
is, hogy a szomszédos terliletek zavarasa nélkll toérténjen a terllethasznalat. Ezzel az
atsorolassal a két telek dsszevonasa is megoldhato lenne.
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A teleplilésszerkezeti és szabalyozasi terv tervezett modositasa:

A telepllésszerkezeti terv médositasanak javaslata

””””” AT N ) ‘};‘? =
i s

A
L]

Javaslat a szabalyozasi terv moédositasara

A két telek 6sszevonasa utan kialakul6 telek megengedett beépitési mértéke lehetévé tenné
az Uj telek nagyobb mértékli beépitését. A gazdasagi teriletek kozil a Gksz-O/1 jell Uj
kereskedelmi-szolgaltaté gazdasagi 6vezet kialakitasa ajanlott, mivel a tervezési tertlet mar
jelenleg is beépllt és a jelenlegi beépités megtartasa is sziikséges a médositas soran.

A telekhatarokon 2 oldalon is all jelenleg is épllet, ezért az oldalhataron allé beépités
javasolt. A tervezett dsszevont telken a szomszédos lakéterlletek fel6li, még nem beépitett
terlleten viszont kételez6en kialakitandd zoéldsav szikséges a szomszédos lakoterlletek
védelme érdekében. Ennek a zdldsavnak egy része mar jelenleg is megvaldsult.

A szabdlyozasi terv modositasanak javaslata:
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A Helyi épitési szabalyzat médositasa:

A teruletre vonatkozéan a javasolt 6vezet a Gksz-O/1 jeli dvezet, amely egy Uj épitési
Ovezet lenne a mddositas utan a Helyi épitési szabalyzatban:

Ennek el6irasai a kovetkezdk lennének:

Kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriilet Gksz jelli épitési 6vezetei

36. § (1) Kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi tertilet Gksz jelli épitési bvezeteiben:
a) kereskedelmi, szolgaltatoi, raktarozasi, eqgyéb rendeltetést befogadd épliletek épithetdk.

b) 6nallé lakbéplilet nem épithetd, meglévd lakdéplilet nem bévithetd.

(5) A Gksz-0O/1 jelli kereskedelmi szolgaltato épitési bvezetben:
a) a telek beépitési modja oldalhataron allo,

b) legnagyobb beépithetéség terepszint felett 60%

d) megengedett legnagyobb épliletmagassag 8,0 m

e) telekhez rendelt, létesitendd legkisebb zéldfeliileti mérték 20%
f) el6kert O m

g) legkisebb kialakithaté uj telek 1000 m2

h) legkisebb kialakithato uj telekszélesség -
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A terllet beépitési javaslata:

A kotelez6en betartandd el6irasokat a helyi épitési szabalyzat és annak médositasa fogja
tartalmazni.

Mivel a terllet mar beépllt, az ingatlanok beépitése nem lenne nagyobb, mint mar jelenleg
is, a tervezett gazdasdagi, szolgaltaté funkcid6 nem venne igénybe plusz terlleteket. Az
épuletek mar megvaldsultak. A beépités mértéke megfelel a megengedett paramétereknek
az 6sszevont telken.
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A JAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYEI

KOZILEKEDES

A teriletet érintd tervezett modositas nem igényel kozlekedési fejlesztést. A Béke utcan
keresztul kozelitheté meg a tertlet. A parkolast telken belll kell megoldani.

KOZMUVESITES

A tervezési terlilet és koérnyezete kdzmivekkel teljesen ellatott, a halézatok a Il. Rakéczi
Ferenc uton és a Béke utcaban mar kiépultek.

A tervezett beépités megvaldsitasahoz a teljes kdzmiiellatas biztositasa szlikséges, amelyet
a ll. Rakoczi Ferenc ut és a Béke utca felél lehet biztositani. A halézatok esetleges tovabbi
fejlesztése a konkrét beépités soran felmeril6 igények fliggvényében javasolt.

A kozmiszolgaltaték a kdézmiellatas miszaki gazdasagi feltételeit a tényleges beruhazoi
igény bejelentésekor rogzitik.

