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BEVEZETES

Az EMI Epitésiigyi Minéségellendrzé Innovaciés Nonprofit Korlatolt Felel6sségli Tarsasag altal
ellatott feladatok koltségvetési szerv altali atvételérol és a tarsasag megsziintetésérol, valamint az
ezzel kapcsolatos eljarasi kérdések rendezésérdl szol6 246/2025. (VIIIL. 5.) Korm. rendeletben
foglaltak alapjan az EMI Epitésiigyi Minéségellenérzé Innovaciés Nonprofit Korlatolt Felel6sségii
Tarsasag (a tovabbiakban: EMI) 2026. januar 1. napjaval megsziint és az ltala ellatott feladatokat
altalanos jogutédként 2026. januar 1. napjaval a Koézlekedéstudomanyi és Epitésiigyi
Mindségellen6rzd Intézet (a tovabbiakban KTI) koltségvetési szerv vette at.

A KTI szentendrei telephelyén, a Tudomanyos és Technoldgiai Ipari Park tertiletén a 20/17,20/18
és 20/19 hrsz.-u telkeken, folytatva a jogel6d munkajat tovabbi mintahazak telepitését hatarozta
el a mar a helyszinen meglévé mintahazak kindlatdnak bévitése érdekében.

A jelenleg Gip/1 és Gip/3 jeld épitési 6vezetbe sorolt ingatlanokon a projekt megvaldsitasa a
hatalyos telepiilésrendezési eszk6zok moddositasat igényli. A tervezett fejlesztéshez sziikséges
SZESZ modositas telepiilésrendezési szempontii megalapozasara, valamint - sziikség esetén - az
Onkormanyzattal kétendd telepiilésrendezési szerzédés (TRSZ) el6készitésére az Onkormanyzat
Telepitési tanulmanyterv (TT) készittetését kéri a jogszabalyoknak megfelel6en. A hatalyos
Teleptilésszerkezeti terv (TSZT) mddositasa nem tervezett.

A telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol sz616 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 19. § (2)
bekezdése szerint:
19. § (2) Epitési beruhdzds esetén a telepiilésterv mddositdsdnak kezdeményezéséhez
telepitési tanulmdnytervet kell késziteni.
A Megrendel6 a Telepitési tanulmanyterv elkészitésére a KASIB Komplex Kft.-vel kotott tervezési
szerz6dést.
A Telepitési tanulmdanyterv vizsgalati munkarészei a - modositassal érintett ingatlanokat is
tartalmazé - vizsgalt teriiletre, a javaslati munkarészek, illetve a beépitési terv a fejlesztéssel
érintett 20/17, 20/18 és 20/19 hrsz.-u ingatlanokra vonatkozdan az dnkormanyzati f6épitész
06/31-3/2026 ligyirat szdmu feljegyzése szerinti tartalommal késziil (csatolva Mellékletben).
Jelen Telepitési tanulmanyterv telepiilésrendezési eszkozoket érint6 modositasai a
parhuzamosan Szentendrére késziil6 1j Telepiilésterv tervi munkarészeibe Kkeriilnek
beillesztésre.
Mivel a parhuzamosan késziil6 0j Telepiilésterv Megalapozé vizsgalata mar elkésziilt, jelen
modositds vizsgalati munkarészei a teriiletfejlesztési és teriiletrendezési, illetve a
telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési kovetelményeknek valé megfelelés megismétlése nélkiil
késziilnek. A szakagi vizsgalati munkarészek a Megalapozé vizsgalat szakagi vizsgalati tervlapjai
felhasznalasaval késziilnek

Jelen Telepitési tanulmdnyterv célja, hogy a fejlesztéi-beruhdzoi szandéknak megfeleléen, a
Megrendel6 elbzetes beépitési- épitészeti vazlatterveinek figyelembevételével feltdrja a
teriilet jelenlegi és tdvlati fejlesztési, beépitési lehetdségeit és az érintett ingatlanokra
készitett javaslat alapjan az énkormdnyzat pozitiv déntést hozhasson a telepiilésrendezési
eszkézék modositdsdara vonatkozoan.
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1. Az érintett teriilet bemutatasa

A vizsgalt teriilet telepiilésszerkezeti helyzete
A jelen tanulmany targyat képezd tobb, mint 11 ha-os vizsgalt teriilet - mely magaba foglalja a
konkrét fejlesztéssel érintett 20/17, 20/18 és 20/19 hrsz.-u ingatlanok 6sszesen csaknem 6 ha-os
terililetét - a varos Pannonia nevii varosrészében, a Szentendre déli részén fekvd ipari park Duna
menti tertletén, az Ipar utca, a 20/12 hrsz.-0 magadnut, a Dunaparti kerékparut és a
Szennyviztisztitd telep altal hatarolt teriileten talalhato.

e
B

éli varoskapu

: :: Vizsgalt teriilet hatara

Moédositassal érintett teriilet hatara
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A vizsgalt teriilet bemutatasa

A vizsgalt teriilet Szentendre déli, f6varos fel6li részén eltertild ipari park Duna fel6li oldalan, a
Doézsa Gyorgy utrél nyilé Ipar utcatol északra helyezkedik el. A kb. 11 ha-os teriiletet északon a
20/12 hrsz.-u maganut, keleten a Dunaparti kerékparut, délen a Szennyviztisztitd telep és az Ipar
utca hatarolja. A vizsgalt teriilet 10 telket tartalmaz, mindegyik ingatlan beépitett.

A konkrét fejlesztéssel érintett harom telek a vizsgalt teriilet északi részén helyezkedik el. Az
ingatlanokon kilonb6z6 méretii és rendeltetésii épiiletek allnak.

A vizsgdlt teriilet kozel siknak tekinthetd, enyhén lejt északkeletrél délnyugatra. Legmélyebb
pontja a délnyugati szélén, az Ipar utca vonalaban 103 mBf, legmagasabb részei a Duna
kornyezetében 105 mBf. értéket mutatnak.

__= Vizsgalt tertilet hatara

S |
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A vizsgalt teriilet jelenlegi allapota

A vizsgalt teriilet f6 feltaréatja, a 20/12 hrsz.-
U maganut

Labor és irodahaz a 20/18 hrsz.-a telek
nyugati részén

Meglév6 SDE mintahdzak a 20/18 hrsz.-i
telken

A moédositassal érintett teriilet kozépso része
a20/18 és 20/19 hrsz-u telkeken, a hattérben
meglévo mintahazak

‘ | DURAB \L\Tm
il
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Akusztikai labor, Rendezvénycsarnok és
mintahizak a 20/19 hrsz.-i telken

Meglév6 SDE mintahaz és SDE mintahaz
vasbeton vaza a 20/19 hrsz-u telken

A moédositassal érintett teriilethez csatolandé
rekultivaciés domb a 20/17 hrsz-u telken

Autdszerel6 miihely a szomszédos 20/15
hrsz.-d telken

KASIB Komplex Kft.
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A vizsgalt teriilet tulajdonvizsgalata
A vizsgalt teriileten talalhato ingatlanok adatai a 2025. évi foldhivatali alaptérkép adattartalma és
teriiletmérése alapjan keriiltek feltiintetésre. A foldhivatali nyilvantartashoz képest a pirossal
jelolt ingatlanok 2026. 01. 01. 6ta a Magyar Allam tulajdonaba keriiltek, foldhivatali atvezetésiik
folyamatban van.

Hrsz. Tertlet Kivett Tulajdon
(m?)
15/4 1095 ut Onkormanyzatok teriilete
15/9 12619 | iizemi épiilet, udvar Gazdasagi tarsasagok teriilete
15/11 2520 ipartelep, raktdr, iroda Gazdasagi tarsasagok teriilete
15/13 2842 ipartelep Természetes személyek tertilete
16 1193 kozteriilet Allami teriiletek
17/1 12752 | ipartelep ésirodaépiilet, csonakhaz, | Természetes személyek teriilete
garazs, iroda-raktar-garazs, 5db
raktarépiilet
20/12 5264 kozforgalom eldl elzart maganut Gazdasagi tarsasagok tertilete
20/15 12484 | ipartelep Gazdasagi tarsasagok teriilete
20/16 5002 ipartelep Gazdasagi tarsasagok teriilete
20/17 14908 | ipartelep Gazdasagi tarsasagok tertilete
20/18 12324 | ipartelep Gazdasagi tarsasagok tertilete
20/19 31671 | ipartelep Gazdasagi tarsasagok teriilete

~ Allami teriiletek

Onkormanyzatok teriilete

Természetes személyek tulajdona

Gazdasagi tarsasagok tulajdona

-

Mivel a 20/12, 20/17, 20/18, 20/19 hrsz.-i ingatlanok foldhivatali atvezetést kovetden Allami
tulajdont képeznek, a vizsgalt tertileten beliil csak a 20/15, 20/16, 15/8, 15/9, 15/10 és 15/11
hrsz.-0 telkek képezik gazdasagi tarsasdgok tulajdonat. Onkormdanyzati tulajdont képez a
Dunamenti kerékparut és egyéb utak, dllami tulajdonban van a 16 hrsz.-u kozteriilet. A 17/1 és a
15/12-13 hrsz.-1 telkek természetes személyek tulajdonat képezik.

KASIB Komplex Kft.
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A vizsgalt teriilet kdrnyezete

A vizsgalt tertlet belteriileten fekszik. A 20/12 hrsz.-1 feltaro uttdl északra beépitett telephelyek
talalhatok, itt 4ll a KTI szentendrei telephelyének irodahaza, tovabba raktarak, miihelyek. Keleten
a Duna vizfolyasa, délkeleten a szennyviztisztité telep, délnyugaton pedig az Ipar utca vonalan
toltés, maganut, kozut hatarolja. Az Ipar utcatdl délre halad a Dera-patak. Az Ipar utca és a patak
kozotti teriileten ipartelepek, tlizoltosag, beépitetlen ingatlanok talalhatdk. A tiizoltésag telkén
Telekom antenna all.

Vizsgalt tertilet hatara

e

A vizsgalt teriilet megkozelitése a Dozsa Gyorgy ut kozteriiletérol nyild 20/12 hrsz.-i maganutroél
torténik. Masodlagos megkozelitésre ad lehetdséget az Ipar utcardl nyilé 20/17 hrsz-d ingatlanon
atvezeto belsé ut.

A moédositassal érintett teriilettdl délre, a vizsgdlt teriileten beliil motorszerviz, épitéanyag
kereskedés, a Magyar Kozt telephelye, valamint raktarak és szabadtéri lerakatok talalhatdk.

KASIB Komplex Kft. 9
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A modositassal érintett ingatlanok

A tervezett médositas hdrom ingatlant érint, a 20/17, 20/18 és 20/19 hrsz.-i ingatlanok 6sszes
tertilete csaknem 6 ha.

A 20/18 hrsz-u telken az emeletes vizsgal6 labor és iroda rendeltetésii épiileten kiviil mar allnak
mintahdzak. A 20/19 hrsz.-u telken nagyobb épiiletek allnak: dnkéntes tlizoltdk bérelt épiilete,
EMI akusztikai labor, egy hasznalaton kiviili épiilet, a Nemzeti Mintahazpark és Latogatékozpont
Rendezvénycsarnok (a tovabbiakban: NMPCS) épiilete, valamint épiil6ben 1évé mintahazak. A
20/17 hrsz.-u telken tiizvizsgalati labor épiiletek és ezek kiszolgalo épiiletei talalhatok. A telek
keleti szélén rekultivacidos domb taldlhat6, mely kb. egy emelet magassagu.

F"'ﬁ -

m T |
- . ®_ ... Vizsglt teriilet hatara
.5 Mobdositassal érintett tertilet hatara
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A vizsgalt teriilet zoldfeliilete

A vizsgalt teriilet a belteriilet déli részén fekszik, a hatalyos TSZT és HESZ/SZT szerint iparteriilet
Ovezetbe sorolt. A vizsgalt teriilet nagy része gazdasagi tarsasagok birtokaban 4ll, ahol
megtalalhatéak raktarak, irodahazak, miihelyek és betoniizem telephelye is. A KTI ingatlanainak
egy nagy Osszefliggd teriiletegységén a tervezett teriilethasznalat demonstracios célu hazak
bemutato6jaként szolgal, ahol mar allnak elkésziilt mintahazak.

Kézteriileti zéldfeliiletek

Kozteriilet a vizsgalt teriiletet nyugati oldalrol hatarold Ipar utca. Zoldfeliiletét a gyeppel boritott
arkok jelentik, melyben néhdny fasszaru felverd6dott. A vizsgdlt teriilet fébejarata el6tt
buszfordulé szadmadra is alkalmas kiszélesedd kozteriilet egyetlen zoldfeliilete az elektromos
tavvezeték oszlopa alatt 1év6 gyepes tertilet.

Az Ipar utca egyik szakasza mentén nyarfasor huzédik. A fasor a 14. hrsz-a 6nkormanyzati
tulajdont nem kozteriileti ingatlanon all.

Az Ipar utca zoldfeliileti szempontbodl is rendezetlen, elhanyagolt képet mutat.

A vizsgalt teriiletet a keleti oldalrél a Dunaparti kerékparut hatarolja, amely mentén a folyépartot
kiséré keskeny galériaerd6sav huzdédik.

A hatélyos SZESZ it menti fasorokra vonatkozé relevans eléirasai:

A kézmiielldtds és elektronikus hirkézlés dltaldnos eléirdsai
(6) A kézmilvezetékek dtépitésekor és uj vezeték fektetésekor a raciondlis teriiletgazddlkodds érdekében
bb) 12,0 m szabdlyozdsi szélességet elérd, vagy azt meghaladé szélességii utcdkban kétoldali fasor
telepitését ne akaddlyozzdk meg.

Kozlekedési dvezetek eldirasai
62.§
(3a) Beltertileten Uj kézuti kézlekedési célu tertilet kiépitése sordn biztositani kell
a) legaldbb az egyoldali jarddt a vegyes haszndlati utak kivételével,
b) az ut- és jardaburkolatok akaddlymentes kialakitdsdt,
c) a 10,0 m-es szabdlyozdsi szélesség elérése esetén legaldbb egyoldali fasort vagy zéld sdvot,
d) a felszini vizek drokkal, csapadékcsatorndval valé elvezetését, vagy helyben szikkasztdsat.

A hatélyos SZESZ szerint a 16 m szélességiire kiszabalyozott Ipar utca mentén kétoldali fasor
kialakitasa kotelezd.

A vizsgalt tertilet Ipar utca fel6li f6bejarata

KASIB Komplex Kft. 11
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Telepitési tanulmanyterv

Ipar utca kozépso szakasza Ipar utca szennyviztisztito telep el6tt

Telken beliili zoldfeliiletek

A vizsgal teriileten a teriiletet feltdr6 maganut mentén az irodahazak felé eséen rendezett
el6kertek, parkoldval és parkositott el6kerttel rendelkeznek, melyekben tobb helyiitt 6rokzoldek
is telepitettek. Vannak fiives tertiletek, ndvényagyasok, kisebb cserjével boritott és faval boritott
teriiletek is. Ezek a zoldfeliiletek rendezettek, gondozottak, diszit6 értékiik van.

A teriiletet feltar6 maganuit mentén a meglévé zoldfeliiletek az épiiletekhez csatlakozdan
igényesebbek orokzoldekkel is beiiltetettek, tavolabb inkdbb csak gyepes zoldfeliiletek
talalhat6ak. A feltard ut menti el6kerti zoldfeliiletben feketefeny6k, nyirek, nyarfak, gombakacok
és hibrid alciprusok is el6fordulnak.

A betontelepen és a tiizép raktarozasi céli munkateriiletén nincs zoldfeliilet. A tlizép telkének
északi részén talalhat6é egy csénakhaz, emeletén szallasokkal, valamint kapcsolodik hozza egy
teniszpdlya. Ez utdbbit gyepfeliilet veszi korbe.

KASIB Komplex Kft. 12
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Telepitési tanulmanyterv

A médositdssal érintett teriilet zéldfeliilete

A 20/18 hrsz.-u ingatlan irodaépiiletét keskeny zoldfeliilet veszi koriil. A maganut fel6li része
rendezett, feketefenyd fasorral beiiltetett. Az ingatlan keleti részén néhany mintahaz és hatalmas
egyben burkolt feliilet, parkol6 talalhat6, emlitésre mélté zoldfeliilet nélkiil.

A 20/19 hrsz.- telken a meglév6 irodak kornyezete rendezett, az épiiletek el6tt szoliter fak-hars,
nyir, nyarfak- illetve a parkol6oblot kisérd fasor is liltetett. A mintahazak tervezett teriiletén nagy
aranyban bolygatott a zoldfeliilet. Sok helyen kikopott a fiifeliilet is, mert épitési térmelékkel és
alapanyaggal fedettek. Az ingatlan legnagyobb egybefiiggd zoldfeliilete a vizsgald éplilet mogott,
a Dunapart felé esd keleti részén talalhaté 3000 m2 nagysagu fas ligetes teriilet.

