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BEVEZETO
Vdc — Mdariaudvar mellett taldlhatd gazdasdgi terllet TrT modositdsdinak megalapozdsdhoz

1. BEVEZETO

A Steel Transz Kft. telepitési tanuimdnyterv készitésével bizta meg az Urbanitas Tervezd és Tandcsadod Kft.-t
a tulajdondban dllé Véc, kilterGlet 0372/4-5 hrsz.-0, gazdasdgi terlletfelhaszndldsba sorolt ingatlanjai
terlletén kezdeményezett telepUllésrendezési tervmddositds kapcsan. Cégink a terlletre vonatkozdan
mdar kordbban, 2008. 8szén is készitett tanuimdnytervet, melynek eredményeként a jelenleg hatdlyos
rendezési terven szerepld szabdlyozds megsziletett.

A tulajdonos régdéta prébdlja gazdasdgi célra értékesiteni a terlletet, a szabdlyozdsi terven szerepld
sz&mos specifikus szabdlyozdsi elem azonban korldtozza a terllet felhaszndlhatdsdgdt, ezdltal szdkiti annak
potencidlis vasdarldi korét. A jelenlegi, 2008-ban szUletett beépitési koncepciodt leképezd terlletfelnaszndldsi
— &vezeti besorolds, valamint a terlleten azéta végbement kdérnyezetvédelmi (falajszennyezettségi)
kdrmentesités azdta lezdrult, az egyes gazdasdgi terlleti felhaszndldsok és a piaci helyzet pedig
lényegesen dtalakult.

A 2008-as tanulmdany elsésorban kisebb telephelyek bekdltézését prognosztizdlta a terlleten, melyre ma
mar kis esély van, a — kdzel jovében fejlesztésre elSirdnyzott — M2 gyorsforgalmi Ut kdzelsége inkdbb egy, a
kdzlekedési lehetdséget jobban kihaszndld nagyobb gazdasagi |étesitmény idekoltdzését teszi
valdszinGbbé (logisztikai park, egyéb ipari termelés).

Ennek megfeleléen a szabdlyozds dtalakitdsa indokolt olyan mdédon, hogy az a terlletet minél szélesebb
kérben elérhetévé és kivanatossd vdaljon a kilonb6zé profilu gazdasdgi szerepldk szadmdra.

A tervezési terUlet kdzpontjdban a kérelmezé tulajdondban dlldé, Godolldi Ut menti volt orosziaktanya
terGlet All, kiegészllve a szomszédon Mdriaudvari lakdterllettel, mely a telepUlésszerkezeti kapcsolddds
miatt kdzvetlen érintett lesz a terllet fejlesztésével. KdzvetlenUl érinti a terUletet a 71-es vasutvonal és a
szomszédos Mdriaudvari vasuti megdlldhely fejlesztése is, melynek tervei 2023.-ban kerlletek be a vdci
rendezési tervekbe. Az ide (a FOMTERV ZIrt. dltal) tervezett mUszaki infrastruktUra ennek okdn megjelenik a
dokumentdcidban vdazolt beépitési és kdzlekedési tervanyagban is.

A szabdlyozdsi koncepcid figyelembe veszi, hogy a tanulmdnyterv dltal kezdeményezett mddositds
valdszinUleg nem zajlik mdr le az Uj, magasabb szintl épitési jogszabdlyokban eldirt telepUlésterv elkészitése
elétt, tehdt a javaslat beilleszthetd kell legyen az Uj

szerinti szabdlyozdsi rendszerbe.

A gazdasdagi terlleten eszkdzolt Uthdldzat tériése és dathelyezése kapcsdn minimdlis mértékben U
beépitésre szdnt terllet keletkezik, mely a telepUléstervek tartalmdrdl, elkészitésének és elfogaddsdnak
rendjérdl, valamint egyes telepUlésrendezési sajatos jogintézményekrdl szdld
78/D. § (4) b) pont alapjdn nem mindsul
8. § szerinti ,,Uj beépitésre szdnt terllet” kijeldlésnek.

Urbanitas Kft
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TELEPITESI TANULMANYTERV VIZSGALATOK
Vdc — Mdariaudvar mellett taldlhatd gazdasdgi terllet TrT modositdsdinak megalapozdsdhoz

2. A TERVEZESI TERULET BEMUTATASA

A tervezési terUlet — a volt orosz laktanya terGletén kijeldlt gazdasdgi és kdzvetlen kdrnyezete — Pest
varmegyében, a Budapesti agglomerdcié Vdaci jdrdsdban, azon belll pedig VAac Mdriaudvar
vdrosrészében taldlhatd, a Godolléi Ut és a Buzavirdg utca kdzott hizddoéd terlleten, a 0372/4-5 hrsz.-U
ingatlanokon.

A terllet a VAc-Godolls dsszekdtd Ut mentén hizddik, amely becsatlakozik a tervezési terUlettdl 500
méterre elhaladd M2 jelzésU gyorsforgalmi Utba a Vac-Dél kildnszintd csomdponton keresztll. A terGlet
déli részén halad a 71-es szamu elévdrosi vasUtvonal, amely érinti a tervezési terllet mellett taldihatd
Mdriaudvar vasutdllomdst.

A tervezési fokuszterllet egy 16,5 ha alapterUlety, jelenleg haszndlaton kivili telektémb, amely a hatdlyos
telepUlésrendezési tervben kereskedelmi-szolgdltatd gazdasdgi terllet (Gksz) dvezetbe sorolt. A telepitési
tanulmdnyterv azonban egy ennél nagyobb kiterjiedésU telekcsoportot vizsgdl, amely magdba foglalja a
szomszédos kertvdrosias lakdterlletbe (Lke) sorolt, szabadondlld csalddi hdzas beépitésU terlletet, illetve
az érintett kozUti és kdtdHpdlyds kdzlekedési terlleteket is. A tervezési terllet lehatdroldsan kivil nagyrészt
dltaldnos mezdégazdasdgi terlletek taldlhatdak.

Vdac vdaros telepUléshdlézati kapcsolat-
rendszerét alapvetéen meghatdrozza, hogy

©
_/"\~V,’-"*"\'-‘/§N’]D’ELV
. e 8

/ e Pest megye azon telepUlései kdzé tartozik,
b Soi: i Py . L s
RS amelyek a févarosi agglomerdacio

térségébe esnek. A vdros szomszédos
telepUlései: Veréce, Szendehely, Kosd, Rad,
Vdcduka, Csorég, Szédliget, Pocsmegyer és
Tahitétfalu.

Vac mind kozUti, mind vasuti kdzlekedési
4 ¥ ! kapcsolatokkal jol  elldtott. A kdzUti
= s R kozlekedés gerincét az észak-déli irdnyban

Tl A haladd M2-es gyorsforgalmi Ut, valamint a
Duna parttal pdrhuzamosan futd 2. szdmu
féut alkotjigk. A két f&Utvonal ko&zoti
kapcsolatot a Godolléi Ut biztositja, amely
Vdac belvdrosdbdl indulva a vdros délkeleti
részén, Mdarialiget-Mdriaudvar térségében
éri el az M2 gyorsforgalmi Ut kUlonszintd
csomoépontjdt. Ezen keresztUl kapcsolddik a
tervezési terllet a vdros kézuthdlézatdhoz,
majd az Ut Csoérog telepllés irdnydba
folytatodik.

- Tervezési tertlet

A telepUlés vasuti kdzlekedési kapcsolatait
két, Budapesttel 0Osszekdttetést biztositd
vasutvonal adja. A vdros nyugati oldaldn
halad &t a 70-es sz&mu, Budapest-Szob vasUtvonal, amely a magyar és az eurdpai térzshdldzat része. A
tervezési terlletet a 71-es szdmu, Budapest-Vdcrdtét-Vac elévdrosi vasutvonal érinti, amely ezen a
szakaszon a Godolléi Uttal pdrhuzamosan fut, és a tervezési terllet kdzvetlen kdzelében taldlhatd
Mdriaudvar vasuti megdlidhelyet is magdban foglalja.

~ B2A0INSD04 |

Vdac a Budapesti agglomerdcid és a Dunakanyar térségének kdzpontja, ennek megfeleléen kdzlekedési
és gazdasagi kapcsolatai regiondlis szinten is meghatdrozéak.

Urbanitas Kft
www.urbanitas.hu



TELEPITESI TANULMANYTERYV VIZSGALATOK
Vdéc - Mdariaudvar mellett taldlhatd gazdasdgi terllet TrT médositdsdnak megalapozdsdhoz

3. TERULETRENDEZESI TERVEK

3.1. MaTrT - AZ ORSZAG ES A BUDAPESTI AGGLOMERACIO TERSEGENEK
SZERKEZETI TERVE

A kordbbi Orszagos TerUletrendezési Terv (OTrT), a Budapesti Agglomerdciod Terlletrendezési Terve (BATIT),
valamint a Balaton Kiemelt UdUI8kérzet TerUletrendezési Terve (BKUTIT) 2019. marcius 15-én hatdlyukat
vesztették a 2018. december 28-dn elfogaddsra kerdlt U],

elfogaddsaval (a tovdbbiakban: MaTrT). Az
aldbbiakban az MaTrT tartalmdat vizsgdljuk a tervezési terllet tekintetében.

TERSEGI TERULETFELHASZNALAS

MaTrT 2. melléklet — MaTrT 7. melléklet —
Az Orszdg Szerkezeti Terve A Budapesti Agglomerdcio Szerkezeti Terve

.

-

.

""ﬂ,_\] "\ \

Térségi teriiletfelhasznalasi kategoriak

Orszagos teriletfelhasznalasi kategoridk

- Erdégazdalkodasi térség

Mez6gazdasagi térség

Erdégazdalkodasi térség

Nagy kiterjedésu zoldterUleti telepllési térség

Mez8gazdasagi térség
Kertes mez6gazdasagi térség

Vizgazdalkodasi térség Vizgazdalkodési térség

B relepulesiterség

Telepulési térség

Sajatos teriletfelhasznalasu térség

Az MaTrT mellékletei alapjdn, a terUletfelhaszndlds tekintetében a tervezési terllet dontéen telepilési
térségbe sorolhatd, melyet északnyugati iranybdl mezdgazdasdagi térség érint. A terlletet mezégazdasdgi
és vizgazddlkoddsi térségbe tartozd terlletek hatdroljdk.

Urbanitas Kft
www.urbanitas.hu



TELEPITESI TANULMANYTERV VIZSGALATOK
Vdéc - Mdariaudvar mellett taldlhatd gazdasdgi terllet TrT médositdsdnak megalapozdsdhoz

«3. telepilési_térséq: terlletfelhaszndldsi kategdria, amelybe a telepUlések &sszefliggd terlleti
egységet képezd, jellemzéen beépitésre szant — ide sorolva a beépitésre nem szant terlletek kézUl
az 5 ha-ndl kisebb zdéldterUleteket is — terlletei tartoznak, kivéve a sajdtos terlletfelhaszndldsu
térségbe sorolt beépitésre szant terlleteket.”

.11. § A kiemelt térségi, illetve varmegyei terlletfelhaszndldsi kategoridk terlletén bellUl a
telepUlésrendezési tervben, a 90. § (2) bekezdése figyelembevételével |[...]

d) a telepulési térséq teriiletén barmely épitési 6vezet, évezet kijelélhetd;”

MUSZAKI INFRASTRUKTURA ELEMEK

MaTrT 2. melléklet — MarTrT 7. melléklet -
Az Orszag Szerkezeti Terve A Budapesti Agglomerdcio Szerkezeti Terve

Gyorsforgalmi 0t (meglévé)

Gyorsforgalmi at (tervezett)

Féat (meglévd)

Egyéb orszagos torzshalézati vasiti palya (meglévd

Orszagos kerékparutvonal

_—
—
—
r— F6Ot (tervezett)
=

400 kV-os étviteli halozati tavvezeték (meglévé)
Foldgazszallito vezeték (meglévd)
Kéolajszallitd vezeték (meglévd

* Veszélyeshulladék-égetémii (meglévé)

A tervezési terUletet kdzvetlenUl a 71. sz. vasutvonal (Budapesti elévdrosi vasutvonal | Nyugati pu. -
Vdacrdatot - Vac), illetve az M2 jelzésG gyorsforgalmi Ut (E77-es jelzésU Ut, az eurdpai féutvonal része |
Budapest MO — Dunakeszi — VAc — Rétség — Hont — Szlovdkia) érintik. A vizsgdlt terUletrél északnyugatra
taldlhatd az az eldgazds, ahol a 70. és a 71. szdmu vasut nyomvonala elvdlik egymdstdl. Ezen kivil a
tervezési terUletet délrdl hatdrold Godolldi Ut nyomvonala meglévéd mellékitként jeldlt a MaTrT. 7.
mellékletében.

Urbanitas Kft
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TELEPITESI TANULMANYTERV VIZSGALATOK
Vdc - Mdariaudvar mellett taldlhatd gazdasdgi terllet TrT modositdsdnak megalapozdsdhoz

9. Az orszdgos mUszaki infrastruktira-hdlézatok és a miszaki infrastruktira egyedi épitményeinek
elhelyezése

«15.§ (1) A kiemelt térségek, illetve a varmegyék terlletrendezési tervében

a) az orszagos muszaki infrastruktdra-hdldzatok és a mudszaki infrastruktdra egyedi épitményeinek
helyét az Orszdg Szerkezeti Tervében meghatdrozott térbeli rend figyelembevételével kell
meghatdrozni,

b) az orszdgos mdiszaki infrastruktira-hdlézatoknak az Orszag Szerkezeti Tervében megdllapitott
nyomvonaldtol, a térbeli rendtél és a térbeli rend szempontjdbdl meghatdrozd telepllések
felsoroldsdtdl az adott mdszaki infrastruktdra kijeldlése tekintetében feladat- és hatdskorrel
rendelkezd miniszter egyetértése esetén lehet eltérni.”

#17.§ [...](2) A 4/1-4/3. mellékletekben szereplé orszdgos mdszaki infrastruktira-halézatok elemeit és
az egyedi épitményeket az oft felsorolt, a térbeli rend szempontjdbdl meghatdrozd telepllések
kézigazgatasi terlletét — térség esetén a megjeldlt telepllés kbzigazgatdsi terlletét vagy annak 10
km-es kérzetét — érintve, az orszagos, a kiemelt térségi és a varmegyei szerkezeti terv, valamint a
telepilésrendezési terv figyelembevételével, az engedélyezési eljdrds sordn felmerUlé agazati
szempontok és kévetelmények miatt szikséges korrekciokkal kell megvalésitani.”

ORSZAGOS ES TERSEGI OVEZETI TERV

Orszagos TerUletrendezési Terv Kiemelt térségi és varmegyei terUletrendezési terv

Okolégiai hdlézat magteriletének dvezete

Okolbgiai hdlézat dkoldgiai folyosdjanak dvezete

Okolégiai hdlézat pufferteriletének dvezete

Kivald termdéhelyi adottsagu szantdk dvezete
J6 termdbhelyi adottsdgu szdntdk dvezete
Kivald term&helyi adottsagu erddk dvezete
Erd&k 6vezete
Erd&telepitésre javasolt terllet dvezete
Tajképvédelmi terllet bvezete
Vildgorokségi és vilagdrokségi varomdanyos
terUletek dvezete
Vizmindség-védelmi terllet dvezete

Nagyvizi meder 6vezete

VTT-tdrozdk dvezete

Honvédelmi és katonai célu terllet dvezete

Asvdnyi nyersanyagvagyon évezete

Rendszeresen belvizjdrta terllet dvezete

Tanyds terUletek Ovezete

Foldtani veszélyforrds terlletének dvezete
Egyedileg meghatdrozott megyei dvezet(ek)

Az bekezdése alapjdn, a j6 termd&helyi adottsdgu széantdk dvezetének, az
erdételepitésre javasolt terllet dvezetének, a tdjképvédelmi terllet dvezetének, a vizmindség-védelmi
terUlet 6vezetének, arendszeresen belvizidrta terllet dvezetének, a nagyvizimeder dvezetének, az dsvanyi
nyersanyagvagyon évezetének, a féldtani veszélyforrds terllet dvezetének és a VIT-tdrozdk dvezetének
terGleti lehatdroldsdt és dvezeti eléirdsait a terlletrendezésért feleldés miniszter kiillon rendeletben dllapitja
meg. Ez alapjdn a tervezési terlletet a terlletrendezési tervek készitésének és alkalmazdsdnak kiegészité
szabdlyozdsdardl sz6ld (a tovdbbiakban: MR.) aldbbi mellékletei érintik:

Urbanitas Kft
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TELEPITESI TANULMANYTERYV VIZSGALATOK
Vdéc - Mdariaudvar mellett taldlhatd gazdasdgi terllet TrT médositdsdnak megalapozdsdhoz

MaTrT 3 /5. melléklet: A honvédelmi és katonai célv terilet dvezet dltal érintett telepilések

»32. § (1) A honvédelmi és katonai celu terllet évezetét a
telepllésrendezési tervben kell tényleges kiterjiedésének
megfelelSen lehatdrolni.

(2) Az Ovezet (1) bekezdés alapjan lehatdrolt terdletét a
telepUllésrendezési tervben

a) a b) pontban megfogalmazottak kivételével — minden
terUletfelhaszndldsi kategdridban - beépitésre szdnt vagy
beépitésre nem szant kUlénleges honvédelmi, katonai és
nemzetbiztonsdgi célra szolgdld épitési bvezetbe vagy
Ovezetbe kell sorolni;

b) a zdrt bekeritett objektumok kivételével honvédelmi célu
erdéterllet &vezetbe kell sorolni, ha az adott terllet az erddk
6vezete dltal is érintett.

(3) A (2) bekezdésben foglalt épitési bvezet, Evezet modositdsa
csak a

2 honvédelemért felelés miniszter hozzdjdruldsdval lehetséges.”

Az dvezet VAc teljes terlletét lefedi, a tervezési terlleten azonban honvédelmi és katonai célu |étesitmény
nem taldlhatd.

MaTrT 3/4. melléklet: Vizmindség-védelmi terilet 6vezete

»5. 8§ (1) A vizmindség-védelmi terllet dvezetében keletkezett
szennyviz &vezetbdl térténd kivezetésérdl és az Svezeten kivll
keletkezett szennyvizek 6vezetbe térténd bevezetésérdl, illetve
a szennyviz 6vezeten bellli kezelésének feltételeirdl a varmegye
terUletrendezési tervében rendelkezni kell.