Meglév6 kézmiihaldzatok (forras: www.e-epites.hu/e-kozmu)
Vi Z r

24



Haldsztelek, 707 és 708 hrsz. terUletek telepitési tanulmdnyterve

A JAVASOLT BEEPITES VALTOZAS VARHATO KORNYEZETI HATASAI

A javasolt valtoztatasok a hatalyos telepilésszerkezeti tervben tervezett allapothoz képest
csak kis terlletet érintenek. A javasolt valtoztatas kereskedelmi-szolgaltatdé gazdasagi terlleti
besorolas. A teriilet beépitési mértéke nem névekedne.

Osszességében megallapithatd, hogy a terlletfelnasznélas és a tervezett beépités
valtoztatasi javaslata kérnyezeti szempontbdl a hatalyos telepllésszerkezeti és szabalyozasi
tervhez képest nem lenne zavard hatasu. A terllet beépitése nem lenne nagyobb, mint mar
jelenleg is, a tervezett funkcié nem venne igénybe plusz tertleteket.

A telekhatarokon el6irt kialakitandé zdldsavok biztositidk a terllet elvalasztasat a
koérnyezetben 1évé lakotertletektol.

A talaj és a fold védelme

Az épitési tevékenységek altal érintett tereprendezési munkak végzése soran ezért (is), a
talaj védelme érdekében a kitermelt humuszt és az altalajt egymastdl elkulonitve kell tarolni.
A deponalt humuszos talaj ujrahasznositasarol — lehetéség szerint ugyanazon teruleten belll
- gondoskodni kell.

A felszini és a felszin alatti vizek védelme

A vizek védelme érdekében — kulonds tekintettel a Duna mellett elhelyezkedé telepulésre - a
kialakitandd, gépjarmivek altal hasznalt, szilard burkolatu felUletekrél a csapadékvizet
viznyel6kon at tisztitdbaknakba (olaj- és homokfogd) kell vezetni, mely csak ezutan vezethetd
nyilt arokba, csapadékviz csatornaba.

Targyi ingatlan a Févarosi Vizmlvek Zrt. (1138 Budapest, Vaci ut 182.) uzemeltetésében
allé, utoljara 35100-2797-28/2016. alt. (FKI-KHO:400-26/2016) szamon modositott, KTVF:
5020- 3/2008. szamon Kijeldlt Csepel-Halaszteleki vizbazis hidrogeoldgiai védddvezetének
,B" zonajat érinti.

Targyi terllet a Vgtv. 1. szamu melléklet 12. a) pontja alapjan meghatarozott nagyvizi
medret, valamint a nagyvizi meder, a parti sav, a vizjarta és a fakadd vizek altal
veszeélyeztetett terlletek hasznalatardl, hasznositasarol, valamint a folydk esetében a
nagyvizi mederkezelési terv készitésének rendjére és tartalmara vonatkozé szabalyokrol
sz0616 83/2014. (11l. 14.) Korm. rendelet 1. § 11. pontja alapjan meghatarozott parti sdvot nem
érint.

A telepulés ,kozigazgatasi terllete érinti a Duna Budapest-Dunafdldvar kézott (AOC753)
,Magyarorszag felllvizsgalt, 2015. évi vizgy(jt6-gazdalkodasi tervérdl” szold 1155/2016. (l11.
31.) kormanyhatarozat altal elfogadott vizgy(jté-gazdalkodasi tervben (VGT) kijeldlt felszini
viztestet, ezért az itt tervezett beavatkozasoknak 6sszhangban kell lennitk a VGT-ben
szerepld, erre a viztestre vonatkozo intézkedési tervekkel, melyek az Eurdpai Unid Viz
Keretiranyelvében (2000/60/EK) megfogalmazott célkitlizések elérését teszik lehetbvé.”
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A telepllés ,kbdzigazgatasi terlletét is érintd, a 83/2014. (lll. 14.) kormanyrendelet el6irasait
alapul vevé 02.NMT.02. (Budapest déli kdzigazgatasi hatara (1628+450 fkm) — Tassi-zsilip
(1586+000 fkm)) szamu nagyvizi mederkezelési terv (NMT) munkarészeit az Orszagos
Vizugyi Féigazgatésag (OVF) jévahagyta.”