A 20/17 hrsz.-u telken viszonylag sok koros fa -eziistfenydk, nyarfak- talalhatéak. Az ingatlan
keleti részén egy 3500 m2 nagysagu teriileten kialakult egy feltehet6en tormelékbdl allo, a
kornyezd sikbdl 3 méter magassidgot meghaladéan kiemelkedé domb. Ezt csak a lagyszaru
novényzet tudta beboritani, eltekintve néhany kisebb értéktelen fasszaru invaziv (balvanyfa és
akac) gyomfatol.

A 20/17 és 20/19 hrsz.-u ingatlanok déli oldalat fasor keretezi. A fasor hamar eldregedd
nemesnyarfakbol all, amelyek torés-veszélyesek.

A hatdlyos 0Ovezeti el6irdasok 25% minimalis zoldfeliilletet irnak el6, ami a TEKA
terliletfelhasznalasi kategoéria szerinti minimummal megegyezik. A jelenlegi allapotban az
ingatlanok zoldfeliileti aranya a 20/17 hrsz 65,9%, a 20/19 hrsz- 42%, mig a 20/18 hrsz ingatlan

e

jelenleg nem éri el az el6irdsbeli minimumot, csak 24,1%.

02/16
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Mddositassal érintett telkek zoldfeliiletei vizsgalata
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Telepitési tanulmanyterv

A teriiletet feltaré maganut, jobbra a 20/18 hrsz-u
telek az el6kertjében 1évo feketefenyd fakkal

A 20/18 hrsz-u telken 1év6 fatlan parkolo, és
mintahazak

A 20/18 hrsz-a telken 1év4 fatlan betonteriilet,
hattérben a 20/19 hrsz-u telken 1évé mintahazak”

A 20/19 hrsz-ud telken 1év6 mintahazak és
mogottiik a meglévd fasor

A 20/17 hrsz-0 telken 1év6 rekultivaciés domb
,zoldfeliilete”

A 20/17 telek Ipar utca fel6li bekotdutja és
zoldfeliilete

A vizsgalt teriilet kdornyezeti allapota

A vizsgélt teriilet Szentendre gazdasagi- és ipari parkjanak D-i részén talalhato.

A vizsgalt teriileten egy-egy aut6- és egy motorszerviz, tiizép, betontelep és a Magyar Kozut
Nonprofit Zrt. szentendrei mérnoksége talalhaté. A tobbi telek a KTI-hez tartozik.

Atiizép ingatlandnak teriiletén megépiilt egy csénakhdz, és ahhoz tartozé szallast biztositd épiilet.
Az éplilet mogotti teniszpdlya és gyepes teriilet rekreaciés funkcioval bir, igy ez az egyetlen
létesitmény a vizsgalt teriileten és a kozeli kornyékén, amire az ipari teriilet kornyezeti hatassal

bir.
KASIB Komplex Kft. 14
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Telepitési tanulmanyterv

Domborzati és talajviszonyok

— — —
500 vy YU AA VY

Szentendre déli része kozel sik. A
vizsgalt teriilet is ehhez hasonldan
kozel vizszintes siknak mondhato,
nagyjabdl csak egy méternyi a
terepszint valtozds - 105-106 m
magasan helyezkedik el.

A vizsgalt teriilet hataran huzdédik a
magasabbra kiépitett dunai gat.

A Duna kozelsége miatt foly6vizi agyag
és folyovizi iiledék alkotja a kornyék
foldtani felépitését, a genetikai
talajtérkép  alapjdn  pedig  réti
Ontéstalaj a jellemza.

= Vizsgalt teriilet hatara

Médositéssal érintett teriilet hatéra
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alaptérkép szintvonalakkal

Talaj, felszini és felszin alatti vizek

A felszin alatti vizek szempontjabdl a teleptilések szennyezd8désérzékenységi besoroldsat a
27/2004. (XII.25.) KvVM rendelet hatarozza meg, mely alapjan Szentendre, igy a vizsgalt teriilet
is, a felszin alatti viz allapotadnak érzékenysége szempontjabol fokozottan érzékeny teriiletnek
szamit.

A 9/2019. (VL. 14.) MvM rendelet 4. sz. melléklete alapjan a vizsgalt tertilet egésze az Orszagos
vizmindség-védelmi teriilet 6vezetének részét képezi. A teriiletet érinti a felszin alatti vizbazisok
véddtertilete, vizbdzis hidrogeoldgiai ,B” zéna.

A vizsgélt teriiletet érinti a fakaddvizzel veszélyeztetett teriilet sdvja.

A hatalyos SZESZ el6irasok:

Veszélyeztetett tertiletekre vonatkozé elbirdsok
23. Arvizzel veszélyeztetett teriiletek és védelmiik érdekében sziikséges korldtozdsok
24. § A SZT-en lehatdrolt ,hulldmtér, nagyvizi meder teriiletén” az drvizvédelmi féldmii és -fal mentén, a
hulldmtéren a vizoldali toltésldb vonaldtdl mért 60,0 m-en, a mentett oldalon pedig 110,0 m-en beliil
fakaddvizzel veszélyeztetett teriileten épiteni, vagy bdrmilyen, a talaj fedbérétegének tartds
eltdvolitdsdval jaro tevékenységet folytatni csak a vizek hasznositdsdt, védelmét és kdrtételeinek
elhdritdsdt szolgdlé tevékenységekre és létesitményekre vonatkozo miiszaki szabdlyokrol sz616

miniszteri rendeletben foglaltak szerint lehet.
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Telepitési tanulmanyterv

A TSZT szerint a vizsgéalt teriileten
nem talalhat6 vizgazdalkodasi
tertiletfelhasznalasba sorolt teriilet. A
vizsgalt teriilet keleti oldala mentén a
Duna, nyugati oldala hataratoél pedig
azt 50 méterre is megkozelitd Dera-
patak talalhaté. A vizsgalt teriiletet a
Dera-pataktél kozut és egy kisebb
z0ldsdv, mig a Dunatél az északi
szakaszon csak a gat valasztja el. A
foly6 hatasanak kovetkeztében arviz
esetén a mentett oldalon buzgarok,
fakad¢ vizek jelenhetnek meg.
Szentendrén a Duna part menti
terlleteken  talajvizszint  atlagos
mélysége  tobbségében 1-2 m
mélységben huzodik.

i AY .\"k:‘.
20 emk
\ -

| Telekhatar
Vizfolyasok

Ivovizbazis védGovezet
|| =+2e2 Vizmingségvédelmi Gvezet
|7/ Fakaddvizzel veszélyeztetett teriilet /

|| Talajviz szint
0-2m

Felszini és felszin alatti vizek, korlatozé tényezok.

A vizsgélt teriileten 1év6 autdszereld és motorszerel6 telephely, betoniizem, amelyek nagyaranyu
szabadtéri tarolasi funkciékkal is rendelkeznek. Ezek potencidlisan is veszélyeztethetik a talaj,
illetve a talajvizek allapotat. A tevékenységek a nem megfelel6 miikddtetés mellett jelentenek
potencialis talaj és talajviz-szennyez6 forrast.

A modositassal érintett teriileten talalhaté 3000 m?2 alapteriileten 3 méter magassagu
ismeretlen eredetii feltoltés, ,domb” mely a borit6 novényzetbol lathatéan nem termétalaj.
A feltoltés potencialisan szennyezést okozhat.

A hatdlyos el6irasok az ipari gazdasagi teriilet 6vezetében megengedi az lizemanyagtolto
allomas létesitését. Ez a rendeltetés azonban az alacsonyan elhelyezked6 talajviz, a
vizminéségvédelmi- és a fakaddvizzel veszélyeztetett teriilettel is érintett 6vezetben a

vizmindéségre nézve szennyezési kockazatot rejt magaban.

A vizsgalt teriileten nagyszamban fordulnak el monitorig és egyéb fenntartand6 vizsgalé kutak,
amelyeket meg kell 6rizni. A kutak a problématérképen abrazoltak, és jelen beépitési javaslat
tanulmanyterve szerint figyelembe lettek véve.

Levegémindség

Mérési adatok kozvetleniill nem allnak rendelkezésre Szentendre és a vizsgalt tertlletre
vonatkozdan, a legkdzelebbi telepitett mérdallomasok a Vac, Csanyi krt. és a Budapest
Pesthidegkit mérdallomasok adataira lehet tdimaszkodni.

A 4/2002. (X.7) KvVM rendelet alapjan, mely légszennyezettségi agglomeraciok és zdénak
kijelolését tartalmazza, Szentendre varos tertlilete, igy a vizsgalt tertilet is az ,1. Budapest és

kérnyéke” zoénaba tartozik.
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Zbénacsoport a szennyez6 anyagok szerint
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koérnyéke

A 4/2002-es rendelet alkalmazasaban a zénacsoport, a 1égszennyezettség alapjan kijelolt olyan
tertiletegységet jelent, amelyen beliil a kornyezetvédelmi hatdsag altal meghatarozott helyen, a
szennyezé anyag Kkoncentraciéja tartésan vagy idd&szakosan a levegOterheltségi szint
hatarértékeirol és a helyhez kotott 1égszennyez6 pontforrasok kibocsatasi hatarértékeirdl szolo
4/2011. (I. 14.) VM rendelet 5. mellékletében meghatarozott tartomanyok valamelyikébe esik.

Kozlekedési eredetii 1égszennyezés
Levegémindségi szempontbdél Szentendrén a flitési idényen kiviil a koézlekedési eredetii

légszennyezés meghatarozo, az ebbdl eredd emissziot jellemzden szén-monoxid, szén-dioxid,
nitrogén-oxidok és telitetlen szénhidrogének alkotjak. Ezek koziil a telitetlen szénhidrogének
kozvetleniil az utak kdornyezetében rakoédnak le.

Atelepiilés belteriiletén is dthalad6 11. szamu f6ut forgalma okoz jelent6sebb kozlekedési eredetii
légszennyezést. A vizsgalt teriilet kozvetlentl hataros a féuttal, igy ebbdl ad6do terhelés érheti.
Kedvez6, hogy a fejlesztési tertilet az uttdl messze van, igy a tervezett szabadtéri bemutatéhelyre
mar nincs kedvez6tlen hatassal.

A vizsgalt teriilet déli oldaldn 1évé Ipar utca csak a kornyezd telephelyek személy- és
teherforgalmat szolgalja ki.

Diffliz szennyezés

Diffaz porszennyezés az utak forgalmdabdl, illetve a mez&gazdasagi hasznositasbdl eredden
jelentkezhet, ezek jellemzdek a kornyezetben. A vizsgdlt teriilet dtjai burkoltak, igy ebbdl
szarmazd terhelés nem okoz gondot, azonban a telephelyeken a funkciobdl, kiiltéri tarolasbol

adédé zoldfeliilet-hianyos, kitaposott, illetve szort burkolattal rendelkez6 részeken szél hatasara
diffaz porterhelés jelentkezhet.

Uzemi jelleg( és fiitésbdl keletkezd 1égszennyezés
Az Orszagos Légszennyezettségi Mérohalozatnak a tervezési tertilet kozelében nincsen telepitett

mérdallomasa, igy kizdrdlag a helyszinen tapasztaltak, tovabba a telephelyek o6nbevallasos
adataira tamaszkodhatunk. Ez alapjan jelent6s mértéki tizemi légszennyezés nem jellemz§, csak
19 szennyezd pontforras talalhato a teleptilésen.

Az OKIR adatbazisban a 2023-as adatok szerint bejelentett 1égszennyezd pontforras nincs
a vizsgalt teriileten.

A telepiilés flitésbol ered6 1égszennyezését jellemzben a csaladi hazas lakossagi fiités emisszidja
okozza.
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Telepitési tanulmanyterv

A vizsgalt teriilettdl délre talalhat6 a telepiilés szennyviztisztitd telepe. A vizsgalt teriiletet és a
maddositassal érintett teriiletet is érinti a telep 300 m-es véddtavolsaga és annak szaghatasa. Az
I[par utcaban 1év6 szennyvizatemeld szaghatassal érintett tertiilete a vizsgalt teriiletet érinti.

A tervezett szabadtéri funkcié latogatoforgalmat kedvezdétlen széljaras esetén zavarhatja a
szaghatds, amely az egészségre ugyan Aartalmatlan, de negativ hatdssal lehet egy kiallitasi
teriiletre.

Zaj- és rezgésterhelés
Atelepiilések altalanos zajterhelését a kozuti kozlekedésbdl és az lizemi tevékenységbdl szarmazoé
zaj mértéke hatarozza meg.

Kozlekedési eredetii zajterhelés

Szentendrén a zajterhelést legnagyobb részt a kozlekedés okozza, melynek elsédleges forrasa a
telepiilés belteriiletét kettészeld 11. szamu fout. Ez a f6 kozlekedési utvonal a vizsgalt teriilet
kozelében halad, de att6l elegendd tavolsagra, tobb mint 250 méterre ahhoz, hogy az elhelyezendd
funkciékra nincs zajjal 6sszefliggé negativ hatassal.

Vasuti kézlekedésbdl eredd zajterhelés

A telepiilésen a menetrendszerinti kozleked6 HEV okoz zajterhelést, teherforgalmi
szallitmanyozdas a vonalon nem torténik. A vastitvonal 800 méternél is tdvolabb huzodik, igy vasuti
kozlekedésbdl eredd konfliktus nem adddik a teriileten.

Uzemi eredeti zajterhelés

A hatdlyos TSZT szerint a vizsgalt teriilet gazdasagi ipari (GIP), a szomszédos teriiletegységek
szintén GIP, kereskedelmi, szolgaltatd, gazdasagi (Gksz) és kiilonleges szennyviztisztitételep (K-
HULL) teriiletfelhasznélasba sorolt. Az OKIR telephelyekre vonatkozd adatai alapjan a vizsgalt
terliletre és a szomszédos Gksz teriiletre vonatkoz6an nincs megjelenithetd zajterhelési adat.

Hulladékkezelés

A telepiilési hulladékgyiijtés tekintetében a kozszolgaltatas ellatasat avizsgalt teriileten is MOHU
végzi.

Az OKIR telephelyekre vonatkozdé adatai alapjan a vizsgalt teriiletre vonatkozdan nincs
megjelenithetd veszélyeshulladék keletkezési adat.

Korldatozo tényezdk
A vizsgalt tertiletet is érinti a hatalyos telepiilésrendezési terveken is jelolt
e Orszagos vizmindség-védelmi tertlet,
e Vizbazis hidrogeoldgiai védbidom tertiletek,
o Fakaddvizzel veszélyeztetett teriilet,
e Szennyviztisztitd, és atemeld védoteriilete
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A vizsgalt teriilet értékvizsgalata

Epitett kérnyezet értékei

A vizsgalt teriileten beliil tervezett beruhdzasok sem nyilvantartott méiemléket, sem helyi védett
értéket nem érintenek. Az adatszolgaltatas alapjan a vizsgalt teriilet két nyilvantartott régészeti
lel6hely kozelében fekszik, melyek koziil csak a 11547 nyilvantartasi azonositéju Pannoéniatelep
(Uj diil) elnevezés(i régészeti lel6hely egy része talalhaté a médositassal érintett teriileten.
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Tdji-, természeti értékek vizsgdlata

A hatalyos telepiilésrendezési eszkozok (TSZT, HESZ) a teriiletre vonatkozéan nem jelélnek
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Il Hatélyos TSZT erdéteriilet
Kozlekedési zoldfeliilet
Vizfolyas

A vizsgalt teriilet kozlekedése

Kozuti kozlekedés

” s

02/16

——

A tajképvédelmi teriilet csak a
vizsgalt tertiilet DK-i részét érinti,
a modositassal érintett teriiletet
nem.

Hataros az Orszagos Okolégiai
Halézat 6kologiai folyosdjaval a
K-i hataran, valamint ezen az
oldalon hataros a Duna menti
Natura 2000 védett tertlettel.
Nyugat fel6l a Dera-patak fut a
kozelben, ami 6kolégiai folyoso
és helyi védett érték is.

A Dera-patak mentén a hatalyos
TSZT alapjan erdd jelolt. A
telepet feltir6 maganut a
kozathoz vald csatlakozdsanal
talalhato egy kisebb zoldfeliilet.

Avizsgaltteriileta 11. sz. fout fel8l kozelithet meg, melynek ezen beltertileti része a D6zsa Gyorgy

ut.

A Dézsa Gyorgy utat keresztez6 Dera-patak hidjatél északra csatlakozik be az Ipar utca, melynek
kiszélesedd kezdeti szakasza ad helyet a Tudomanyos és Technoldgiai Ipari Park fébejaratahoz,
illetve a Dunaparti kerékparut érkez6 szakaszahoz vezetd kapcsolatnak.

Avizsgalt teriilet feltaré utja az északi hataran vezetd 12 m széles 20/12 hrsz.- maganut, melyrél
a20/18és 20/19 hrsz.-u1ingatlanok nyilnak. A 20/17 hrsz.-a telek az Ipar utcarol kozelithetd meg,
a teriiletén kialakitott bels6 Ut masodlagos megkozelitést biztosit a mddositassal érintett

ingatlanok szamara.

Vizsgalt teriilet

KASIB Komplex Kft.

