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Szada Nagykdzség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének .../.....(...)
onkormanyzati rendelete

Szada Nagykdzség Helyi Epitési Szabalyzatardl szol6 22/2022.(X11.16.)
onkormanyzati rendeletének

MODOSITASAROL

Szada Nagykozség Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete az épitett kdrnyezet
alakitasarol és védelmeérél szolo 1997. évi LXXVIII. torvény 62. § (6) bekezdés 6.
pontjaban kapott felhatalmazas alapjan, Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairol
sz0616 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban meghatarozott
feladatkdérében eljarva, a teleplléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepulésrendezési sajatos
jogintézményekrél szold 419/2021. (VI 15.) Korm. rendelet 62. §-ban
meghatarozott véleményezésre jogosult szervek és partnerek véleményének
kikérésevel a kovetkez6ket rendeli el:

1. § (1) Szada Nagykdzség Helyi Epitési Szabalyzatarol szolé 22/2022.(XI11.16.)
onkormanyzati rendelete 2. melléklete helyébe az 1. melléklet szerinti 2. melléklet
lép.

2. § A rendelet éééé hh nn-én lép hatalyba.

polgarmester jegyz6é
E rendelet............. napjan kihirdetésre kerult.
Szada.................
jegyz6

TT1 Tanacsado és Tervezd Kit.



1. mellekleta .........................rendelethez

2. melléklet a 22/2022.(XIl. 16.) bnkormanyzati rendelethez
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1. A MODOSITAS OKA ES CELJA

Szada dinamikusan novekvl Iélekszamu telepllés, ahol a lakossag szambeli
novekedése mellett a telepllés gazdasagban betoltott szerepe is egyre jelentésebb.

Az atgondolt telepulésfejlesztésnek koszOnhetbéen a gazdasagi fejlédés egyik
meghatarozé helyszine a lakott tertletektél viszonylag tavol esd, az M3 gyorsforgalmi
utrél lako- és vegyes teruletek érintése nélkul megkozelithetd ipari park. Az ipari park
lassan teljesen beépdul.

A helyi gazdasag egyik motorja az ipari parkba az elmult évtizedben betelepult
BIOTECH USA Kft. A vallalkozas folyamatosan béviti a szadai telephelyet, a meglévé
4333/24 helyrajzi szamu, 37.700 nm teruletl telke beépdlt, ezt a telket, vagy ennek a
beépitettségét tovabb nem lehet névelni.

Egy tovabbi uj Uzemeépulet, és ehhez kapcsoléddan egy edzbkdzpont elhelyezése
céljabol a vallalkozas az lpari park utca szemkozti oldalan vasarolt meg ujabb telkeket.
Ezeket jelenleg kozterllet valasztja el egymastdél. Emellett tovabbi kozterlletekkel és
egy kulterlleti telekkel is van lehet6ség béviteni a terlletet, egészen a Székely
Bertalan utcaig és a Vizimalom utcaig.

A tervezett uj telephely teruletére vonatkozéan a Parlament az 557/2022. (XII. 22.)
Korm. rendelettel médositotta az egyes gazdasagfejlesztési célu és munkahelyteremté
beruhdzasokkal 0Osszefuggd kozigazgatasi hatdésagi Ugyek nemzetgazdasagi
szempontbdl  kiemelt jelentéségli  uggyé nyilvanitasardl, valamint egyes
nemzetgazdasagi szempontbol kiemelt jelentéségli Uggyé nyilvanitasrél szélo
kormanyrendeletek moddositasardl szoldo 141/2018. (VII. 27.) Korm. rendeletet. A
rendelet 2. mellékletének 109. sora szerint nemzetgazdasagi szempontbél kiemelt
jelentéségii beruhazasra kijeloltek a Szada belteriilet 4307/3, 4307/7, 4307/4,
4308/27, 4307/12, 4333/24, 4308/26, 4307/11 helyrajzi szamu ingatlanok. A 4333/24
hrsz a BIOTECH USA Kft. meglévé telephelyének telke.

Szada onkormanyzatanak képvisel6-testilete a BIOTECH USA  Kft.-vel
telepllésrendezési szerz6dést kotott, és a Szada lpari park teriletén, valamint az
azzal hataros telkein, a 093/86 (Vizimalom u.), 099, 4307/10, 4308/6 hrsz.
kdzterlleteket, és a 093/17 hrsz telkét a BIOTECH USA Kft. tervezett beruhazasa
érdekében a tervezés elinditasaval egyidében a 14/2024. (1. 25.) hatarozataval kiemelt
fejlesztési terlletté nyilvanitotta.

A szabalyozasi terv médositasanak célja a jelenleg még ki nem épitett, a jovében
a telekosszevonasok miatt foloslegessé valé kozteriiletek megsziintetése, a
teriiletiik integralasa a tervezett uj telephely teruletébe.

Az U] telephelyet a 4307/3, 4307/4, 4307/7, 4307/10, 4307/12, 4308/27, 4308/26,
4307/11, 4308/6 a 093/86 (Vizimalom u.), 093/17, 099, hrsz. telkeken tervezik
kialakitani, a tovabbiakban a megalapoz6 vizsgalatban és alatdmasztd javaslatban
tervezési terliletként szerepel. Valtoztatassal azonban csak a 4307/4, 099, 4307/10,
4308/6 hrsz jelenlegi kozterlletek érintettek, amelyek a valtoztatassal épitési telekké
alakulnak, és igy a tervezési terulet egésze egy telekké vonhato6 Ossze.

A telepulésszerkezeti terv nem modosul.

A telepulésrendezési eszkoz véleményezeési eljarasa a telepuléstervek tartalmardl,
elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepulésrendezési sajatos
jogintézményekrél szolé 419/2021. Korm. rendelet 68. § (1) bekezdés a) pontja aa)
alpontja, valamint a b) pontja ba) alpontja alapjan egyszerUsitett eljaras szerint kerul
lefolytatasra.