A targyi médositassal érintett ingatlan a Nagyvizi Mederkezelési Terv teriletének nem része,
az un. Nagyvizi meder 6vezete NEM érinti. De része az un. Orszagos vizminéségvédelmi
terlilet Ovezetének, melyet a terliletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak
kiegészité szabalyozasardl szél6 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 4. melléklete tartalmaz.

Az Orszagos vizmin&ségvédelmi terilet dvezetére vonatkozo, fenti MvM rendelet 5. §
el6irasai:

LA vizminbség-védelmi teriilet Obvezetében keletkezett szennyviz Ovezetbdl torténd
kivezetésérdl és az bvezeten kiviil keletkezett szennyvizek évezetbe torténé bevezetésérdl,
illetve a szennyviz Ovezeten belili kezelésének feltételeir6l a megye terliletrendezési
tervében rendelkezni kell.

A vizmindség-védelmi terlilet 6vezetébe tartozoé teleplilések teleplilésrendezési eszkbzeinek
készitése soran ki kell jelolni a vizvédelemmel érintett teriileteket. A kijelolt vizvédelemmel
érintett teriletekre vonatkozé egyedi szabalyokat a helyi épitési szabalyzatban kell
megallapitani.

A vizminéség-védelmi teriilet bvezetében banyaszati tevékenység folytatasa a banyaszati
szempontbdl kivett helyekre vonatkozo elGirasok alkalmazasaval engedélyezhetd.”

Az un. Orszagos vizmindségveédelmi terulet dvezetére vonatkozo el6irasokrol a hatalyos
HESZ rendelkezik, amelyhez képest mddositas a targyi médositas miatt NEM sziikséges.

A felszin alatti vizek minésége nem veszélyeztethet6. A hasznalat soran be kell tartani a
felszin alatti vizek védelmérél széld 219/2004. (VII. 21.) Korm. rendelet [a tovabbiakban:
219/2004. (V1. 21.) Korm. rendelet], és fokozott figyelmet kell forditani arra, hogy a felszin
alatti viz, illetve a foldtani kdzeg ne szennyezddjon.

A terlleten tevékenység csak ugy végezhet6, hogy annak kévetkeztében:

= a vizkészlet természetes védettsége ne csdkkenjen, vagy ne ndvekedjen a
koérnyezet sérulékenysége,

= avizkészletbe 6 honapon belll le nem bomlé karosité anyag ne keruljon.

= olyan leboml6 anyag ne jusson a vizkészletbe, amelynek mennyisége, jellege vagy
bomlasterméke a felszin alatti viz min6ségének karosodasat okozza.

A felszin alatti vizek jo allapotanak biztositasa érdekében tevékenység csak ugy végezhetd,
hogy hosszu tavon se veszélyeztesse a felszin alatti vizek j6 allapotat.

Szennyvizszikkasztas a terlleten nem engedélyezhet. A telken csak tiszta
szennyez8désmentes csapadék szikkaszthatd el.

A tervezett épitési dvezeteken belll a kialakitandd burkolt fellletekrdl a csapadékvizet a
csapadeékviz-elvezetd haldzatba kell vezetni. A terlletr6l a szennyvizek csatornaban vald
elvezetését a meglévd telepllési rendszerhez csatlakoztatva kell megoldani, vagy zart
rendszerben tarolni az elszallitadsaig.
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A leveg6 védelme

Az érintett terlleten a fejlesztés nem fenyegeti a koérnyezeti elemeket vagy a kérnyezd, mas
terlletfelhasznalasu terlleteket, mert a tervezett gazdasagi, szolgaltatd tevékenység
kereskedelmi, szolgaltatasi jellegl, mely a kérnyezetet jellemz&en nem veszélyezteti.

A zajok és rezgések elleni védelem

A fejlesztés nem ndveli a gépjarmi forgalmat, a fejlesztés kdvetkeztében nem varhaté olyan
mértékl forgalmi valtozas, mely a meglévé kdzlekedési eredetli zajterhelést észrevehetben
befolyasolna.