JELMAGYARAZAT

Orszagos féat

Orszagos mellékit
Gydjtoat

Fontosabb csomdpont
Vasttvonal

Vasutallomas

Szintbeni vasUti keresztezés
Kerékparat, nyomvonal

Hid, felliljaro

SIS |

Uzemanyagtoltd allomas

MV Uthdlézat vizsgdlata terviap kivdgata
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A Dézsa Gyorgy ut (a 11. sz. féut beltertileti szakaszanak része) 1. rendd féut.
Az Ipar utca telepiilési kiszolgal6 ut.

Koézosségi kozlekedés

A Dézsa Gyorgy tton kozlekedik a 943 jelti autébusz jarat Obuda és a Szentendrei HEV végallomas
ko6zott, melynek Papirgyar megalldja esik legkozelebb a teriilethez.

A 869 jelli tavolsagi autébusz Budapest Békasmegyer és Szentendre Piispokmajori lakotelep
kozott kozlekedik, megalldja az ipari park bejaratanal talalhato.

Szén/te/ re / .,
HEV a,rpm/ elep/ /

Vizsgalt teriilet

= Autébuszjarat vonala
= = HEv-vonal
[ © ] Megdlld, végallomas
| Elltott teriilet

MYV Kozosségi kozlekedési hdlozat tervlap kivdgata

Kerékpdros és gyalogos kézlekedés
A vizsgalt tertilet keleti sz€lén, a Duna partjan halad a Dunaparti kerékparut, amely a Dera-patak
északi oldalan kanyarodik vissza a 11. sz. fout felé, ezaltal a dél fel6l korbejarja az egész teriiletet.

Parkolas
A vizsgalt teriileten beliil a telephelyek parkoléi a 20/12 hrsz.-iU maganut mentén, telken beliil
keriiltek kialakitasra.

A vizsgalt teriilet kozmiiellatottsaga

A vizsgalt teriilet telkei beépitettek, kiépitett kozmiellatassal rendelkeznek, de mivel a telkek
maganutrol feltartak, a kdzmiihal6zat a maganut kezdetéig abrazolt.
A vizsgalt tertiletet kozmiivekkel 6sszefiigg6 természeti és miivi teriiletfelhasznalast befolyasolé-
korlatozé adottsagok terhelik, amelyet a tovabbtervezés soran figyelembe kell venni.
Természeti adottsagok:
e a vizsgalt teriilet a felszin alatti viz allapotdnak érzékenysége szempontjabél
fokozottan érzékeny teriiletnek szamit
e a vizsgalt teriilet egésze az Orszagos vizmindség-védelmi teriilet 6vezetének részét
képezi. A teriiletet érinti a felszin alatti vizbazisok védéteriilete, vizbazis
hidrogeolégiai ,B” zona.
e avizsgalt terliletet érinti a fakadévizzel veszélyeztetett teriilet savja
Kézmives miivi adottsagok:
e aterlletet érinti a Szentendrei Szennyviztisztité Telep 300 méteres szaghatasvédelmi
tertlete
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e avizsgdlt teriilettdl délre Telekom antenna keriilt telepitésre.
A kozmiivek vizsgalata a vizsgalt tombot is magaba foglald telepiilésrendezési eszkozok szakagi
munkarészének és az E-kézm{i felhasznalasaval késziilt.

Vizellatds

Szentendre vizellatasat, a vizbeszerzést és a vizelosztast is a DMRV Duna Menti Regionalis Vizmii
Zrt. biztositja. A varos vizellatdsa a DMRV Zrt. Jobb-parti Regionalis Vizhalézati Rendszerérdl
megoldott. A vizellaté halézat a jelenlegi atlagos vizigények fedezésére alkalmas. VizminGségi
probléma nincs a telepiilési ivovizzel, min6sége minden paraméterre nézve megfeleld.

A teriiletet érinti a Déli vizbazis kijelolt hidrogeoldgiai védéteriilete, amelyen beliil a 123/1997.
VII.18.) Korm. rendelet rogziti az érintett tertiletre vonatkoz6 figyelembe veendd korlatozasokat.
A vizbazis sérilékeny, a felszini eredetii szennyezésekre fokozottan érzékeny.

Ezen kiviil a varos kozigazgatasi teriiletének nagy részét a 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 4. sz.
mellékletében megallapitott vizmindség-védelmi dvezete is érinti. A felszini és felszin alatti
vizkészletek, a varos sajat kincset éré vizbazisai fokozott védelmet igényelnek.

S

w-q__.,_\.ﬁ_-_-.-ﬁ Vizsgalt teriilet
1Z20azh
RS
- E" \ JELMAGYARAZAT:
—\ %'3?':?:‘1}-.1»1 m F—1 1wovizvezeték
ﬁ%% [® ] vizmiikat
Termalkt
[& ] Figyelskat
[ ] Ivovizbazis védBovezete

AN MY Vizelldtds tervlap kivdgata
A vizsgélt teriileten beliil a kdziizem ivoviz vezeték az Ipar utcadban kiépitett.

‘? E— Vizgazdalkodasi teriilet mederkarbantarté sévval

Ipariviz elldatds
Szentendrén kozlzemi ipariviz ellatds nem lizemel. A Duna jelenléte azonban a mellé telepiilt
ipari-gazdasagi teriiletek szdmdara a nem ivoviz mindségii vizellatds lehetdségét biztositotta.

Szennyvizelvezetés

Szentendre varos szennyvizelvezetésének és -tisztitasanak TtlizemeltetSje a vizellatashoz
hasonl6an szintén a DMRV Zrt. A varosban elvalasztott rendszerii csatornahal6zat miikodik. Az
Osszegyljtott szennyvizeket a teleptilés déli részén, a Duna jobb partjan és a Dera-patak torkolata
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kozotti teriileten lizemel6 Szentendrei Szennyviztisztito Telepe fogadja be. A tisztitott viz
befogadéja a Szentendrei-Duna ag, amelybe sodorvonali bevezetéssel vezetik be a tisztitott vizet.
A szennyviztisztitd telep jelenleg jelolt biztositand6 szaghatasvédelmi tertilete 300 m, amelyen
beliil korlatozott a tertlilethasznositas lehet6sége. Védétavolsagon beliil beépitésre szant teriilet
nem létesithetd ipari gazdasagi és kiilonleges hulladékhasznosité telep kivételével.

Vizsgalt teriilet

N\
\

SSZENNYVIZTISZTITO TELEP
300 m-es véd ﬁa’volséggal

o

JELMAGYARAZAT:

Gravitacios szennyvizcsatorna

Nyomott szennyvizvezeték

Szennyvizatemel$ szaghatasvédelmi teriilettel
Szennyviztiszitd telep szaghatasvédelmi teriilettel
Vizmingség-védelmi teriilet

el

MV Szennyvizelvezetés tervlap kivdgata

A kiépitett szennyvizgy(ijté halozat eléri a vizsgalt teriiletet. Az E-kdzmii nyilvantartasa alapjan, a
teriiletet hatarol6 utcak koziil az Ipar utca északi szakaszan nyomott szennyvizvezeték keriilt
kiépitésre. Az Ipar utca déli szakaszan gravitacids szennyvizcsatorna miikodik.

A terlletet érinti a szomszédos szennyviztisztité 300 méteres szaghatasvédelmi teriilete,
valamint a Tudomanyos és Technolodgiai Ipari Park bejaratanal tizemel6 szennyvizatemel6 150
méteres szaghatdsvédelmi teriilete.

Csapadékviz elvezetés

Szentendre a Duna vizgy(ijt6jén, az 1-9 Kozép-Duna vizgy(ijtd alegység teriiletén fekszik,
amelynek Kkiterjedt vizgy(ijt6jérdl arhulldimok szaladnak le. A varos kozigazgatasi teriilete a
budapesti székhelyli Ko6zép-Duna-volgyi Vizlgyi Igazgatésag (KDVVIZIG) illetékessége ala
tartozik. Szentendrén a csapadékvizek elvezetésére a beépitett tertliletek kisebb részén zart
csatornahdlézat all rendelkezésre (féleg a lakdtelepeknél), mig jellemzéen inkdbb nyilt arkos
csapadékviz elszallit6é rendszer épiilt ki.

A Dbelvizi vizek, felszini vizek és csapadékvizek elvezetési rendszerének tlizemeltetését és
karbantartasat, tovabba az elharitasi feladatok ellatasat is az Onkormdanyzati tulajdont Varosi
Szolgaltaté Nonprofit Zrt végzi. A varos rendelkezik Vizkarelharitasi tervvel.
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Vizsgalt teriilet

JELMAGYARAZAT:

Csapadékviz csatorna
Jelent6s vizelvezetd arok
Csapadékviz atemeld

Forras

Vizgazdalkodasi tertilet
- mederkarbantarto sawval

MV Csapadékviz elvezetés, felszini vizrendezés tervlap kivdgata

E{=fLHI

A vizsgélt teriilet felszini vizei egy helyen kertilnek bevezetésre a Dera-patakba. A vizsgalt teriilet
keleti szélét érinti a Duna mederkarbantarto savja.

Villamosenergia elldtds

Vizsgalt teriilet

JELMAGYARAZAT:

132 kV-os villamosenergia tviteli haldzat az oszlop
tengelyétél mért 16-16 m-es biztonsagi dvezettel
— 22 kV-os villamosenergia gerinc elosztohalézat az oszlop
tengelyétél mért 6-6 m-es biztonsagi Gvezettel
F—— 22 kv-os villamosenergia foldkabel biztonsagi évezettel

S
—’ ra-patak [ = ] 22/0,4 kv-os transzformator
[T o N\ =\
g —

J == \
X s Ny —
! ~ A MV Villamosenergia elldtds tervlap kivdgata

A telepiilés villamosenergia ellatasanak iizemeltetSje a ELMU Halézati Kft. ami az E.ON Hungaria
csoport része. A villamosenergia ellatdsdnak bazisa a pomazi 132/22 kV-os alallomas, amelynek
betaplalasa a nagyfesziiltségii 132 kV-os f6eloszt6 hal6zatrdl God feldl biztositott.
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A vizsgalt teriilet déli hataran kelet-nyugat irdnyban athalad a God-Pomaz kétrendszerd 132 kV-
os szabadvezeték halézat nyomvonala, amelyet a terv készitése soran teriilethasznositas
lehet6ségét korlatozd adottsagként figyelembe kell venni. A vezeték az Ipar utca nyomvonalat
kovetve halad tovabb nyugati iranyban.

A vizsgilt teriiletet hatarol6 kozteriileteken, illetve maganutakon 22/0,4 kV-os transzformatorok
talalhatok.

Féldgazellatds
A telepiilés foldgazellatasanak szolgaltatéja az OPUS TIGAZ Zrt. A telepiilés gazellatasanak bazisa

a Szentendrei gazfogadd és gaznyomascsokkentd allomas.

L]

Vizsgalt teriilet

weemnGYARAZAT:

Nagynyomasl fdldgazszallitd vezeték
bényatizemi hirkézlé kabellel, elektromos
betaplalé kabellel és biztonsagi dvezettel
(22-22m, 25-25m, 42-42m)
Nagykdzép-nyomasu féldgazvezeték
biztonsagi Gvezettel

Kdzépnyomasu foldgazvezeték

|

Kisnyomasu foldgézvezeték
Faklyavezeték

Anodvezeték 1-1 m-es biztonsagi
Hvezettel

Gaznyomascsokkentd

Tavhévezeték fold alatt

0 [0 o m

Banyatelek hatdra

MV Féldgdz és tdvhdelldtds tervlap kivdgata

A vizsgalt teriilet gazellatdsa a hatdrold kozteriileteken, maganutakon kiépitett kozépnyomasu
foldgazvezetékekkel ellatott. A Tudomanyos és Technoldgiai Ipari Park bejaratanal
gaznyomascsokkentd talalhato.

Elektronikus hirkézlés

Vezetékes elektronikus hirkézlés

Szentendre vezetékes tavkozlési ellatasat jelenleg a Magyar Telekom Zrt. biztositja. A telepiilés
26-o0s tavhivo szamon csatlakozik az orszagos, illetve nemzetkozi tavhivé halézathoz.

A vezetékes szolgaltatast a vezeték nélkiili szolgaltatok egészitik ki. A megfeleld vételi lehetdség
biztositasahoz szilikséges antenndk -részben a varoson beliil, részben a kornyezé teleptiléseken-
elhelyezésre kertiltek, azokat a Magyar Telekom Tavkozlési Nyrt., a Yettel Magyarorszag Zrt., One
Magyarorszag Zrt. épitette és lizemelteti.
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Vizsgalt teriilet

Yettel antenna

Telekom antenna

One antenna

Hirkézlési halozat fold felett (Telekom)
Hirkézlési halozat fold alatt (Telekom)
Hirkézlési halozat alépitményben (Telekom)
Hirkozlési haldzat fold felett (2Connect)

[ Hirkozlési halozat alépitményben (2Connect)
F— Hirkézlési halozat fold felett (ELMU)

FE— Hirkozlési halézat alépitményben (ELMU)
[ 1 Hirkozlési haldzat fold felett (Trafficom)

MYV Elektronikus hirkézlés tervlap kivdgata

A vizsgalt teriiletet hatdrolé Ipar utcaban a Telekom fold alatti és alépitményben kialakitott
hirko6zlési halézata halad. A tertilett6l délre Telekom antenna Kertilt telepitésre.
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2. Tervi el6zmények

Szentendre Varos teriiletére vonatkozé teriiletrendezési tervek:
Orszagos Teriiletrendezési terv (OTrT) (Magyarorszag és egyes Kiemelt térségeinek
terliletrendezési tervérdl sz616 2018. évi CXXXIX. torvény Masodik Részében foglalt terv)

Pest Megye Teriiletrendezési Tervérdl sz6l6 10/2020. (VI.30.) 6nkormanyzati rendelet
1. melléklet: A rendelet hatalya ala tartozo, illetve a térbeli rend szempontjab6l meghatarozo
teleptilések
2. melléklet: Szerkezeti terv
3.1.-3.8. melléklet: Orszagos ovezeti tervek 9/2019. (VL. 14.) MvM rendelet el6irasai alapjan
3.9.-3.13. melléklet: Megyei O6vezeti tervek
Pest Megye Kozgytilésének a Teriiletrendezési Terv megyei szabalyozasi ajanlasair6l sz6lo
19/2012. (04.27.) sz. Kgyh. hatarozata
A Kgyh 1.1. melléklete: Erdételepitésre masodlagosan alkalmas teriilet 6vezete
A Kgyh 1.2. melléklete: Torténeti telepiilési teriilet 6vezetét pontositéd lehatarolas
A Kgyh 1.3. melléklete: Szélerémiivek telepitésére alkalmas tertilet 6vezete
A Kgyh 1.4. melléklete: Uj beépitésre szant tertilet kijelolését korlatozo — 6sszesits - dvezet

Budapesti Agglomeraci6 Teriiletrendezési Terv (BATrT) (Magyarorszag és egyes kiemelt
térségeinek tertiletrendezési tervérol sz6l6 2018. évi CXXXIX. torvény Harmadik Részében foglalt
terv)

Szentendre Varos hatalyos telepiilésrendezési eszkdzei:
Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégia 205/2015. (IX. 10.) Kt. sz. hatarozat
Telepiilésfejlesztési Koncepcio (TFK) 275/2015. (X. 8.) Kt. sz. hatarozat

TELEPULESSZERKEZETI TERV

Skanzen bovités TSZT: 137/2017. (V1. 15.) Kt. sz. hatarozat
T-1/Sk Tertiletfelhasznalas, 6rokségvédelem, infrastruktdra
Telepiilésszerkezeti terv (TSZT): 176/2017. (VIL. 27.) Kt. sz. hatarozat

T-1 Tertiletfelhaszndlas, orokségvédelem, infrastruktira

T-2 Védelmek és korlatozasok — Természetvédelem, tajvédelem

T-3 Védelmek és korlatozasok — Kornyezetvédelem, kézmii, honvédelem
T-4 Teriiletfelhasznalas valtozasai

T-5 Valtozasok csoportositva

Moédositasok:
EuroVelo6 54/2018. (III. 22.) Kt. sz. hatarozat
Duna Korzé hullamtér 24/20109. (II. 21.) Kt. sz. hatarozat
Budakalasz fél-elkeriil6 122/2022. (VL. 29.) Kt. sz. hatarozat

HELYI EPITESI SZABALYZAT
Helyi épitési szabalyzat (SKESZ): 21/2017. (VL 20.) 6nkormanyzati rendelet
1. melléklet: SZT/Sk Szabalyozasi terv és jelmagyarazata
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Helyi épitési szabalyzat (SZESZ): 26/2017. (VIL. 31.) onkormanyzati rendelet

2.

melléklet: SZT-0/m7 Szabalyozasi terv szelvénybeosztasa és jelmagyarazata
SZT-1/m7,SZT-2/m7,SZT-3/m5, SZT-4/m6, SZT-5/m5, SZT-6/m5, SZT-7 /m5,
SZT-8/m5
fedvénytervek: SZT/EV6, SZT /Wf, SZT/Dk, SZT/0, SZT /Bke

