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RENDELET-TERVEZET

Szada Nagykoézség Onkormanyzat Polgarmesterének
...12020. ( . ) d6nkormanyzati rendelete
Szada Helyi Epitési Szabalyzatarol (HESZ) sz616 9/2009. (06.10.) szamG rendelet
moédositasarol

Szada Nagykdzség Polgarmestere - a veszélyhelyzet kihirdetésérdl sz6l6 478/2020. (XI.
3.) Korm. rendelettel kihirdetett vészhelyzetben a katasztréfavédelemrél és a hozza
kapcsolodd egyes torvények modositasarol szold 2011. évi CXXVIII. térvény 46. § (4)
bekezdés szerint Szada Nagykozség Onkormanyzat Képviseld-testiiletének feladat- és
hataskorében eljarva - az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szold 1997. évi
LXXVIII. térvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjaban kapott felhatalmazas alapjan,
Magyarorszag helyi dnkormanyzatairdl sz6lo 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1)
bekezdés 1. pontjaban meghatarozott feladatkérében eljarva, a telepulésfejlesztési
koncepciérol, az integralt telepllésfejlesztési stratégiardl és a telepllésrendezési
eszkozokrél, valamint egyes telepulésrendezési sajatos jogintézményekrél szolo
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 9. mellékletében meghatarozott allamigazgatasi szervek
véleményeének kikéréseével a kovetkezd rendeletet alkotja:

1.§

(1) Szada Kozség Onkormanyzat Képvisel-testilletének Szada Helyi Epitési
Szabalyzatarél (HESZ) sz616 9/2009. (06.10.) szamu rendelet (a tovabbiakban: HESZ) 12.
§ (7) bekezdése helyébe a kdvetkezd rendelkezés Iép:

o(7) A terllet épitési Ovezeti besoroldsa (beépitési mod, max. beépitési szazalék,
min./max. épitménymagassag, min. telekkerllet), az épitési Ovezetekhez tartozo
minimalis telekszélesség-telekmélység és minimalis zdldfellleti szazalék a szabalyozasi
terven és az alabbi tablazatban szerepel:

Egyéb gazdasagi terllet

az épitési telek az épiilet
.. . . . . . legnagyobb | legkisebb | legnagyobb
OVEZETI BESOROLAS legkisebb kialakithato megengedett | kételezé | megengedett
épitési ovezet jele m , , = = —
terulete szélessége beépités z0ld- eépitmeény-
/mélysége mértéke felllet magassag
mértéke min./max.
m2 m % % m
Gip-1 SZ 50 5000 50/60 50 25 3,5/15,0
15 5000
Gip-2 Sz S0 5000 50/60 50 25 3,5/10,0
10 5000
Gip-1 Sz S0 5000 50/60 50 30 3,5/12,0
12 5000
Gip-4 Sz 70 5000 50/60 70* 10* 3,5/15,0
15 5000
Gip-5 SZ 50 1500 22/30 50 25 3,5/10,0
10 5000




(2) AHESZ 12. §-a a kovetkezd (8)-(12) bekezdéssel egészill ki:
»(8) A Gip-4 és Gip-5 épitési Ovezetben a csapadékvizeket a telken belil el lehet
szikkasztani.
(9) A Gip-4 épitési dvezetben az el6kert 10 m, az oldalkert 7,5 m, a hatsdkert 7,5 m.
(10) A Gip-5 épitési dvezetben kivételesen elhelyezhetd

a) sport rendeltetés,

b) Uzemanyagtolté allomas.
(11) A Gip-5 épitési dvezetben az elSkert altalaban 5 m, az Ipari Park utcaval hatarosan
10 m, az oldalkert 5 m, a hatsokert 7,5 m.
(12) A Gip-5 épitési dvezetben a maganut telkének szélessége nem lehet kevesebb 7m-
nél.”