2



SZADA Helyi Epitési Szabalyzatanak médositasa a BIOTECH USA Kit. (j telephelye teriiletén

MEGALAPOZO VIZSGALAT ES ALATAMASZTO JAVASLAT 2024. februar

2. ADOTTSAGOK (MEGALAPOZO VIZSGALAT)

2.1. A TERVEZESI TERULET ELHELYEZKEDESE

2.1.1. Regionalis 0sszefliggések

Szada a Duna bal partjan, a févaros agglomeraciojaban talalhato telepulés.
A GOdoll6i jaras és a Godoll6i kistérség része.

Szomszédos telepulések: Veresegyhaz, Godoll6, Mogyorod.

Minden szomszédjaval van kozvetlen kozuti kapcsolat az orszagos kozuthalézaton
keresztul.

A tervezéssel érintett telkek Szada ipari parkjaban, a 21109 j. telepllési 6sszekotd
utrél, a Székely Bertalan utcabdl nyild Ipari Park utcabdl kdzelithetbk meg. Az M3
autépalya mogyorddi un. 23-as csomépontjatél a kdzuton mért tavolsag
megkozelitbleg 3-3,5 km, a gyorsforgalmi uti csomoépont belterllet érintése nélkul, 15
percen belul elérhet6.

A tervezési terlletnek kdzvetlen vasuti kapcsolata nincs. A veresegyhazi vasutallomas
tavolsaga kozuton 5 km, a godolldi megkozelitben 9 km, mindketté az érintett
telepulések telepuléskdzpontjain keresztul érheté el.

Taborhely

% 1
" Széchenyidomb
Mezesvolgy/
T >
Topart y Oregheqy
'
Afaposok

pa

56d6/l6i Godouo | S
TeilAnAlR 2 | ¢

Az ipari park vallalkozasai jelentésebb szamu munkaerét vonzanak a kornyezd
telepulésekrél, akar Budapestrél is.

2.1.2. Telepulésen beluli elhelyezkedés

A valtoztatassal érintett terllet Szada ipari parkjaban, az M3 gyorsforgalmi ut
Mogyorod-Szentjakabi csomopontjat a belterulettel 6sszekotdé Székely Bertalan utcaval
hatarosan, az Ipari park ut és a Vizimalom utca altal kézrefogva helyezkedik el.
Lakoterllettel kozvetlenul nem hataros, legkdzelebb a Fenyves és a Malomvég
telepllésrészek vannak.
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A tervezési terlilet az adatszolgaltatas szerinti alaptérképen:
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2.2. HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK

2.2.1. A hatalyos telepiilésszerkezeti terv

Szada hatalyos telepllésrendezési eszkdzeit 2022. decemberében, a telepulésszerke-

zeti tervet a képvisel6-testllet 63/2022. (XII. 15.) hatarozataval fogadtak el.
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A tervezett uj telephely terllete a telepulésszerkezeti tervlap szerint ipari
terlletfelnasznalasra tervezett.

A terulettél nyugatra NATURA 2000 védettségl terlletek vannak. Ezek részei az
Okoldgiai halézatnak, csakugy, mint a Folésleg-dlil6i vizfolyas arka (medre) és volgye.
A természeti védettségek nem befolyasoljak a valtoztatassal érintett terulet
beépithetéségeét.

Régészeti lel6hely, miemlék, védett épitészeti érték nincs a terlleten.

A Székely Bertalan utca orszagos mellekut, mellette jelolt a meglévé 6nallo kerekparut.
Az lpari park ut tervezett gyljtéut. Az utak OTEK szerinti védétavolsagat a
telepulésszerkezeti tervilap jeldli, de ipari tertleten ez nem jelent korlatozast.

A telepulésszerkezeti terv megjeleniti a meglévé 6 kozmdinfrastruktura-halézatot:

- a terlletet érint6 220 kV-os villamosenergia-atviteli halozati tavvezetékeket és
védoétavolsagukat,

- az lpari park utcaban és a Székely Bertalan uton a nagykdézépnyomasu
foldgazvezetéket 5-5 m biztonsagi savval,

- aszennyvizatemelot.

2.2.4. Szada helyi épitési szabalyzata
Szabalyozasi terv

Szada szabalyozasi terve 2 szelvényen dokumentalt, a tervezési tertlet az A’
szelvényen van.

A hatalyos szabalyozasi terv szerint:
-a Székely Bertalan ut klltertleti szakaszan a szabalyozasi szélessége 30 m-re nd,

-a 4307/3 hrsz ut koti 6ssze az lpari park utat a Vizimalom utcaval, szélesitése is
tervezett ugy, hogy az utterulet szélessége 18 m legyen.
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A szabalyozasi terv jeldli a Székely Bertalan ut, mint orszagos mellékut Uttdrvény
szerinti védétavolsagat. A kozuti kdzlekedésrdl szolo 1988. évi l. torvény 42/A. § (1)
bekezdés a) pontja szerint a kdzut kezel6jének hozzajarulasa szikséges kulterlleten a
kozut tengelyétél szamitott 6tven méteren, autépalya, autout és féutvonal esetén szaz
méteren  belll  épitmény  elhelyezéséhez, bdvitéséhez, rendeltetésének
megvaltoztatasahoz, nyomvonal jellegl épitmény elhelyezéséhez, bbvitéséhez, kb,
kavics, agyag, homok és egyéb asvanyi nyersanyag kitermeléséhez, valamint a kozut
terlletének hataratdél szamitott tiz méter tavolsagon belll fa Ultetéséhez vagy
kivagasahoz.

A szabalyozasi terv dsszevonasra javasolja a 4307/4 hrsz, a tervezési terllethez
tartozo telket a Vizimalom ut egy, a kdzlekedésre nem hasznalt részével, a 099 hrsz ut
egy részével, és a 093 hrsz. telekkel. Az 0&sszevonas feltétele lenne, a
tulajdonviszonyok rendezésén tul, hogy az utakat a torzsvagyonbdl kivonjak, az érintett
terlleteket a belterulethez csatoljak. A telkek Osszevonasa a szabalyozasi terv
javaslata, de nem feltétele a 4307/4 hrsz telek beépitésének.

A szabalyozasi terv a k6zmivek korlatozasait a szerkezeti tervvel azonosan tinteti fel,
mint tajéekoztatd elem.