3. melléklet: nincs
4. melléklet: Epitési 6vezetek és 6vezetek paramétertablazatai
5. melléklet: El6vasarlasi joggal érintett ingatlanok jegyzék
6. melléklet: Allattart6 épitmények védstavolsaga
7. melléklet: nincs
8. melléklet: A Varos gazdasagi teriiletein el nem helyezhetd 1j épitmények, rendeltetések
jegyzéke
9. melléklet: Varosrészek elnevezése és varosrész hatarok abrazolasa
10. melléklet: A V/z Ovezetben vendéglaté rendeltetésii mobilhaz, vagy vontatmany
elhelyezésére alkalmas teriiletek lehatarolasa
Fliggelékek:
1. flggelék Régészetilel6helyek, Vilagorokség varomanyos teriiletek térképi abrazolasa
2. fliggelék RégészetilelGhelyek jegyzéke
3. fiiggelék Vilagorokség varomanyos teriilet jegyzéke
4. fluggelék Kulturalis orokségvédelem — mliemlékvédelem térképi abrazolasa
5. fiiggelék Kulturalis 6rokségvédelem - miiemlékvédelem jegyzéke
6. fliggelék Nemzetkozileg és orszagosan védett természeti teriiletek és értékek térképi
abrazolasa
7. fiiggelék Nemzetkozileg és orszagosan védett természeti értékek jegyzéke
8. flggelék Helyijelentségli védett természeti tertiletek térképi abrazolasa
9. flggelék Helyijelent6ségli védett természeti teriiletek, természeti emlékek és egyedi
tajértékek jegyzéke
10. fluggelék nincs
11. fiiggelék A honvédelmi épitmények kdrnyezetében épitmények, miitargyak
elhelyezésekor figyelembe veendd véd6tavolsagok
12. flggelék Vizbazisok védéteriiletei és felszini vizek természetvédelmi savja
13. flggelék Kozmiilétesitmények védbéovezetei
14. fluggelék Kozlekedésilétesitmények védbsavijai
15. fiiggelék Pincekataszter a Belvaros varosrészen
16. fiiggelék Orszagos uthaldzati mintakeresztszelvények
17. flggelék Helyi gy(jt6 utak mintakeresztszelvényei 1.
18. fliggelék Helyi gy(ijt6 utak mintakeresztszelvényei 2.
19. flggelék Kiszolgal6 utak mintakeresztszelvényei
Jévahagyott médositasok:
EuroVelo 6 kerékparut nyomvonala 8/2018. (111.26.) 6nkormanyzati rendelet
BRAVOS Aréna 15/2018. (VII.23.) 6nkormanyzati rendelet
Waterfront Hotel 5/2019. (I1.22.) 6nkormanyzati rendelet
Duna Korzé hullamtere 6/2019. (I1.22.) 6nkormanyzati rendelet
Védelmi elemek aktualizalasa 24/2019. (V1.14.) 6nkormanyzati rendelet
Csicserko 6voda 14/2022. (V.2.) 6nkormanyzati rendelet
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Budakalasz ,fél-elkeriil6” ut

SZESZ szoveges modositas
Folyamatban 1év6 moédositasok:

Pannonia té

Részteriiletek
TELEPULESKEPVEDELMI ELOIRASOK
Telepiilésképi arculati kézikonyv (TAK)
Mddositas:

Telepiiléskép védelmérol sz616 (TKR)
1. melléklet: Tertileti és egyedi védelem

24/2022. (V1.30.) 6nkormanyzati rendelet
22/2023. (V1. 12.) 6nkormanyzati rendelet

../2025. (......) 6nkormanyzati rendelet
./2026. (......) onkormdanyzati rendelet
2/2018. (I. 18.) Kt. sz. hatarozat

100/2019. (VL. 13.) Kt. sz. hatarozat

1/2018. (I. 22.) 6nkormanyzati rendelet

2. melléklet: Helyi és orszagos miiemléki védelem alatt all6 teriiletek
3. melléklet: Telepiilésképet meghataroz6 és helyi védelem alatt all6 teriiletek karakter

szerinti lehatarolasa

4. melléklet: Teleptilésképi szempontbol vizsgalando teriiletek

5. melléklet: Teleptilésképi véleményezés és kotelezd szakmai konzultacié ala tartozé esetek

az épiiletek, épitmények rendeltetése és mérete alapjan, 4j épiilet, vagy bévités, atalakitas

soran létrejové épiilet esetén

6. melléklet: Telepiilésképi szempontbdl vizsgdlandd épitési esetek
7. melléklet: Telepiilésképi bejelentési eljarashoz kotott épitési tevékenységek
8. melléklet: Ajanlott és nem telepithet6 fafajok jegyzéke, ndvénytelepitési tavolsagok

Moédositasok:

23/2019. (VI. 14.) d6nkormanyzati rendelet
37/2021. (X. 22.) onkormanyzati rendelet
1/2023. (1. 30.) onkormdanyzati rendelet
23/2023. (V1. 26.) donkormanyzati rendelet
9/2025. (I1I. 4.) 6nkormanyzati rendelet
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Orszagos Teriiletrendezési terv (OTrT)

Az orszag egészére a térségi teriiletfelhaszndlas feltételeit, a miiszaki infrastruktira-halézatok
térbeli rendjét, tekintettel a fenntarthat6 fejlédésre, valamint a teriileti, tdji, természeti, 6kolégiai
és kulturdlis adottsagok, értékek, honvédelmi érdekek és a hagyomdnyos tajhasznalat
megolrzésére, illetve er6forrdsok védelmére Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
teriiletrendezési tervérdl szol6 2018. évi CXXXIX. téorvény (MATrT) masodik részében foglalt
Orszagos Teriiletrendezési Terv (OTrT) hatarozza meg.

A vizsgdlt teriilet a Teleptilési térség része. Nyugati szélén f6éut, keleti hatdrdn orszagos
kerékparutvonal halad.

ORSZAGOS TERULETRENDEZESI TERV
2. melléklet: Az Orszag Szerkezeti Terve

Orszagos teriletfelhasznalasi kategoriak

- Erdégazdalkodasi térség

Mez6gazdasagi térség

Vizgazdalkodasi térség

. ) i Telepiilési térség
§ v \ - Kozlekedési halozatok és egyedi épitmények
y r 1 by . | J
; ' I ] T Y i I Gyorsforgalmi at (meglévé)
Szentendrejp®- _
9 ¢ ;

Gyorsforgalmi Gt (tervezett)

F8at (meglévé)

— Féut (tervezett)
cmEm Egyéb orszagos térzshalbzati vasati palya (meglévé)
osoes

Orszagos kerékparatvonal

Energetikai halozatok és egyedi épitmények

400 kV-os atviteli haldzati tavvezeték (meglévé)

Vizi létesitmények

Elsérendd arvizvédelmi févédvonal (meglévd)
Alaptérképi elemek

Orszaghatar

Megyehatar

L [ i
- s i
\ {:} Teleplilés kozigazgatasi hatéra

Pest Megye Teriiletrendezési Terve (PMTrT)

A 10/2020. (VI. 30.) 6nkormanyzati rendelettel jovahagyott Pest megye Teriiletrendezési
Tervében meghatarozott megyei teriiletfelhasznalasi kategériak koziil az Innovaciés-technologiai
fejlesztés tamogatott célteriiletének oOvezete és a Turisztikai fejlesztések tamogatott
célteriiletének dvezete érinti Szentendre teriiletét és ezaltal a vizsgalt teriiletet is.
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Budapesti Agglomeracio Teriiletrendezési Terve (BATrT)

Szentendre teleptilést a Budapesti Agglomeracié Teriiletrendezési Terve erdégazdalkodasi,
mezdgazdasagi, kertes mezogazdasagi, vizgazdalkodasi, telepiilési, nagy Kiterjedésii
zoldteriileti telepiilési és sajatos teriiletfelhasznalasu térségi teriiletfelhasznalasi
kategoridkba sorolja.

A vizsgalt teriilet a telepiilési teriiletfelhasznalasi kategériaba sorolt.
N > W -

Vizsgalt teriilet

- ey . “
BUDAPESTI AGGLOMERACIO TERULETRENDEZESI TERVE

7. melléklet: Budapesti Agglomerécié Szerkezeti Terve

Kozlekedési halozatok és egyedi épitmények
Teruletfelhasznalasi kategdriak

Bl crdsgazdlkodasi térseg

F&at (meglévd)

Mellékat (meglévd)
Nagy kiterjedési zoldterileti telepilési térség

Mez8gazdasagi térség

]
- Kertes mezdgazdasagi térség
.
L]

Térségi szerepkorl 0sszekotd ut (meglévd)

—
sessee Orszagos kerékparatvonal
— Térségi szerepkdrli 6sszekotd at (tervezett)
Vizgazdalkodasi térség
Térségi jelentSségld P+R parkold
Telepilési térség e &al) gurFTkep
Kompatkeldhely (meglévd
Sajétos terlletfelhasznélast térség © pa yimeg )
Alaptérképi elemek

Energetikai halozatok és egyedi épitmények D Alaptérképi elemek
----- Térségi ellatast biztositd 132 kV-os eloszté halézat (meglévs) T i Megyehatar
BN el
S— Foldgazs2allitd vezeték (meglévd) Telepiilés kozigazgatasi hatara

..... Foldgazelosztd vezeték (meglévd) Keriilethatar

HEV-vonal

Vizi létesitmények
m:m:l:l] 1 millié m*-t meghaladéd térfogatl vizkar-elharitasi céld tarozo (meglévd)

—_— Elsérendl arvizvédelmi févédvonal (meglévs)

Kivonat a BATrT Szerkezeti Tervébdl
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Telepiilésszerkezeti terv (TSZT)

Szentendre csaknem teljes kozigazgatasi teriiletére vonatkozo6 hatdlyos telepiilésszerkezeti terv
késziilt 2017-ben a PRO-TERRA Urbanisztikai Ugynokség Kft. kozrem{ikodésével. A 176/2017.
(VII. 27.) Kt. sz. hatdrozattal elfogadott TSZT a leiré6 munkarészen kiviil 5 tervlapot tartalmaz,
melyek a Teriiletfelhaszndlas, orokségvédelem, infrastruktira, Védelmek és korlatozasok
tematikus tervlapjain kiviil tartalmazza a Teriiletfelhasznalas valtozasainak rajzi és tételes
bemutatasat is. A TSZT tervlapjai egyben tartalmazzak a kiil- és beltertiletet.

_ P il
Szentendre TSZT - kivonat

A vizsgalt teriilet a TSZT szerint Gip jeld ipari gazdasagi teriiletbe sorolt. A teriilett6l nyugatra
meglévd orszagos mellékut halad. A déli hatarol6 kozteriilet, az Ipar utca helyi kiszolgalé ut. A
tertilet keleti szélén, a Duna partjan meglév6 kerékparut jelolt.

A teriiletet érinti a t6le délre talalhaté szennyviztisztité telep 150 és 300 méteres védGovezete.

A teriilet keleti része régészeti lel6hellyel érintett.
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Helyi Epitési Szabalyzat (SZESZ)
Szentendre csaknem teljes kozigazgatasi teriiletére vonatkozd hatalyos szabdlyozasi terv 2017-
ben a PRO-TERRA Urbanisztikai Ugynokség Kft. kozremiikodésével késziilt. A 26/2017. (VI 31.)
onkormanyzati rendelettel jévahagyott SZESZ 10 mellékletet és 18 fiiggeléket tartalmazott. A
szabalyozasi terv szelvényes beosztasban egységesen vonatkozik a belteriiletre és a kiilteriiletre.

Fl 77 N\ L Fuumr ] i . ,
ﬂ =T A . = Vizsgilt teriilet hatara
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Szentendre SZT - kivonat

A vizsgalt teriilet a SZESZ szerint Gip/mu, Gip/1 és Gip/3 jel( ipari gazdaségi teriilet épitési
ovezetbe tartozik. A teriilettd]l nyugatra meglévd orszagos mellékut KOu/1, az Ipar utca KOu/3
jell 6vezetbe sorolt. A teriilet keleti szélén, a Duna partjdn meglévo kerékparut jel6lés talalhatd.
A tertilet északi hatdrdn a 20/12 és déli részén a 15/4 hrsz.-a ingatlanok maganutként jeldltek.

A vizsgélt teriilet a Dera-patak és a Duna mentén fakadé vizzel veszélyeztetett teriilet. A teriiletet
a Duna mederkarbantarté savja érinti. Az egész vizsgalt teriilet talajszennyezéssel érintett
teriiletként jelolt. A tertilet nyugati szélét érinti a 14 hrsz.-a toltés 10 méteres véddsavja.

A vizsgalt teriiletet érinti a t6le délre taldlhatd szennyviztisztitd telep 300 méteres védGovezete,
valamint a f6bejarati részen taladlhat6 szennyvizatemel6 150 méteres véd6tavolsaga.

A vizsgalt teriilet keleti része régészeti lel6hellyel érintett.
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A hatalyos SZESZ az érintett épitési ovezetekre vonatkozéan az alabbi elgirasokat tartalmazza:

Vs

48. Ipari teriilet épitési 6vezeteinek eléirdasai
49.§
(1) Az ipari gazdasdgi dvezetekben - eltérd dvezeti el6irds hidnydban - Uj rendeltetésként a csak kérnyezetre
jelentds kedvezdtlen hatdst nem gyakorld ipari tevékenységi célu épiileten kiviil elhelyezhetd:
a) kérnyezetre jelentds kedvezdtlen hatdst nem gyakorld gazdasdgi tevékenységi célu, raktdr,
b) a gazdasdgi rendeltetésti épiileten beliil a tulajdonos, a haszndlé és a személyzet szdrmdra szolgdlé
lakorendeltetésként legfeljebb egy lakds, dsszesen 120 m? brutté alapteriilettel,

c) igazgatds, iroda,

d) szakképzéshez kapcsolodo oktatdsi,

e) parkoléhdz, iizemanyagtéltd,

f sport,

9)

h)

i) kereskedelmi szolgdltato,

j) ha az évezeti eléirdsok lehetdvé teszik energiaszolgdltatdsi,
k) ha az évezeti eléirdsok lehetdvé teszik telepiilésgazddlkoddsi
rendeltetési] épiiletek.

2)

(3) Ha az dévezeti eldirds, vagy a szabdlyozdsi terv mdsként nem rendelkezik az el6kertben legfeljebb 20 m?
brutté alapteriiletii portaéplilet helyezhetd el.

(4) Az ipari gazdasdgi teriilet 6vezeteinek és épitési 6vezeteinek épitési paraméterei a 3. melléklet 8. pontjdban
szerepelnek.

(5)

(6) Az ipari gazdasdgi évezetekre is vonatkoznak az 48. § (5)-(10) bekezdéseiben leirtak.

Kivonat a SZESZ 3. mellékletébél:

A | B C p | B | F ¢ | H I
1 | Azépitési ovezet Az épitési telek Az épiilet Megjegyzés
Ovezet/ |Beépit| Kialakithaté | Beépitettség | Terepszin|Zéldfeliil| Az
épitési és telek megengedett| t alatt az et épiiletm
ovezet mddja| legkisebb | legnagyobb | épités |legkiseb | agassdg
jele teriilete mértéke | mértéke b legnagy
és helye | mértéke| obb
értéke
(m?) (%) (%) (%) (m)
2 Gip/1 SZ 2.000 30 35 25 10,5
Gip/3 SZ 5.000 40 40 25 16

Telepiilésképi arculati kézikonyv (TAK)

Szentendre varos Telepiilésképi arculati kézikonyvét, melyet a DNS Miiterem Kft. munkatarsai
készitettek, Szentendre Varos Onkormanyzat Képvisel-testiilete 2/2018. (I. 18.) Kt. sz.
hatarozattal fogadta el. Médositasara egy esetben kertilt sor, mely a 100/2019. (VI. 13.) Kt. sz.
hatarozattal keriilt elfogadasra.
A TAK a vizsgalt teriiletet - Szentendre telepiilésképileg meghatarozo, eltér6 karakterd teriiletein
beliil az ipari-gazdasagi teriiletekbe sorolja:

A papirgydr és a betondrugydr hatalmas tertiletén hagyomdnyos szerkezetl ipari épiiletek

sorakoznak, a technoldgia dltal megkévetelt épitményekkel, szerkezetekkel. A 11-es ut déli

része és a Duna kézétt eltertild tertiletek feltdrdsa a fout feldl térténik, kiilsé zondjuk azonban
a folyora néz.
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Telepiiléskép védelmérdl szo6lo rendelet (TKR)

Szentendre telepiilésképe védelmérsl szolé eldirasokat Szentendre Varos Onkorméanyzat
Képvisel§-testiilete az 1/2018. (1. 22.) 6nkormdanyzati rendelettel hagyta jova.

A TKR 3 melléklete tartalmazza Szentendre teleptilésképet meghatarozé és helyi védelem alatt
allé teriileteinek karakter szerinti lehatarolasat. E szerint vizsgalt teriilet - a TAK-nak megfelel6en
- ipari-gazdasagi kategoriaba tartozik.
A TKR az alabbi el6irasokat tartalmazza:
Gazdasdgi teriileten:
a) a 34. § (1) bekezdéstédl eltérden a falfeliiletek feliiletképzése esetén a szerelt jellegil,
szendvicspaneles, elemes burkolatok (pl szdlcement, fém vagy milanyag elemes) is
alkalmazhatdéak,
b) épitmények falazatdnak szinezése sordn a gazdasdgi karakterre jellemzd hideg szinek
alkalmazdsa is lehetséges, az épitett kérnyezetbe illeszkedés kritériumdnak betartdsdval,
c) a 34. § (7) bekezdésétdl eltérden uj lapostetd létesitése zdldtetd kialakitdsa nélkiil is
megengedett,
d) a34.§(5)f)-g) pontjai nem alkalmazanddak.