(2) A vizmindség-védelmi terUlet Svezetébe tartozd telepUlések
telepUlésrendezési eszkbzeinek készitése sordn ki kell jelSini a
vizvédelemmel érintett terUleteket. A kijelélt vizvédelemmel

szabdlyzatban kell megdillapitani.

(3) A vizmindség-védelmi terllet O&vezetében bdnydszati
tevékenység folytatdsa a bdnydszati szempontbdl kivett
helyekre vonatkozo eldirdsok alkalmazdsdval engedélyezhetd.”

A tervezési teriletet érinti a vizmindség-védelmi terllet dvezetének lehatdroldsa. A hatdlyos Helyi Epitési
Szabdlyzatban mdr szerepelnek egyedi szabdlyok erre vonatkozéan, ezek modositdsdra a jelen
dokumentdcidban bemutatdsra kerGlé tervezett mddositds miatt nincs szikség.
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MaTrT 3/7. melléklet: Asvényi nyersanyagvagyon évezete

.8. § (1) Az dsvanyi nyersanyagvagyon O&vezetét a
telepUlésrendezési eszkbzbkben kell tényleges kiterjedeésének
megfeleléen lehatdrolni.

(2) Az (1) bekezdés szerinti terlleten, a telepUlésrendezési
eszk6z6kben csak olyan terUletfelhaszndldsi egység, épitési
6vezet vagy Ovezet jelélheté ki, amely az dsvdnyi
nyersanyagvagyon tdaviati kitermelését nem lehetetleniti el.”

Az dvezet VAc teljes terlletét lefedi, a tervezési terlleten azonban
dsvanyi nyersanyag kitermelésre szolgdl terllet, bdnyatelek nem
taldlhatd.

MR. 9. melléklet: Féldtani veszélyforras terilet 6vezete dltal érintett
telepilések

.11. 8§ (1) A féldtani veszélyforrds terllet 6vezetében a féldtani
veszélyforrdssal érintett terllet kiterjedését a telepUlésrendezési
eszkbz6kben  kell  tényleges kiterjedésének megfeleléen
lehatdrolni.

(2) Az (1) bekezdés szerinti terUleten Uj beépitésre szant terllet
csak akkor jelélheté ki, ha ahhoz a bdnyafeligyelet a
telepUlésrendezési eszkbz6k egyeztetési eljdgrdsa sordn adott
véleményében hozzdjdrul.

(3) A beépités feltételeit a banyafeligyeleti hatdskérben eljdrd
illetékes févarosi és megyei kormdnyhivatal hozzdjaruldsaval
kell meghatdrozni.”

Az dvezet VAc teljes terlletét lefedi, igy a tervezési terlletet is, azonban féldtani veszélyforrds utébbit nem
érinti.

2020. nyardn hatdlyba |épett Pest Megye Uj terlletrendezési terve (PMTIT), melyet Pest Megye
Onkormdanyzatdnak Képvisels-testilete a hagyott j6vd. A rendelet
hatdlya:
.2. § A rendelet hatdlya - az egyedileg meghatdrozott évezetek kivételével — Pest megye
kézigazgatdsi teriletébdl a Budapesti agglomerdcié teriletén kivili teriletekre terjed ki. Az
egyedileg meghatdrozott 6vezetek meghatdrozdsa és szabdlyozdsa a megye teljes kézigazgatdsi
teruletére kiterjed. A rendelet hatdlya ald tartozd telepUlések felsoroldsat az 1. melléklet 1.1. és 1.2.
pontja tartalmazza.”

A 2. § alapjdn a megyei rendezési terv Vac, mint agglomerdcids telepUlés terlletét csupdn az egyedileg
meghatdrozott dvezetek kapcsdn érinti. Ezek a PMTIT 7. §-a szerint az aldbbiak:

e innovdcids-technoldgiai fejlesztés tdmogatott célterlletének dvezete (3.13.1. melléklet)
logisztikai fejlesztések tdmogatott célterlletének dvezete (3.13.2. melléklet)

turisztikai fejlesztések tdmogatott célterlletének dvezete (3.13.3. melléklet)

kertes mez&gazdasdgi terlletek dvezete (3.13.4. melléklet)

e klimavdltozdsnak fokozottan kitett terlletek dvezete (3.13.5. melléklet)

Ezek k&zUl oz aldbbi egyedileg meghatdrozott dvezetek érintik Vac terlletét:
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»10. § A turisztikai fejlesztések tadmogatott célterlletének Svezetével érintett telepullések telepUlés-
fejlesztési koncepcidja, integralt telepUlésfejlesztési stratégidja és telepllésrendezési eszkbzei
készitése, felllvizsgdlata, valamint maodositdsa sordn a turisztikai fejlesztések (a pdrhuzamos
fejlesztések elkerllése érdekeben) a térsegi szempontok figyelembe-véetelével, a koordindlt tervezés
keretében, valamint a folytonossdgot biztositd nyomvonalak megteremtésével valdsithatd meg.”

A dokumentdcidban bemutatott mddositdsi igény turisztikai jelentdségy terlletet nem érint.
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4. TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK

Vdac Varos Uj TelepUlésszerkezeti tervét a fogadta el a telepUlés. A TSZT
megfeleltetésre kerGlt az Orszdgos és Agglomerdcids TerUletrendezési térvény tartalmdval, azzal
Osszhangban készUlt. Elfogaddsa ota kétszer mddosult, legutdbb 2025. &szén a

47

TERULETFELHASZNALAS MUSZAKI INFRASTRUKTURA
Orszagos gyorsforgalmi Gt

BEEPITESRE SZANT TERULETEK — g6 m— fervozet A tervezési terUlet (a fenti terviap

w—— - taviali nyomvonal [pontositandé)
Orsz6gos f6Gtvonal

Kertceoss okttt e tovoren kivdgaton kék péttydzétt vonallal

= taviati nyomvonal (pontositandd)

Aemsciint ol ottt et T s —— tnon jelélt) a hatdlyos telepilésszerkezeti
Kildnleges beépitésre szant dllatmenhely terilete TelepUlési Qyi‘,‘ﬁ;é ecvenci ]‘e rvl O p sze r| n 1’ G JOVé b e n
------- téviati nyomvonal (pontositandé) ’
KUlénleges beépitésre szant banyaterllet Vasutvonal . , ;. .
T g ey leveati fejlesztéssel érinteft terGlet
Kerékpdros infrastruktira . , R e
Lo ook g ARG tekintetében Gksz jelu
BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK foa—— . , ,
- D@ kclarc?skede.l.ml, sz?lgaltato gazda-
Kozot otlkedési trdiet O sagi, a kornyezd telekcsoportok
K510 {pclyds kodie iacsi fadis| @ vosotimegaiehely - megiévs tekintetében Lke jell’j, kertvarosias
Altalénos mezégazdasagi terilet thin £8 TERMESZETVEDELEN |Clkéferﬁ|ef, VCI|Gminf Mé jell’j
Kertes mezégazdaségiterdiet S ezt fosor BkaS , , ”” 7 . .
R o ... altalanos mezogazdasagi terulet-
Természetkdzeli terllet AR nyatelek hatéra svanyl ly hotara
T T felhasznalasba sorolt.

Vizgazdéikodasi terdlet

Orszégos Skoldgiai haldzat

A 70-es szdmU vasUtvonal és a

Okologiai folyoséd

EGYEB KORLATOZO ELEMEK Godollsi Ut esetében KOu jell
YW s s PR TR 7. . I
| gpmmpe—n— kozuti kozlekedesi, valamint KOk

Védstavolsagok

jeli  kotottpdlyds kozlekedési
terilet kerUlt kijeldlésre. A gazdasdgi terlleten belUl, a Godolléi Ut mentén kilon terUletfelhaszndldsi
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egységként jelolt a K-Té jell kuldnleges beépitésre szant Uzemanyagtolté-dllomdas terilete. Az M2
gyorsforgalmi Ut, a Gédalléi Ut és a Vac-Dél intermoddlis csomdpont szintén KOu - kéziti kdzlekedési
terilet kategodridba tartozik.

A tervezési terUlet kdzvetlen kdrnyezetében, a Godolldi Ut déli oldaldn az aldbbi terlletfelhaszndldsi
egységek jelennek meg: Lke - kertvdrosias lakdterUlet, Kb-B — kUldnleges beépitésre nem szént
bdnyaterilet, valamint Kb-Am - kUlénleges beépitésre nem szdant dllatmenhely terilete.

A mUszaki infrastruktira nyomvonalas elemei kdzUOl a tervezési terUlet kdrnyezetében szerepel az M2
gyorsforgalmi 0t, amelynek a tervezési terllettél nyugatra esd szakaszdn tervezett nyomvonalbdvitést jeldl
a TSZT. A vasuti atkelénél kijelolt kozuti kdzlekedési terlleten a vasUtvonal és a forgalmi sdvok tervezett Uj
nyomvonalon haladnak. A Homokddlén tervezett a 2104-es jeld Ut felUljdré mUtdrgyon vald dtvezetése a
vasUtvonalak fol6tt. A vasUtvonalak és a gyorsforgalmi Ut mentén a terviap 50 méteres védétavolsagot
jeldl. A TSZT jeldli a Mdriaudvar vasUtdllomdst és a hozzd kapcsolddd P+R parkolét is. A gazdasdgi tertlet

77e

kiszolgdldsdra a terviap egy tervezett telepilési gyUjtoutat is feltUntet.

Vd&c Vdros Uj Helyi Epitési Szabdlyzatat az hagyta jéva a vdros
Képviseld-testilete. Az Uj terv hatdlyba [épése ota kétszer mddosult, legutdbb 2025. észén a
egységes szerkezetben.

% N0 = JELMAGYARAZAT
K SIABALYOZAS ALAFELEME! Vasili véu geyek - fervezstt EGYER KORLATOZO ELEMEK. KOIMUVEK

Stobddyoad vonal

@ 2 / // ’
{ // . //// /
ikl /%/// £ /

A tervezési terUleten a HESZ-ben meghatdrozott épitési dvezetek kdz0l a vdltozdssal érintett terlletrészen
Gksz-21 jell gazdasdgi dvezet és K-To jeld Uzemanyagtoltd dllomds elhelyezésére szolgdld kilénleges
beépitésre szant dvezet, a kdrnyezetében 1évé lakdterlleten Lke-20 jell kertvdrosias épitési dvezet kerlt
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kijeldlésre. A Goédolldi Ut KOu-3 jeld orszagos mellékit dvezetébe, a gazdasagi terlleten keresztilhaladd
tervezett gyGjtéut KOu-4 jell dvezetbe, a vasuti terllet KOk jelU kétdttpdlyds kdziekedési terllet dvezeté a
terUletre

A tervezési terUleten belUl taldlhatdé még egy kisebb Ev jell véderdd terllet a gazdasdgi terllet és a
lakotelkek kdzdtt, valamint Mad jeld, Ultetvényes mezdgazdasdgi dvezetbe sorolt telkek is.

A terUletet nyugatrdl a 70-es szadmu vasutvonal és a Godolldi Uti tervezett felUljard kdrnyékén kiszabdlyozott
széles kdzlekedési terilet hatdrolja. A keleti hatdr kdzelében halad az M2 gyorsforgalmi Ut, mely KOu -1 jel
gyorsforgalmi Ut Ovezetébe sorolt. A GodollSi Ut mentén tdbb helyen kdzUtszabdlyozdssal kiszélesitett
kdzlekedési terUlet figyelhetd meg, melyet a Mdriaudvari vasuti megdlidhely tervezett fejlesztése, valamint
a Godolléi utat keresztezd tervezett Kamilla utcai dtjard terlletigénye indokolt. A Mdriaudvar vasuti
megdlldhely kdmyezetében a HESZ P+R és B+R tipusy parkold |étesitését irja eld. A HESZ a linedris kdzlekedési
infrastruktura mentén a szikséges véddétavolsagdt is meghatdrozza.

A gazdasdgi terllet dvezetébe sorolt ingatlanok nyugati, északi és déli oldaldn a HESZ zdldfeliletként
fenntartandé sdavot jeldl. A szomszédos lakdterlleten nyilvantartott régészeti leléhely kerUlt feltUntetésre a
terviapon.

A modositdssal érintett gazdasdagi terlleten belll, egy 2008-ban az ingatlanra készUlt fejlesztési koncepcid
megalapozdsa eredményeként kiszolgdld utak kerllet kiszabdlyozdsra, a terlletet észak-déli irdnyban
kettészeld, tervezett gyUjtéutbdl induldan. A telken tovdbbd ,talajvizsgdlat szikségessége” jeldlés is
szerepelt, amely azdta megtdrtént, igy a jeldlés okafogyottd valt. A HESZ az egyes &vezetekre és
szabdlyozdsi elemekre vonatkozdé eldirdsai az aldbbiak:

.X. Fejezet
LakoterUletek

rrr

20. Altaldnos elGirdsok

26. § (1) A lakoterlletek 6vezetei jellemzéen lakdéplletek elhelyezésére szolgdinak, a lakdterlletek
elsédleges rendeltetése a lakdfunkcio.

(2) AlakdterUleteken Uzemanyagtoltd dllomds nem helyezhetd el, szdllds jellegld rendeltetés —egyéb
ovezeti eldirds hidnydban — a 9. melléklet szerint Iétesithetd.

(3) Az Lke és Lk jel( lakdbvezetekben, amennyiben az adott épitési dvezeti elSirdsok mdsképp nem
rendelkeznek, az elhelyezhetd kUIEndllé éplletek szama, melynek szédmitdsa sordn a 22. § (1) c) és f)
szerinti tdroléépitményeket, a 22. § (2) szerinti melléképitményeket, valamint a terepszint alatti
mélygardzs épitményét nem kell figyelembe venni:

a) 1000 m? telekméretig telkenként legfeliebb egy,
b) 1000-3000 m2 telekméret esetén telkenként legfeljebb kettd,
c) 3000-5000 m? telekméret esetén telkenként legfeljebb hdrom,
d) 5000 m? telekméret felett telkenként legfeljebb tiz darab.”
»23. Kertvarosias lakéévezetek (Lke)
29. § (1) Az Lke jelU kertvdrosias lakdbvezetek a jellemz&en szabadondlld, illetve oldalhatdron alld,
laza beépitésd lakoterlleteket szabdlyozzdk.
(2) A kertvdrosias lakdbvezetek épitési elirdsait a 2. melléklet 3. szamu tabldzata tartalmazza.
(3) A kertvarosias lakdterUleten nem helyezhetd el
a) 6nallé parkoldterllet és gardzs a 3,5 t 6nsdlyndl nehezebb teher- és szdllitd gepjarmivek részére,
b) ipari rendeltetést szolgdaléépllet.

(3a) A kertvdrosias lakébvezetekben — amennyiben az &vezeti eldirdsok mdasként nem rendelkeznek
— épitési telkenként az elhelyezésre kerUlé &ndlld rendeltetési egységek szadma legfeliebb 2 lehet,
ezen felUl telkenként legfeliebb 2 darab, a 22. §-ban felsorolt kiegészité rendeltetésd, vagy
melléképitmény helyezhetd el.”
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Az épitési Ovezetre vonatkozd beépitési paraméterek az aldbbiak:

Az épitési ovezet Az épitési telek Megengedett
A kialakithato | A kialakithato )
N i telek Almegengi;istt Almcgengegstt Almcgengegstt A legkisebb épiiletmagassig
Ovezeti | 2 telek legkisebb CENESYOD cenaeyon CENAEYODD | kialakitands
ol beépités legkisebb clossé [melvse beépitettség beépitettség szinttertileti soldfeliilet
J modja | lete Szelesse [melySCg|  terepszint felett | terepszint alatt mutaté %) .
! ge e (%) (%) (m¥m?) 0 legkisebb | legnagyobb
(m’) (m) (m) (m) (m)
Lke-20 (¢} 1000 18 45 30 30 0,50 60 35 5,0

WXl Fejezet
Gazdasagi teriletek

28. Altalénos el6irdsok
34. § (1) A gazdasdgi terllet jellemzéen gazdasdagi célu épitmények elhelyezésére szolgdl.
(2) A gazdasdgi terlletek az aldbbi épitési 6vezetekre tagozddnak:
a) kereskedelmi, szolgdltatd terlletek (jele: Gksz),
b) ipari tertletek (jele. Gip).
29. A kereskedelmi, szolgdltaté gazdasagi 6vezetek (Gksz)

35. § (1) A kereskedelmi, szolgdltatd terllet elsésorban nem jelentds zavard hatdsu gazdasdgi
tevékenységi célu éplletek elhelyezésére szolgdl.
(2) A kereskedelmi, szolgdltatd terllet épitési eldirdsait a 2. melléklet 7. szamu tabldzata tartalmazza.

)<

(3) Az Svezetekben az épitési hely az OTEK eldirdsai szerint alakitandd ki, kivétel ez aldl a Gksz-2a jeld
épitési bvezet, ahol az elé-, oldal- és hdtsokertek mérete —egyéb korldtozd szabdlyozdst nem tekintve
—minimum 8,0 m.

(4) Az bvezetekben szdllds jellegU rendeltetés elhelyezése nem megengedett, kivéve a 20/A. § (1)
c) cb) alpont szerinti hajléktalanszdllét, melybdl a telepUlés terlletén legfeliebb 1 darab létesithetd.
[...]

(11) A Gksz-21 jeld épitési vezetben alkalmazandd tovabbi elSirdsok:

a) az elé- és oldalkertek mérete 6,0 m, a hdtsdkert mérete — amennyiben az SIT mdsként nem
rendelkezik — 10,5 m,

b) az elé-, oldal- és hatsdkertben tébbszintes z6ldsav létesitendd, mely z&ldsav az elékertben 10 m
szélességben a bejdrat szamdra megszakithato,

c) a 0,3 m atmérdjinél nagyobb térzsatmérdjd faegyedek megtartandok.”
Az épitési Ovezetre vonatkozd beépitési paraméterek az aldbbiak:

Az épitési dvezet Az épitési telek Megengedett
A kialakithato | A kialakithato 6j
A & telek Almegengi;isn Almegengﬁ;ett Almegengﬁ;ett A legkisebb épiiletmagassag

Ovezeti res telek legkisebb cenagyon Cenagyon Cgnagyooy kialakitand6

ol beépités legkisebb tossa Imélvee beépitettség beépitettség szinttertileti soldfeliilet

J médja o SZelesse |mElySCg | terepszint felett | terepszint alatt mutat6 o )

telektelzulete ge e %) (%) (m/m?) (%) legkisebb | legnagyobb
(m?) (m) (m) (m) (m)

Gksz-21 Sz 2000 40 40 40 50 1,20 25 4,5 10,5

Modositdssal érintett terlletre vonatkozd egyéb relevdns elbirdsok:

»20. § (1) A telepulés terGletén a mdr meglévd, kialakult beépités fenntarthatd (dllagmegdvds,

felUjitds), de Uj épitési munka mar csak a jelen rendelet eldirdsainak betartdsaval végezhetd.