A tervezési terllet, az utakat leszamitva, Gip-1 épitési Ovezet, ahol a beepitési
hatarértékek a helyi épitési szabalyzat (tovabbiakban HESZ) 1. melléklete szerint:

(5. Ipari terulet épitési dvezetei)

A B C D 'E | F G
1. | épité | beépit | az épitési telek az épulet
2. |si es legkisebb legnagyobb | legkisebb legnagyob
ovez | modja | kialakithato meg- meg- b meg-
3. |et terlilet | szélessé | engedett engedett engedett
jele e ge be- zoldfeluleti | épllet-
épitettsége | aranya magassag
a
4. m2 m % % m
13. | Gip1 | SZ 5000 50 50* 25** 15
*OTEK szerinti maximum, ** OTEK szerinti minimum
A helyi épitési szabalyzat az ipari terlletekre vonatkozé, a tanulmanyterv

szempontjabdl relevans rendelkezései (10. Ipari tertilet beépitésének szabalyai):

L17. § (1) Az 1. és 2. mellékleten Gip jellel jelbltek az ipari teriiletek. Szada ipari
tertiletein kérnyezetre jelentés hatast gyakorlo tevékenységhez sziikséges épitmények
nem helyezheték el.

(2) Ipari teriileten az el6kertben portaépitmény elhelyezhetd.
(3) Ipari teriileten az elbkert
a) a Gip-1 épitési 6vezetben 10 m, ...

(4) Az elSkert nem burkolt részét veddfasitasként kell kialakitani és fenntartani, az
el6kerti burkolat minden 100 m2-én 1,6x1,6 m nagysagu burkolatlan terlletbe 1
lombhullato fat kell telepiteni.

(5) Gip-1 épitési bvezetben a hatsokert 7,6 m.”

A Vizimalom utca északi oldalan a telepulésszerkezeti tervben ipari terlletek a
szabalyozasi terven mezdgazdasagi 6vezetbe soroltak. A HESZ 8. § (5) bekezdése
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szerint ,allattarto épllet, éplletrész, eépitmény, terllet tavolsaga egészséeglgyi,
nevelési, oktatasi, tovabba lakoépllettél, valamint élelmiszer elballitasara,
feldolgozasara, fogyasztasara, forgalmazéasara szolgalo éplilettdl telken belil 10 m,
nem egy telken allo éplilet, épliletrész, allatkifuté esetén legalabb 40 m kell legyen.”

Ismereteink szerint a szomszédos mezdgazdasagi tertuleteken 40 m tavolsagon belll
nincs allattarto épulet.

Tovabbi rendelkezések, amelyek a tervezési terllet ipari felhasznalasat korlatozhatjak,
elsésorban a kornyezet védelmével kapcsolatos helyi elbirasok.

2.2.3. A tervezési teriilet a teriiletrendezési tervekben

Szada telepulilésrendezési eszkdzei 6sszhangban vannak a Magyarorszag €s egyes
kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX. torvénnyel. A
tervezési terulet a terlletrendezési tervekben a telepulési térséghez tartozik.

2.3. EPITETT KORNYEZET
2.3.1. A tervezési teriilet kornyezete

A tervezési terulet az ipari park része.

p
'ﬁho\db iiungary K8
(14
v ’ p

/
BIOTECH gSAK 3

MEGLEVO TELEPG

ON

o -, BloEchUSA NG
~' .~ Logisztikaifes! ! ’ .

A tervezési terlletet észak-nyugati iranybdl a Mogyordodra vezetdé Székely Bertalan
utca hatarolja, amely ezen a szakaszon kdlteruleti jellegl. A falubdl az ipari park
bejarataig oOnallé kerékparut vezet. Délnyugati iranybdl az ipari park feltaré utja,
északkeletr6l a meég kiépitetlen Vizimalom utca a hatarol6é kozterulet. Az Ipari Park ut
jOl kiépitett, aszfalt burkolatu ut, jarda, fasor nincs.
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Székel Bea/n ut, 21109 j. ut a kerékparuttal, maps.google.hu

TR

2

A tervezési terulettel hatarosan, az lIpari park uton szennyvizatemeld Uzemel, egy
onallé telken (4308/15 hrsz), ez nem része a tervezési tertletnek.

Az ipari park épuletei a kdzelmultban épultek, korszeriek, jo allapotuak és épitészeti
szempontbdl is altalaban j6 szinvonaluak.

A gyart6- és raktarcsarnokok egyes homlokzatain az épuletmagassag megkozelitheti a
12 m-t.
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A Vizimalom utca északkeleti oldalan kiemelt fejlesztési terllettel atellenesen,
baromfivagohid mikodik, a telek beépitettsége azonban kicsi, alapvetéen a Vizimalom
utca a mez6gazdasagi teruletekre jellemzé arculatu. Az ut burkolatlan.

2.5.2. A tervezési teriilet
2.5.2.1. Tulajdonviszonyok

Az ipari park teljes terllete egy onkormanyzati tulajdonu Kht. volt, mara a telkek
nagyreszeét értékesitették. A kdzelmultig dnkormanyzati tulajdonban maradtak az Ipari
Park utrol leagazé feltard (névtelen) utrdl nyild, k6zmivel még el nem latott telkek,
amelyet a BIOTECH USA Kft. vasarolt meg.

Tulajdonviszonyok az ipari parkban 2019-ben:

TULAJDONVISZONYOK

Allami teriiletek

- Egyéb jogi személyek terulete
Egyhazak és egyesilletek terilete
- Gazdasagi tarsasagok teriilete
- Onkormanyzatok teriilete
: Szovetkezeti terliletek

- Természetes személyek terllete

2.5.2.2. Telekstruktura, telekméretek, telkek beépitettsége

Az ipari park déli (a tervezési terlletet is magaba foglald) teleksora kb. 100 m mély, az
északi oldal az adottsagok miatt valtozo. A telkek a kialakitaskor kozelit6leg 50 m
szélesek, igy 5000 m2 teruletliek voltak, azéta tobb telek dsszevonasaval jelentésen
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nagyobb telkek is Iétrejottek. A BIOTECH USA Kft. meglévd, mar beépitett telephelye
a 4333/24 hrsz. telken megkdzelitbleg 37.700 m2.