A hivatkozasok azonositasa érdekében:
(34. § (1) A falfeliiletek feliiletképzése nem késziilhet természetes anyagtdl (vakolattol, tégldtdl,
természetes kotdl, fatol vagy természetes hatdsu homlokzati burkolattdl) eltéré anyagbdl. Természetes
kéburkolat alkalmazdsa esetén a helyre jellemzd szinii k6tél (sdrgdval, sziirkével, vagy foldszinekkel tért
fehér szinii) eltérd kéburkolatot nem lehet alkalmazni.)
(34. § (7) bekezdés hatdlyon kiviil helyezve)
(34. § (5) A magastetd fedéséhez nem alkalmazhaté
a) fényes, csillogé feliileti,
b) harsdny szini piros,
c) kirivé, tilzottan harsdny, a kornyezet szinvildgdtdl jelentbsen eliitd szint,
d) désszhatdsdban kirivéan tarka,
e) bitumenes zsindely és bitumenes lemez,
f) cserepes fémlemez,
g) nagytdblds fémlemez
tetbfedés.)

3. Szentendre 20/17, 20/18 és 20/19 hrsz.-u ingatlanokon tervezett
beruhazas

A Magyarorszagon els6ként létrejové Nemzeti Mintahazpark és Latogatokozpont megvaldsitasa
2019-ben kezdddott az EMI Szentendrei Tudomanyos és Technolégiai Ipari Park teriiletén. Az
NMPCS atadasa utdn keriilt sor a mintahazak kivitelezésére. A projekt célja az energiatudatos és
kornyezetbarat szemléletformalas igényével egy olyan komplex tajékoztaté kozpont 1étrehozasa,
amely példaként szolgdl az épittet6k szamara és segiti az otthonteremtést. A demonstracids
kozpont kiilonleges lakdépiileteket kindl a csalddok szamara. A park nem csupan bemutatotér,
hanem egy orszagos tudasmegoszté kozpont is lenne mind a lakossag, mind a szakemberek
szamadra. Ezzel egyidejlileg turisztikai latvanyossagot és orszagos, valamint nemzetkdzi szinten is
példaértékili szakmai- és latogatdkozpontot is jelent a varos szdmara. A Szentendrei Skanzen a
multat, a Mintahaz projekt a jelent és a jov6t mutatja meg.

Az elsé - kizardlag napenergiaval m(ik6do aktiv - lakéépiileteket a Solar Decathlon Europe 2019.
nemzetkdzi verseny és kiallitas keretében tobb szaz magyar és kiilfoldi egyetemista tervezte meg
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és épitette fel. A projekt szorosan kapcsolddott a KTI sokrétli, komplex dgazati tevékenységéhez,
a mérnoki és kutatas-fejlesztési szakteriileteinek k6z6s munkaja, szaktudasanak 6sszehangolasa
tiikroz6dik benne. Az els6ként megépiilt épiiletek — melyekbdl mara 6 épililet maradt fenn - nagy
kozonségforgalmat vonzott. A verseny f6 célkitiizései az alabbiak voltak:

e Bioklimatikus tervezés

o Helyi, jrahasznositott anyagok alkalmazasa

e Napelemes és napkollektoros rendszerek magas szintli integralasa

e Smart megoldasok a haszndlat és lizemeltetés soran

e Innovativ, energiahatékony épitészeti és mérnoki megoldasok alkalmazasa

e A zoldtechnologidk tarsadalmi és piaci tamogatottsaganak novelése

8 =11 | Py
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Jelen Telepitési tanulmanyterv célja tovabbi mintahdzak megval6sitdsanak lehet6vé tétele a
kinalat bévitése, a projekt teljessé tétele érdekében.

A Kdzlekedéstudomanyi és Epitési Minségellendrz6 Intézet a Tudomanyos és Technolégiai Ipari
Park tertiletén a 20/17, 20/18 és 20/19 hrsz.-u telkeken mintahazak telepitését hatarozta el a
mar a helyszinen meglévé mintahazak kinalatdnak b&vitése érdekében. A tovabbi mintaépiiletek
létesitésének - és az egész projektnek - célja a fenntarthaté energiatermeléshez és
energiahatékonysaghoz kapcsolédé demonstraciés feladatok megvalositasa mellett a tudatos
eréforras- és energiagazdalkodas, a fenntarthatd és élhet6bb épitett kornyezet, z6ld mobilitasi
megoldasok (a fenntarthat6é kozlekedés valos, elérhetd eszkozeinek bemutatdsa a varosi és a
vidéki életmod esetében), valamint a Kklimavaltozashoz val6é alkalmazkodds bemutatasa,
tarsadalmasitasa a hosszatavu fenntarthatdsag és koltséghatékonysag jegyében.

Elsé litemben 10 db, masodik litemben tovabbi 10-15 db mintahdzat kivannak létesiteni. A
mintahdzak kozott specifikus bemutat6 teriileteket terveznek létrehozni a fenntarthatd és
onellato energetikai, es6viz és szennyviz kezel6 rendszerek, klimabarat kertek bemutatasara. A
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tertilet latogathatdsaganak biztositasa érdekében parkolok, kozlekedési dtvonalak, infrastruktira
biztositasa, a teriilet rendezése is sziikséges.

Ahhoz, hogy a mintahazak a teriileten el e
megvalosithaték legyenek, a hatalyos :
teleptilésrendezési eszkozok modositasa
valt szilikségessé.

A Nemzeti Mintahazpark tertletén els6
litemben 10 mintahdz megvaldsitasa
tervezett.

MASTE! P-P\.A‘;T
Moduthouse Kh

Platanpldn
“Mernoki lroda K.
|
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4. A modositas soran elérendo célok, a szabalyozas modositando elemei

A vizsgalt teriilet — és az azon beliil kijeldlt médositassal érintett hdrom ingatlan - jelenleg két
épitési oOvezetbe sorolt. A beruhazds megvaldsitasa (beépitési mérték, zoldfeliileti arany
biztositasa) érdekében szilikség lesz telekalakitasra és az épitési 6vezet mddositasara.

A megvaldsitani tervezett épiiletek ugyan nem tartalmaznak laké rendeltetést, de a tervezett
rendeltetés nem engedélyezett a jelenlegi el6irasok szerint.

Fentiek érdekében a TSZT moédositdsara nem Keriil sor, de a SZESZ és a szabalyozasi terv
mddositasa sziikséges egyrészt az oOvezethatar, az épitési Ovezet, valamint az elhelyezhetd
rendeltetési kor vonatkozasaban.

A tervezett modositds minden eleme beilleszthetd a Kkésziil6 1j Telepiiléstervbe a
teleplilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatardél szo6l6 280/2024. (I1X. 30.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: TEKA) el8irasainak megfelelen.

A tervezett fejlesztés olyan lako rendeltetést imital6 mintaépiiletek l1étesitése, amelyek a megujuld
energiak hasznositasi lehetGségeinek bemutatdsat szolgdljak, els6dlegesen oktatdsi, kutatas-
fejlesztési, illetve ezen technoldgidk népszeriisitése céljabol.

5. Beépitési terv

A fejlesztéssel érintett ingatlanok beépitését befolyasol6 koriilmények

A tervezett fejlesztés akcioteriilete harom ingatlant érint, a 20/18 hrsz.-a telek mintahazakkal
részben beépitett keleti részét, a 20/19 hrsz.-u telek kozépso6 és keleti részeit, valamint a 20/17
hrsz.-a telek keleti szélén taldlhatd feltoltott domb teriiletét. Az elhelyezni tervezett
mintaépiiletek nem sok szabad tertiletet hagynak a telkeken beliil. Parkolasra, belsé utakra,
zoldfellletre fennmaradé tertleteket is biztositani kell, mivel mind az épités idején ad6do
teherforgalom, mind a miikddtetés soran jelentkezd kozonségforgalom jelentés mértéke varhato.
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Tovabbi problémat képez a fejlesztési akciodtertlet kozvetett megkozelitése. A 20/19 hrsz.-u telek
csak a 20/12 hrsz.-a maganut vége feldl kozelithetd meg, jollehet kedvez6bb kapcsolata sokkal
hamarabb, sajnos csak a 20/18 hrsz.-u telken keresztiil lenne kedvezd. A bels6 uthaldzat is ennek
megfelel6en keriilt kiépitésre. Masodlagos megkozelités kialakitasa megfontoland6 a 20/17 hrsz.-
U ingatlanon keresztiil.

Mivel a 20/12 hrsz.-u ut foldhivatali nyilvantartas szerint ,kozforgalom eldl elzart maganut”, a
teriiletet ellat6 kozmiivezetékek tobbnyire megtorpannak a teriilet Dézsa Gyorgy uti
fébejaratanal. Pedig a mintahdzak szamanak novekedésével a kozmiigény fokozoédasa varhato,
még akkor is, ha az egész projekt alapvet6 célja a fenntarthaté energiatermeléshez és
energiahatékonysaghoz kapcsolodik.

A vizsgélt teriileten beliil - a felszin alatti vizek védelme érdekében - a gazdasagi tevékenység
kornyezeti hatasainak ellendrzése céljabol létesitett monitoring kutak talalhatok, melyeket az
épités soran figyelembe kell venni.

Problématérkép:

intahazak teriilete
Feltoltott domb
Meglévé telken beliili zoldfeliilet
@ Parkolas megoldasanak igénye

| Kozvetett megkozelités
' | Masodlagos megkozelités lehetdsége s
+— | Kozmiiellatas hatara

- :_l Nyilvantartott régészeti lel6hely

= | Monitoring kutak

= ::: Vizsgdlt teriilet hatara
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A tervezett beruhazas

Jelenlegi beépitési allapot adatszolgaltatas alapjan:
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A moédositassal érintett tertileten beliil a 20/18 hrsz.-u telken kétemeletes épiilet, valamint 3
mintahaz all. A 20/19 hrsz.-u telek Duna feldli, keleti része intenzivebben beépitett. Eszakon, a
20/12 hrsz.-ii maganut mellett bérelt raktar all. Ett6l délre akusztikai labor és egy hasznalaton
kiviili épiilet talalhaté. A teriilet legtjabb épiilete az NMPCS épiilete, mely oktatas, rendezvények,
bemutatok szamara alkalmas. A telek délkeleti sarkaban 7 mintahaz épitése van folyamatban. A
telek nyugati részén 5 mintahaz talalhato.

A 20/17 hrsz.-u ingatlan keleti részét képezd feltoltott domb teriilete varhatdéan a projekt
teriiletének bévitésére kertil igénybevételre, a feltoltés megsziintetése utan keriil hasznositasra.

A megbiz6 adatszolgaltatasa (meglévd és tervezett beépités) és a térképen mért telekteriiletek és
zoOldfeliiletek alapjan jelenleg a telkek paraméterei az aldbbiak:

hrsz. telek tertlet meglévd beépités meglévd zoldfeliileti
(m?2) beépités mértéke (%) zoldfeliilet arany (%)
(m?) (m?)
20/17 14908 1598 10,7 8994 60,3
20/18 12324 2785 22,6 2793 22,7
20/19 31671 5279 16,7 9225 29,1
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Tervezett fejlesztés adatszolgaltatas alapjan:

o

20/18/A | Mepess bedpitds suszesen: | 2158 m2 Beépités Bsszesen:
SSIOMT | o it kit i 0m2 E1 A
20/18/@ | Mesles bespites Gusesen: 627 m2 Beépités Gaszasen:
L e 1011 m2
201119 Mleglévd bedpités Szxzesen: 5279 m2 Baépités Sxsresen:
3582am2 | v beépités Gasicsen; | 1056 m2 S
20/17 | Mepens bespinés smszesen: 1598 m2 |  Becpités aseesen:
10985 M2 | o e bebnites Gaxtesen: 0m2 T

A kapott adatszolgaltatas és az ennek megfeleld fenti térkép még azt a megrendeldi elképzelést
tartalmazta, hogy a 20/18 hrsz.-t ingatlan megosztasaval a nagy méret(i labor és iroda éptlet a
20/18/A jeldlést, a telken beliili mintahazak pedig a 20/18/B jel6lésti 6nallé telekre keriilnek.
Mivel az igy kialakuldé telkek paraméterei kedvezdtleniil alakulndnak, ez a telekmegosztas
elvetésre kertlt.

Adatszolgaltatas alapjan a mintahdzak szdma 6sszesen 15 darab épiilettel novekszik. Ebb6l 11 db
a 20/19 és 4 db a 20/18 hrsz.-u telkeken Kkertiil elhelyezésre. A tervezett épliletek alapteriilete
atlagosan 100 m2 koriili. Ahhoz, hogy a mar kiépitett utfeliileteken az egész fejlesztés tovabbra is
megkozelithetd legyen, javasolt a 20/18 és 20/19 hrsz.-u telkek teriileteinek egyiitt kezelése,
tovabba a 20/17 hrsz.-a ingatlan feltoltott domb részének a projekt tertiletéhez val6 csatolasa. A
20/12 hrsz.-t maganut szolgdl a projektteriilet megkdozelit utjaként.

A tervezett mintaépiiletek valtozatos megjelenésiiek lesznek, mivel tobb épitd cég tervezésében

és kivitelezésében késziilnek. Valtozatossaguk megfeleld kinalatot fog biztositani az érdeklddék
szamadra, remélhetdleg sokan megtaldljak majd a szdmukra legmegfelel6bb épliletmintat.
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Telekalakitas, teriiletfelhasznalas

A tervezett fejlesztés harom telket érint. A 20/18 hrsz.-a ingatlan Gip/3,a 20/19 ésa 20/17 hrsz.-
u ingatlanok Gip/1 jelli épitési dvezetbe tartoznak a hatalyos szabalyozasi terv szerint. Mivel a
mintahazak telepitése mindharom telket érinti, megfontolando a telkek, telekrészek 6sszevonasa.
A javasolt épitési dvezet kivalasztasara a szabalyozasi koncepcié cimii fejezetben kertil sor.

Mivel a 20/17 hrsz.-d ingatlan részét képezi egy beépitetlen teriilet, egy feltoltott domb, amely
szomszédos a fejlesztési projektteriilettel, javasolt a domb teriiletének felhasznalasa a
projektteriilet részeként a zoldfellileti mutaté javitasa, illetve tavlatban beépithetd tertiletként
val6 hasznositasa céljabol.

A tervezett fejlesztés és a céljara kijelolt
projektteriilet mindharom telket érinti.
A beruhazas megval6sitasa érdekében a
projektteriilet bérbeadasra keril az
épité cégek egyesiiletének oly modon,
hogy minden sziikséges kiegészitd
szolgaltatds és a mintahazak ezen a
teriileten beliil kertljenek
megvalositasra. A projektteriilet és a
telekalakitds utan létrejovd egyesitett
telek paraméterei meg kell feleljenek az
el6irasoknak.

Terverstt Namzsti Mintahazperk
45 Litogatokzpnt tesligts

AL Mamn s

Telokha

A projekttertilet az alabbi telekrészeket érinti:
e 20/18 hrsz.-u ingatlan keleti fele
e 20/19 hrsz.-u telek k6zépsé és keleti részei
e 20/17 hrsz.-a telek teriiletén 1év6 feltoltott domb.

Mivel a 20/17 hrsz.-a telken a domb
kozelében jelenleg is hasznalatban 1év6
épiilet a tovabbiakban is megmarad, a
tervezett telekhatar legaldbb az épitési
Ovezetben el6irt épiiletmagassag felét
biztositd tavolsdgra, azaz a 10,5 méter
felének, azaz 5,25 méternek megfeleld
tavolsagra alakithat6 ki. Ennek
kovetkeztében a 20/17 hrsz.-a telek
teriilete kb. 3500 m2-rel csokken. A 20/17
hrsz.-on visszamarado telek épitési ovezeti
besorolasa valtozatlan marad.

N L | | -7;
. 20/17 HRSZ.-BOLELVETT =
| TELEKRESZ TERULETE: 3466 M2

| Y

s )| |
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A 20/18 hrsz.-u telek teljes tertilete, a 20/19 hrsz.-u telek teljes teriilete és a 20/17 hrsz.-a telek
feltoltott domb része egyesitésre keriil. Ezaltal az egész teriileten biztosithaté az egységes
teriilethasznalat, a projektteriilet kijel6lése és az elbirt épitési ovezeti paraméterek.
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Beépitési javaslat
A beépitési javaslat nem egy konkrét megvaldsitandé tervet dbrazol, csupan egy lehetséges

valtozat a teriileten bellli funkciok elrendezésére - az elképzelések Megrendel6vel tortént
elézetes egyeztetése alapjan - a kezdeményezett SZESZ médositas alatdmasztasara.