Hulladékgazdalkodas

A terlUletek mar jelenleg is be vannak kapcsolva a meglévé kommunalis hulladékgyUjtési
rendszerbe. Az esetleg keletkez6 hulladékok a gazdasagi telephelyen bellil - Gzemi
gyljtében, elkilonitetten és zartan, fedetten lesznek tarolva, és azok rendszeres
elszallitasarol gondoskodik a tulajdonos.

A telepllési szilard hulladékok gyljtése soran, a veszélyes és Ujrahasznosithato
komponensek szelektiv gyUjtésének aranyat novelni kell. Ehhez meg kell teremteni a
szelektiv hulladék gydijtés infrastrukturalis feltételeit a fejlesztett ingatlanon belll is, a gy(ijté
edények beszerzésének, az elszallitas és hasznositas feltételeinek kialakitasaval.

A tervezett gazdasagi funkcid megvaldsitasa a jelenlegi allapothoz képest nem okozna zaj-
és légszennyezés terhelés ndvekedést. Ezért a tervezett funkcio kérnyezetre karos anyagok
hasznalataval illetve azok kibocsajtasaval nem jar.

A terllet és kdzvetlen kornyezete természeti értékkel, illetve él6helyekkel nem rendelkezik. A
beépités kdrnyezeti adottsagoknak megfelelé kialakitasa és gondos kivitelezése esetén a
kornyezeti értékek nem sérilhetnek.

A teriiletek beépitése soran figyelembe kell venni a hatalyos Helyi Epitési Szabalyzat

el6irasai mellett Halasztelek elfogadott Telepullésképi Arculati Kézikdnyvének ajanlasait és a
Telepulésképi Rendelet rendelkezéseit is.
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Haldsztelek, 707 és 708 hrsz. terUletek telepitési tanulmdnyterve

A TERV VARHATO HATASA A TELEPULES BIOLOGIAI AKTIVITASERTEK (BAE) EGYENLEGERE

A tervezett modositas soran nem torténne Uj beépitésre szant terllet kijeldlése. A biologiai
aktivitaserték egyenleg szamitasa ezért a vonatkozo jogszabaly alapjan nem szikséges.

OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGEI

A tervezési terileten nincs vilagérokségi helyszinek kozé felvett objektum vagy tertlet, és
nem vilagorokség varomanyos tertilet.

A tervezési terlilet az épitett 6rokség szempontjabdl nem érintett, nyilvantartott miemléki
értékként védett épulet, objektum, miemléki koérnyezet nincs a széban forgd terlleten.
Telepulésképi szempontbdl helyi védett épitett érték nem talalhaté sem a tervezési tertleten,
sem a kozvetlen kdornyezetében. A terlleten régészeti lelbhely sem talalhaté. Tehat az
orokségveédelmi értékek sérilésének veszélye nem all fenn.

A terileten védett, illetve védelemre érdemes természetkdzeli ndvényzet (lagyszaru és fas
novényzet illetve ezek tarsulasa) nem talalhaté.

A telken bellli kotelezd zoéldfellleteket a meghatarozott paraméterek figyelembevételével oly
modon célszer( létrehozni, hogy a telekhatarok mentén védé zoldfellleti funkciot ellatd
terulet, tdbbszintes véd6zoldsav jojjon létre.

Osszességében a teriilethasznalattal, illetve a telkek beépitésével nem sérllhetnek az
Ordkségi vagy kornyezeti értékek.

A BERUHAZASSAL ERINTETT KOZFEJLESZTESEK KORE ES KOLTSEGBECSLESE

A jelen telepitési tanulmanytervben bemutatott tervezett fejlesztéshez kapcsoléddan
varhatéan a szukséges kozfejlesztések kére és mértéke minimalis. A felmerulé varhato
kdzfeladatok:

- A hatalyos Telepulésrendezési tervek modositasa.

A tanulmanytervben bemutatott modositasi elképzelésekhez kapcsoldédéan a varhato
kozfejlesztéseket a Beruhazé magantdkébdl, telepulésrendezési szerz6dés alapjan kivanja

finanszirozni, igy azok az Onkormanyzat koltségvetését nem terhelik. A finanszirozas
részleteirél telepllésrendezési szerz6désben lehet rendelkezni.
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