2.§

A HESZ 31. § b) pontja a kdvetkezd bc) alponttal egésziil ki:
»bc) 1.3. melléklet: Szada, Ipari Park kiemelt fejlesztési terliletének szabalyozasi terve (M
1:2000)”

3.§

A HESZ 1.3. melléklete helyébe a rendelet melléklete 1&p.

4.§

A rendelet a kihirdetést koveté napon |ép hatalyba, és a hatalyba Iépést kdvetd napon
hatalyat veszti.

Pintér Lajos dr. Fil6-Szentes Kinga
polgarmester jegyz6

Kozzétételi zaradék:
Ezt a rendeletet..................... napjatol kozzétettem.
Szada, .....ceveiviiri e,

dr. Fil6-Szentes Kinga
jegyz6
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1. AMODOSITAS OKA ES CELJA

Szada dinamikusan novekvd lélekszamu telepllés, ahol a lakossag szambeli
novekedése mellett a gazdasagban betoltott szerepe is egyre jelentbsebb.

Az atgondolt telepulésfejlesztésnek koszonhetéen a gazdasagi fejlédés egyik
meghatarozé helyszine a lakott tertletektél tavol esd, az M3 gyorsforgalmi utrdl lako- és
vegyes teruletek érintése nélkil megkozelithetd ipari park. Az ipari park lassan teljesen
beépll. Az ipari park egy részét a képvisel6-testilet kiemelt fejlesztési tertletté
nyilvanitotta, alapvet6en az alabbi okbdl.

A BioTech USA Kft. (és a vagyonkezeld cége, a JLM PowerLine Kft., a tovabbiakban
egyuttesen a BioTech USA Kft.) tovabb szeretné bdviteni a szadai telephelyet. A
beruhazas, mely kézel 600-700 millié forint befektetését igényli, lehetéséget ad a gyartoi
és raktarozasi kapacitas novelésére, tovabba a jelenlegi 400-450 f6hoz képest kb. 50-
55 tovabbi munkavallalé foglalkoztatasara Szadan. A beruhazas megvaldsitasara az
egyes megkeresett szakhatdsagok elézetes hozzajarulasukat adtak.

A vallalkozas a 4333/24. hrsz-u telken (Ipari Park ut 8-10. és 12-14.) mikddik. Emellé
idén, 2020. juliusban megszerezte a szomszédos 4333/21. hrsz-u telek tulajdonjogat is.

A beruhazas tervezett volumene még a két telek 6sszevonasa utan is meghaladja a
hatalyos helyi épitési szabalyzat beépitési hatarértékeit, tovabbi telekterulet-bbvitésre
nincs lehetdség, ezért a vallalkozas a telepulésrendezési eszk6zok modositasat kérte
ugy, hogy a megengedett legnagyobb beépitettségi arany 70%, a legkisebb
megengedett zoldfelileti arany 10 % legyen. Minkét hatarérték eltér az orszagos
telepulésrendezési és épitési kovetelményekrdl szold 253/1997. (XIl. 20.) Korm.
rendelet (tovabbiakban OTEK) 4. mellékletében az ipari 6vezetekre meghatarozott
hatarértékektol.

Az OTEK 111. § (2) bekezdése szerint az OTEK II. és Ill. fejezetében meghatarozott
kovetelIményeknél megengedébb kdvetelményeket a telepllésrendezési eszkdz akkor
allapithat meg, ha

a) azt kuldnleges telepulésrendezési okok vagy a kialakult helyzet indokolja, tovabba
b) k6zérdeket nem sért, valamint
c) a 31. § (1) bekezdésében foglalt kdvetelImények teljeslinek.