EAS
TERULIETT;

LABOR '}
BOVITES

AKUSZTIKAI
LABOR

I:l Tervezett telekhatar

|:| Megtartandd épiilet

Solar Decathlon Europe 2019 mintahazak
m Nemzeti Mintahazak

jj Tervezett mintahazak, csarnokbévités
<+~ Projekt teriilet : - -
@ Parkold/busz/kerékpar féréhely ;

A tertilet északkeleti sarkaban all6 labor, raktar éptilet bdvitése érinti az akusztikai labor mogotti,
jelenleg liresen allo épiiletet is. Az ezaltal megujulé tlizvizsgalé laborépiilet és kérnyezete nem
része a mintahaz projektteriiletének, 6nallé behajtokkal és parkolokkal kertl kialakitasra, mely
adatok adatszolgaltatas alapjan kertiltek feltiintetésre.

A beépitési terv - figyelembe véve a tervezett épililetbdvitést, a meglévd, kiépitett burkolt
feliileteket és a mar megépiilt mintahazakat - javaslatot tartalmaz a tovabbi mintahazak
elhelyezésére és a szabad teriiletek hasznositasara. A beépitési javaslat az elhelyezhet6
mintahazak tekintetében a maximalisan létesithet6 épiileteket tartalmazza (38 db) annak ellenre,
hogy a beruhazéi igény legfeljebb 6sszesen 25-30 épiilettel szamol. Mivel a mintahazak kozel 100
m2-es alaptertiletiiek és a kis épiiletek k6zo6tt mind az épités idején, mind a latogaték szaméara
megfelel6 méretii hely biztositando, a telek beépitettsége nem fogja elérni a tervezett beépitettség

KASIB Komplex Kft. 42

Iroda és levelezési cim: 1191 Bp., Ady Endre ut 42-44.
E-mail: telepules@kasibkomplex.hu

Kos



Szentendre - Nemzeti Mintahazpark és Latogatékozpont fejlesztése

Telepitési tanulmanyterv

megengedett legnagyobb mértékét. Ennek megfelel6en a sziikséges zoldfeliileti mérték is
biztosithaté lesz.

A parkoléteriiletek kialakitasanal els6dleges szempont volt, hogy a projektteriileten beliil legyen
biztositott a sziikséges gépjarmivek elhelyezése, tovabba kialakitasra kertiil két busz parkol6,
valamint kerékpartaroldk is. Az NMPCS parkolasi igénye athelyezésre keriilt az épiilet északi
oldalara.

A szabadtéri bemutat6 fellileteken kiviil jatszétér, pihendéparkok, kozosségi tér kertilhetnek
kialakitasra. A felt6ltott domb helye tartalék tertiletként tovabbi mintahazak, illetve szabadtéri
bemutatok elhelyezésére alkalmas.

A telken beliili javasolt uthalézat a tertilet korbejarhatdsagat biztositja, az egyes teriiletrészek, a
NMPCS és parkoldja akar szeparalhato is a rendezvények tipusanak megfelelSen.

A parkoléktél indulé gyalogos feliiletek halézata fiizi fel a kilonbozd épitett és szabadtéri
funkcidkat. Kisebb vizfeliilet gazdagithatja a teriilet kellemesebb hasznalatat.

A telekdsszevonds kovetkeztében kialakulo, a projektteriiletet is magéba foglald telken beliil 138
db személygépkocsi parkolo, 2 db autdbusz parkolé és a meglévével egyiitt 15 db kerékpar tarolo
létesiil. A projekttertileten beliil kialakitasra keriil 110 db parkold, 2 db autébusz parkoléd és a
meglévidvel egyiitt 15 db kerékpar tarolo.

Kialakitasra kertl csaknem 20000 m2 zoldfeliilet, ebb6l csaknem 14000 m? a projektteriileten
beliil. A telek keleti és déli szélén meglévé fas teriilet megtartasra javasolt. A mintahdzak sorat
pihendteriiletek oldjak. A parkoldk és a bels gyalogutak fasitottan tervezettek.

A tervezett beépités figyelembe veszi a monitoring kutak elhelyezkedését:
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A maédositassal érintett teriilet zoldfeliileti javaslata

yanyd

Meglévo zéldfeliiletek

A fejlesztési tertilet nagyrésze betonozott sik teriilet. A megsziintetendd domb, amelyen
zoldfeliileti szempontbdl értéket képvisel6 megtartando részletek nem taldlhatdak, igy a tovabbi
tervezést nem befolyasolja.

Ertékesnek mondhatéak a meglévé telekhatar menti fasorok és a kiépitett zoldfeliiletek, amelyek
megtartasa javasolt.

Javaslat
A telekhatar mentén 1év6 novényzet megtartasa kornyezetvédelmi szerepén feliil takaré hatasa
révén esztétikai szempontbdl is kedvezd. Ezért ezeknek a zoldfeliileteknek a megorzése
javasolt, megtartandé / kialakitandé zéldfeliiletként a szabalyozasi terven jelolve.
A vizsgalat szerint a modositassal érintett teriileten 1év6 telekhatdr mentén 1évé megtartandé
zoldfellileteken a meglévd fasorokat célszerli megtartani, illetve feljitani. A fasorok feldjitasara
hazai nyarak, illetve a mezofita viszonyokat is jol tlir6 tolgy, hars, platan fafajok ajanlottak.

A hatdlyos SZESZ

A SZT-en jelélt ,megtartando / kialakitandé zoldfeliileten”, a meglévé zéldfeliileteket meg kell tartani, a

kialakitandé zoldfeliiletet hdromszintii névénytelepitéssel kell megvaldsitani, valamint épitési

tevékenységet folytatni csak az aldbbiak szerint lehet:

a) egyéb rendelkezések hidnydban épiiletet épiteni nem lehet,

b) a melléképitmények kéziil csak kézmii-becsatlakozdsi miitdrgy, keritéssel egybeépitett
hulladéktartdly-tdrolé és kerti épitmény helyezhetd el,

c) kézut épités céljdra az igy jelélt teriilet igénybe vehetd.

Parkolék fasitasa
Az épiiletek épitése soran gondolni kell a latogaték kiszolgalasat ellatd felszini parkolok
kialakitasara.
TEKA el6iras
39.§
(1) Uj épitmények rendeltetésszerti haszndlatdhoz sziikséges parkolé és rakodo helyeket, jarmiitdrolo
éplileteket -eltéré oOvezeti elbirds hidnydban- telken beliil kell biztositani. Meglévd épiilet bdvitése,
dtalakitdsa, vagy rendeltetésének megvdltoztatdsa esetén a bévitésbdl, az dtalakitdsbol, vagy az uj
rendeltetésbdl eredd rendeltetésszerti haszndlathoz sziikséges tébblet parkolé és rakodé helyeket,
jdrmiitdrolo épiileteket -eltérd dvezeti elGirds hidnydban- telken beliil kell biztositani.

A parkolék fasitasara vonatkozoéan a SZESZ altal meghatarozott szabalyok az alabbiak:
(4) A parkolé feliiletek drnyékoldsdt biztosito fdsitdst minden megkezdett 5 db vdrakozo- (parkold) hely
utdn 1 db, nagy lombkorondt nevel6, kérnyezettird, tilkoros, allergén pollent nem termelé lombos fa
telepitésével kell megoldani, az egyes fdknak minimum 1,5 m? szabad féldteriilet biztositdsdval, amely 1,5
m? alatti tertiletei a telek zéldfeliiletébe nem szdmithatdk be.

Mivel a parkolék az autok méretének novekedésével is egyre szélesebbek, ezért az 5 parkoldként
elhelyezett fasor fai akar 11,5 méterre is keriilhetnek egymastol. Ez a tavolsag mar oly nagy, hogy
a kivant &rnyékol6 hatds - a lombkoronak dsszeérjenek - még nagy lombkoronat néveszt6 fafajok
esetén is tobb tiz évbe telik, ezért a parkol6fasitdsra vonatkoz6 eléirasban javasolt a fak
tétavjainak siritése 4 parkol6ként egy nagy lombkoronat névesztd fa telepitése. Célszerli az
arnyékolast biztosité fakat a parkolé mentén minél jobban egybefiiggd, legalabb 1,5 méter
szélességli zoldfeliiletbe telepiteni.
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A hatalyos szabalyozas szerint az el6irt faméretek a fak tiltetésére vonatkozo6 szabvany szerint
minimdlisan 2,25 m? fo6ldfeliiletbe tltethet6ek, ezért a hatalyos 1,5 m? el6iras értéknek a
maddositasa sziikséges.

/////

(7) A Gip/4 jelti épitési ovezetben

f) a parkolé drnyékoldsdra minden megkezdett 4 db parkoléhelyenként legaldbb 1 db nagy
lomkorondt névesztd sorfa telepitendd
fa) szigetben telepitett sorfa esetén legaldbb 2,5 m?/fa szabad talajfeliilet biztositdsdval,
melynek legkisebb oldalmérete legaldbb 1,5 m kell legyen,
fb) parkolétertileten kiviil telepitett sorfa esetén a fatérzs kézéppontja és a burkolat
szegélye kézott 1,0-2,0 m kézotti tdvolsdg biztositdsdval,
g) a teljesértéki zéldfeliilet fdsitdsdnak mértékébe a parkoldfdsitds fdi nem szamithatok be.

Zéldfeliiletek kialakitdsa, zoldfeliileti ardny

A zoldfelilletekre vonatkozéan a helyi épitési szabélyzat eléirasaitd] fiiggetleniil a TEKA
jogszabalyait kell figyelembe venni.

A tervezett 6vezeti atsorolasnak, és a zoldfeliileti el6irasoknak kdszonhetéen a zoldfeliileti arany
a fejlesztési teriileten 25%-r6l 40%-ra novekszik, ezzel egyiitt a fasitott teriilet nagysaga is
novekszik, ami kedvez6 hatdssal lehet a levegd mindségére, és a mikroklimatikus viszonyokra is.
Nemcsak a parkolék mentén, hanem a telekhatarok mellett és a fejlesztési teriiletet feltard
gyalogos felliletek melletti teriileteken is javasolt fasorok telepitése, amely egyrészt noveli a
zoldfeliilet minGségét, bioldgiai aktivitasat, masrészt arnyékold és latvanyelemek is egyben. A
vegyes, tobbszintes novénytelepités okoldgiai és kondicionalé értéke joval magasabb a csak
gyepszintbdl allo zoldfeliiletekhez képest. A tobbszintes fa- és cserjeszintbdl alld novénysav
tovabb oldhatja a merev miivi beavatkozast.

Ezen feliil a TEKA jogszabaly szerint a lakéépiiletek mellé fikat kell telepiteni, ezért javasolt, hogy
a demonstraciés céla hazak esetében is megjelenitésre keriiljon a jogszabdly altal megkovetelt
épitési el6irasokon és mindségeken felill a zoldfeliiletre vonatkozé szabalyoknak valo
megfelel6ség is.

A tervezett 6vezetmodositassal n6 az el6irt zoldfeliileti arany, amely 25%-rél 40%-ra névekszik.
A médositds értelmében a telekegyesités segiti kompenzalni a 20/18 hrsz.-0 ingatlan jelenleg
fennall6 jelentds zoldfeliileti hianyat.

A zoldfeliiletekre vonatkozéan a TEKA jogszabaly szerint az évezetben a minimalis 40%
zoldfeliiletnek a 40%-an teljes értékii zoldfeliiletnek kell allnia.

A tervezett funkcié, a szabadtéri bemutatohely, illetve épiiletek mintahazai elérelathatélag
kedvez6 id6jarasi viszonyok - napsiitéses id6 - esetén lesz fokozott. Ezért is fontos, hogy a
parkol6k megfelelden fasitottak legyenek. A TEKA értelmében teljes értékii zoldfeliiletre szamitja
a fasitas mértékét, amelybe a TEKA szerint a parkol6fasitas mértéke beszamithaté, azonban itt a
teriilet nagysaga és a funkciok elkiiloniilése miatt ez nem javasolt. A parkoldhelyek és a
bemutatéhelyek kozotti nagy tavolsagok miatt a mintahazas teriiletre kedvezd mikroklimatikus
hatast a parkol6fasitds mar nem tud Kifejteni, emiatt nem javasolt a parkol6fasitds mértékét a
teljesértékii zoldfeliilet teljesitéséhez elbirt fasitas mértékbe beleszamolni.
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Célszerli, hogy a telek zoldfeliiletén cserjeszintben is takaré novényallomany keriiljon
eltelepitésre. Valtozatos ndvényanyag felhasznaldsaval a funkciondlis elvalasztason kivil az
esztétikai hatast is lehet novelni. Annak érdekében, hogy a zoldfeliilet teljes értékd -
funkcionalisan és esztétikailag is kedvezd humandokolégiai hatast legyen - javasolt a zéldfeliiletek
legaldbb felén dtlagosan 2 db/m? cserjetelepitést is elvégezni.

Ajavasolt el6irasok értelmében a bemutatoteriileten a sziikséges a parkoldfasitason feliil a fasitas
mértékét 50 db nagy lombkoronat novesztd fa iiltetésével kell teljesiteni.

zéldfeliileti érték 40%-os aranyat, valamint a bemutatotér teljes értéki zoldfeliilet kialakitasi
aranyat és a mindségi zoldfeliiletek kialakitasat is.

Megallapithat6, hogy a jelenlegi beépitetlen teriilet alacsony értéki zoldfeliiletéhez képest a
beépitési tervben is bemutatott fasitott, és a szabalyozasi javaslatokban meghatarozott fasitasi,
zoldfellletkialakitasi kovetelményeknek eleget tevé beépités eredményeképpen egy
zoldfeliileteivel nagyobb kondiciondlé hatasu és jobb esztétikai értéket képviseld, valamint a
kérnyezet mindségét is javité beruhazas késziilhet el.

TEKA el6irasok:

telek zéldfeliilete: a teljes értékii zéldfeliilet és zéldfeliiletbe beszamithato egyéb feliiletek dsszessége;

2) A kialakult dllapot esetének kivételével, teljes értékii zoldfeliiletnek kell lennie

49. § (1) A telken legaldbb az 1. melléklet szerinti legkisebb zéldfeliiletet biztositani kell. A telekre eldirt
legkisebb zéldfeliiletbe - a teljes értékii zéldfeliilet mellett — a telek zdldfeliiletébe beszdmithaté egyéb
feliiletek is figyelembe vehetbk, a 3. melléklet szerint.

b) a kisvdrosias lakéteriiletre, a kereskedelmi, szolgdltaté gazdasdgi teriiletre, az dltaldnos gazdasdgi
teriiletre, az ipari gazdasdgi teriiletre és az egyéb ipari gazdasdgi teriiletre az 1. mellékletben
megdllapitott legkisebb zéldfeliilet legaldbb 40 szdzalékdnak,

50. § (1) A telkek fdsitottsdgdt a telek legkisebb zéldfeliiletének ardnydban biztositani kell. Ha a helyi
épitési szabdlyzat szigortibb el6irdst nem dllapit meg, és a meglévé fadllomdnnyal a kévetelmények nem
teljesiilnek, a telek legkisebb teljes értékii zéldfeliiletére vetitett 400 m?-enként legaldbb 1 nagy
lombkorondju, vagy 300 m2-enként legaldbb 1 kézepes lombkorondju, vagy 200 m2-enként legaldbb egy
kis lombkorondjt, a teriilet adottsdgainak megfeleld, nem invdziés, elsésorban Magyarorszdgon dshonos
fa telepitése sziikséges.

(2) A telken a fdkat tgy kell telepiteni, hogy azok biztositsdk az épiilet nydri drnyékoldsdt.

Kézteriileti zoldfeliilet kialakitdsdra vonatkozo javaslatok

A hatalyos SZESZ szerint a 16 m szélességiire kiszabalyozott Ipar utca mentén kétoldali fasor,
kialakitasa kotelezd.

Javasolt, hogy a fak telepitésére szolgald zoldfeliilet lehet6 legnagyobb mértékben legyen
Osszefiiggd, minimum 1,5 méter széles, és az kdzmiivekt6l mentes legyen. Az utat a csapadékviz
zoldfeliiletre jutasat el6segitd megoldassal kell kialakitani.

Az Ipar utca felgjitdsa soran a zoldfeliileti rendelkezések betartdsaval a kozteriileti zoldfeliiletek
atgondolt kialakitasukkal is hozza tudnak jarulni a kérnyezetminéség javitasdhoz. Onkormanyzati
kialakitdsu ut esetén a zoldfeliilet tervezésére javasolt megfeleld jogosultsdggal rendelkezd
tervezd mérnok bevonasa.
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6. A javasolt beépités, valtozas varhato infrastruktara-igényei

Kozlekedésfejlesztési javaslat

Kézuti kézlekedés

A teriilet kozvetlen kozuti kapcsolatai nem valtoznak. A modositassal érintett teriilet
megkozelitésére tovabbra is a 20/12 hrsz.-i maganut szolgal. A 20/17-19 hrsz.-a hdrom telek
tervezett részeinek oOsszevonasa utdn a létesitendd beruhazas megkozelitése kozvetlentil
biztosithato.

Kézdsségi és gyalogos kozlekedés

A tervezett beruhazas latogatoforgalmanak elldtasara a meglévd tomegkozlekedési haldzat
megfeleld, autébuszmegall6 kozvetleniil a teriilet bejaratanal kialakitott.