A tervezési terlleten kialakitott, névtelen utcardl nyil6 épitési telkek nem tudtak az ipari
park tobbi részének szabalyos osztasat kovetni:

hrsz 4307/4 4307/7 4307/11 4307/12 4308/26 4308/27
tertilet (m?) | 17761 5447 12234 5000 5000 5000

A tervezéssel érintett kozteruletek:

hrsz 4307/3 4307/10 4308/6* 093/86* 099*
terlilet (m?) | 3218 345 231 1091 1409

* csak a tervezésbe bevont rész

A tervezési terulethez tartozik még a kivett, de kulterlleti 093/17 hrsz. telek, ennek
terlilete 2292 m?.

A tervezési teruleten nincs épulet, a beépitettség 0 %.

2.5.2.3. Foldhivatali nyilvantartas szerinti fekvés

Az ipari park teljes teruletét beltertletbe vontak a Vizimalom utcaig, kivéve a 093/17
hrsz telket és a 099 hrsz kdzteruletet, valamint a tervezési teruleten kivul esd 093/78
hrsz és a 0100/108 hrsz szanté muivelési agu telkeket.

A kiemelt fejlesztési terllet belterlleti épitési telkei ,ipartelep” és telephely mivelési
aguak.

Belteriilet

Killteriilet

2.6. OROKSEGVEDELEM

A tervezési terlleten a rendelkezésre all6 adatok, és a hatalyos telepllésrendezési
eszkozok alapjan sem régészeti, sem miemléki 6rokség nincs.

2.7. KOZLEKEDES, JELENLEGI HALOZATOK
2.7.1. Kozuti megkozelithetéség

10
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Orszagos halézat

A terulet kozuti megkozelithetdsége kivalo. A terulet kdzvetlenul a 21109. j at mellett
fekszik. (Ennek neve Mogyorédon Szadai ut, Szadan Székely Bertalan, majd Vasut
utca.) Az M3 autépalyanak koészonhetéen a gyorsforgalmi uthal6zathoz az elérési
id6 15 percen belll van, és a mogyorddi csomoponthoz nem szikséges a lakott
terlleteket érinteni. A terepviszonyok sikvidékinek tekinthetdk, jelentds emelkeddk
nincsenek.

Kozvetlen megkozelitd utak, csomopontok

A terlletet megkozelithetéségét a 21109. j. telepulési 6sszekotd ut biztositja, errdl
zsakutcaként csatlakozik le az lpari Park utca. Az Ipari Park utca végén korfordulot
alakitottak ki.

Az lpari Park utca szabalyozasi szélessége 22 m.

2.7.2. Kotottpalyas kozlekedési halézat

Korabban volt Szadanak vasutja, ennek nyomvonalan halad a mai Vasut utca. A
vasutat az 1970-es években felszamoltak, igy most Szadat nem érinti a kotottpalyas
kozlekedési halozat. Vasutallomas legkozelebb Godollén és Veresegyhazan talalhato.
A Budapest - G6doll6i HEV legkdzelebbi megalléja Mogyorédon van.

2.7.3. Kozosségi kozlekedési halézat
Szadan helyi jarat nincs.

A telepllest az orszagos uthaldézat elemein kozlekedd —menetrendszerd
autébuszjaratok szolgaljak ki kozosségi kozlekedéssel, amelyeket a VOLANBUSZ Zrt.
uzemeltet. Megalldhely az ipari park ,bejaratanal” van.

Ezen kivil a BIOTECH USA sajat jaratokat Uzemeltet a dolgozéi szamara tobb
kornyezd telepulésrol.

Dolgozdi buszok a meglévé telephelynél a Google Street View-n 2023-ban

2.7.4. Kerékparos és gyalogos megkozelithetéség

Az Orszagos Teruletrendezési Terv a 21109. j. ut nyomvonalan, azzal parhuzamosan
orszagos kerékparutat tervez. Ez 0Osszekottetés biztositana Mogyoroddal és
Godollével is, azonban a telepuléseket 6sszekdtd szakaszok még nem éplltek ki.
Szadan viszont a Székely Bertalan utcai szakaszon a kerékparut megépult, 6nalld, a
kozuttdl elvalasztott modon, kozvilagitassal is ellatva, igy az Ipari Park kerékparral
biztonsagosan elérhet6 Szada lakott részeibdl.

Az Ipari Park utcaban sem kerékparos nyomvonal, sem gyalogjarda nincs. A
kozvilagitast kiépitettek.
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2.7.5. Rakodas

Az OTEK 42. § (1) bekezdése szerint az Uj épitmények, 6nall6 rendeltetési egységek,
tertletek rendeltetésszerli hasznalatdhoz a rendszeres teherszallitas esetén
rakoddhelyet kell biztositani.

Az OTEK 42. § (8) bekezdése szerint aru-rakodohelyrsl kell gondoskodni minden
olyan épitmény részére, amelybe rendszeres aruszallitas torténik. A rakodohelyek
nagysagat, szamat és helyét a szallité jarmi igénye szerint, tovabba ugy kell
meghatarozni, hogy a rakodas a kdzterulet forgalmat és az épitmény rendeltetésszeri
hasznalatat ne akadalyozza.

Az ipari parkban a rakodéterlleteket megfeleléen kialakitottak, ennek ara a burkolt
fellletek nagy aranya a telephelyeken belul és a kozteruleteken is.

2.7.6. Parkolas

Az OTEK 42. § (2) bekezdése szerint az egyes telkek és épitmények rendeltetésszerii
hasznalatahoz a telken — a helyi épitési szabalyzatnak a terllet telepllésen bellli
elhelyezkedése, tomegkozlekedési ellatottsaga és forgalmi terheltsége és az épitmeény
rendeltetése alapjan, a (10) bekezdésben foglaltak figyelembe vételével meghozott
eltéré rendelkezése hianyaban — a (2a) bekezdésben foglaltak kivételével a 4. szamu
melléklet szerint meghatarozott szamu személygépkocsi elhelyezését kell biztositani.