(2) A Szabdlyozdsi terven ,telek z&ldfellletként fenntartandd része"-ként jeldlt telekrészen

a) épullet nem helyezhetd el,

b) a zéldfellleteket hdromszintes névenydllomdny telepitésével kell kialakitani,

c) parkold nem helyezhetd el.
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VIZSGALATOK

. 15. § (1) Beépitésre szant terlletek megkdzelitését, kiszolgdldsdt biztositd magdanut — a gazdasdgi
(Gksz) és ipari (Gip) &vezetek terlletét leszdmitva — csak kézforgalom eldl el nem zdrt magdnutként
alakithatd ki. A Gip és Gksz jelU épitési Svezetek megkdzelitését, kiszolgdldsat biztositd magdnutak

kézforgalom eldl elzdrhatok.”

,40. Uzemanyagtélté-dllomdas teriilet 6vezete (K-T6)

47. § (1) A K-T6 jeld bvezet kizardlag Uzemanyagtolté-dllomds, valamint annak mikédését biztosito,
azt kiegészité rendeltetésy épitmények helyezhetdk el.

(2) A K-T6 jeld 6vezet eldirdsait a 2. melléklet 19. szadmu tdbldzata tartalmazza.

(3) A Gombdsi Uti autdspihend terUletén kijeldlt K-Té jeld épitési 6vezetben a Fels6-Gombds patak
mentén kerités csak a patak 6,0 m széles, szabadon tartandd fenntartdsi savjan kivil létesithetd.”

Az épitési dvezetre vonatkozd beépitési paraméterek az aldbbiak:

Az épitési dvezet Az épitési telek Megengedett
A kialakithato| 7 Kialakithatd i A - ,
. telek megengedett [ A megengedett | A megengedett . épliletmagassag
0j . A legkisebb
= . A legkisebb legnagyobb legnagyobb legnagyobb - i
Ovezeti s telek o . ot . - g kialakitand6
. beépités . beépitettség beépitettség szinttertileti . -
jel modja legkisebb &lessé Elysé terepszint | terepszint alatt mutatd zoldfelilet
telektegﬁlete sz¢ (‘:Sege me(zlrf)ege felott %) (m/m?) (%) legkisebb | legnagyobb
(m?) (%) (m) (m)
K-To Sz 1000 20 30 20 40 0,50 40 3,0 8,0
.XV. Fejezet

Koézlekedési teriletek

s

41. Altalénos el8irdsok

49. § (1) A kbzlekedési és kbzmUelhelyezésre szolgdld terllet az orszdgos és helyi kbzutak, a kerékpdr-
utak, a gépjdrmd vdrakozdhelyek (parkoldk), a jarddk és a gyalogutak, mindezek csomopontjai, viz-
elvezetésirendszere és kérnyezetvédelmilétesitményei, a kbzforgalmu vasutak, vizi és légi kbzlekedés
épitményeinek elhelyezésére szolgdl.
(2) A kbzlekedési és kbzmUelhelyezésre szolgdld terlletek az aldbbi &vezeteke tagozddnak:

a) Gyorsforgalmi Ut k6zUti kzlekedési Svezete: KOu-1,

b) Orszdgos f8Ut kézUti kbzlekedési vezete: KOu-2,

c) Orszdgos mellékit kéz0ti kézlekedési Gvezete: KOu-3,

d) TelepUlésszerkezeti jelentéségy gyUjtéut kbzUti kézlekedési Gvezete: KOu-4,

[...]

g) Kététtpdlyds (vasuti) kézlekedési vezet: KOK, |[...]”

.42. K6zUti és egyéb kézlekedési teriiletek vezetei (KOu)

50. § (1) A kbzUti kbzlekedési terlletek a Szabdlyozdsi terven sarga (6ndllé terlletfelhaszndldssal
rendelkezd) és szirke (lakd- és kiszolgdldutak) szinezéssel megkUlénbdztetett terlletek.

(2) Uj utak, utcdk nyitdsakor az épittet8nek a kétoldali fasor Iétesitésének feltételeirdl gondoskodni
kell. Ahol a szabdlyozdsi szélesség, illetve a kézmdadottsdgok lehetdvé teszik Utfeldjitds esetén, a
meglevd utcdkban is fasorokat kell telepiteni.

(3) A Duna-parton létesitendd gyalogos sétdny szélessége a kisvdci szakaszon 3,0 m, mely a
meglevd Duna-parti regiondlis kerékpdrut (6-jeld Euro VeloR) Duna feldli oldaldn Iétesitendd.
(4) A beépitésre nem szdnt terlleteken fekvé mezd- és erdégazdasdgi Uzemi utak, dlléutak esetén

— amennyiben a Szabdlyozdsi terv azok szélesitése céljdbdl kilén szabdlyozdsi vonalat nem tintet
fel —az Ut tengelyétél mért 11,0-11,0 m-en beldl épllet, épitmény nem helyezhetd el.
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(5) A kUlterUleti beépitésre nem szdnt terGleteken fekvd telepllésszerkezeti jelentéségy gydjtéutakat
utépités, Utkorszerdsités (pl. kbzmuvesités) esetén a Szabdlyozdsi terv szerinti szabdlyozdsi szélességgel
és modon kell kialakitani.”

,43. Kotéttpdlyds (vasiti) kézlekedési teriiletek 6vezetei (KOk)

53. § A kotottpdlyds (vasuti) kézlekedési terUletek a rendeltetési célok szerint az aldbbi évezetekre
tagozdédnak:

a) KOk jeld vasut Uzemi terilet Svezete, melyen belil elhelyezhetd
aa) vasuti Gzemi célu épitmény és épllet,
ab) a vasut Uzemeléséhez szUkséges raktdrozdsi, karbantartdsi, igazgatdsi, szocidlis epllet,
ac) az utazokdzénséget kiszolgdld, elldtd épullet,
ad) és a vasut Uzemeltetéséhez szUkséges szolgdlati lakds. [...]"

Az épitési Ovezetre vonatkozd beépitési paraméterek az aldbbiak:

Az épitési ovezet Az épitési telek Megengedett
A kialakithato )
A kialakithato telek A megengedett | A megengedett | A megengedett . épiiletmagassag
. . A legkisebb
- . A Uj legkisebb legnagyobb legnagyobb legnagyobb S .
Ovezeti i o . - . - s kialakitando
. beépités telek beépitettség beépitettség szintteriileti . -
jel g . szélessé . - ] zoldfeliilet
modja legkisebb mélység | terepszint felett | terepszint alatt mutatd (%) .
telekteriilete ge ¢ (m) (%) (%) (m*m?) o legkisebb legnagyobb
@) (m) (m) (m)
KOu-3 Sz - - - 3 - - - 45
KOu-4 Sz - - - 3 - - - 4,5
KOk Sz 5.000 50 20 8,5 10 0,15 10 3,0 8,0

WXVIl. Fejezet
Erdéteriletek (Ev, Eg)

rrr

47. Altalénos elGirdsok

57. § (1) Az erdd&terUletek &vezetei jellemz&en az erdddllomdny folyamatos fenntartdsdnak céljdra
szolgdinak, tovdbbd azok a nem erdd mdvelési dgban nyilvantartott terlletek, amelyek az
erdémuveléshez, az erddhaszndlathoz, valamint a vadgazddlkoddshoz szikséges épitmények,
létesitmények elhelyezésére szolgdlnak.

(2) Az erddterlletek az épitésszabdlyozdsi rendeltetési célok szerint az aldbbi 6vezetekre
tagozoédnak:

a) az Eg jeld &vezet terUletei elsésorban gazdasdgi célu erdéterlletek,

b) az Ev jeld &vezet terlletei a védelmi céllal hasznositandd meglévd és Ujonnan létesitendd

erdéterlletek, valamint a meglévd védett és védendd erddteriletek. [...]

48. Védelmi célu erdéterilet 6vezete (Ev)

58. § Az Ev jeld védelmi célu erddk Svezetében elhelyezhetd épitmények a mdshol és mdsként nem
létesithetd:

a) nyomvonal jellegd épitmények és mditdrgyak,

b) a kutatdst és az ismeretterjesztést szolgdlo, éplletnek nem mindsUlé épitmények,

c) a honvédelmet és belbiztonsdgot szolgdld mudtargyak.”

XVIIl. Fejezet

Mezégazdasdgi teriletek
50. Altalénos el6irdsok

60. § (1) A mez8gazdasdgi terllet a telepUlés beépitésre nem szdnt terlletének a névénytermesztés,
az dllattartds és dllattenyésztés, tovdbbd az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozds és -tdrolds,
egyUttesen mezdgazdasdgi termelés és az ahhoz szikséges épitmények elhelyezésére szolgdlo része.

[...]
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51. Altaldnos mezégazdasdgi terilet 6vezetei (Md)

VIZSGALATOK

61. 8§ [...] b) az M@u jeld Ultetvényes mezégazdasagi vezetre, ahol a sz818- és gyUmdélcs-Ultetvények
mdvelése a jellemzd és ahol az elhelyezhetd épitmények:

ba) a sz8l6- és gyUmdlcstermesztéshez szikséges épitmények (jellemzéen tdroldk, hitéhdzak
préshdzak, borfeldolgozd épitmények, hitéhdzak, gépjarmitdroldk, gépjavitok),

bb) a mezégazdasdgi termelés miatt indokolt ,,kintlakdshoz” szUkséges lakéeépilet.”

Az épitési dvezetre vonatkozd beépitési paraméterek az aldbbiak:

Az dvezet A telek Az épiilet
A kialakithato ] Epiilet elhelyezésére igénybe vehetd telek A megengedett legnagyobb
telek legkisebb beépitettség terepszint
s mérete tertilete szélessége felett alatt
= — 2
s E S (m?) (m?) (m) (%) (%) Legnagyobb
gz 3 épiiletmagas
33 S o 2 ‘G 4 5 ‘B ‘B % ‘B ‘B 4 5 sag
= S £ s | gz 52 g8 | g8 | §3 | L85 | §3 | §% (m)
3] 2 N 2= oh B S = o 8= 2= o 8= El] LRSS
= e s 2 & + T & 4T & T & 2R & T & + .
) I NERS 5 N .5 < N .§ NIRS, < N .5 N .5 5
> 50 < o ¥ < — < < - < < o ¥
2 3 5y =5 5 5 & 5 ) =g
Ultetvé-
nyes mg-i| Maii 10.000 - 50.000 200.000 50 50 0,1 1,0 0,1 1 7
Ovezet
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5. EPITETT KORNYEZET

ténylegesen
modositassal
erintett

terulet

Tervezési terUlet képe légifotdn

A tényleges fejlesztési terlleten (volt laktanya, 0372/4-5 hrsz.) jelenleg épUlet nem taldlhatd. A telken
kordbban meglévé valamennyi épllet és az itt Iévé iparvagdny is elbontdsra kerUlt.

A vizsgdlat kiteried a kdérnyezd kertvdrosias lakdterlletre is, amely a hatdlyos szabdlyozds szerint Lke -
kertvdrosias lakoterilet 6vezeti besoroldsba tartozik. Ezen a terlleten a lakéfunkcid mellett a zdrtkertekre
jellemzd terllethaszndlat figyelheté meg, veteményesekkel, Uveghdzakkal és gyUmolcsodsdkkel. Az itt
taldihatd lakdépiletek jellemzéen kistelkes, szabadondllé csalddi hdzak, amelyek nagyrészt foldszintesek,
esetenként beépitett tetétérrel.

A Helyi Epitési Szabdlyzat szerint ez a terUlet Lke-20 jelU dvezetbe sorolt, ahol az eléirasok oldalhatdron allé
beépitési mdédot hatdroznak meg. A gyakorlatban azonban Mdriaudvar teljes terlletén a szabadondllé
beépités a meghatdrozé. Az éplletdllomdny dllaga vegyes, jellemzéen egyszerl, kdzepes dllagu
csaladihdzak és leromlottabb dllapoty gazdasagi/kiszolgdld épitmények taldlhatdak itt.

A vizsgdlt terlleten a lakéfunkcidtdl eltérd egyetlen épllet a Mdariaudvari vasutdllomdas épllete, amely
foldszintes kialakitasu, egyszerd megjelenésy és leromlott dllapotd. A vasitdllomds épllete a tervezett
vasuti infrastruktura fejlesztések kdvetkeztében elbontdsra kerdl és Uj elétérrel kerl kialakitdsra.

Az Uthdldzat nem megfeleléen kiépitett, a Godoll&I Ut kivételével nincs szildrd burkolattal elldtva. A
gyalogos- és kerékpdros kdzlekedés lehetdségei korldtozottak, a terllet infrastruktirdja részben feldjitdsra
és fejlesztésre szorul.

A tervezési terlleten és kdzvetlen kdrnyezetében taldlihatd ingatlanok jellemzéen magdntulajdoniak. A
maodositdssal érintett volt orosz laktanya terllete, valamint egy kisebb beépitetlen telek gazdasagi
tdrsasdgok tulajdondban dlinak.

A térségben ezen kivil dnkormdnyzati tulajdonU ingatlanok is vannak, amelyek elsésorban a vizsgdlt
terUleten belUli kisebb laké- és kiszolgdléutak. Allami tulajdonban a vasiti terlletek és a 8 kdzlekedési
infrastruktdra taldlhatéd (MAV teriletek, M2 gyorsforgalmi Ut, Godoliéi Ut, Homok ddlé), tovdbbd a
Gyongyike utca mentén elhelyezkedd telekcsoport.
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VIZSGALATOK

5.2. TELEKMERETEK

JELMAGYARAZAT

Tulajdonviszonyok

Bl Egyéb jogi személyek terllete

I Allami tertletek

I Gazdasagi térsasagok terllete

I Onkormdnyzatok terilete
Szdvetkezeti terlletek
Természetes személyek terllete

! tervezési terlet

A tervezési terllet telkei méretUket tekintve vdltozatos képet mutatnak. A kertvdrosias lakdterUleteken

tulnyomorészt 400 -1.200 m? kozot telkek fordulnak eld, a zdrtkertekre

jellemzé strukturdval, nadragsz

parcelldkkal vegyes kistelkekkel. Ezen belll a legnagyobb ardnyt a 800 - 1.200 m? méretkategdria képviseli.

A tervezési terllethez kapcsolddd nyugati és keleti részeken mdr nagyobb alapterlletd ingatlanok is

taldlhaték. Ezek jellemzéen 4
7.000 - 15.000 m2 korUli
méret( mez&gazdasdgi
parcelldk, iletve maga a
maodositassal érintett terllet : :
is nagyméretd, 40.000 m? el
feletti. A telket a hatdlyos
szabdlyozdsi terv jelenleg 4
részre bontja szét kotelezd
szabdlyozdsi  vonalakkal,
melyet jelen
tanulmdnytervben szerepld
koncepcié alapjan toérdini
szUkséges.

Osszességében a  vizsgdlt
terUleten a kisebb, csalddi
hdzas beépitéshez illesz-
kedd telekméretek domi-
ndlnak, amelyeket a 6

JELMAGYARAZAT [ 4000 - 5000 m2
I 5000 - 7000 m2

Telekméretek
Il 0-400m2 I 7000 - 10000 m2
I 400 - 800 m2 {10000 - 15000 m2

I 800 - 1200 m2 15000 - 40000 m2
[ 1200 - 2000 m2 40000 m2 folott

F= ™1 Tervezési tervlet

kdzlekedési Utvonalak mentén és a volt laktanya terUletén nagyobb, gazda-sagi célu telkek egészitenek

ki.
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- JELMAGYARAZAT
Beépitési szdzalék ‘
0-5%
5-10%
10-15%
B 15-20%
B 20-30%
Bl 30-40%
Bl 40 % folott
Nincs beépités
Il Meglévé épulet
\\ Bl Nem bemért épUlet

\\

A tervezési terlleten a beépitési szdzalék értéke 0 % - 40 % kdzoti. A hatdlyos HESZ az Lke-20 jelU kertv@rosias
Ovezetben maximum 30 %-os terepszint feletti beépitést engedélyez, amelynek a telkek tdbbsége
megfelel. A volt laktanya terGletén, valamint a kérnyezd mezdgazdasdgi és kdzlekedési terlleteken
jelenleg nincs beépités. A fenti dbra alapjdn megfigyelhetd, hogy a legnagyobb beépitettségl telkek az
Ovezet k6zépsd részén helyezkednek el, mig a széleken a telkek dltaldban alacsonyabb beépitettséglek,

s

ami 6sszhnangban van a kertvdrosias jellegU telekosztdssal és a szabdlyozdsi elbirdsokkal.

A tervezési terUleten orsz&gos vagy helyi védelem alatt dllé épllet, illetve épitmény nem taldlhatd, és
mUemléki kbrnyezet lehatdroldsa sem érinti. A hatdlyos szabdlyozdsi terv nyilvéntartott régészeti leléhelyet
jelél a mdédositdssal érintett gazdasdgi terllettel szomszédos lakdterlleten belll egy, a Hajnalka utcdrdl
nyild telken. A leléhely azonositészdma 56562, amely a régészeti adatbdzisoan Vac, Domb utca 6. -
Homok-dilé 106. megnevezés alatt szerepel. A leldhely tipusa temetkezés (sir), koraismeretien. A leléhelyet
a 2004-ben indult, majd 2017-ben folytatott GSM-R tavkdzliési hdldzat kiépitésének elbkészitése sordn
dokumentdltdk.
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6. JELENLEGI KOZLEKEDESI HELYZET ERTEKELESE

Vdac kozUthdldézati kapcsolatait orszdgos jelentéségl gyorsforgalmi és féutak biztositjdk. Az orszdgos
gyorsforgalmi h&lézat felé az M2 gyorsforgalmi Gt biztosit kézvetlen kapcsolatot Budapest irdnydba, mig
észak felé a Noégrdd megyei és hatdr menti térségek felé teremt dsszekdttetést. A 2. szamo f6Ut a varos
belsé forgalmdnak egyik f& tengelye, a 12. szamo f60t pedig a dunakanyari telepUlések kapcsolatdt
szolgdlja. A térség keleti feltdrdsat az 2104. jell 0t biztositja, amely egyben a tervezési terllet kbzvetlen
megkozelitését is adja, és rovid tavolsadgon belUl csatlakozik a Vac-dél M2 csomdponthoz. Ezen kivUl a

2106. jell Ut Nograd megye felé, a 21117. jell bekdtéUt Kosd irdnydba biztosit kapcsolatot.