Parkolas

A tervezett fejlesztés latogatdi parkoldigényét telken beliil kell biztositani, melynek kedvezd helye
a 20/12 hrsz.-u maganut és az arrdl nyilo belsé utak kornyezetében javasolt.

Kozmiifejlesztési javaslat

A mintahaz projekt megvaldsitasa érdekében a 20/18 hrsz.-U telek teljes tertilete, a 20/19 hrsz.-
u telek teljes teriilete és a 20/17 hrsz.-u telek feltoltott domb része egyesitésre kertil.

A kialakul6 egyetlen telek keriil atsoroldsra egy uj ipari épitési dvezetbe. Az Gj épitési 6vezet
paraméterei - a teljes telekre vonatkoz6an - nem érik el a korabbi paraméterek mértékét. A
beépitési mérték egységesen 30%-ban keriil meghatarozasra a korabbi 30% és 40% helyett. A
zoldfeliilet kialakitand6 legkisebb mértéke a korabbi 25% helyett 40%-ban keriil el6irasra.
Ezeknek megfelel6en megallapithaté, hogy a teriileten a jelenlegi SZESZ elirasaiban megengedett
beépitésnél nagyobb nem létesithetd, s6t - éppen a kis alapteriiletli mintahazak kozotti tavolsagok
biztositasa miatt - a beépitési lehetéség csokkenésével lehet szamolni. Ezen kiviil a mintaépiiletek
létesitésének - és az egész projektnek - célja a fenntarthaté energiatermeléshez és
energiahatékonysaghoz kapcsol6dé demonstraciés feladatok megvaldsitasa mellett a tudatos
er6forras- és energiagazdalkodas, a fenntarthaté és élhet6bb épitett kornyezet, valamint a
klimavaltozashoz valé alkalmazkodds bemutatdsa, tarsadalmasitisa a hosszutavu
fenntarthatosag és koltséghatékonysag jegyében. Tehat az épiiletek éppen a korszeri
energiaforrasok alkalmazasat fogjak demonstralni, azok felhasznalasat bemutatni.
Megadllapithaté, hogy a jelenleginél nagyobb kézmii igények biztositdsara nem kell
szamitani, a rendelkezésre dllo kézmii kapacitdsok el tudjdak ldtni a teriileten tervezett
fejlesztést.

Mivel az egész modositassal érintett teriilet és a megkozelitését biztositdé 20/12 hrsz.-a ut is
gazdasagi tarsasagok tulajdonat képezi, a teriiletet ellaté kozmiivezetékek a kozteriileti hatarig
kiépitettek. A telken beliili vezetékekrol E-k6zm{i nyilvantartas nem all rendelkezésre.

Telken beliili kdzmiitervek késziiltek a Solar Decathlon Europe 2019 projekt, az NMPCS épiilete,
valamint a Nemzeti Mintahazpark tertilete szdmara is.

Solar Decathlon Europe 2019 projekt

A 2019-ben nemzetkozi palyazat soran létesitett mintahazak idején megallapitast nyert, hogy az

ipari park infrastruktaraval teljes mértékben ellatott, 2012-2013-ban a kézmivek egy része

felujitasra, mas része uUjjaépitésre kertlt. A kozponti versenyteriiletet a {6 kézmi rendszerek

(csapadék, szennyviz, viz), hal6zatok kozrefogjak korvezeték kialakitassal a teriiletet keretezé

uthalézatok alatt, amelyek mi{ikédé rendszerként megtartasra, megdvasra Kkeriilnek. A
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mintahazak elldtdsahoz ideiglenes kozmii ellatas kertilt kiépitésre. Minden egyes mintahaz mellett
elektromos ellatast biztosité csatlakozasi pont kertilt kialakitasra.

A megvaldsulas terven feltiintetésre keriilt a meglévé gazvezeték, a meglévd és tervezett viz-,
szennyviz- és csapadékviz vezetékek.

Nemzeti Mintahdzpark és Ldatogatékézpont Rendezvénycsarnok

A Kkiviteli terv részét képezte a brutté 1200 mz2-es éplilet épitészeti miileirasa, amely
megallapitotta, hogy ,az éplilet szennyviz, csapadékviz, villany kozmiihdlézatra valé csatlakozdsa
megoldhatd, vezetékes gdzelldtds nem tervezett. A tetérél és a burkolt feliiletekrél dsszegyiilé
csapadékviz a kornyéken kiépitett csapadékgerincbe kéthetd”.

LEpittetd tervezi megujulé energidt hasznosité berendezések beépitését. Jellemzéen napelemek
elhelyezhetdk a tetdfeliileten.”

Villamos energiaellatas

Az épllet részére 115 kW villamos teljesitmény biztositasa sziikséges. Ez a teljesitmény a

telephely ,H” jelii épiiletében elhelyezkedé energiakdzpontban rendelkezésre all, az 1.
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transzformatorroél taplalt 0,4 kV-os f6eloszté szakaszolhatd biztosités tartalék ledgazasarol

kiszolgalhat6. A betaplal6 kabel foldarokba fektetve a mintahazakat bemutato tertileten at halad,
annak atalakitasi munkai soran kertil elhelyezésre.

Nemzeti Mintahdzpark tertilete

2025-ben elkésziiltek a teriilet viz, tiizi viz, csatornahaldzat tervei.

Vizellatas:

FELMERESH HELYSZINRAJZ
VIZELLATAS

M=1:250
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Csatornazas:

FELMERESI HELYSZINRAJZ
CSATORMAZAS
M=1:250
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Az elektromos energia a meglévo halézatrdl biztosithato.

Human infrastruktiira

A teriileten tervezett beruhdzds - a mar meglév$ épiiletek megtartasa mellett - lakossagi
tajékoztatas céljara tervezett és felépitett mintahazakat tartalmaz, melyekben kiallitasi céla
rendeltetés valosul meg. Ennek kovetkeztében human infrastruktdra igény nem jelentkezik.
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7. A javasolt beépités, valtozas varhato kornyezeti hatasai

Levegdtisztasag-védelem, zaj- és rezgésterhelés

A teriileten a demonstracios céla épiiletelhelyezést bemutaté mintahdzak megépitése és 1j
technolégidk bemutatdsa tervezett, mely a szomszédos gazdasagi teriiletekre csak az épités
id6tartalma alatt fejt ki hatast, de nem olyan mértékiit, hogy az konfliktust eredményezzen, azok
a kérnyezeti elemekre nem gyakorolnak negativ hatdst.

A tervezett Ovezetmddositidssal a teriiletfelhaszndlast illetben nem vonatkozik szigorubb
zajterhelési hatarérték megdllapitds, és a szomszédos teriiletek iranyaban, azok felé sem
jelentkezik karos zajterhelés. A mdédositassal érintett teriiletekkel szomszédos teriiletek
ovezeteiben nincs olyan megengedett rendeltetés, amely zajtél védendd helyiséget
megengedne.

Kozlekedési eredetii zaj- és levegbterhelés
A tervezés célja soran a TSZT moédositasara nem Keriil sor, de a SZESZ és a szabalyozasi terv

maddositasa szilikséges. Egyrészt az 6vezethatar, az épitési 6vezet, és az elhelyezhetd rendeltetés
mddositasa varhaté. A megvaldsitani tervezett épiiletek ugyan lakéépiiletek de csak bemutato
jellegiiek, nem tartalmaznak lakdé rendeltetést, és a moddositds soran sem tervezett a
lakorendeltetés engedélyezése.

A fejlesztési teriileten a tervezett funkcié vdrhatéan enyhe forgalomnévekedést generdl,
mellyel egyiitt az ingatlan kornyezetében néni fog a kozlekedési eredetli 1égszennyezés és
zajterhelés is a jelenlegi beépitetlen allapothoz képest. A fejlesztési tertilet burkolt utakon
megkozelithetd, ezért a diffuz szennyezés az utak és a zoldfeliilletek megfelel6 karbantartasa
esetén nem okoz terhelést.

Tehergépjarmii forgalom noévekedése az épitkezés idején elenyész6 mértékben varhatd, 4j
kozlekedési zajforras nem létesitésiil.

A szomszédos, ipari gazdasagi teriilethasznalatok nem érzékenyek a megnoévekedé jellemzden
személygépjarmii forgalombdl szarmazé levegd-, zaj- és rezgésterhelésre, igy ebbdl fakado
konfliktus nem vdrhato.

Uj kozlekedési zajforras létesitése esetén a meglévé védendd teriileten, illetve meglévé utak
esetén Uj védendd teriilet kijelolésekor a 27/2008. (XII. 3.) KvWM-EUM - a kérnyezeti zaj- és
rezgésterhelési hatarértékek megallapitasarél szdl6 egyiittes rendelet 3. mellékletének
hatarértékeit kell figyelembe venni.

A tervezett Ovezetmoddositassal a teriiletfelhasznaldsra nem vonatkozik szigorubb zajterhelési
hatarérték megallapitas, mint a gazdasagi teriiletfelhasznalas esetében.
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Hatarérték (LTH) az LAM’k6 megitélési szintre* (dB)

az orszagos az orszagos kozuthal6zatba
kozathalézatba tartozé | tartozé gyorsforgalmi utaktol
mellékutaktdl, a és féutaktdl, a telepiilési
Zajtol védendd tertilet kiszolgalé uttdl, telepiilési onkormanyzat tulajdonaban
lakouttdl szarmazo onkormanyzat 1év§ belteriileti
zajra tulajdonaban 1év§ gyorsforgalmi utaktol,
gyljtéutaktol és beltertileti elsrend(i
kulteriileti kozutaktdl, a foutaktol és belteriileti

masodrendi féutaktol

nappal 0 éjjel nappal éjjel nappal éjjel
6-22 6ra | 22-06 6ra | 06-22 6ra | 22-06 d6ra 06-22 6ra 22-06 6ra

1.| Udiil8teriilet, kiilénleges t. koziil

g 50 40 55 45 60 50
az egészségligyi teriilet

2. | Lakétertilet (kis- és kertvarosias,
falusias, telepszerli beépitésti),
kiilonleges teriiletek kozill az 55 45 60 50 65 55
oktatasi létesitmények tertiletei,
és a temet0k, a zoldtertlet

3. | Lakoteriilet (nagyvarosias 60 50 65 55 65 55
beépitésii), a vegyes teriilet
4. | Gazdasagi teriilet 65 55 65 55 65 55

Uzemi eredetii zaj- és leveg6terhelés
A vizsgalt teriilet szamara kedvezd, hogy nincs OKIR altal régzitett és bejelentett 1égszennyezd

pontforras, az azzal szomszédos kornyezetében kornyezethasznalati engedélyhez kotott leveg6
terhelési pontforras a szennyviztisztito.

Az 6vezetmodositassal érintett teriiletnek a kérnyezetre gyakorolt hatdsaiban negativ vdltozds
nem vdrhato.

A tervezési terlleten Uj lizemi eredetl zajforrasnak helyt addé o6vezet Gjonnan nem Kkeriil
kijelolésre., igy ebbdl fakad6 konfliktus nem vdarhato.

A tervezett 6vezeti atsorolasnak, és a zoldfeliileti el6irasoknak kdszonhet6en a zoldfeliileti arany
25%-rdl 40%-ra novekszik, ezzel egyiitt a fasitott teriilet nagysaga is novekszik, ami kedvezd
hatassal lehet a levegd min6ségére, és a mikroklimatikus viszonyokra is.

Talajvédelem, felszini és felszin alatti vizek védelme
Az érintett teriiletek fejlesztése sordn az épitkezések soran a betartott technolégiai el6irasok, és
a havaria esetén megteendé intézkedések kovetkeztében az épitkezés vdrhatéan nem
befolydsolja kedvezdétlen irdnyban a talaj és a felszin alatti vizek dllapotdt.

A mddositassal érintett teriileten 3000 m? alapteriileti, 3 méter magassagu ismeretlen eredetii
feltoltés (rekultivacios domb) talalhaté, mely a borité névényzetbdl lathatéan nem termétalaj.

A fejlesztési teriileten meglévo feltoltés, domb ismeretlen eredetii anyagot tartalmaz,
amely potencidlis veszélyt rejt mind a talajra mind a talajvizekre, ezért annak a
megsziintetése, illetve a felszamolasa soran a benne talalhaté anyagok mindségének
megfelel6 biztonsagu artalmatlanitd, leraké vagy ujrahasznosito telepre kell elszallitani.
Az elszallitott mennyiségre és mindségre vonatkoz6 befogadd igazolassal teljesiteni a
felszamolas megfelel6ségét. Amennyiben a domb veszélyes hulladékot is tartalmaz, gy a
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kornyezetvédelmi hatésaghoz kell bejelentéssel élni és a hatdsaggal karoltve a tovabbi
karelharitasi tevékenységet meghatarozni.

A jovébeni épitkezések soran fokozott figyelemmel kell lenni a kérnyezeti elemek allapotara. Az
épitkezések okozta tertilet feltoltésekor szennyezett talaj nem hasznalhaté.

A talaj és a talajvizek védelme miatt az ijonnan létesiil6 parkolékat vizzaro burkolattal kell
épiteni. A parkolék burkolt felszinérél a csapadékvizek olajfogé miitargyon keresztiil
vezetendd6k a befogaddkba, a felszini vizelvezet6 arkokba, csapadékcsatornaba.

A javasolt telepités vonatkozasaban a felszin alatti vizek és a talaj védelmére vonatkozo,
mindenkor hatdlyos jogszabalyok el6irdsainak, és a fenti javaslatok betartasaval megvaldsul a
talaj-, a felszini és felszin alatti vizek védelme.

A javasolt eléirasokban a mdédositassal érintett teriilet 6vezetében a vizmindségvédelem
érdekében nem javasolt az iizemanyagtolté allomas létesitését megengedni.

A vizsgalt teriileten 1év6 monitorig és egyéb fenntartand6 vizsgalé kutak megorzése
érdekében - pontos helyiik ismeretében - azokat mar az épitészeti tervezés soran is figyelembe
kell venni, valamint fennmaradasukat biztositani kell. A kutak a problématérképen
abrazoltak, és jelen beépitési javaslat tanulmanyterve szerint figyelembe lettek véve.

Hulladékgazdalkodas
A tervezési teriilet fejlesztésével a kommundlis hulladék mennyisége varhatbéan elenyészd
mértékben novekedni fog.
A fejlesztési teriiletet érint6 épitkezés soran épitési tormelékek, és egyéb épitésbodl szarmazd
veszélyesnek mindsiilé hulladékok is keletkeznek (festékmaradékok, higitok, vegyszerek). A
keletkez6 veszélyes hulladékot kozvetleniil a keletkezés helyén, biztonsagosan, a kdrnyezet
szennyezését kizaro, elkiilonitett zart tarolokban kell elszallitdsig elhelyezni. A veszélyes
hulladékok kezelése soran a veszélyes hulladékkal kapcsolatos egyes tevékenységek részletes
szabalyairdl sz6l6 225/2015. (VIIIL. 7.) Korm. rendelet el6irasait kell betartani.
A hulladékok kornyezetvédelmi szempontbdl is megfelel6 szelektiv gyiijtésérdl és lerako, illetve
atvev artalmatlanité helyekre torténd elszallitdsarél gondoskodni kell.

A sziikségessé valo feltoltés, tereprendezés, esetleges rézsii képzés - a zoldfeliiletek
kialakithat6saga miatt - fels6 50 cm-e kizaroélag terméfolddel, az als6bb rétegek feltoltése
hulladéknak nem minésiil6 altalajok felhasznalasaval torténhet.

Az épiiletek foldmunkaibdl szarmazo fels6 30 cm-es humuszos réteget javasolt helyben

deponadlni, az épitkezés ideje alatt kezelni (gyommentesen tartani, kiszaradastdl védeni)
és a zoldfeliilet kialakitasakor azt helyben felhasznalni.
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8. Orokségi vagy kérnyezeti érték sériilésének lehet6ségei

Epitett kornyezet értékei

A vizsgalt teriileten beliil tervezett beruhdzasok sem nyilvantartott miéiemléket, sem helyi védett
értéket nem érintenek.

Az adatszolgdltatas alapjan a vizsgalt teriilet két nyilvantartott régészeti lel6hely kozelében
fekszik, melyek kéziill csak a Pannéniatelep (Uj diils) elnevezés(i egy része talalhaté a
maddositassal érintett teriileten. A régészeti lel6hely kiterjedése alapjan érintett a 20/19 hrsz.-u
telken mar részben megépiilt, épités alatt 4ll6 mintahazakkal, illetve ezen a teriileten tovabbi
mintaépiiletek elhelyezése varhato.

A mintahazak alapozasat altaldban savalappal, lemezalappal, vagy talajcsavaros technolégiaval
oldjak meg. A savalap és a lemezalap mélysége a kisebb dnsuly miatt altalaban csekély, a talaj
felszinén is kialakithaté, a talajcsavar esetén pedig a tlizihorganyzott acélcsavarokat a talajba
hajtjak, ami azonnal terhelhet, foldmunkaval nem jar.