A 4. melléklet 11. pontja alapjan ipari (Uzemi) 6nallé rendeltetési egység gyarto,
szerel6 helyiségeinek minden megkezdett 200 m2-e utadn, a 14. pontja alapjan
(6nalldan elhelyezett) iroda, és egyéb o0Onallé rendeltetési egységek huzamos
tartozkodasra szolgalé helyiségeinek minden megkezdett 20 m2 netté alapterllete
utan egy szemeélygépkocsi elhelyezését kell biztositani.

Az OTEK 42. § (11) bekezdése szerint, ha az adottsagok sziikségessé teszik, a (2)
bekezdés szerinti gépjarmUi-varakozéhelyek (parkolok) — a (10) bekezdésben foglaltak
kivételével — a telekhatartél mért, legfeljebb 500 m-en bellli mas telken parkoloban,
parkolohazban vagy a kozteruletek kozlekedésre szant terllete egy részének, illetve a
kozforgalom céljara atadott maganut egy részének felhasznalasaval kialakithatok.

Az ipari park egyes telephelyei, élve ezzel a lehet6séggel, a személygépjarmi-
parkoldk egy részét az Ipari park utca kozteruletén alakitottak ki.

2.8. KOZMUELLATAS ES ELEKTRONIKUS HIRKOZLES
2.8.1. Az ipari park kozmiiellatottsaga

Az lpari park utcaban az 6sszes kdzmdi, a kozteruleti csapadékviz-elvezetést kivéve,
rendelkezésre all. A kdzterlleten 22 kV-os kdzépfesziltségl szabadvezeték huzodik.
Az lpari park utca 9. el6tt, 6nall6 telken (4308/15 hrsz.) szennyvizatemeld Gzemel, ugy,
hogy az Ipari Park utca délebbi részérdl gravitaciésan érkez6 szennyvizet a Székely
Bertalan ut nyomott vezetékébe tovabbitja. A kdézmihalézatok nem korlatozzak a
telkek beépitéset.

Az ipari parkban nem épdlt ki a kdzlizemi csapadékviz-elvezetés, az épuletekrél és a
burkolt fellletekrél a csapadékvizeket 6sszegylijtik, és telken belll elszikkasztjak. A
slriin beépult telkeken, mint amilyen pl. a BIOTECH USA telephelyén ehhez
szikkasztoarkokat és szint alatti szikkasztokutakat kellett kialakitani, a nagyobb
zoldfelllettel rendelkezé telkeken valdszinlileg a zoldfeluleteken szikkadnak el a
csapadékvizek.
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A kozvilagitds mind az Ipari park utcaban, mind a Székely Bertalan ut kerékparutja
menteén kiepult.

2.8.2. A tervezési teriilet kozmiivei

A teruletet érintik a 220 kV-os villamosenergia-atviteli haldzati tavvezetékek és
véddtavolsagaik. A védétavolsagra vonatkozd szabalyokat a villamosmivek, valamint
a termeldi, magan- és kdzvetlen vezetékek biztonsagi dvezetérdl szolé 2/2013. (l. 22.)
NGM rendelet allapitja meg.

A tervezeési terulet, amennyiben a telkeket 6sszevonjak, az Ipari park utcabdl teljesen
kozmivesithetd, a kdzlzemi haldzatra rakothet6.

A csapadékvizet vagy a meglévd telephelyekhez hasonldéan elszikkasztjak, vagy
vizjogi engedéllyel tisztitottan, késleltetetten bevezethet6 a Foloslegdiil6i arokba.

A tervezési terulet (megszuntetésre tervezett) kozterlletein (4307/10, a 4307/3 és a
4308/6, 099 hrsz és a Vizimalom utcaban nincs kdzvilagitas.

Meglévd, kivaltando kozmlvezetékek a tervezeési terlleten:

villamosenergia 4307/3 és a 4308/6, 099 hrsz és a
Vizimalom utca

ivoviz 4307/3 és a 4308/6 hrsz

szennyviz 4307/3 és a 4308/6 hrsz

hirkozlés (DIGI, Invitech) 4307/10, a 4307/3 és a 4308/6 hrsz

093/47

4308/25

2.9. KORNYEZETI ADOTTSAGOK

A féldhivatali nyilvantartas szerint a tervezési terilet mezdégazdasagi mivelés aldl
Kivett.

A foldtani veszélyforras nem fenyegeti.
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Szada kozigazgatasi terllete a 27/2004. (XII. 25.) KvWM rendelet alapjan a felszin
alatti viz allapota szempontjabdl érzékeny felszin alatti vizminéség-védelmi tertleten
levé telepulés. Az OTrT térségi dvezeti tervlapja szerint szinte a teljes kdzigazgatasi
terllet, a vizsgalt terulet is a vizmindség-védelmi terulet Ovezet teruletén belll
helyezkedik el. A HESZ alapjan a telepiilés kozigazgatasi teriiletén szennyvizet
szikkasztani ideiglenes jelleggel sem szabad.

Vizbazis védéteruletei, ill. hidrogeoldgiai véddidomai nem érintik a modositassal
érintett teruletet.

A légszennyezettségi agglomeraciok és zonak kijeldlésérél szold 4/2002.(X.7.) KvwM
rendelet az orszag terlletét légszennyezettség szerint zénakba sorolja. Szada az 1.
szamu légszennyezettségi zénaba (Budapest és kornyéke) tartozik.