A vasuti kdzlekedés szempontjdbdl Vac jelentds csomdpont: a 71-es jell Budapest-Vdac vasutvonal kiemelt
elévdrosi kapcsolatot jelent, mig a Vdacrdatot felédl érkezd 70-es vonal térségi szinten erdsiti a varos

A vdros legfontosabb kdzlekedési tengelye az M2 gyorsforgalmi Ut, amely Budapesttel teremt kdzvetlen
Osszekodttetést. Az M2 vdci szakasza a vdaros északkeleti kUlterGletén halad, jelenleg 2x1 forgalmi savval,
ugyanakkor a Vac-Budapest szakasz bévitése 2x2 séivra mdar megvaldsult, forgalma ezen a szakaszon eléri
a 26 200 E/nap értéket. A varost kelet felél elkerllé szakasz bdvitése és a Vac-Parassapuszta, szlovdk
hatdrdtkeld kdzotti Utemezett kiépités tervezési fdzisban van.

A 2104. jel(, telepUlési nevén Godolldi 6sszekotd Ut Vac és Godollé kdzott teremt kapcesolatot, illetve ez az
Ut térja fel kdzvetlenOl a tervezési teriletet. Forgalma 6 689 E/nap. Az Ut a MAV 70. és 71. szamU vonalat
jelenleg szintben keresztezi, melynek kivaltasara kildnszintG kdzoti fellljdrd épitése és Uj szintbeni vasuti
atkeld kialakitdsa szerepel a fejlesztési tervekben.

A térség kdzlekedésfejlesztése szempontjdbdl kiemelt jelentéségl a tervezés alatt dlld Uj Duna-hid és a
hozzd kapcsolddd 213. sz&mu orszagos féUt, amely a 3. sz. féUt feldl, Godollé térségébdl biztositana
kdzvetlen kapcsolatot VAc térségével, illetve a 11. sz. féUton keresztll Tahitétfalu irdnydba.

Jelmagyarazat

orszagos autdpalya

orszagos fout

orszagos mellekat

telepilési fo- és gyijtout

vasut, HEV vonal

kerékparos Gtvonal

f3 gyalogos dtvonal

szintbeni kozdti-vasiti &tiare

hid

gyalogos hid

Jjelentésebb szintbeni csomoépont
kildnszinti csomépont
autobusz megalio

autdbusz forduld
vasutallomas/vasuti megaliohely

hajdallomaskompkikotd

yachtkikots

.‘\‘."....

Vdc telepUlési kbzlekedési haldzata
(Forrds: Kézlekedés Kft. — Vdc telepllésrendezési terveinek teljes felllvizsgdlata 2022.)
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A tervezési terUletet jelenleg egy 6ndlld helyragjzi
szdmon nyilvéntartott, magdn-tulajdonu
foldutrdl kdzelithetjik meg, mely a Kamilla utcai
szintbeni vasuti atjdré magassdgdban nyilik a
Godollsi utrdl.

A tervezési terllet megfelelébb feltdrdsa és a
2104 - 2106 jeli orszdgos mellékutak kdzoti e £ O

kapcsolat a Mdriaudvar térségében tervezett £ramDiiha |
gyUjtéot kiépitésével valdsulna meg, mely e
részben meglévé kilterUleti Utvonalon kerUlne

kialakitdsra. (Buzavirdg utca - Homok dilé -
96226 hrsz. Ut). A tervezett Ut a hatdlyos
szabdlyozdsi terv szerint a gazdasdgi terlleten
dthaladva kétne rd a Godollsi Utra, mely
kialakitds 2008-ban, a terlletre készitett beépitési tanuimdny eredményeként kerUlt feltUntetésre a
terveken. Ezt most mdédositani kell, tébbek kézt a FOMTERV Zrt. Mdriaudvar térségében tervezett
kdzlekedési infrastruktirafejlesztés terveinek figyelembevételével.

Gazdasdgi terUlet / maganut bejdrata

A tervezési terllet mellett, a Godolléi Ut tdloldaldn haladd Kamilla utcai szintbeni vasuti keresztez&dés
atépitése, valamint innen indulva a 2104. jell Uttal pdrhuzamosan futd szervizit kialakitdsa a lakéterlletek
kiszolgdldsa szolgdlja majd a tervek szerint a Mdriaudvari vasuti megdlldhely fejlesztés projektjével
pdrhuzamosan.

A 71-es Budapest-Vacratét-vac vasutvonal elévdrosi jellegl, napi 9-10.000 f8s utasforgalommal. A
vasutvonal Mdriaudvari szakasza érinti a tervezési terlletet, amelyen a kdzelben vasuti megdlldhely is
Uzemel. A vonal villamositott, egyvdgdnyl pdlya, amelynek rekonstrukcidja a kdzelmultban részben
megvaldsult, igy az eljutdsi idék és a szolgditatdsi szinvonal érezhetben javult. A két elévdrosi vonal
egységes menetrendi rendszerben Uzemel, azonos jGrmUparkkal.

A vdrosi autdbuszvonal hdldzat fejlesztése U, jelentésebb terlletek beépitése és a szikséges gyUjtdutak
megvaldsitdsa utdn varhatd. A tervezési terlleten belll a Mdriaudvar vasuti megdlldhelyet a 342-es, a 348-
as és a 455-6s regiondlis autdbuszok érintik. Az autdbusz dllomds dthelyezése a vasutdllomds mellé korszer(
intermoddlis csomdpont kialakitdsa céljdbdl lenne szUkséges.

A vdci kerékpdros kdzlekedés egyik legfébb hidnyossdga, hogy a Duna-parti EuroVelo 6 nemzetko6zi
kerékpdrit nem kapcsolddik kdzvetlenUl a vdros belsé hdldzatdhoz. Ennek kdvetkeztében a fébb
kdzlekedési és kdzosségi célpontok —igy a vasutdllomdsok, oktatdsi kbzpontok, kdzintézmények kerékpdrral
csak részben vagy egydiltaldn nem érhetbk el biztonsdgos mddon. Ez a hidny a mindennapi kerékpdros
kbzlekedés elteriedését jelentésen akaddlyozza.

A tervezési terllet szempontjdbdl kiemelt jelentéségld, hogy a Mdriaudvar vasitdllomds annak ellenére,
hogy a vasUtfejlesztési program keretében B+R parkoldkkal bévil, jelenleg nem kapcsoldédik a vAarosi
kerékpdros hdlézatba. Pedig intermoddlis szempontbdl kulcsfontossdgu szerepet tdlthetne be, hiszen a
vasuti megdlldhelyek a vdaci agglomerdcids kdzlekedés meghatdrozd csomdpontjai. A kerékpdros
kapcsolat hidnya igy a B+R rendszer haszndlhatdsagdt is korldtozza. A Budapesti Agglomerdcid TRT
tartalmazza a 2104. jelG Ut mentén térségi jelentéségl kerékpdrit terveztt nyomvonaldt. A tervezési
terGletet ezen kivil mas kerékpdros infrastruktUra nem érinfi.

Urbanitas Kft
www.urbanitas.hu



TELEPITESI TANULMANYTERYV VIZSGALATOK
Vdéc - Mdariaudvar mellett taldlhatd gazdasdgi terllet TrT médositdsdnak megalapozdsdhoz

6.3. KOZUTI ES VASUTI FEJLESZTESEK
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Mdriaudvari vasuti és k&zuti fejlesztés sematikus dbrdja (Forrds: Urbanitas Kft.)

A FOMTERYV Zrt. megbizasdbdl készUI& vasuti és kdzuti fejlesztés kiemelt dllami beruhdzds keretében, a 71-
es szdmu vasutvonal korszerUsitéséhez kapcsolddva valdsul meg, amely kézvetlenUl érinti a tervezési
terUletet. A fejlesztés négy részre bonthaté:

1. Mdriaudvar dllomds utasforgalmi megtartdsa és annak vasutizemi fejlesztése;

2. Mdriaudvar megdlléhely eléterének kialakitdsa;

3. a2104j. 0t 70 és71. sz. vasUtvonal keresztezése kdzds mUtdrggyal a Mdriaudvar térségében

4. (Vac-Alsévaros megdlldhely és elbterének fejlesztése és felvdzolt kialakitdsa - ez a projekirész jelen
maodositdsi terUleten kivil valdsul meg)

A vasuti beruhdzds részeként a Vac-Vdacratot kézotti egyvagdanyo padlya kétvagdnyira bévil. Az dllomds
és a megdlidhely megtartdsa indokolt, mivel a fejlédé varosrész és a népességndvekedés hosszu tdvon
jelentés utasforgalmat generdihat. A peronok 160 méter hosszban és 55 cm magassdgban épulnek Ujjd,
biztositva az akaddlymentes haszndlatot rdmpdkkal és vakvezetd savval. A bdvités ezen a vonalon is
terUletkisajdtitdssal jar — a tervezési terlleten belll — amelyek féként mezdgazdasdgi és lakdingatlanokat
érintenek majd.

Yo Yo

A megdlidhely kdérnyezetében 20 féréhelyes P+R parkold és 20 férGhelyes B+R parkold Iétesil, amely a
vasutizemi terGleten (0374/1 hrsz.) valdsul meg, és késdbb dnkormdnyzati kezelésbe kerll. A parkold
megkozelitése a Kamilla utcai szintbeni atjaron keresztll, majd a vasut déli oldaldn kiépUlé, 10 méter
szélességl Uj szervizOton torténik. A kdzlekedés biztonsagdt jelzélampds forgalomszabdlyozds, 50 km/h
sebességkorlatozds, jarddk és kozvilagitas biztositia. A terUlet fejlesztéséhez kapcsolddik a meglévd
felvételi épuUlet bontdsa, a peronemelés, az utastdjékoztatdsi rendszer kialakitdsa, valamint az
akaddlymentes gyalogos kdzlekedés megteremtése.

Urbanitas Kft
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A megalldhely el6terének kialakithatésaga

Mdriaudvar vasuti megdlldhely fejlesztésének sematikus koncepcidterve (Forrds: FOMTERV Zrt.)

A térség kozlekedési kapcsolatainak kulcseleme a 2104. j. 0t és a 70-71. sz. vasUtvonalak keresztezése,
amely kUIdnszintG megolddssal valdsul meg. Vdacrdl a déli irdnyU teherforgalom M2 gyorsforgalmi Utra
térténd ravezetése ezen az atjdron keresztll térténik. A vdros sz&émdra fontos lenne a 70 és 71 sz.
vasutvonalak zavartalan kdzuti keresztezése, ezért javasolt itt egy kUldnszintlG csomdpont kialakitdsa. A
magas talajvizszint miatt aluljdrd kialakitdsa nem lehetséges, igy a csomdpontot felljaré mitarggyal
oldandk meg. A megoldds a 71-es vasutvonal nyomvonalkorrekcidjdt is igényli, és a f6ut vonaldt a vasut
helyére kell dthelyezni. A lakdingatlanok feltdrdsdra a féuttal pdrhuzamos szervizutak éplinek ki a Kamilla
utcai atjdrdig.

A Kamilla uvtcai szintbeli atjaré jelenlegi kialakitdsa nem felel meg a vasut- és Utépitési eldirdsoknak, ezért
a projekt keretén belUl atépitésre keril, jelz8ldmpds forgalomirdnyitdssal, amely 6sszehangoltan mUkddik
a vasuti biztositéberendezéssel. Az Uj afjard elétt és mogott 30-30 méteres egyenes szakasz biztositja a
jobb beldthatésdgot és a nagyobb jarmivek biztonsdgos athaladdsat. A fejlesztés révén biztositott lesz a
varos déli irdnyU teherforgalmdnak M2 autdutra térténd biztonsdgos rdvezetése, valamint a kérnyezd
lakoterUletek kiszolgdldsa.

Mindezek teriletigényét a hatdlyos szabdlyozdsi terv 2023. 6ta tartalmazza.
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7. KOZIMUVEK

A kordbbi tervek alapjdn a tervezési terGlet kdzmUelldtdsa is kiépitésre kerUlt a vezetékes foldgdzelldtds
kivételével. A kdzUzemU vizelldtds, a kdzcsatornds szennyviz-, a vilamosenergia ellatds, valamint a
vezetékes elektronikus hirkdzlés kiépitettsége a vizsgdlt terllet ingatianjai szdmdra hozzaférnetd. A tervezett
gazdasdgi terllet beépitése sordn figyelembe kell venni a k&zmUvekkel &sszeflggd természeti
adottsdgokat. VAc telies kdzigazgatdsi terllete a szerint felszin alatti viz
szempontjdbdl fokozottan érzékeny terlleten, valamint a kiemelten érzékeny felszin alatti vizmindség
védelmi terGleten 1évS telepUlések kdzé tartozik. A hasznositds, dsszhangban a hatdlyos helyi épitési
szabdlyzataval, mint beépitésre szant terllethasznositds feltétele a teljes kdzmuaelldtds megolddsa. A teljes
kézmUellatds biztositdsdra ki kell épiteni a kdzizemi vizelldtdast, a kdzcsatornds szennyvizelvezetést, a
csapadékviz elvezetést, a vilamosenergia elldtast és az elektronikus hirkdzliési elldtast. Amennyiben a
vezetékes termikus energicaelldtdst a beruhdzéd nem épiti ki, a tervezett épUletek energia igényét
villamosenergidval és alternativ energiaforrdsokkal biztositani kell.

Vdac kézmUves vizelldtdsdt a DMRV Duna Menti Regiondlis VizmG Zrt.
biztositja. A vdros vizelladtdsa 100%-osnak tekinthetd. Vac telepUlés a
felszin alatti viz dllapota szempontjdbdl fokozottan és kiemelten
| érzékeny felszin alatti vizmindség védelmi terlleten fekvé telepUlés,
¥ ,a felszin alatti vizek védelmérdl” alkotott

] / ., valamint ,a felszin alatti viz
(’\(/* dllapota szempontjdbdl érzékeny terlleteken 1évé telepUlések
é‘ ra besorolasardl” szold melléklete
| alapjdn. VAc varos vizellatd haldzata koérvezetékes formdaban épult
~ ki. A févezetékek DN 400, DN 300, DN 250 mm-es dtmérdkkel épUltek
ki. A vizelldtds bdzisai a Duna mentén telepitett kUtsorok, a vizell&tdst
E“\d”ké részben ezekkel a kutakbdl kitermelt vizmennyiséggel biztositjdk,
\Csk\ részben a Févarosi VizmUtdl adtvett vizzel.

O

JELMAGYARAZAT

Térségi jelentéségll ivovizellat haldzat

v Viztarozo

Vizmd kit

Vdac a felszin alatti vizek védelme szempontjdbdl kiemelten érzékeny
. > terGleten fekszik, ezért a szennyvizelvezetés és -tisztitds a vdros egyik
legfontosabb  kézmUvesitési  feladatavd  valt, A telepUlés
[ | szennyvizelvezetését elvdlasztott rendszer{ gravitacios

Kosd / csatornahdlézat biztositja, amelynek mUkoédését szikség esetén
e — atemeldk és nyomodcsatorndk egészitik ki. Az dsszegyUjtdtt szennyviz
a varos déli részén, a 2. szamu féUt mellett taldlhatd szennyviztisztitd
[ o telepre kerll, amely a Duna bal partjdn Uzemel, mintegy 300 méteres
véddétavolsdggal. A fisztitdtelep  Uzemeltetdje a Duna Menti
Regiondlis VizmU Zrt. (DMRV Zrt.). 2021. janudr 1-jén Vacon 111,3 km
hosszU, elvdlasztott rendszer( szennyvizcsatorna-hdlézat mikddott. A
tervezési terGletet érinti a vdrosi szennyviztisztitdé telepet a térségi

JELMAGYARAZAT hdldzatba bekdtd szennyvizelvezetd hdldzat.
Térségi | dsegl Wi &
hélézat
Rl A csapadékviz-elvezetés vegyes rendszer(: a kdzponti, intenzivebben
ST Telepis sssmpaat e beépitett  terlleteken mintegy 85 km  hosszisagu  zart

csapadékcsatorna-halézat mikodik, mig a kil- és belterlletek nagy
részén tovdbbra is nyilt arkos rendszer biztositja a vizelvezetést. Egyes utcdkban kétoldali, vagy egyoldali

Urbanitas Kft
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nyilt arkot alakitottak ki, de vannak utcdk, ahol nincs a vizelvezetés kialakitva, nagy zdporok, héolvadds
esetén a vizek az utakon folynak keresztUl.

A vdros energiaelldtdsdra a vezetékes energiahordozdék kézOl a
vilamosenergia, a foldgdz és tavhé dll rendelkezésre. A nem
vezetékes, hagyomdnyos energiahordozok haszndlata is jelentds
mértéky a varos energiaelldtdsdban. Meg kell emliteni a megujuld
energiaforrdsok haszndlatdt is, éves szinten koérGlbelll 1900 napos éra
a hasznositds lehetéségét kindlja.

ce

T '/NN Kosd

Vac villamosenergia-elldtasat az ELMU Halézati Kft. biztositia. A varos
energiaelldtasdnak f6 bdzisa az északi belterlleten mikédé Vac

/\\/ / X 132/35/20 kV-os aldllomds, amely betdpldldst kap a Goédi 400/132

ahimrra;u o ~| kV-0s ipardgi aldllomasrél, valamint mdsodlagosan Rétsag feldl is.
™/ | Vvaedukal Emellett a Vac DCM aldllomds a cementgydr energiaelldtdsat

_ < Sl ol m§§ | szolgdlja.

JELMAGYARAZAT

A vdros ellatdsdt a Vdac aldllomdsrdl induld  kdzépfesziltségl

400 kV-os oszlopokon haladé villamos . e . ,ye . , e yé Z e Ve

energia dtviteli halézati tavvezeték gerinchdldzat biztositja. A belterllet betdpldldsa a Vac Eszak és Vac
132 kV-os terségi ellatast biztosito , , , , . . . ”,
oszlopokon halads vilamosenerga Del 35/10 kV-os transzformdtordllomasokon, mig a kdilterGlete
132/22 kv-os aldllomas részben a $zéd 132/22 kV-os aldllomdson keresztUl torténik. A

belvdrosi fogyasztdi kér 10 kV-os kdbelhdlézatrdl, a kilterllet pedig
oszlopos 22 kV-os elosztohdldzatrdl kap elldtdst. A telepUlést tdbb orszdgos jelentéségU dtviteli vezeték is
érinti, koztUk a 400 kV-os G6d-Bank-Hont tavvezeték, valamint tébb 132 kV-os féelosztd hdldzat.