2019-ben a Solar Decathlon Europe 2019 f6ldmunkainak elvégzése soran a Ferenczy Mizeumi
Centrum a Varkapitanysag Zrt. kozremiikodésével régészeti megfigyelést végzett és megallapitast
nyert, hogy a szakfeliigyelet sordn régészeti lelet, illetve régészeti objektum nem kertilt elé.
2021-ben az NMPCS épitésekor ujabb régészeti megfigyelés tortént, melynek soran szintén
megallapitast nyert, hogy a szakfeliigyelet sordn régészeti lelet, illetve régészeti objektum nem
kertilt elé.

A fenti vélemények és a fent ismertetett technoldgia alapjan régészeti leletek sériilésére nem lehet
szamitani, régészeti megfigyelés azonban az épités sordn sziikségessé vdlhat.

Taji-, természeti értékek
A vizsgalt teriilet nem érintett nemzetkozi, orszagos, illetve helyi jelentdségii természetvédelmi
tertilet, emlék altal. A vizsgdlt teriilett6l az Orszdgos Okoldgiai haldzat elemei is tavol
helyezkednek el.
A hatalyos telepiilésrendezési eszkdzok sem jeldlnek természeti értékeket a fejlesztési teriileten.
A javaslat szerint a modositas kovetkeztében a fejlesztési teriileten a zoldfeliileti arany és
a kialakitas mindsége - teljes értékii zoldfeliilet - novekszik.
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9. Szabalyozasi koncepcio

SZT modositasi javaslat

Ahatalyos SZESZ médositasanak célja a bévitésre tervezett rendeltetés lehet6vé tétele a teriileten.
A hatalyos el6irasok nevesitetten nem tartalmazzak a ,,mintahazak” 1étesitését, mivel az el6irasok
ko6zott nem szerepel olyan rendeltetés megengedése, amely kategoridba besorolhat6k lennének
ezen épliletek.
Mivel jelen Telepitési tanulmanyterv telepiilésrendezési eszkozoket érintd mddositasai a
parhuzamosan Szentendrére késziil6 1j Telepiilésterv tervi munkarészeibe Kkeriilnek
beillesztésre, a médositds meg kell feleljen az uj eléirasoknak, azaz a TEKA meghatarozta
kategériaknak. Ennek érdekében vizsgalatra keriilt a TEKA két elképzelhetd teriilethasznalati
kategoriaja az alabbiak szerint:
22. Ipari gazdasdgi teriilet
23. § (1) Az ipari gazdasdgi teriilet a kérnyezetre jelentds kedvezdtlen hatdst gyakorld,
veszélyes, blizds vagy nagy zajjal jaré gazdasdgi tevékenységhez sziikséges épitmények
elhelyezésére szolgdl, egyben tartalmazhat a kérnyezetre jelentds kedvezétlen hatdst nem
gyakorlé gazdasdgi rendeltetésti ipari épitményeket is.
(2) Az ipari gazdasdgi tertileten elhelyezheté épiilet az (1) bekezdésben foglaltakon kiviil

a) iroda,
b) kereskedelmi, szolgdltato és raktdr,

c) kutatds-fejlesztés és
d) energiaszolgdltatdsi, megujulé energiaforrds mutdrgyai

(4) Az ipari gazdasdgi tertileten éndlld lakdépiilet nem helyezhet6 el. Gazdasdgi tevékenységi
célu éplileten beliil szolgdlati és tulajdonosi lakds nem alakithaté ki.
Az ipari gazdasdgi teriilet lehet6vé teszi a mintahazak létesitését, mint kutatas-fejlesztés
rendeltetést, valamint mind épiileten beliil, mind szabadtéri miitargyként engedi a megujulo
energiaforrasok telepitését - amelyek 1étesitése a projekt masodik legfontosabb célja - a meglévo
iroda és raktar funkciok fenntartasaval.

23. Egyéb ipari gazdasdgi teriilet

24. § (1) Az egyéb ipari gazdasdgi tertilet olyan, kérnyezetre jelentds kedvezdtlen hatdst nem
gyakorlé gazdasdgi rendeltetésti ipari, energiaszolgdltatdsi, megujuld energiaforrds
miitdrgyai, valamint telepiilésiizemeltetési épitmények és raktdrak elhelyezésére szolgdl,
amelyek mds beépitésre szdnt teriileten nem helyezhetdk el.

(2) Az egyéb ipari gazdasdgi tertileten elhelyezheté éplilet az (1) bekezdésben foglaltakon tul
a) iroda,

b) a gazdasdgi teriilethez kapcsolédé munkdsszdllds,

c) kereskedelmi, szolgdltaté, és

d) kutatds-fejlesztés

egyéb rendeltetést tartalmazhat.

(3) Az egyéb ipari gazdasdgi teriileten 6ndllé lakéépiilet nem helyezhetd el. Egy telken csak a
gazdasdgi tevékenységi célil épiileten beliil és kizdrdlag egy szolgdlati lakds alakithatd ki.
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Az egyéb ipari gazdasdgi teriilet abban kiilonbozik az ipari gazdasagi teriilett6l, hogy a megujul
energiaforrasok mitargyainak szabad téren val6 elhelyezését nem teszi lehetévé, pedig ez a
projekt masodik legfontosabb célja.

A TEKA 1. melléklete tartalmazza a beépitési hatarértékeket.
A vizsgalt két ipari teriiletfelhasznalasi kategdriara vonatkozéan az alabbiakat allapitja meg:

Az egyes teriiletek altalanos Az épitési telekre meghatarozandd
hasznalata Megengedett legnagyobb Legkisebb zoldfeliilet (%)
beépitettség (%)
ipari gazdasagi teriilet 30 40
egyéb ipari teriilet 50 25

A projekt telkeinek, telekrészeinek dsszevonasaval kialakul a telek végleges alakja, mérete. Az
egyesitett telek teriilete 47460 m2, a beépitési mértéke kb. 25%, valamint a 40% zoldfeliileti arany
biztosithaté. Mivel a mintahazak kozel 100 m2-es alapteriiletiiek és a kis épiiletek k6zott mind az
épités idején, mind a latogatok szamara megfelel méreti hely biztositandé a TEKA altal az ipari
gazdasagi tertletre el6irt 30%-os legnagyobb beépitettség béven elegendd a projekt szamara.

A hatalyos szabalyozasi terv a moédositassal érintett teriilete
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A 20/17 hrsz.-a telek visszamaradd, a projekt szempontjabol nem érintett része marad a jelenlegi
Gip/1 jelti épitési ovezetben.

A 20/18 hrsz.-d ingatlan atsorolasra keriil Gip/3 jeld ipari teriiletek épitési 6vezetbdl Gip/4 jeld
épitési ovezetbe.
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A 20/19 hrsz.-t ingatlan a hozzacsatolt - a 20/17 hrsz.-u telekrdél levalasztott - feltoltott domb
tertliletével egyiitt atsorolasra kertiil Gip/1 jell ipari teriiletek épitési 6vezetbdl Gip/4 jell épitési
Ovezetbe.

A modositasi javaslat a tervezett telekalakitdsnak megfelel6en kialakulé 1j telek és a
visszamaradé 20/17 hrsz.-u telek paraméterei tekintetében az aldbbiak szerint alakul:

telek 0sszes beépités 0sszes zoldfelileti
telek tertilet beépités mértéke zoldfeltilet arany
(m?) (m?) (%) (m?) (%)
Mintahaz telke 47460 11896 25 19857 41,8
20/17 maradéka 11440 1858 16,2 5728 50,1

Megallapithaté, hogy a telekalakitast kovet6en a mintahazak 0j kialakulé telke és a 20/17 hrsz.-u
ingatlan visszamaradé része a beépités mértéke és a zoldfeliileti ellatottsag szempontjabol is
megfelel a TEKA altal eldirt mértékeknek.

Ezen kiviil a mintahaz projektteriileten beliili beépitettség és zoldfeliileti ardny is megfelel6en
alakul.

) i . 0sszes beépités 0sszes zoldfelileti
Mintahéaz terilet Y -y R . ,
rojektteriilet (m?) beépités mértéke zoldfeltilet arany
P (m?) (%) (m?) (%)
31030 6381 20,6 13907 44,8

A médositassal érintett teriilet szabalyozasi javaslata

A vizsgalt teriileten beliil lehatarolasra keriilt a modositassal érintett teriilet, amely a 20/17,
20/18 és 20/19 hrsz.-u ingatlanok teljes teriiletére terjed ki. A modositassal érintett teriileten
beliil telekalakitas tervezett. Osszevonasra Keriil a 20/18 és 20/19 hrsz.-u ingatlanok teljes
tertilete, valamint a 20/17 hrsz.-d telek keleti része, ahol feltoltott domb talalhatd.

A 20/17 hrsz.-u telken a meglévd beépitések megtartasra keriilnek, a telekalakitast oly m6don
lehet megoldani, hogy a visszamaradé telek meg kell feleljen a ra vonatkozé épitési ovezeti
eléirdsoknak. Ennek megfeleléen a telek keleti részét érinté telekosztas vonala a meglévd
épiiletek oldalkertjének biztositasaval jelolhetd ki. Mivel az épitési 0vezetben az épiiletmagassag
legnagyobb értéke 10,5 méterben keriilt meghatarozasra, ennek legalabb a felét, 5,25 métert a
visszamaradd telek oldalhataraként kell biztositani. Az igy kialakithaté - a szomszédos 20/19
hrsz.- ingatlanhoz csatolandé - telekrész szélessége 37,6 méter, teriilete 3466 m2.

A 20/17 hrsz.-a visszamaradd telek épitési dvezeti besoroldsa valtozatlanul Gip/1 jelli épitési
Ovezet marad.
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A mintahaz projektteriilete és a teriilet északkeleti sarkdban tervezett épiiletb6vités egységesen
egy telken valosul meg. A telekdsszevonas utan kialakul6 tertilet atsorolasra keriil egy 4j Gip/4
jell ipari tertiletek épitési 6vezetébe, melynek tervezett paraméterei az alabbiak:

A | B C | o | B | F G | H I
Az épitési 6vezet Az épitési telek Az épiilet Megjegyzés
Ovezet/ |Beépité| Kialakithaté | Beépitettség | Terepszint|Zéldfeliile Az
épitési dvezet s |telek legkisebb| megengedett | alatt az t épiiletma
jele mddja teriilete legnagyobb épités | legkisebb| gassdg
mértéke mértéke és| mértéke | legnagyo
helye bb értéke
(m2) (%) (%) (%) (m)
Gip/4 SZ 20.000 30 35 40 10,5

A Megrendel6 tajékoztatasa szerint a teriilet varhato6 parkolasi igénye atlagosan 50-100 gépkocsi
féréhely, amely a projektteriileten beliil biztositott. A nagyobb forgalmat generalé specialis
konferencia és rendezvény napokon a latogaté forgalom 200 parkold-féréhelyet is igényelhet,
mely tobblet igény a teriilettel szemkozti kiépitett parkoléban megoldhat6. Ennek megfelel6en a
javasolt el6irasok erre vonatkozo rendelkezést is tartalmaznak.

A hatalyos SZESZ 49. §-a a kovetkezd (7) bekezdéssel egésziil ki:
(7) A Gip/4 jell épitési ovezetben
a) a kornyezetre jelent6s kedvezétlen hatast nem gyakorld gazdasagi rendeltetésii ipari
épitmény
aa) iroda,
ab) kereskedelmi, szolgaltaté és raktar,
ac) kutatas-fejlesztés,
ad) a korszert( épitéanyagokat, a megujulé energiak felhasznaldsat, valamint az ezekhez
kapcsolodd technoldgiakat oktatdsi, ismeretterjesztési és népszerGsitési célbdl
bemutaté és
ae) energiaszolgaltatasi, megujul6 energiaforras miitargyai
rendeltetést tartalmazhat.
b) elhelyezhet6ek a megujulé energiaforras mitargyai,
c) onall6 lakéépiilet nem helyezhetd el, gazdasagi tevékenységi célu épiileten beliil
szolgalati és tulajdonosi lakds nem alakithato ki,
d) a gépjarmiivek telken beliil, szlikség esetén 500 méteren beliil a Szentendrei Ipari Park
tertletén beliil helyezenddk el,
e) lizemanyagt6lt6 allomas nem létesithetd,
f) az el6irt zoldfeliilet legalabb 40%-a teljes értéki zoldfeliiletként alakitandé ki,
g) a parkol6 arnyékolasara minden megkezdett 4 db parkoléhelyenként legalabb 1 db nagy
lomkoronat noéveszt6 sorfa telepitendd
ga) szigetben telepitett sorfa esetén legalabb 2,5 m2/fa szabad talajfeliilet biztositasaval,
melynek legkisebb oldalmérete legalabb 1,5 m kell legyen,
gb) parkolétertiileten kivil telepitett sorfa esetén a fatorzs kozéppontja és a burkolat
szegélye kozott 1,0-2,0 m kozotti tavolsag biztositasaval,
h) a teljesértékii zoldfeliilet fasitasanak mértékébe a parkol6fasitas fai nem szamithatok be,
i) figyelmen kiviil hagyhaté a (6) bekezdés eldirasa.
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A szabalyozasi terven
o feltiintetésre Keriil a javasolt épitési dvezetei besorolas médositott lehatarolasa, és az 1j
épitési ovezet jele,
e azérintettingatlanok (20/18 és 20/19 hrsz.-i1 ingatlanok teljes teriilete, valaminta 20/17
hrsz.-u telek keleti része, ahol feltoltott domb talalhatd) javasolt telekegyesitése,
o atelken beliil jel6lésre keriil a megtartandé/kialakitand6 zoldfeliilet helye és mérete.

Modositott szabalyozasi terv:
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wws | Epitési ovezet jele
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1 Megtartando/kialalitando zoldfeliilet
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= Szabalyozasi terv hatara
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Szentendre - Nemzeti Mintahazpark és Latogatékozpont fejlesztése

Telepitési tanulmanyterv
MELLEKLET - Féépitészi feljegyzés
Szentendrei Kizts Onkormanyzati Hivatal
| Fébpitészi Kabinet
: ! 2000 Szentendre, Varoahaz tér 3,
|

| Telaion: +36-26-300-407, Fax: +35-26-816-144
Email; ugyfslszolgalat@szentandra.hu

KASIB Komplex K. (. szdm: 0B/31-3/2026
Szdnld Erzedbet Gizalla Dgyvezetd részére Uayintézs: Sajios-Havesi Didna
Tel.: 26/300-407
Budadrs E-mail: sabjan kovesi dianai@szentandre hu
Puskas Tivadar 01 8-10.
2040

Térgy: Telepilési tanuimanytery tantalmanak meghatarozdea — Srontandre 20017, 20018 &5 20414
hrez.<0 ingatlanck

Faépitész feljegyzes

A teleplléstervek tarialimand, elkésziésénok és  ellopadisanak  rendjgrdl, valamint  eqyes
lelepliezrendezési sajatos jogintézményekrdl szokd 412021, (VIl, 15) Korm. rendelet 195 (4)
bekezdése kimondja, hogy a telepliés! lanulmdnylery &5 a beépliési tery tartalmdl az elkésziten
tervezett teleplitésrendezési szerzddés tipusa, a lervezés| lerdlel, a leevezasi feladal és a iervezésl cal
alapan - a 7. melléklet figyelombevétalével - az énkormanyzali fiépitész hatdrozza meg olvan médan,
hogy & 7. mellékiel szerindl lardalmi elemek Gsszevonhatdk, alhagybaick vagy kisgészithelak.

A targyi terlleten tervezell fojlesriésher szikséges a telepdlésrendazési eszkbzik modosiibsa
matynes megalapozasara vonatkozd Telepitdsi tanulmanyiery tartalmat -ligyelembe véve a 47072029
(VI 15.) Korm, rendetet ¥. mellékietet- az alabbiak szerinl hatdrozom meg:

Tartalom a Szentendre 20/117, 2018 és 20/19 hrsz.-0 ingatianckon tervezett beruhazas Telepitési
tanuiminytervéhes;

1. Az erintett tarlilet &2 kimyezaténel bemulatdsa

2. Tervi eltzmények

3. Brentendra 2007, 2018 65 2019 hrez.-0 ingatanokon tervezetl beruhdzas ismerteidse
4. A midositas sordn elérendd célok, a szabalyozds modositands elemei

B A4 feflesztési calt, vallozdst szemidiietd bodpitési tery

. A jevasall beépltés, véillozas varhald infrastrukidrasigényel

7. A javasalt bedpitds, valtozas varhaid kimyezeli hatasa)

8. Oroksagi vagy kienyerzetl érték sérilésének lehetdségel

9. Szabdlyozas koncepcit

A telepités| tanulmanytery terletl lehatdrolisa:

A tokh, mint 11 ha-os vizsgall terlieted — mely magaba foglalia a konkrét fejleszlidsse! Srintett 20017,
2018 as 200119 hrsz.~0 Ingalanok dsszesen csaknem 6 ha-0s lerilelét — eszakon a 20012 hrsz.-
magandl, kelelen a Dunaparti kerékpdrGl, délen a Szennyviztiszilid telep, nyugaton az lpar uica
hataralja

Szenlendra, 2026, aprilis 24,

|I : ,'-'.-.;’;"/'-;"2*' L et
| Saflos-Kévesi Diana
| hepitesz
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