A HESZ 8. § (1) bekezdése szerint levegétisztasag-védelmi szempontbdl védelmi
Ovezetet igénylé uj épitmény, létesitmény kizardlag oly modon alakithatd ki,
helyezhet6 el, hogy a védelmi dvezet nem érinthet lakoteruletet, vegyes teruletet,
sport- és rekreacidés célu terlletet (zoldterUletet, kozjoléti erddteruletet, kulonleges
terlletet), valamint a (4) bekezdés szerinti levegétisztasag-védelmi szempontbdl
Okologiailag sérulékeny teruleteket. A (2) bekezdés szerint lakoterulet, vegyes terulet,
kGldnleges beépitésre nem szant sport- és szabadid6s terllet, valamint védett
természeti terlletek, és Natura 2000 terulet mez6- és erdbteruleteinek
rendeltetésszerl hasznalatat pontszert vagy diffuz 1égszennyezés, valamint bz nem
korlatozhatja. A 3. bekezdés szerint levegbtisztasag-vedelmi védéovezeten belll lako-,
oktatasi-, egészségugyi-, szocialis- és igazgatasi rendeltetésli épulletek nem
helyezheték el. A (4) bekezdés szerint a Natura 2000 terllet és az ex lege védett lapok
terlletei levegdtisztasag-védelmi szempontbdl Okologiailag érzékeny, sérulékeny
terlleteknek tekintend6k. Az (5) bekezdés szerint allattartd épulet, éplletrész,
épitmény, terllet tavolsaga egészségugyi, nevelési, oktatasi, tovabba lakdépulettdl,
valamint élelmiszer el6allitasara, feldolgozasara, fogyasztasara, forgalmazasara
szolgalo épulettél telken bellil 10 m, nem egy telken allé épulet, épuletrész, allatkifutd
esetén legalabb 40 m kell legyen.

A tervezési teruletet hatarérték feletti kornyezeti zajternelés nem éri, és az ipari
parkban nem folytatnak olyan tevékenységet, ami a 27/2008. (XII. 3.) KvWM-EuUM
egyuttes rendeletben meghatarozott zajtol védendd terlleten hatarérték feletti
kornyezeti zajterhelést okozna.

A HESZ 9. § (2) bekezdése szerint orszagos Ut kiilteriileti szakaszanak uttengelyétél
mért 50 m széles, gyorsforgalmi ut tengelyétél mért 250 m széles savban allando
emberi tartozkodasra szolgald helyiségek létesitésekor a zaj elleni védelmérdl
gondoskodni kell. A Székely Bertalan utca forgalomszabdlyozasa a tervezési terulet
menteén kulteruleti, igy a szabaly érinti az ut melletti telekrészeket.

A jelenlegi és tervezett terulethasznalat ipari, a tervezett modositasok kis teruletet
erintenek, ezért a kdrnyezeti hatasok a tagabb kdrnyezetet vizsgalva nem valtoznak.
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4. TELEPULESRENDEZESI JAVASLAT

4.1. FEJLESZTESI SZANDEKOK A KIEMELT FEJLESZTESI TERULETEN
A fejlesztési tertlet meghatarozé vallalkozasa a BIOTECH USA Kift.

A BIOTECH USA Kft az étrendkiegésziték és specialis élelmiszerek piacan
nemzetkdzi szinten is meghatarozé magyar vallalat, amely tdbb mint 100 orszagban
van jelen.

A vallalkozas jelenleg a 4333/24 hrsz-u telken (Ipari Park ut 8-10. és 12-14.) m{kodik.
A meglévs, mar teljesen beéplilt telek terlilete megkozelitéleg 37.700 m?, tovabbi
bévités itt nem lehetséges. Legutoljara egy 450 négyzetméter alapteruletl, kétszintes
automata raktarat helyeztek Uzembe, illetve tébb mint 1000 négyzetméteren
kialakitottak egy négyszintes szocialis blokkot.

A termelés 2 mlszakos, 6sszesen 600-an dolgoznak Szadan. A miiszakok elején és
végén sajat buszok szallitiak a dolgozokat a kornyékbeli telepulésekrél, példaul
Budapestrél is.

A dinamikusan novekv6, magyar tulajdonosokkal rendelkez6, egyébként budapesti
székhelyl tarsasag Szadan tovabbi csarnokok és irodak épitését hatarozta el. A
beruhazas kovetkeztében mind a gyartdi, mind a raktarozasi kapacitas bévul, a tervek
szerint komplex fehérjeszelet el6allitasara alkalmas gyartdsor telepitésével.

A tervezési terllet telkeibél a tervek szerint 1 telek jon létre, a telken egy nagy ipari
épulet tervezett, ahol az alapanyagok tarolasatol a végtermékek raktarozasaig a teljes
folyamat épuleten belll zajlik. Az épulet csukldpontjaban egy 4 szintes éplletben
helyeznék el az irodakat és a szocialis helységeket.

A csarnoképulettel egy tombben, de mas jellegli, alacsonyabb épuletben a tervek
szerint egy edz6komplexum csatlakozna a csarnokhoz, ahol a dolgozdknak és a
kornyékbeli lakossagnak nyujtananak szolgaltatast.

A tehergépjarmivek és a személygépkocsik az 6sszevonas utan a telket az lpari park
utcabdl kozelitik meg. Az épulet koérbejarhaté.

A parkolast telken belul oldjak meg, burkolt, fasitott parkolokban, optimalis esetben
szétvalasztva az edz6kozpont latogatdi és a dolgozdi parkolast.

A nagyfeszultségl atviteli villamosenergia-vezetékek ala épulet elhelyezése nem
tervezett. Szintén nem tervezett a Vizimalom utca fel6l barmilyen megnyitas. A
Székely Bertalan utcai telekhataron legfeljebb gyalogos és kerékparos bejarat nyitasa
lehetséges.

A tervezett telephely beépitési terve az alatamaszté javaslat 1. melléklete.

Az alabbi latvanytervek a telepitési tanulmanytervhez készultek, és a BIOTECH USA
Kft. bocsatotta rendelkezésunkre.
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Latvanyterv madartavlatbol, a Székely Bertalan utca -Ipari park ut csomépontjabdl

Latvanyterv, Ipari park uti homlokzat

BidlechUSA
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4.2. A SZABALYOZAS (HELYI EPITESI SZABALYZAT ES SZABALYOZASI TERV)
JAVASOLT MODOSITASA

421. A nemzetgazdasagi szempontbol kiemelt jelentéségii beruhazas
szabalyozasi sajatossagai

A tanulmanyterv belterlleti részére vonatkozéan a Parlament a_557/2022. (XII. 22.)
Korm. rendelettel médositotta a 141/2018. (VII. 27.) Korm. rendeletet. A 557/2022.
(XII. 22.) Korm. rendelet az egyes gazdasagfejlesztési célu és munkahelyteremtd
beruhazasokkal 0Osszefuggd kozigazgatasi hatésagi Ugyek nemzetgazdasagi
szempontbdl kiemelt jelentéségl  Gggyé nyilvanitasarél, valamint egyes
nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt jelentéségli Uggyé nyilvanitasrél szolo
kormanyrendeletek mddositasardl szolé 141/2018. (VII. 27.) Korm. rendelet
modositasardl szol.