Vdc vezetékes elekironikus hirkézlési ellatasat az Invitel Tavkozlési Zrt. biztositia, a VACI Tavkdzlési Kdzpont
kinduld tavkdziési vezetékek a kodzponti belterlleten alépitményi és foldkdbeles hdldzatokkal, mig a
telepUlés tobbi részén foldkdbeles és kdbeles kitdpldaldasy, szigetelt Iégvezetékes hdldzatokkal éplltek ki. A
vezetékes infrastruktirdt vezeték nélklli szolgdltatdsok egészitik ki, amelyeket a Magyar Telekom Nyrt.,
Yettel Magyarorszdg Zrt. és Vodafone Magyarorszdag Zrt. Uzemeltetnek. Az antennarendszerek a vdroson
belll és a kérnyezd telepUlléseken biztositjdk a teljes lefedettséget, igy a vdros mobilhdldzati elldtottsdga
megfeleld.

Urbanitas Kft
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8. TAJI ES TERMESZETI ADOTTSAGOK VIZSGALATA

Tervezési terllet és kérnyéke légifoton (2023. 09. ho)

JELMAGYARAZAT

=1 tervezési tervlet

szintvonal Tm

»

Urbanitas Kft
www.urbanitas.hu

Vdéc a Cserhdt nyugati részén, a Duna-
balparti rogdk terlletén fekszik, északi
része a BOrzsony hegység, déli a

Godolldi-dombsdg legszélsé
nyulvanyait (Cséroég) és a Godolldi
siksag északi peremét érinti.

Morfoldgiailag legmarkdnsabb eleme a
Naszdly hegy 652 méteres tengerszint
feletti magassdgdval; a  kérnyezd
dombok k&zUl mintegy 300-350 méterre
emelkedik ki.

A tervezési terllet a telepUlés sikvidéki
részén helyezkedik el, jellemzéen 115-

117 m kozotti tengerszint feletti
magassagban, kiegyenlitett
terepadottsdgokkal.

A tervezési terllet  tdjhaszndlati

szempontbdl  részben kertvdrosias
lakoterUletként beépitett, részben - a
modositdssal  érintett  volt  laktanya
terlet esetén — barnamezds terllet. Ez
utébbi  ingatlan a  rojta 1évd
felépitmények és infrastruktdra
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elbontdsdt kovetden természetesen visszazoldilt, jelenleg gyeppel, kisebb részt alacsony fds szdru
novénydllomdnnyal boritott terllet. A dél-nyugati hatdrdn hizdédd Godollsi Ut mentén csapadékviz
elvezetd darok (szikkasztd drok) halad, partjgn hdromszintd ndévénydllomdannyal. A gazdasdgi terlletnek
kijeldlt ingatlan f& megkodzelitési modja jelenleg egy Godolldi Utrdl nyild f6ldUt (magdnut), melynek masik
oldaldn mdr lakdtelkek taldlhatdk.

A tervezési terllet egy része (a volt laktanya terllete) és a kdzlekedési infrastruktira dltal elfoglalt terlletek
mUvelés aldl kivettek, a lakéterlleten elsésorban zdrtkertekre jellemzd gylimélcsds és kertgazddlkodds
folyik. A tervezési terUletet északrdl sz816 mulvelési Agu terlletek, nyugatrdl és délrdl pedig szantdk és a
lakoterUleti kertek és gyUmolcsdsdk hatdroljgk. A tervezési terUleten egy dtlagosndl jobb mindségl
szantétertlet taldlhatd, amely a hatdlyos telepUlésszerkezeti terven beépitésre nem szant, KOu jeld
kdzlekedési terUlet kategodridlba sorolt. Ezen kivUl dtlagosndl jobb mindségl termdéfélddel rendelkezd sz616
mindsitést kapott a tervezési terllet északi részén elhelyezkedd 0360/17 hrsz. ingatlan egy része.

A JELMAGYARAZAT
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A tervezési terUlet nem része sem az orszdgos okoldgiai hdldzatnak, sem a tdjképvédelmi szempontbdl
kiemelten kezelendd terllet dvezetének, Natura2000 hdldzatba tartozd, nemzetkodzi jelentéségl védett
természeti terllet lehatdroldsa nem érinti. Ugyanakkor kdzvetlen kdérnyezetében tobb ilyen értékes
Okologiai és tdji elem taldlhatd, amelyek jelenléte befolydsolja a térség tdjhaszndlati lehetdségeit. A
szomszédos védett és védendd terlletek dkoldgiai kapcsolatrendszere, valamint tdjképvédelmi szerepe
miatt a tervezés sordn kiemelt figyelmet kell forditani arra, hogy a terllet hasznositdsa ne okozzon
kedvezbtlen hatdsokat, illetve lehetéség szerint erbsitse a kdrnyezd természetes és féltermészetes
éléhelyekkel vald &sszhangot. Ennek megfeleléen a tdjhaszndlati irdnyok meghatdrozdsakor célszer(
hangsulyozni az 6koldgiai hdldzathoz vald illeszkedést és a tdjkarakter megdrzését.
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9. MODOSITASSAL ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA

A tervezés sordn alapvetden VAc kilterlletén, a volt orosz laktanya tertletén taldlhaté 0372/4-5 hrsz.-0
ingatlanok hatdlyos rendezési terveken szerepld kdtelezd elemeit vizsgdltuk felUl olyan mdédon, hogy a
terGlet jovébeni, minél szélesebb kor( felhaszndldsi lehetdségeit helyeztUk elbtérbe. A terlletet a
tanulmanytervet megrendeld tulajdonos mar tébb éve szeretné eladni eredménytelendl, a rajta keresztUl
feltUntetett kotelezd szabdlyozdsi elemek |ényeges kdtottséget jelentenek ugyanis a  terUlet
felhaszndlhatdsdga szempontjdbdl.

A terven a terUleten keresztUl haladd tervezett gyUjtéut, egyéb kdtelezden kiszabdlyozandd kdzutak,
valamint a kilénleges Uzemanyagtoltd dllomds szamdra kijeldlt terlletrész mind korldtozd tényezdk, melyek
szUkitik a potencidlis vevék korét.

A beépitési koncepcid kidolgozdsa sordn tdbb verzid készilt, kdz0l az elsé (A verzid) egy épitési telekként
kezeli a teljes fejlesztési terlletet, igy akdr egy nagyobb logisztikai kdzpont is kialakitdsra kerUlhet.

A B és C verziok mdr a telek felosztdsdnak lehetséges mddjait is bemutatja, fontos azonban kiemelni, hogy
a terUlet felhaszndlasdnak, beépitésének modja szdmtalan lehetéséget kindl azutdn, hogy a koételezd a
telket felszabdald szabdlyozdsi elemek torlésre kerlinek az ingatanrdl.

A beépitési terv-alternativak kilonb6zé mikddési modelleket tesznek lehetévé, ezdltal rugalmas keretet
biztositanak a terllet jovébeli fejlesztéséhez, kdzds elemUk a GodOlSI Utrdl induld, Uj feltard Utrdl vald
bejdrat pozicidja, mely a terllet kdzéptengelyében helyezkedik el.

A tervezési terlletet két tervezett koziti infrastruktira fejlesztés érinti: a 71-es vasutfejlesztés kapcsdn a
Kamilla utcai vasuti atjard kialakitdsa, valamint a tervezett 2104. jelG melléklton 1étrejové csomdbpont,
amely a G6dollsi Uttal vald kapcsolatot biztositja. A kordbbi TSZT-n jeldlt nyomvonallal ellentétben ez utdbbi
nem a tervezési terlleten belUl, hanem annak keleti oldaldn halad.

Ezen fejlesztések megvaldsuldsa részieges terllet kisajdtitdssal jar, melyet a 71-es vasutfejlesztés kapcsdn
2023. 6ta jeldl a szabdlyozdsi terv. Uj elemként a feltdrd Ot és az Uj csomdpont terlletigénye kerdl fel a
tervekre. Ezen fejlesztések és telekalakitdsok kdvetkeztében a fejlesziési terilet alapterilete 16,5 hektarrdl
16,39 hektarra médosul.

A telek nyugati oldaldn egy keskeny magdnut, (0372/5 hrsz.) vélasztja el jelenleg a gazdasdgi terlletet a
Mdariaudvari lakoterllettdl; ez a beépitési koncepcidban dsszevondsra kerll a 0372/4 hrsz.-0U fejlesztési
terGlettel.

A fejlesztési terUleten jelenleg kijelolt Gksz-21 jelG épitési dvezetre az aldbbi Uj beépitési paraméterek
meghatdrozdsa szUkséges:

e megengedett legnagyobb beépitettség terepszint felett: 50%,

e legkisebb kialakitandd zoldfelUlet: 25%,

e megengedett legnagyobb beépitési magassdg: 20,0 parkdnymagassag és 25,0 méter épilet
legmagasabb pontja.

A hatdlyos TSZT a G6dallSi Ut mentén egy K-T6 jelU Uzemanyagtdlté-dllomds terlletet is jeldl, azonban az
Uj szabdlyozdsi és beépitési koncepcid ezt mdr nem tartaimazza. A terlletet hdrom oldalrél kételezd
zoldfeliletként kialakitandé teleksav hatdrolja: északi irdnybdl 10 m, délrédl 5 m, nyugatrdl — a kertvdrosias
lakdterUlet feldl — 30 m szélességben. Ezekben a zondkban hdromszintes névénydllomdny telepitése
szUkséges a vizudlis és zajvédelmi funkcidk erbsitése érdekében. Déli irdnybdl a vasUtvonal és a féutvonal
50 m-es védétavolsaga is érinti a terlletet, amelyen belll épitmény csak az illetékes hatdsdgok
beleegyezésével helyezhetd el, a beépitési terv azonban szabadon hagyja ezt a sdvot.

A lehulld csapadék helyben tartdsdra és a fenntarthaté csapadékviz-gazddlkodas biztositdsdra a viz
elvezetése telken belll szikkasztdssal torténik. A szikkasztds rétegzett kavicsagyas drkokkal és zdldfelUleti
beszivarogtatdssal valdsithatdé meg. A beépitéssel jard elfolyd csapadékndvekedésre elbzetes becslés
alapjén 6740 m3-es tdrozdkapacitds szikséges.
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10. BEEPITESI TERV

A beépitési tervek a konkrét fejlesztési igény ismerete nélkUl készUltek a beépitési szdzalék és a zoldfelUleti
mutatd maximdlis kihaszndldsat figyelembevéve.

A verzibk mindegyike alkalmas lehet logisztikai park megvaldsitdsa esetén, azonban fontos kiemelni, hogy
az ipari éplletek méretezése mindig az egyedi tevékenységhez kdtddik, melynek ismerete nélkll a
beépitési koncepcidk csak vazlatnak tekintheték, melyek azegyes telepitésekhez kapcsolddd beépitési
sUrUséget és a zoldfeliletek lehetséges eloszlasat kivanjak szemléltetni.

Habdr a vasit 50,0méteres véddtavolsagdn belll a MAV hozzdjdruldsaval lehetséges épitkezni, a
koncepciok a véddsdvot figyelembevéve készlltek, épllet / épUletrész ezen belll egyik verzibban sem
taldlhaté.

Az ,A” jell valtozat egy db telephelyeként mikédd fejlesztési modellt mutat be, amelyen belll a telek
osztatlan marad és egy monofunkcids egységként mikddik (pl. logisztika). A f6 rendezési elv egy kevéssé
tagolt, gazdasdgossagra térekvd telephely kialakitdsa. A beépités hdrom nagyméretld csarnoképiletbdl
all, bsszesen 46,9%-o0s beépitettséggel, a zéldfeliletek a telek 28,8%-At, a burkolt feliletek pedig 24,3% -t
teszik ki.

A terUlet feltdrdsa a tervezett gyUjtéutrdl nyild bejdraton keresztll, egy kdzponti, telken belUli Utrdl torténik.
Errdl az Utrdl kérbejdrhatd belsd Uthdldzat dgazik le, amely biztositjia a tehergépjdrmivek és a személyautdk
kbzlekedését.

A kdzponti Uthoz kapcsolddd két épllet teljes egészében kdrbejarhatd, burkolt elétérrel rendelkezik, amely
mind a személy-, mind a teherforgalom szdmdra biztositja a megfeleld kdzlekedési felUletet. A csarnokok
sarkaiban irodablokkok kaptak helyet, amelyek a & tevékenységtdl térben és funkciondlisan is
elkUldnUlnek.

A zoldfelUletek elsésorban keretezd szerepet toltenek be, emellett pedig a munkakdérnyezet minéségének
javitdsat és a kdrnyezeti ternelés csdkkentését szolgdljdk. A terlleten intenziv fdsitds és hdromszint(
novénydllomdny telepitése javasolt, kildndsen a telekhatdrok menti zéldsdvokban.

A beépitett terllethez — a hdrom verzid k6z0I a legnagyobb, — dsszesen mintegy 8000 m? esdviz-szikkaszté
felilet kapcsolodik, amely a fenntarthaté vizgazddlkoddst biztositja.

A legkdzelebbi lakohdzakat a szabadtéri rakodbterlletektdl 175 méteres tavolsag vdlasztja el.
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TELEPITESI TANULMANYTERV TERVI MUNKARESZEK
Vdc — Mdariaudvar mellett taldlhatd gazdasdgi terllet TrT modositdsdinak megalapozdsdhoz

A ,B” vdltozatban a fejlesztési terllet tdbb telekre oszthatd tovdabb, melyeken dndlldan mikodtethetd
telephelyek alakithatdk ki. A beépitési koncepcid eredményeként, a terlletet tébb vallalkozds szémara is
értékesiteni lehetne, egy magdnuithdldzattal lehetdséget biztositva ezek 6ndllé mikddésre.

A beépités emberibb 1éptéky, lazdbb szerkezetl, mint az A vdltozat esetében, a teljes terlletre vetitett
beépitettség 42%, mig a zoéldfelileti arany eléri a 31%-ot. A fennmaradd 27% burkolt feliletként kerdl
kialakitasra. Ebben az esetben az alacsonyabb beépitési szdzalék és a telkeket feltdrd magdnutak
szUkségessége magasabb ardnyU burkolt fellletekkel jar egyUtt. Telekalakitds esetén minden épitési
teleknek kilén-kilén kell megfelelnie az elSirt beépitési paramétereknek.

A terUlet feltdrdsa a tervezett gyUjtéutrdl nyild bejdraton keresztll térténik, ahonnan T-alakban eldgazo,
minimum 12 méteres szabdlyozdsi szélességU, kiIdGn helyrajzi sz&mra kerGlé magdnut biztositja az egyes
telekrészek megkozelithetéségét. A telephelyeket kiszolgdld Uthdldézat kamionos kdzlekedésre lett
méretezve, a terlleten nyolc, egyenként 25 féréhelyes személyzeti parkold férne el, kiegészitve néhdny
kisebb Iatogatdi és dolgozdi parkoldval.

Az esbvizgyUjté és -szikkasztd feliletek Osszesitett alapterllete 5 800 m?, melyek egy sdvban, a vasuti
véddétdavolsagon belll, annak vonalvezetését kdvetve kerlltek kialakitdsra.

A kisebb |éptékl egységek és a decentralizdlt telekosztds lehetévé teszi, hogy a terllet vegyes gazdasdagi
funkciokkal mUkodjon.

Urbanitas Kft
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TELEPITESI TANULMANYTERV
Vdc - Mdariaudvar mellett taldlhatd gazdasdgi terllet TrT modositdsdnak megalapozdsdhoz

TERVI MUNKARESZEK

A ,,C" valtozat alapvetden két egységre osztja a terlletet, bdr az épllettdmegek méretének varidldsa
lehetdséget ad a kdzponti magdnutrdl vald tobb épitési telek feltardsara is, amennyiben a az 50%-os
beépithetéség és a 25% zoldfelUleti ardny tarthatd. Ez a beépitési koncepcid az A" és ,,B” verzidk egyes
elemeit 6tvozi, hiszen a nagyobb, ipari léptékl csarnoképiletek mellett kisebb, dndlldbb egységek is helyet
kapnak, lehetévé téve a vegyes tulajdonosi szerkezetet és rugalmasabb mUkddési formdkat.

A telies terUletre vetitett beépitettség 48,4%, mig a zéldfelileti arany 28%, a burkolt feliletek ardnya pedig
23.6% Ez az elrendezés eredményezi a legmagasabb beépitéssel egyUtt jard legkisebb burkolt felUleti
ardnyt, ezdltal a beépitési paraméterek legmagasabb kihaszndldsi ardnydval. A telek feltdrdsa egy
kozponti, zsdkutca jellegl magdnuUton keresztUl torténik, amely végén egy széles, parkoldfelllet
helyezkedik el. Ezen a téren 45°-os szégben elhelyezett kamionparkoldk is helyet kaptak. Mindhdrom
csarnokhoz elkUlonitett irodarész kapcsolddik, amely kdzvetlen bejarattal rendelkezik a személyzeti parkold
és a kdzlekedési zondk feldl. Az egész telephelyet egy kdzponti, egybefiggd személyzeti parkold szolgdlja
ki, amely a telek északi részén helyezkedik el.

A csapadékviz kezelése a telek délnyugati részén elhelyezett, mintegy 5600 m?-es szikkaszt6 felileteken
torténik, amelyek a terep adottsagait kihaszndlva természetes vizgyUjtéként mikddnek.

A VALTOZAT B VALTOZAT C VALTOZAT
beépités (%) 46.9% 41,8% 48.4%
zoldfelilet (%) 28.8% 31% 28%
forgalmi rendszer kérbejarhaté T-alaky, mggonu’r’rol kozeps,o fel’rorolu’rro
feltart vald szervezés

monofunkcids,

decenftralizdlt, laza,

vegyes, kdzponti

s Ll s gazdasdgos, tagolatlan atjagrhatd tengelyre szervezett
telekalakitas egy nagy telek akdr hat telephely két telek
esoviz tarozé kb 8000 m? 5800 m? 5600 m?
kamion féréhely 130 db 110 db 170 db
személyzeti parkol6 300 db 296 db 221db
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EPULETTOMEGEKET ES MAGASSAGI VISZONYOKAT SZEMLELTETO SEMATIKUS LATVANYTERVEK

Témegmodellek (A / B verzid)

Témegmodellek (C verzid)
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Gazdasdgi terllet és kérnyezd lakdterllet viszonya a GBS Ut feldl — kettd k&zbtt kbtelezd fasitandd savval (30,0m)

Témegmodellek
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TELEPITESI TANULMANYTERV TERVI MUNKARESZEK
Vdc — Mdariaudvar mellett taldlhatd gazdasdgi terllet TrT modositdsdinak megalapozdsdhoz

11. SZABALYOZASI KONCEPCIO

rrrrr

illetékes f6épitész tajékoztatdsa szerint azonban a hatdlyos — OTEK alapu - telepilésrendezési eszkdzok az
Uj tipust — TEKA alapu - telepUlésterv elkészitése eldtt tébbszér mar nem modosulnak esetileg. Ennek
megfeleléen a terlleten kért mddositds mar csak a telepUlésterv elfogaddsakor Iéphet hatdlyba. Emiatt a
szabdlyozdsi koncepcid készitése kapcsdn figyelembevételre kerUltek az Uj telepUlésterv alapjdt szolgdld
magasabb szintd épitési jogszabdlyok, ezek a hatdlyos OTEK szabdly és el8irds-rendszerével dsszevetve
kerUinek bemutatdsra.

Az Uj tipusu telepUlésterv mdr nem fog telepUlésszerkezeti tervet tartalmazni, ennek helyét részben a
Jrészletes fejlesztési terviap” veszi majd &t. Ezen kerUlnek dbrdzoldsra az egyes telepUlésszerkezetet
befolydsold mUszaki és zoldinfrastruktira elemek, valamint a terUletfelhaszndldsok és fejlesztésre kijeldlt
terUletek lehatdroldsai. A modositdssal érintett terllet ebben a rendszerben akar révidtavon fejlesztéssel
érintett teriletként is kijelolheté majd a fejlesztési terviapon!

A modositdst azegyszerUsiég kedvéért a hatdlyos TSZT terviapjdn mutatjuk be, ezen a terlletfelnaszndlds
lényegében nem moddosul, csak a tervezett gyUjtéut dthelyezése kapcsdn keletkezik minimdilis tébblet a
beépitésre szant terlletek mérlegében.

Urbanitas Kft
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TELEPITESI TANULMANYTERV TERVI MUNKARESZEK
Vdc — Mdariaudvar mellett taldlhatd gazdasdgi terllet TrT modositdsdinak megalapozdsdhoz

Teriletfelhaszndlds Teriletfelhaszndlas Terilet Terilet BIAé L ..
hatdlyos tervezett (m?) (ha) mutatd Uj BlAS U}

Md Gipe 31 0,0000 0,40 0,00

KOu Mé 35 0,0000 3,70 0,00

Mda KOu 2 298 0,2300 0,50 0,12

K-T6 Gipe 2 821 0,2800 0,40 0,11

Gksz KOu 4618 0,4000 0,50 0,20

Ma& kKOu 5069 0,5100 0,50 0.26

KOu Gipe 5254 0,5254 0,40 0.21

Az Osszes terUleti valtozdst szemléltetd terGleti mérlegbdl 1athatd, hogy klldénleges beépitésre szént
téltédallomds, dltaldnos mezdgazdasdgi, illetve kdziti kdzlekedési terlletfelnaszndldsbdl lesz gazdasdgi
terGlet. Mindhdrom vdltozds béven 1 hektdr alatti, a mezégazdasdagi terlletfelhaszndlds rovasdara torténd
atsorolds minddssze 31 m2, mely 1ényegében technikai jellegld nem tekinthetd Uj beépitésre szant terllet
kijeldlésnek.

Terijletfellhasznélés Terilet Terilet Hozd Teriletfelhaszndldas Terilet Terilet
hatdlyos 3 (m?) (ha) vatiozas 0j Y (m?) (ha)
Gksz 159 891 15,9249 + (nd) Gipe 163 379 16,4030
Kbu 186 343 18,6345 + (nd) KOu 191737 19,1737
K-To 2 821 0,2821 - (csokken) K-T6 0 0,0000
Ma 1113743 111,1445 - (csokken) Ma 1 106 380 110,6380
> valtozas m? ha
Gksz (Gipe) 3488 0,3488
KOu 5394 0,53%94
K-T6 -2 821 -0,2821
e} -7 363 -0,7363
Beepltesre"szant tgrulef 667 0.0667
novekménye:
Mezdgazdasdagi teriletbdl
beépitésre szant dvezetbe sorolt 31 0,0031

teriletmérete:

A beépitésre szdntterlletndvekmény mindkét esetben a tervezett gyUjtéut athelyezésébdl fakad, ezért
nem szamit a jogszabdlyok szerinti ,,Uj beépitésre szant terllet kijelblés"-nek.

Tr. Korm. Rend. 78/D. §

+(4) Helyi épitési szabdlyzat készitése és mdodositdsa sordn nem mindsUl Uj beépitésre szant terllet
kijeldlésnek

b) ha a kézut elhelyezése céljdra szolgdld terilet csékkentése miatt névekszik a beépithetd terllet
nagysdga.”

Méptv. 76. § [Védelmi el8irdsok]

(1) Uj beépitésre szdnt terilet kijelslésére irdnyuld telepUlésterv készitése vagy mddositdsa esetén —
ide nem értve, ha a szabdlyozdsi vonal vagy kézlekedési terilet véltozdsa miatt keletkezik Uj
beépitésre szant terillet, vagy ha az Uj beépitésre szant terillet nagysdga nem éri el az egy hektart —
az dllami féépitész az egyeztetés zard szakaszdban a telepllésterv tervezetét kdoteles
véleményezésre megkUldeni az orszdgos féépitésznek.”
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TERVI MUNKARESZEK

A telepUlésrendezési eszk6zOk modositdsanak elsédleges célja, hogy a megrendeld tulajdondban 4llé,

Gksz jell gazdasagi terUletrdl a szabdlyozdsi terven 2008-ban feltUntetésre kerUlt, a fterUlet
haszndlhatésdgdt korldtozd  szabdlyozdsi elemek  (kdzUtszabdlyozds, monitoring kutak, K-Té jelU

Uzemanyagtéltd dllomdsnak kijeldlt dvezet) torlésre kerUlhessenek, emellett az épitési paraméterek
megvdltoztatdsra kerUlienek olyan médon, hogy a terUlet fejlesztési célra vald értékesitését eldsegitsék.

A hatdlyos Helyi Epitési Szabdlyzatot (HESZ) és mellékleteként a szabdlyozdsi tervet (SZT) a

hagyta jovd a vdros Képviseld-testilete, alapjdt az orszdgos telepilésrendezési
és épitési kovetelményekrdl széld (tovabbiakban: OTEK) adta, mely azdta
hatdlyon kivil helyezédott az Uj orszdgos épitési kdvetelményekrdl szold kormdnyrendelet, a TEKA
(280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet) hatdlyba 1épésével. A hatdlyos rendeletet az OTEK 2024. december 31.
idédllapota szerint lehetne médositani, erre azonban varhatéan nem fog sor kerlini mdr a vdéros Uj, TEKA
alapU telepUléstervének elfogaddsa elétt. Ez azért fontos, mert a két jogszabdly tébb téren
kUldnbbz8képpen szabdlyoz (pl. az épllet-/beépitési magassag tekintetében).

A hatdlyos vaci HESZ egy 2023-ban elfogadott felllvizsgdlat eredményeként Iépett hatdlyba, melyben a
kordbbi (2017. 06. 23. idédllapoty) OTEK szerinti két féle gazdasdgi terilet kerUlt differencidldsra: Gksz és
Gip. (A Gd jeld dltaldnos gazdasdgi terllet el@szér 2017. 06. 24. dta szerepel az OTEK-ban, de a vaci
tervekbe nem kerUlt be a kategdria 2023-ban, mivel a ,felUlvizsgdlat” az akkori jogszabdlyok szerint
Jtervmaodositdsnak” mindsult, mértéke miatt kerGlt csak elfogaddsra akkor egy Uj rendelet, mely a
gazdasdgi terlleteket koncepciondlisan nem vizsgdlta felll, &rokitette a régi rendszer szerinti két
terUletfelhaszndldst).

Az OTEK 2017. jUniusi id&dllapota és a 2024. decemberi hatdlyon kivil helyezése k&zdtt szdmtalanszor
modosult, kdzben (2021-ben) belekerllt az ,,Uj jogszabdlyi rendszerben” szerepld Uj ipari terllet-kategdria
is, a Gipe (egyéb ipari gazdadgi terllet). Az 6sszesen négy féle (Gksz, GA, Gipe, Gip) gazdasdgi terilet
kategdria szerint készUl majd az Uj telepUlésterv, ezek Uj eléirdsai szerint kell majd minden telepUlési
gazdasdgi terUletet Ujra besorolni a meglévé Iétesitmények jellegétdl fuggden.

A modositdssal érintett terllet esetén a Gksz jell kereskedelmi, szolgdltaté gazdasdgi terllet, mint
kategdria mdr nem johet széba, mivel, az a legszikebb kérben hatdrozza meg a létesithetd rendeltetések
korét. Helyette a Ga jeld dltaldnos gazdasdgi, vagy a Gipe jell egyéb ipari gazdasdgi terlletbe sorolds
lenne az idedlis. Ezek kUldnbségeit a kdvetkezd tabldzat szemlélteti:

OTEK
Kereskedelmi, szolgdltaté gazdasdgi terilet (Gksz)
19.§ (1) A kereskedelmi, szolgdltaté gazdasdgi terllet a

kérnyezetre jelentés kedvezétlen hatast nem gyakorld,
jellemzéen kereskedelmi, szolgdltaté célu és raktdrépiletek

TEKA
Kereskedelmi, szolgdltaté gazdasdgi teriilet (Gksz)
21. § (1) A kereskedelmi, szolgditatd gazdasdgi terllet a

kérnyezetre jelentés kedvezétlen hatdst nem gyakorlo
gazdasdgi, kereskedelmi, szolgdltaté és raktdr rendeltetésy

elhelyezésére szolgdl.

(2) A kereskedelmi, szolgdltatd gazdasdgi terlleten
elhelyezhetd épllet az (1) bekezdésben foglaltakon kivil

a) iroda,

b) a gazdasdgi
munkdsszallds,

c) a gazdasdgi terllethez kapcsolddd, kézép- vagy felséfoku
szakmai képzést biztositd oktatdsi,

d) a terUleten dolgozdk elldtdsat szolgdlé évoda, bélcséde,
egészségigyi

rendeltetést is tartalmazhat.

(3) Egy telken csak a gazdasdgi tevékenységi célu éplleten
belUl, és kizérélag egy szolgdlati és egy tulajdonosi lakds
alakithatd ki, a helyi épitési szabdlyzatban meghatdrozott
maodon.

terdlethez  kapcsolddd  didk-

vagy

épitmények elhelyezésére szolgdl.

(2) A kereskedelmi, szolgdltatd  gazdasdgi
elhelyezheté épullet 6ndliéan vagy vegyesen:

a) a kérnyezetre jelentés kedvezétlen hatdst nem gyakorld
kereskedelmi, szolgaltaté, raktdr,

b) iroda,

c) a gazdasdgi terllethez kapcsolddd didk- és munkdsszdllds,
d) a tertleten dolgozdk elldtdsat szolgdléd évoda, bélcséde,
egészségigyi,

e) nem Uzemi technolégidju kutatds-fejlesztés, és

f) megujulé energiaforrds mdtdrgyai

rendeltetést tartalmazhat.

(3) A kereskedelmi, szolgdltatd  gazdasdgi

elhelyezhetéek a megujuld energiaforrds mdtdrgyai.
(4) A kereskedelmi, szolgditaté gazdasdgi terlleten 6ndild
lakéépulet nem helyezheté el. Egy telken csak a gazdasdgi
tevékenységi cély éplleten belll és kizdrdlag egy szolgalati
lakds alakithatd ki.

terUleten

terUleten
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(5) A kereskedelmi, szolgdltaté gazdasdgi terlleten nem
helyezheté el védétavolsdgot igénylé ipari rendeltetési
épitmény.

(6) A kereskedelmi, szolgdltatéd gazdasdgi terlleten, a 15-18. §
szerinti lakéteriletek hatdratél szamitott 200 méteren belil nem
helyezheté el hulladékgydijté udvar.

Altaldnos gazdasdgi teriilet (Gd)

22. § (1) Az dltaldnos gazdasdgi terUlet a kérnyezetre jelentés
kedvezétlen hatdst nem gyakorlé gazdasdgi rendeltetés
épitmények - kéztik kereskedelmi, szolgdltaté és raktdr
rendeltetésd épitmények — elhelyezésére szolgdl.
(2) Az dltaldnos gazdasdgi terlleten elhelyezhetd épllet
éndliéan vagy vegyesen:
a) a kérnyezetre jelentds kedvezdtlen hatast nem gyakorld
gazdasdgi tevékenységi célu —ideértve a kereskedelmi,
szolgdltaté, raktdr -,
b) iroda,
c) a gazdasdgi terllethez kapcsolddd didk- vagy
munkdsszallds,
d) a gazdasdgi terUlethez kapcsolddd, kézép- vagy felséfoku
szakmai képzést biztositd oktatdsi,
e) a terUleten dolgozdk ellGtdsdt szolgdlé évoda, bélcséde,
egészségigyi, és
f) nem Uzemi technoldgidju kutatds-fejlesztés
rendeltetést tartalmazhat.
(3) Az dltaldnos gazdasdgi terlleten elhelyezhetéek a
megujulé energiaforrds mitdrgyai.
(4) Az dltaldnos gazdasdgi terlleten 6ndllé lakdépllet nem
helyezhetd el. Egy telken csak a gazdasdgi tevékenységi célu
épuleten belll, és kizdrdlag egy szolgdlati és egy tulajdonosi
lakds alakithatd ki.
(5) Az dltaldnos gazdasdgi terlleten nem helyezheté el
védétavolsagot igényld ipari rendeltetési épitmény.
(6) Az dltaldnos gazdasdgi terlleten, a 15-18. § szerinti
lakéteriletek hatdratél szamitott 200 méteren belil nem

helyezheté el hulladékgydijté udvar.”

Egyéb ipari gazdasdgi terilet (Gipe)
24. § (1) Az egyéb ipari gazdasdgi terUlet olyan, kérnyezetre
jelentés kedvezétlen hatdst nem gyakorlé gazdasdgi

e

rendeltetés{ ipari, energiaszolgdltatdsi, megujulé energiaforrds
mdtargyai, valamint telepulésizemeltetési épitmények és
raktarak elhelyezésére szolgdl, amelyek mds beépitésre szdnt
terUleten nem helyezhetdék el.

(2) Az egyéb ipari gazdasdgi terlleten elhelyezhetd épllet az
(1) bekezdésben foglaltakon tdl

a) iroda,

b) a gazdasdgi terllethez kapcsolédd munkdsszdllés,
c) kereskedelmi, szolgdltaté, és

d) kutatas-fejlesztés

egyéb rendeltetést tartalmazhat.

(3) Az egyéb ipari gazdasdgi terileten 6ndllé lakdépllet nem
helyezhetd el. Egy telken csak a gazdasdgi tevékenységi céld
épuleten belll és kizdrdlag egy szolgdlati lakds alakithatd ki.”

A fenti tdbldzatbdl Iathatd, hogy minimdlis kildnbségek vannak csak az egyes kategodridk kdzott. A
legkevésbé széles korU terlleti kategdria a Gksz, ennél bévebb lehetéséget kindl a Ga jeld dltaldnos
gazdasdgi dvezet, a Gipe terlleten pedig mdr az eléz&ekben lehetséges rendeltetéseken tilmenden
kérnyezetet nem terheld ipari [étesitmény is elhelyezhetd (esetlegesen kapcsolddd szocidlis intézmények —
évoda, egészséglgy, képzés - azonban nem!).

Urbanitas Kft

www.urbanitas.hu 4 5



TELEPITESI TANULMANYTERV TERVI MUNKARESZEK
Vdéc - Mdariaudvar mellett taldlhatd gazdasdgi terllet TrT médositdsdnak megalapozdsdhoz

»29. A kereskedelmi, szolgdltaté gazdasdgi évezetek (Gksz)

35. § (1) A kereskedelmi, szolgdltatd terilet elsésorban nem jelentds zavard hatdst gazdasdgi
tevékenységi célu éplletek elhelyezésére szolgdl.) [...]

(11) A Gksz-21 jeld épitési Gvezetben alkalmazandd tovdbbi eldirdsok:

a) az elé- és oldalkertek mérete 6,0 m, a hdtsdkert mérete — amennyiben az SIT mdsként nem
rendelkezik — 10,5 m,

b) az elé-, oldal- és hatsdkertben tébbszintes z6ldsav létesitendd, mely z&ldsdv az elékertben 10 m
szélességben a bejdrat szamdra megszakithato,

c) a 0,3 m atmérdjinél nagyobb térzsatmérdjd faegyedek megtartandok.”
.47. A telek zéldfelilete

49.§ (1) A telken legaldbb az 1. melléklet szerinti legkisebb zéldfellletet biztositani kell. A telekre eldirt
legkisebb zéldfellletbe — a teljes értékd zoldfelllet mellett — a telek zéldfellletébe beszamithatd
egyéb fellletek is figyelembe vehetdk, a 3. melléklet szerint.

(2) A kialakult dllapot esetének kivételével, teljes értékd zéldfeliletnek kell lennie |...]

b) a kisvdrosias lakdterlletre, a kereskedelmi, szolgdltaté gazdasdgi teriletre, az dltalédnos
gazdasdgi teriletre, az ipari gazdasdgi teriletre és az egyéb ipari gazdasdgi terilefre az 1.
mellékletben megdllapitott legkisebb zéldfelilet legaldbb 40 szazalékanak, |...]"

~Egyéb ipari gazdasdgi terilet (Gipe)
... § (1) Azegyéb ipari gazdasdgi terilet olyan, kérnyezetre jelentds kedvezdtlen hatdst nem gyakorld
gazdasdgi rendeltetésy  ipari  (termelé és feldolgozd), energiaszolgdltatdsi,  valamint
telepUlésUzemeltetési épitmények és raktdrak elhelyezésére szolgdl, amelyek mds beépitésre szdnt
terUleten nem helyezhetdk el.