Ennek 1. §-a szerint:

»az egyes gazdasagfejlesztési céli €s munkahelyteremtd beruhdzasokkal 0Osszefliggd
kozigazgatasi hatosagi ligyek nemzetgazdasagi szempontbol kiemelt jelentoségti liggyé
nyilvanitasardl, valamint egyes nemzetgazdasigi szempontbol kiemelt jelentOségli iiggyé
nyilvanitasrél szo6ld6 kormdnyrendeletek modositasardl szolo 141/2018. (VII. 27.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: R.) a kdvetkezd 5/0. §-sal egésziil ki:

»2/0. § (1) A 2. mellékletben foglalt tablazat B:109 mezdjében megjeldlt ingatlanokra a
beépités egyedi szabalyait a (2) bekezdés allapitja meg, azzal, hogy

a) a hatalyos telepiilésrendezési terv és az OTEK el6irasait a (2) bekezdésben foglalt
eltéréssel kell alkalmazni, és

b) ha a hatilyos telepiilésrendezési terv vagy az OTEK a beépités (2) bekezdésben
meghatarozott sajatos szabalydval ellentétes vagy azzal nem Osszeegyeztethetd eldirast
tartalmaz, akkor a telepiilésrendezési tervet és az OTEK-ot nem lehet alkalmazni.

(2) A 2. mellékletben foglalt tablazat 109. sora szerinti beruhazas esetében a 2.
mellékletben foglalt tablazat B:109 mezdéjében megjelolt ingatlanokra vonatkozo
beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 75%.”

1. melléklet az 557/2022. (XII. 22.) Korm. rendelethez
Az R. 2. mellékletében foglalt tablazat a kovetkez6 109. sorral egésziil ki:

A B C

1. |A beruhdzas megnevezése | A beruhazas megvalositasanak

Koordinaciora kijelolt

helyszine foispdn)
Szeletgyartd lizem Dunakeszi beltertilet 7779, valamint Pest Megyei
109. |1étrehozéaséara és a meglévd |Szada belteriilet 4307/3, 4307/7, Korményhivatalt
telephely termelési €s 4307/4, 4308/27, 4307/12, 4333/24, vezetd féispan”
raktarkapacitasanak 4308/26, 4307/11 helyrajzi szamu
bdvitésére iranyulo ingatlanok

beruhazas Dunakeszi és
Szada teriiletén

(A 4333/24 hsz a BIOTECH USA meglévé Ipari park uti telephelye.)
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4.2.2. A HESZ modositasa

Szada helyi épitési szabalyzatat a 2021. julius 16-at megel6z8en hatalyban lévé
jogszabalyok alapjan, 2022. decemberében hagytak jova, ezért a 314/2012. (XI. 8.)
Korm. rendelet 45. § (6) bekezdése alapjan a 2027. junius 30-ig torténd moddositasa a
rendelet telepllésrendezési tartalmi kovetelményeinek és jelmagyarazatanak
alkalmazasaval torténik.

Elhelyezhetd rendeltetések

Szadan az ipari terliletek egyéb ipari terlletek, a kdrnyezetre jelentés hatast gyakorld
ipari tertlet nincs.

Az OTEK 20 § (4) bekezdés szerint az egyéb ipari teriilet elsésorban az ipari, az
energiaszolgaltatasi és a telepllésgazdalkodas épitményei elhelyezésére szolgal.

A HESZ 17.§ (1) bekezdése szerint Szada ipari teriiletein kdrnyezetre jelentés hatast
gyakorl6 tevékenységhez szikséges épitmények nem helyezheték el.

Az alkalmazott épitési Ovezet beépitési hatarértékei

A kiemelt fejlesztési tertlet a hatalyos tervben Gip-1 épitési Ovezet, a beépités
hatarértékei a 2.2.4. pontban kerlltek bemutatasra.

Eszerint az épitési telek legnagyobb megengedett beépitettsége 50%, az OTEK 2.
melléklete szerinti maximum, a legkisebb megengedett zoldfellleti arany 25%, az
OTEK szerinti minimum. Ennél megengeddbb értéket a helyi épitési szabalyzat nem
hatarozhat meg.

Ugyanakkor a 4.2.1. fejezetben ismertetett, a nemzetgazdasagi szempontbol kiemelt
jelentéségli  beruhazas szabalyozasi sajatossagai miatt, ha a hatalyos
telepiilésrendezési terv vagy az OTEK a kiemelt beruhazasra vonatkozé Korm.
rendeletben meghatarozott sajatos szabalyaval ellentétes vagy azzal nem Ossze-
egyeztethetd el6irast tartalmaz, akkor a telepiilésrendezési tervet és az OTEK-ot nem
lehet alkalmazni, igy a helyi épitési szabalyzatban meghatarozott 50 %-os
beépithetbség helyett a telek tertletének 75 % beépithet. A legkisebb megengedett
zoldfellleti aranyra vonatkozdan nincs sajatos eldiras, az a helyi épitési szabalyzatban
és az OTEK-ban el8irt legalabb 25%.

A talajszinti zoldfelliletek csdkkentésének lehetdségeirsl az OTEK 5. melléklete
rendelkezik.

A legkisebb kialakithaté telek terilete (5000 m2) és a legnagyobb megengedett
épuletmagassag (15 m) nem valtozik a hatalyos el6irasokhoz képest.

Epitési hely

Az el6- és hatsokertre a hatalyos HESZ a Gip épitési dvezetekre (17.§) az altalanostol
eltérd szabalyokat allapit meg. A Gip-1 épitési Gvezetben az el6kert 10 m, a hatsokert
7,5 m. Az épitési helyre vonatkozéan a hatalyos HESZ-ben megallapitott szabalyok
nem valtoznak.

Zoldfeliletek kialakitasanak szabalyai

A hatalyos HESZ Gip épitési dvezetekre vonatkozd eldirasa (17.§ (4) bekezdés)
szerint az el6kert nem burkolt részét védofasitasként kell kialakitani és fenntartani, az
eldkerti burkolat minden 100 m2-én 1,5x1,5 m nagysagu burkolatlan teruletbe 1
lombhullaté fat kell telepiteni.
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A hatalyos helyi épitési szabalyzat 6. §-a, a természet-, taj-és kornyezetvédelmi
eléirasai szerint a kozterlleti és kdzhasznalatu zoldfellleteket, a 2. mellékleten jelolt,
valamint a rendelet |l. fejezetében elbirt telkeken bellli védéfasitasokat a terméhelyi
adottsagoknak megfeleld, vagy azok faiskolai valtozataibol allo fajokbdl kell telepiteni.
A be nem épitett és burkolattal el nem latott felUleteket épitési telkeken belll és
kozterlleten is a klimavaltozas kedvezétlen hatasainak kompenzalasa érdekében
haromszintl novényallomanyu zoldfellletként vagy vizfellletként kell kialakitani.

A zoldfelilletek kialakitdsanak a hatalyos HESZ-ben megallapitott szabalyai nem
valtoznak.

Osszességében tehat a HESZ el6irasai nem valtoznak, a HESZ moddositasa a
szabalyozasi terv, mint melléklet médositasara korlatozédik.

Szabalyozasi terv mdédositasa

Szada szabalyozasi terve a HESZ 2. melléklete, a papir alapti dokumentalas
kovetelménye miatt A és B szelvénybdl all. A szabalyozasi terv mddositasa a 2.
melléklet cseréjével lehetséges, amin a tervezési teruleten belll is csak a
kozteruleteket érinti a valtozas.

Utteriiletek valtozasai:

hrsz 093/86 099 4307/3 4307/10 4308/6 o0sszesen

terilet (m?) | 1091 872 3218 318 231 5730

A Székely Bertalan utca tervezett szélesitésének terilete 2391 m2, a hatalyos
szabalyozasi tervvel azonosan.

Beépithet6 terlletek és zoldfellletek mennyiségi valtozasa a modositas soran:

hatalyos a HESZ modositasat | a kormanyrendeletbdl
terven kovetben, a HESZ sze- | adodoan**
rinti hatarértékekkel®

valtozas valtozas
egyesitett ipari telek | 50342 56072 5730 56072 5730
Osszes terilete
telek beépithet6 része | 25171 28036 2865 42054 16883
telek zoldfelllete 12586 14018 1433 14018 1433

* telek legnagyobb megengedett beépitettsége 50 %, legkisebb zoldfellleti arany 25%
** telek legnagyobb megengedett beépitettsége 75 %, legkisebb zoldfellleti arany 25%
4.2.3. A HESZ médositas hatasai

Orokségvédelem

A tervezési teruleten nincs miemlék, miemléki érték, sem nyilvantartott lel6hely. A
tervezett médositas orokségvedelmi érdeket nem sért.

Kozlekedés

A f6 kozlekedési haldzatra a moédositasnak nincs hatasa, a tervezett f6 kozlekedési
halézat nem modosul.

Az terllet kozuti kiszolgalasa megfelel6 marad a valtozas utan is, a gyorsforgalmi
uthalézat a belterllet érintése nélkll elérhetd. Az orszag és az agglomeracio tervében
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tervezett kerékparut megvalositasa szintén nagyban jarulhat hozza a munkaerd
mobilitdsahoz, a munkahelyek hozzaférhetéségéhez mind Szadan belll, mind a mas
telepllésen lakdk szamara. Emellett a dolgozéi Iétszam ndvekedésébdl adoddo
kozlekedési igényt javasoljuk a jov6ben is, mint ahogy jelenleg, a vallalkozasok altal
mukdodtetett buszokkal segiteni.

Az lpari park utca és a Vizimalom utca a 4307/3 hrsz telken keresztll tervezett
kapcsolatanak megszuntetése nem lehetetleniti el a Vizimalom utcai telkek
megkozelitését, mert a Vizimalom utca mind a Székely Bertalan utcardl, mind az Ipari
park délkeleti vége fel6l megkozelithetd, jelenleg sem kiépitett a megszuntetendé
kozterulet.

A 4594 hrsz. telek kozteruletkapcsolata, ide nem szamitva a Székely Bertalan utcat,
54 m hosszon marad meg.

Kbzmivesités, hirkozlés

A tervezett kozmiivesitettség teljes.

A HESZ a kdézmliivekre vonatkozdan részletesen szabalyoz. A mddositas soran a
kézmivekre és hirkozlésre vonatkozo eléirasok megvaltoztatasa nem indokolt.

A megszindé kozterlletek kozmiveit és hirkozl6 vezetékeit ki kell valtani a
kozterlletekre.

Varhato kornyezeti hatasok

A kiemelt fejlesztési teruleten a hatalyos telepulésrendezési eszk6zdknek megfeleld
ipari hasznositas tervezett. Az egyes Utemek tervezésekor vizsgalhaté meg, hogy a
tervezett bévités a kornyezeti hatasvizsgalati és az egységes kornyezethasznalati
engedélyezési eljarasrol szold 314/2005. (XI1.25.) kormanyrendelet szerint elézetes
vizsgalati eljaras vagy kornyezeti hatasvizsgalati eljaras koteles tevékenység-e, vagy a
tervezett fejlesztés volumene olyan mértékl, hogy elegendé-e a rendelet 13.
melléklete szerinti adatlapon bemutatni a varhaté hatasokat. A karos kornyezeti
hatasok elkerulése érdekében az épités engedélyezési-, elbzetes vizsgalati, vagy
kornyezeti hatasvizsgalati eljaras keretében fogja a kornyezetvédelmi szakhatdsag
megfogalmazni egyedi elbirasait.
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