(2) Az 6vezetekben az (1) bekezdésben felsoroltokon tulmend&en az aldbbirendeltetések helyezhetdk
el éndlldan, vagy vegyesen:

a) iroda,
b) kereskedelem, szolgdltatds,
c) raktdrozads, logisztika
d) kutatds-fejlesztés
e) megujulé energiaforrds mdtargyai
f) telkenként kizarélag egy szolgdlati lakds, gazdasdgi célu éplleten belll.
A jelenleg Gksz-21 jelU épitési dvezetbe sorolt telek Uj dvezeti javasolt elbirdsai az aldbbiak:
... § (..) A Gipe - ... jeld épitési 6vezetben az dltaldnostdl évezeti szabdlyokon felll alkalmazandd
tovdbbi eldirdsok azaldbbiak:

a) a szabdlyozdsi terven ,telek zéldfellletként fenntartandd része"-ként jeldlt teleksdvokban a
vonatkozd szabdly szerint kialakitandd hdromszintes névénydllomdnyt az épitési tevékenység
megkezdéséig telepiteni kell.

b) az épitési vezetbe sorolt telken meglévdé 0,3 m dtmérdjdnél nagyobb térzsatmérdjd faegyedek
lehetdség szerint megtartandok.

c) a beépitési magassdg megengedett legnagyobb mértékét az épitési Svezetben az
ipari/gazdasdgi tevékenység rendeltetésszerd haszndlatdt biztositd technoldgiai okbdl szUkséges
épitmény - telepllésrendezési szerz6dés sajdtos jogintézmény alkalmazdsdval - legfeliebb
masfélszeres mértékben meghaladhatja.

d) az 8vezetben munkdsszallds és hajléktalanszdlld nem létesithetd.
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Az Uj bvezet beépitési hatdrértékeit az aldbbiak szerint javasolt meghatdrozni:

TERVI MUNKARESZEK

Az épitési ovezet Az épitési telek Megengedett
o A kialakithato 4j

5 2 A kialakithato telek A megengedett | A megengedett | A-megengedett A legkisebb beépitési magassig

= z 8 telek legkisebb legnagyobb legnagyobb legnagyobb Kialakitandé

% ] ] legkisebb beépitettség beépitettség szintterilett soldfeliilet —

3 '<° E ten’ilzete szélessége | mélysége | terepszint felett | terepszint alatt m&fﬁt{; %) parkany- | epiilet o

(m?) m m (%) (%) /e magass; cgmagasa
gassag pontja

Gipe- Sz 2000 40 40 4050 50 20 25 20,0 25,0

Az Ujjogszabdlyikdrnyezetben a szintterlleti mutatdt mdr nem lesz kdtelezd alkalmazni, az épUlletek méretét
a beépitési magassdg és a beépithetdségi % kelldképen szabdlyozza.

»8. § (5) A helyi épitési szabdlyzatban —legalabb az épitési dvezetekre - meg kell hatdrozni legaldbb

a) beépitési magassdgként a pdrkdnymagassdg megengedett legnagyobb értékét és az épilet

megengedett legmagasabb pontjdt,

b) a beépitettség megengedett legnagyobb mértékét és

c) a zéldfelilet megengedett legkisebb mértékét.”

A TEKA szerint a beépitési magassdgot az aldbbiak szerint szUkséges meghatdrozni:

»5. § 120. pédrkdnymagassdg: az épullet homlokzati sikja és a mdszakilag indokolt rendezett terep

metszésvonala, valamint

a) magastetds épullet, vagy épuletrész esetében az épllet jellemz& homlokzati sikia és a tetdsik

metszésvonala,

b) lapostetds épllet, vagy éplletrész esetében az épllet jellemzé homlokzati sikjia és a zdaréfédém
felsd sikidnak metszésvonala

kozott flggdlegesen mért tdvolsag;”

.9. A beépitési magassdg meghatdrozasa és a szintterilet szamitdsa

9. § (1) Az épUlet beépitési magassdgdt a helyi épitési szabdlyzatban eldirt megengedett
legnagyobb pdrkdnymagassdg és az épiilet megengedett legmagasabb pontja hatdrozza megq.

(2) Az épUlet beépitési magassdgdnak meghatdrozdsa sordn figyelembe kell venni

a) a vetitett alapvonalat, amelyet a jellemzé homlokzati sikok és a mdUszakilag indokolt rendezett

terep legalacsonyabb metszéspontjdra illesztett magassdgban kell meghatdrozni,

b) a pdrkdnyvonalat, amelyet az alapvonaltdl kell mémi a helyi épitési szabdlyzatban
meghatdrozott pdrkdnymagassdg megengedett legnagyobb értéke alapjdn,

c) a parkdnyvonalra illesztett 45 fokos sikot, kivéve, ha az adott szakasz a telekhatdron allé tdzfal,
tovdbbd oromfal, légakna, legfeliebb 25 m?*es légudvar vagy a helyi épitési szabdlyzatban
meghatdrozott szakasz, és

d) az épllet megengedett legmagasabb pontjdval meghatdrozott vizszintes magassdgi sikot.

(3) Az épUlet megengedett legmagasabb pontjdnak értékét a helyi épitési szabdlyzat dllapitja meg,
annak hianydaban az legfeljebb a parkanyvonaltél mért 7,00 méter.

(4) A (2) bekezdés a) pontja szerinti vetitett alapvonal meghatdrozdsa sordn figyelmen kivdl kell
hagyni a pince- és gardzslejdrdt, Iépcsét, rampdt és angolakndt.

(5) A (2) bekezdés c) pontja szerinti pdrkdnyvonaira illesztett 45 fokos sikok félé nydlhat

a) kémeény, szell6z6kdrtd,

b) tetészerelvény,

c) 0,50 m2-t meg nem halad?d fellletd rekldmhordozo,
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d) 0,51 m2-t meg nem haladd fellletd padidsvildgitd ablak, valamint
e) 0,80 métert meg nem haladd attika.

(6) A (2) bekezdés c) pontja szerinti pdrkanyvonaira illesztett 45 fokos sikok félé kizdrdlag a helyi épitési
szabdlyzat telepUlésképi kbvetelményeiben foglaltak szerint nydlhat

a) az épllet homlokzati sikignak folytatdsdban legfeliebb 3 méterrel tulnyuld épulletrész,
tetékiemeles,

b) tetéfelépitmény,

c) alié tetéablak,

d) torony, kupola, vagy egyéb tetdrész, diszitéelem, tovabbd

e) a helyi épitési szabdlyzatban meghatdrozott legfeliebb 3 méterrel tulnyJdld egyéb éplletrész.

(7) A (2) bekezdeés d) pontja szerinti vizszintes magassdgi sik félé kizardlag antenna, kémeény és
villdmhdritd nydlhat.

(8) Az egy telken dll6 épUletek beépitési magassdgdt épulletenként kell teljesiteni.
(9) A beépitési magassdg meghatdrozdsandl a 2. melléklet 1-4. dbrdjat kell figyelembe venni.”

Epilet megengedett legmagasabb

pontjdval meghatdrozot HESZ-ben meghatdrozott

vizszintes sik . L N tilnydlasok
/ = —
Parkanyvonalra illesztett 7 N N
45 fokos sik / K
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12. INFRASTRUKTURALIS IGENYEK

A tervezési terlletet a tervek szerint egy Ujonnan kiepUl6 kdzutrdl lehet majd feltarni, melyhez a 2104, jeld
Uton (GOdoll&i Ut) Uj csomodpont IétesUine. Ennek kialakitdsdhoz elézetesen a Magyar K&zt Nonprofit Zrt.
hozzdjdrult, illetve az M2 autdpdlya csomdponthoz vald kdzelsége miatt az illetékes Bizottsdg megadta a
felmentést a vonatkozd elbirdsok aldl. A tervezett feltdroUt egy jelenleg a rendezési terveken
telepUlésszerkezeti jelent&ségU gyUjtdutként kijeldlt Utvonalon — annak a tervezési terllet keleti hatdrdra
térténd athelyezésével — jon létre, mely gyUjtdut szerepe a késSbbiekben felUlvizsgdlandd a telepUléstery
készitésekor. Amennyiben a gyUjtéut mdshol kivdalthatd, Ogy a gazdasdgi terllet északi oldaldn a
nyomvonal nem halad tovdbb, a tervezett Ut szerepe egyedUl a gazdasdgi terllet feltdrdsa lesz. Mivel a
gyUjtéut mindsits felUlvizsgdlata és a telepUléshdldzati dsszeflggések vizsgdlata nem terjedelme jelen
tervezési feladatnak, igy a kdzlekedési terv az utat a gyUjtéut szabdlyozdsi szélességével (16,0 m) jeldli ki a
tervezési terllet M2 gyorsforgalmi Uthoz legkdzelebb esd részén. A 2104. jeld Ut, valamint a gyUjtéut
mintakeresztszelvényét |dsd a 6.1. pont alatti dbrdkon. A tervezési terllet mellett, a Go6dolléi Ut tdloldaldn
haladd Kamilla utcai szintbeni vasuti keresztezddés datépitése, valamint innen indulva a 2104 Uttal
pdrhuzamosan futd szervizdt kialakitdsa a lakoterlletek kiszolgdldsa szolgdlja majd a tervek szerint a
Mdariaudvari vasuti megdlidhely fejlesztés projektiével pdrhuzamosan.
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TELEPITESI TANULMANYTERV TERVI MUNKARESZEK
Vdc - Mdariaudvar mellett taldlhatd gazdasdgi terllet TrT modositdsdnak megalapozdsdhoz

Az elézetes tervek alapjdn a terlleten gazdasdagi éplletek (termelés / logisztika / egyéb kdérnyezetre nem
kdros |étesitmény) |étesitése varhatd, a funkcid pontos ismerete nélkll a telijes kdézmUelldtdsdhoz
dltaldnossdgban a tabldzatban foglalt kézmuligények prognosztizdlhatdk:

1770 1593 kézhdldzat megUjuléval | vilamosenergia (kW) — megUjuléval {fgr'gg/%
5900,4 1475,1 2950,2 737.6 409,8

A prognosztizdlt igények csak elézetes tdjékoztatdsul szolgdlnak és a hdldzatfejlesztés tervezésénél,
méretezésénél egyfajta irdnyaddnak tekintenddk, a kdzmUszolgditatdk felé majd mdr csak a tényleges
beruhdzdsra kerilé épiletek ellatdsahoz sziikséges igényeket kell bejelenteni.

A varhaté igények kielégitésének feltétele a kdzhdldzati kapcsolatok kiépitésének megolddsa, tovdbbd a
koézhdldzatok, bdzisok szUkséges kapacitds bdvitésének a biztositdsa vizi kdzmUlvekre ugyanigy, mint
energiakézmUvekre és elektronikus hirkdzlésre is szolgdltatdsi megdllapoddst kell kdtni a szolgdltatdval,
amelyben a szolgdltatd az elldtds biztositdsanak miszaki-gazdasdagi feltételeit régziti

Fel kell hivni a figyelmet arra, hogy Uj beépités kdzmUGelldtdséndl az arra vonatkozd a

eléirdsait is teliesiteni kell, amely eldirja, hogy az Uj épUletek &sszesitett energia igényének
legaldbb 25%-at, helyben termelt megujuld energiaforrdsbdl kell biztositani. Az Uj fejlesztésre tervezett
terGleten erre a napenergia, talajhd hasznositdsa kindl kedvezd lehetédséget, illetve a levegds hészivattyUk
is alkalmazhatdak. A megujuld energiaforrdsokbdl t1érténd energiatermeléshez szikséges berendezések
elhelyezési lehetéségét a tovdbbtervezés sordn meg kell oldani.

Fel kell hivni a figyelmet arra, hogy a telies kdzmUelldtdshoz szikséges vezetékes termikus energiaelldtds
kielégithetd foldgdz vagy villamosenergia hasznositdsdval, mindkét esetben az érvényes elSirdsoknak
megfeleléen megujuld energiahordozd hasznositdsaval kiegészitve.

A vdarosban élék szadmdara a vezetékes ivovizelldtdst a Duna Menti Regiondlis VizmU Zrt. (DMRV Zrt.) biztositja.
A vizellatds bdzisai a Duna mentén telepitett kUtsorok, a vizelldtdst részben ezekkel a kutakbdl kitermelt
vizmennyiséggel biztositjak, részben a Févdarosi VizmUtél atvett vizzel.

A fejlesztési terlleten a vizelosztd hdldzat kiépUlt. A fejlesztések sordn ajdnlott a hdldzat kdrvezetékes
rendszerré fejlesztése, az egyenes dgak csatlakoztatdsaval. A vizsgdlt terllet ivoviz ellatdséért kisebb
atméréjU 100-as KPE elosztévezetékeket épitettek. Az Uj beépités sordn varhatd 177 m3/nap vizigény
elldtdsanak biztositdsdra kell felkészUini a hdldzatrdl a meglevd bekodtések felllvizsgdlatdval, szUkséges
atépitésével, vagy a tovdbbtervezés sordn az éplletgépészeti tervekhez igazitott Uj bekdtés kiépitésével,
a szolgdltatdval kétendd megdllapodds alapjdn.

A tervezési terUleten kiépitett vizelosztd hdldzat tUzcsapjait, illetve azok megfeleld sz&mdat és terlleti
lefedettségUket felUl kell vizsgdini a szUkséges 1Uziviz ellatds szempontjdbdl.

A vizsgdlt terUlet, részben jelentds zoldfellletiigény(, részben a burkolt felUletek fokozottabb tisztdn tartdsat
igényli a terlUlet funkcidja, mindketté jelentésebb locsoléviz igényl. A terllet fenntarthatdsdga
meghatdrozd szempont, igy vizelldtdsndl a nem ivéviz mindségU vizet nem szabad a kézhdldzat feldl
vételezni, arra helyi vizbeszerzés kiépitése javasolt, az ahhoz szUkséges engedélyek beszerzésével és az
abban eléirtak betartdsaval.
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A vdrosban elvdlasztott rendszer( szennyvizcsatorna-hdlézat Uzemel, az dltala dsszegyUjtdtt szennyvizeket
a varos déli részén, a 2. sz f6ut mellett Uzemeld szennyviztisztitd telepen ftisztitjigk meg. A vizellatdsndl
leirtakhoz hasonléan szennyvizgyUjté hdldzat és a tisztitd telep Uzemeltetdje a Duna Menti Regiondlis VizmU
Irt. (DMRYV Zrt.) A ftisztitott szennyviz befogaddja a Duna 1677 fkm szelvénye, sodorvonali bevezetéssel.

A tervezett épUletek kommundlis szennyvizkibocsatdsa 160 m3/nap. A tervezett épulletek szennyvizeinek az
elvezetésére elvdlasztott rendszer( szennyvizcsatorndt kell kiépiteni. A szennyvizet a tervezési terUlet
nyugati oldaldn két gravitdcids csatorndba lehet vezetni. A tovdbbtervezés sordn a kézmUszolgdltatdval
egyeztetni szUkséges a keletkezd szennyvizek befogaddsdrdl, annak mUszaki feltételeirdl.

A csapadékviz gyUjtéhdlézat a mélyvonalakon haladd vizfolydsokba, patakokba, mint részvizgyUjtékbe
szallitja az &sszegyUjtott vizeket, amelyek a tovabbvezetést a Dundig biztositjdk. A vdros legjelentdsebb
vizfolyd&sai a Gombds-patak, a Felsé-Gombds-patak, illetve a Cseldte-patak és a Losi-patak.

A vizsgdilt terlleten a csapadékvizek elszdllitdsa a zdrtszelvény( egyesitett, vagy elvdlasztott rendszer(
csatorna nem épult ki. A mddositdssal érintett terllet siknak tekinthetd, a terep nagyon enyhén a Godalléi
Utirdnydba lejt. A terllet kdrzetére esé csapadékvizek a jelenleg legnagyobb részben a homokos talajoan
elszikkadnak.

A tervezési terlleten a tervezett |étesitmények megvaldsuldsa esetén a burkolt felUletek ardnya jelentésen
megnd, ennek kdvetkeztében a terlletrdl gyorsan elvezetendd csapadékvizek mennyisége is jelentdsen
mértékben néhet. A csapadékvizek elvezetését az utak mentén létesitendd nyilt, burkolatian drkokkal
javasoljuk megoldani, azokban a koézterUleti utak burkolatairdl lefolyd vizek elszikkaszthatdk, kisebb
hdnyaduk a Gombds patakba bevezethetd.

A telek terUletén a tetéfellletekrdl és a burkolt felUletekrdl lefolyd vizeket a sajat telken belil javasoljuk
elszikkasztani, illetve locsoldviz céljdra zart tdrozékban ciszterndkba gydjteni.

A beépitéssel jard elfolyd csapadékndvekedésre eldzetes becslés alapjdn 6740 m3-es tdrozdkapacitds
szilkséges. Erre a beépitési koncepcidkban felvdzolt csapadékviz tdrozdsra kijeldlt terlletek alkalmasak, az
A" koncepcidban kijeldlt terllet nagysdga engedi meg a legsekélyebb tdrozémélységet, igy ebbdl a
szempontbdl ez a legidedlisabb.

A vizsgdilt terGlet energiaelldtdsdra a vezetékes energiahordozdk kdzUl a villamosenergia dll rendelkezésre.
A kdzépnyomdasu foldgdzhdldzat kiépithetd, a legkdzelebbi vezetékszakasz a vizsgdlati hatdrtdl 700
méterre, északnyugati irdnyba taldlhatd a Godolléi Ut és Nemzetdr Ut keresztezddésében.

A vezetékes energiahordozék rendelkezésre dlldsa, illetve bdvitési lehetdsége a korszerl, kdrnyezetbardt
energiaellatdst lehetévé teszi.

A vilamosenergia, mint vezetékes energiahordozd elsédlegesen vildgitasra és erddatviteli célu, vagy
technoldgiai cély energiaigények kielégitésére haszndljdk. A tervezett beépités tovdbbtervezése sordn
vizsgdini lehet a termikus energiaigények villamosenergidrdl térténd elldtdsat, ha ez megoldhatd akkor a
foldgdzhdldzat kivdlthatd, a telek teljes kdzmUelldtdsdhoz.

Meg kell emliteni, hogy Uj beépités esetén a 7/2006. (V.24.) TNM rendelet eldirdsait figyelembe kell venni.
A vdros térségében 2100 ora korUli a maximdlisan hasznosithatd éves napos érdk szdma, amelynek
hasznosithatésagat célszer( igénybe venni. Uj hasznositdsy telkeken a napenergia aktiv és passziv
hasznositdsi lehetdsége is biztositott.

Véc vilamosenergia ellatasat az ELMU Hdalézati Kft. biztositia. A vdros és térségének villamosenergia
elldtdsdnak bdzisai a varos belterlletének északi részén Uzemeld Vac 132/35/20 kV-os, amely betdpldldsa
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a Godi ipardagi 400/132 kV-os aldllomdasrdl tapldlt 132 kV-os nagyfesziltségU féelosztd hdldzati rendszerrdl
biztositott. A vdrosban Uzemeld aldllomds betdpldldsa 132 kV-on Rétsdg feldl is kiépitett.

A Vdac aldllomdasrdl induld kdzépfesziltségl gerincelosztd hdldzatok biztositjgk a vdaros villamosenergia
ellatasat. A vdros belterlletének betdpldldsa a Vac Eszak, illetve a Vac Dél 35/10 kV-os vdArosi
transzformdtor dllomdsokon keresztUl torténik, mig a kilterGletek elldtdsdban részt vesz a Sz6d 132/22 kV-0s
aldllomds is. A belvdrosi fogyasztdi kort jelenleg alapvetéen 10 kV-os kdbelhdldzat, mig a kUlterllet
fogyasztéi oszlopokon haladd 22 kV-os gerincelosztd hdldzati rendszerrdl kerlinek ellatasdra.

A tervezési terUletre egy 22 kV-os vilamosenergia légvezeték fut, a végén egy transzformdator taldlhatod,
amibdl kiinduld kisfeszUltségU vezetékekkel a vizsgdlandd terllet villamosenergia-elldtdsa megoldhato.

A vizsgdlt terUletre javasolt Uj beépités tovdbbtervezése sordn mdr a ténylegesen meghatdrozott
vilamosenergia igény ismeretében kell a szolgdltatdét megkeresni. A szolgdltatd a tényleges
igénybejelentésre nyilatkozik az elldtas lehetdségérdl.

A ténylegesen jelentkezd vilamosenergia igények kielégitésére a kdzUizemU villamosenergia hdldzati
rendszert Uzemeltetd szolgdltatdval szolgdltatdsi megdllapoddst kell koétni, amelyben a szolgdltatds
mUszaki-gazdasdagi feltételeit a szolgdltatd rogzitheti. A vele kétendd megdliapoddsban rogzitettek
teljesitését kdvetden a szolgdltatd biztositani tudja a kiépitett hdldzati rendszerén keresztUl az elldtdst.
Amennyiben az igények a hdldzatban rendelkezésre Al szabad kapacitdst meghaladjdk, a szikséges
hdlézatfejlesztést a szolgdltatdnak sajdt beruhdzdssal és sajdt koltségviseléssel kell megoldania.

A vdros terlletén az automatikus Uzemvitelre is alkalmas termikus cély energiaelldtdsra a foldgdzelldtdst
épitették ki. A vdarosi foldgdzelldtd hdlézat Uzemeltetdje az OPUS TIGAZ Zrt.

A varos foldgdzellatdsanak bdzisa a belterllet északi részén a Vac Il. gdzdtadd dllomds, valamint a véros
belterlletének délirészén, VAac Alsdvdros terlletén Uzemeld Vac |. gdzdtadd dllomds, melyek betdpldaldsa
a FGSZ Foldgdzszallitd Irt. kezelésében levé orszdgos nagynyomdsu foldgdzszdallitd hdldzatrdl megoldott.

A vizsgdlt terUletre javasolt Uj beépités energiaelldtdsdt a tovdbbtervezése sordn a tervezett
energiahordozok kivalasztdsardl hozott beruhdzdi dontést kdvetben, ha az energicellatds alap
energiahordozoéjdnak a féldgdzt vdlasztjdk, a ténylegesen meghatdrozott foldgdz igény ismeretében kell
a szolgdltatdt megkeresni. A szolgdltatd a tényleges igénybejelentésre nyilatkozik az elldtds lehetbségérdl.

A vdros vezetékes tavkozlési elldtasat jelenleg az Invitel Tavkdziési Zrt. biztositja. A vdros 27-es tAvhivd
szdmon csatlakozik az orszagos, illetve nemzetkdzi tavhivé hdldzathoz.

A vezetékes szolgdltatdst a vezeték nélkUli szolgdltatdk egészitik ki. A megfeleld vételi lehetéség
biztositdsdhoz szUkséges antenndk -részben a vdroson belll, részben a kérnyezd telepUlléseken-—
elhelyezésre kerUltek, azokat a Magyar Telekom Tdvkdzlési Nyrt., a Yettel Magyarorszdg Zrt.,, One
Magyarorszdg épitette és Uzemelteti.
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A gazdasdgi terUleten védendd természeti érték nem taldlhatd, a terlleten meglévd fas névényzet nem
képvisel megtartasra érdemes zoldfelUleti értéket. A terlleten élé fas ndvénydllomdny jellemzé fafajai a
nydr, a nyir, a juharok. A fds ndvényzet dltal fedetlen terlletet rendszeres kaszdaldssal tartjdk karban.

A hatdlyos telepUlésszerkezeti terven szerepld erddterllet a mddosuld terv nem vdltozik, a gazdasdgi
terlleten megmarad a kdtelezéen telepitendd zOldsdv jeldlés, igy a terllet bioldgiai aktivitdsértéke a
jelenlegihez képest nem valtozik.

A raciondlis terGlethaszndlat, a koérnyezetvédelem, valamint a telepUléskép védelem érdekében a
kotelezd zoldfelUleteket elsésorban a telekhatdrok mentén, fdsitott, tdbbszintes ndvénytelepitésd, védelmi
célu zoldsavkent kell kialakitani. A telekhatdr menti zoldsavok alkalmasak lehetnek a gazdasagi terllet
telepUlésképi illeszthetdségéhez, a lakdterllet és az egyes gazdasdgi létesitmények egymdst zavard
hatdsai elleni védelemhez.

A tdjba illeszthetéség érdekében a helyben honos és a telephelyeken belll is j6l alkalmazhatd fa- és
cserjefajok (k&ris, junar, fehér nydr, berkenye stb.) haszndlata indokolt. Az dllandd lombtakardst igényld
helyeken a télen zold, illetve 6rékzold, nemesitett fajtdk kisebb ardnyl alkalmazdsa is elfogadhatd.

A tervezett gazdasdgi terllet az ENY-i hatdrdn a Mdaria-ligeti (Mdria-udvari) kertvérosias lakéterilettel
hatdros. A terllet gazdasdgi céll haszndlata a kdérnyezeti terhelésekkel szemben érzékeny lakdterlletet
nem zavarhatja a kérnyezeti hatdarértékeket meghaladd kérnyezeti hatdsokkal, kdrnyezeti kibocsatdsokkal.
A gazdasdgi terlleten belUl elhelyezhetd [étesitmények kdrnyezetvédelmi engedélyében a hatdsag rogziti
a létesitmény kibocsdtdsaira vonatkozd hatdrértékeket, az alkalmazhatd technoldgidt.

AterUlet fejlesztésekor 25% zoldfelilet kialakitasa kotelezd, igy a telkek terlletének 75%-rol a csapadékvizet
Ossze kell gyUjteni és telken belUl kell elszikkasztani. A terUlet jelenlegi vizhdztartdsa a terGlet
felhaszndldsaval jelentésen megvdaltozik majd. A szomszédos lakdterlletek ,latvanyi” védelmét is szolgdlja
a lakéterGlettel érintkezé gazdasdgi terllet felé elbirt beUltetési kdtelezettség. Ugyanigy a hdtsé- és oldal
telekhatdrok mentén kialakitandd zoéldfelUlet, f&sitds.
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13. KORNYEZETI HATASOK ES FELTETELEK

A vdros terUletén tébb feltdrt talajszennyezett egykori gydr- és raktdrterllet van, melyek terUletét
kdrmentesitési program keretében szikséges megtisztitani. Ez a probléma érintette a tervezési terlleten
taldlhatd, modositdssal érintett Gksz dvezetbe sorolt gazdasdagi terlletet is. A telek alatti erésen szennyezett
talaj megtisztitdsdra a MOL Zrt.-t, mint kordbbi tulajdonost kdtelezte azilletékes kdrnyezetvédelmi hatdsdg.
A talaj teljes medgtisztitGsa megtortént, a karmentesités lezarasarol kiadott hatésagi hatarozat csatoldsra
keril a dokumentdcidhoz. Ez alapjdn a mdodositdssal érintett terlleten- a szabdlyozdsi terven is feltUntetett
- a kdrmentesitéshez kapcsolddd 14 db (7, 22, 27, 53, 75, 78, 82, 84, V06/4, V06/5, V06/8, VO6/9A, V06/10 és
V06/12 jeld) monitoring kUt eltdmedékelését rendelte el a hatdsdg. ezek toriésre kerllnek a rendezési
tervrdl.

LlaApd & | Vac vdros terlletén a  fébb  talajtipusok  kézol  jé

= termdéképességlek a sikvidéken jellemzd csernozjom talajok és az
erdei mikroklimdban képz&dott erddtalajok. A tervezési terileten
16s26s és folydvizi Uledékes talajtipus jellemzd.

Folyovizi Gledék

Magyarorszag talajviztérképe alapjdn Vac hegyldbi és hegységi
terletei talajvizmentesek. A kbdzigazgatdsi terllet déli részén
Y jellemzéen a felszin alatt 0-2 m kézdtt van jelen, de ennél
- mélyebben, 5-10 m kozott is eldfordul. A tervezési terileten a
talajviz magsan, a talaj felsé 0 - 2 méteres rétegében taldalhaté.

A felszin alatti vizek védelmérdl szold
valamint a felszin alatti viz dllapota szempontjdbdl
érzékeny terUleteken levd telepUlések besoroldsdrdl szold
alapjdn Vdc felszin alatti viz szempontjabdl
fokozottan érzékeny, kiemelten érzékeny felszin alatti vizmindség-
védelmi terileten fekszik.

A terlletrendezési tervek készitésének és alkalmazdsdnak
kiegészitd szabdlyairdl széld az

bekezdésével dsszhangban, az Orszagos Ovezeti Terv
részét képezd vizmindség-védelmi terllet Ovezetbe sorolia a
telepUlés kozigazgatdsi terlletének nagy részét. A vizmindség
védelmi terllet Ovezete telies egészében lefedi a tervezési
terOletet.

A telepUlés felszin alatti viz dllapota szempontjdbdl vald

Magyarorszég felszini féldtana 1:100 000 érzékenysége miatt  elengedhetetlen a szennyezéanyagok

és talajviztérkepe talajpa és felszin alatti vizekbe bejutasanak elkerilése,

(Forras: SZTFH férképek) megakaddlyozasa. Uj épitésy terlleten a csatornahdlézat teljes

korG kiepitése és a létesitmények hdaldzatra vald rakdtése kodtelezd. Az Uj gazdasdagi terlletekrdl a szennyviz

az eddig kiépUlt varosi szennyvizcsatorna hdlézathoz elvezethetd, a rdkdtés megoldhatd. Szennyezett

technoldgiai vizek keletkezése esetén a rdkdtés csak elbtisztitds utdn lehetséges. A burkolt és beépitett

terGletekrdl 6sszefolyd, nagy mennyiségl csapadék helyben térténd szikkasztdsa szikséges a hatdlyos
épitési jogszabdlyokkal &sszhangban.
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A légszennyezettségi agglomerdcidk és zéndk kijeldlésérdl  szold

meghatdrozdsa szerint VAac terllete az orszdg l€gszennyezettség szempontjdbdl az 1. szadmu, Budapest és
kdrnyéke légszennyezettségi zondba tartozik. A levegémindség szamottevd romldsa a terv kdvetkeztében
nem vdarhato.

A tervezett gazdasdagi terUlet fekvése a szomszédos lakéterllet szempontjabdl kedvezd, mivel a terUlet
attél déli irdnyban helyezkedik el, mely az uralkodd, északnyugati-északi szélirdnnyal ellentétes. A
lakoterllet kdzelsége miatt azonban a gazdasdgi terllet étesitményeinek szennyezdanyag kibocsdtdsa a
szomszédos lakéterUlet levegdtisztasdgi immisszids hatarértékének teljesilését nem veszélyeztetheti. A
eléirasai alapjdn helyhez kdtdtt [€gszennyezd forrds 1étesitésekor a
leveg&védelmi kdvetelményeket az engedélyezési eljdrds sordn Ugy szikséges meghatdrozni, hogy annak
varhatd levegdterhelése ne eredményezze az egészséglgyi hatdrértékek tlllépését. A kibocsdtdsi
hatdrértékeket kUlon rendelet (a |égszennyezettségi hatdrértékekrdl, valamint a helyhez kotott
légszennyezd pontforrdsok kibocsdtdsi hatdrértékeirdl szol6 ) szabdlyozza.

Az Uj magasabb szintd épitési jogszabdlyokban meghatdrozott gazdasagi terlleti besoroldsok az egyes
tevékenységek tekintetében kellbképpen differencidljdk a kialakitandd 6vezeteken belll elhelyezendd
létesitményeket azok kérnyezeti terhelése alapjdn. A helyes Ovezeti besorolds megvdlasztdsa, a
kdrnyezetvédelmi elbirdsok és a koérnyezetvédelmi érdekek figyelembevételével meghatdrozott helyi

épitési eldirdsok betartdsa j6 biztositék arra, hogy a lakéterilet korili kérnyezeti levegé mindségét
hatdrérték feletti Iégszennyezéanyag kibocsatas a jovébeni létesitmények feldl nem fogja érni.

A tervezett gazdasdgi terGlet kialakitdsa esetén a helyi Iégszennyezés minimalizdldsa érdekében elétérbe
kell helyezni a megujuld, zéldenergidk minél szélesebb kérd alkalmazdsdat. A fejlesztésekkel pdrhuzamosan
a gépjarmua és tehergépjdrmy célforgalom ndvekedése is varhatd, a tehergépjdrmi forgalom azonban a
lakott terUletektdl messzebb, az M2 autdut kdzvetlen kodzelében kialakuld Ujcsomdponton keresztUl
bonyolddik majd, tehdt ennek hatdsa kdzvetlen nem érinti majd a lakéterlletet.

Altaldnos levegémindség javitd intézkedések kdzdt szikséges megemliteni a telken beliili zoldfeliletek
atgondolt, tébbszintes kialakitasat. A sUri ndvénytelepités a mikroklima javitdsdn Ul kildndsen a szalld por
megkotésében fejti ki jdtékony hatdsdat. Erre kifejezetten a gazdasdgi terllet mellett taldlhatd lakdterlletek
felé kell kiemelt figyelmet forditani. A kiporzds csdkkentése érdekében a telephelyeket szildrd burkolattal,
illetve zéldfelUlettel kell elldtni.

Az elImult id6szak szamitdsait alapul véve megdllapithatd, hogy a zajterhelés legfébb forrdsa ma mar az
ipari telephelyek helyett a kdzlekedés. A tervezési terlletet kdzvetlenUl hatdrold Godolldi Ut, mint orszagos
féuUt jelents forgalmat bonyolit. A kdzlekedési eredetl zaj- és rezgésterhelés ellen védendd kertvdrosias
lakéterlletek megengedett zajterhelési hatdrértékei a vonatkozd 27/2008. (XII. 3.) KWWM-EOM egyUttes
rendelet szerint az aldbbiak:

A B C D

1 Zajtol vedendo teriilet Hatarérték Hatarérték Hatarérték
a naptari év 180, szokéévben 181 a naptari év 185 napjara (LTH) azl,, |azévvalamennyinapjara éjjelre (LTH)
napjara (LTH) az LAM megitélési

megitélési szintre nappal az LAM megitélési szintre &jjel
szintre nappal (08-20 6ra) (dB) (20-08 6ra) (dB)
(08-20 ora) (dB)
2 Kiilonleges teriiletek koziil az egészségiigyi teriiletek 45 45 35
3 Udiiléteriilet 45 48 35
4 Lakoteriilet (kisvarosias, kertvarosias, falusias, telepszerd 50 55 35

beépitésti), kiilénleges teriiletek koziil az oktatasi [étesitmények
teriilete, a temetdk, a zéldterlilet

5 Lakéteriilet (nagyvarosias beépitésii), a vegyes teriilet 55 60 35

6 Gazdasagi teriilet 60 60 35

A tervezett gazdasdgi terUlet kdzuti megkozelitésébdl, gépjarmivek kodzlekedését, rakoddsat igényld
kiszolgdldsabdl, a telephelyek Uzemeltetésébdl eredben sem a tdbblet kdzlekedési zajterhelés, sem az Uj
Uzemi zajterhelés nem veszélyeztetheti a lakdterlleten a zajvédelmi hatdrértékek teljestlését. A telepilés
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a vasuti zaj szempontjdbdl a vasutfejlesztésnek kdszonhetben kedvezd helyzetben van, mivel a belterllet
mentén hosszan zajvéddfalakat 1étesitettek. Zajvédéfal létesitése tervezett a GodolSi Utmentén haladd
71-es vasutvonal mentén is a Mdariaudvari fejlesztés sordn.

A telepuUlési kérnyezeti zajvédelem kdvetelményeit a zaj és rezgés elleni védelem egyes szabdlyairdl szélo

a terUletre el&irdsai
hatdrozzdk meg. Eszerint a kdrnyezetbe zajt vagy rezgést kibocsatd létesitményeket Ogy kell tervezni és
megvaldsitani, hogy a védendd terlleten, éplletben és helyiségben fellépd terhelés feleljen meg a zaj-
és rezgésterhelési kdvetelményeknek.

Az Uj létesitmények a telepUlésen muUkddtetett szervezett hulladékgydjtés és szdllitds rendszerébe
bekapcsolhatdk. A gazdasdgi terUleten 1évé Uzemi létesitmények a kdérnyezetvédelmi hatdsag dltal
elfogadott, dndlld Uzemi hulladékgazddlkoddsi terv alapjdn mikddhetnek, ami szerint nyomon kévethetd
a hulladékdramok Utja, a technolégidba bekerllé anyagok jellege, mindsége, mennyisége és a keletkezd
hulladékok jellege, minésége, mennyisége és sorsa (Ujrahasznositds, artalmatianitds, elszdllitds stb.).

A gazdasdgi terUlet egyes Iétesitményeinek terUletén a kommundlis hulladékokkal egyitt nem gyUjtheté
és nem kezelheté veszélyes hulladékok elkilonitett és biztonsdgos gyUjtésérdl, taroldsardl és elszallitdsardl
a hulladék tulajdonosanak gondoskodnia kell.
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