A telepllésrendezési eszkdz véleményezési eljarasat a telepulésfejlesztési
koncepciorél, az integralt telepulésfejlesztési stratégiardl és a telepulésrendezési
eszkozokrdl, valamint egyes telepulésrendezési sajatos jogintézmeényekrél szold
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (tovabbiakban Korm. rendelet) 28. § (3) bekezdés
szerint a telepulésrendezési eszkdéz az orszagos telepulésrendezési és épitési
kovetelményekben megallapitott telepllésrendezési kdvetelményeknél megengedébb
kévetelményeket az OTEK 111. §-aban felsorolt feltételeken tul akkor hatarozhat meg,
ha ahhoz az allami f6épitészi hataskorében eljard févarosi és megyei kormanyhivatal, a
40. § (8) bekezdése szerinti esetben a telepulésfejlesztésért és a telepulésrendezésért
felel6s miniszter zard szakmai véleményében hozzajarul.

Szada telepulésnek fontos, koncepcionalis célja a helyi vallalkozasok tamogatasa, ezért
az onkormanyzat a BIOTECH USA fejlesztése érdekében a valtoztatas
kezdeményezdjével telepllésrendezési szerzédést kotott.

TT1 Tanacsado és Tervez6 Kft.
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Ezen tul az 6nkormanyzat szeretné a lakossag felé nyujtott szolgaltatasokat tamogatni.
Az ipari parkban egy Uzemanyagtolté allomas és egy tobb palyat magaban foglald
teniszcentrum Gzemel, mindketté az 6nkormanyzat 4333/20 hrsz. telkén (lpari Park ut
2.). Az onkormanyzat a két rendeltetés szamara kulon telket tervez kialakitani, ehhez a
legkisebb kialakithato telekméretet 1500 m2-ben kell meghataroznia a hatalyos 5000
m2 helyett.

A telepllés szamara fontos valtoztatasok tertletét a képvisel6-testilet a 78/2020. (VII.
23.) KT-hatarozataval kiemelt fejlesztési teruletté nyilvanitotta, a telepllésrendezési
eszkozok modositsa beruhazas megvaldsitasa miatt indokolt.

A telepulésrendezési eszkdz véleményezési eljarasa a telepulésfejlesztési
koncepciordl, az integralt telepllésfejlesztési stratégiardl és a telepulésrendezési
eszkozokrdl, valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézményekrdl szold
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (tovabbiakban Korm. rendelet) 32. § (6) bekezdés c)
pontja alapjan targyalasos eljaras szerint kerul lefolytatasra.

2. ADOTTSAGOK (MEGALAPOZO VIZSGALAT)

2.1. A TERVEZESI TERULET ELHELYEZKEDESE, REGIONALIS
OSSZEFUGGESEK

Iés.

A Go6dollGi jaras és a GodollGi
Kistérség része.

Szomszédos telepulések: Veres- .
egyhaz, Godolld, Mogyordd.

Minden szomszédjaval van koz-
vetlen kozuti kapcsolat az orszagos
kozuthaldzaton keresztul.

‘ o = c TR . \_7.\@? )
\ Vs \A@ ??\_\E{ S?U” }’
forras: http.//www.jaras.info.hu/lap/qodolloi-jaras
2015

A tervezéssel érintett 4333/12, 4333/18, 4333/19, 4333/20, és 4333/24 hrsz. telkek
Szada ipari parkjaban, a 21109 j. telepulési 6sszekotd utrdl nyilé Ipari Park utcabdl
kozelitheték meg. Az M3 autopalya mogyorddi un. 23-as csomoépontjatdl a kodzuton
mért tavolsag megkozelitdleg 3-3,5 km, a gyorsforgalmi ut belterilet érintése nélkdl, 15
percen belll van.

A tervezeési terlletnek kdzvetlen vasuti kapcsolata nincs. A veresegyhazi vasutallomas
tavolsaga kozuton 5 km, a godolléi megkozelitben 9 km, mindkettd az érintett
telepllések telepuléskdzpontjain keresztul érhetd el.

TT1 Tanacsado és Tervez6 Kft.
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A nagykdzség lakossaga a helyben nem fellelhetd intézményeket, szolgaltatasokat és a
munkahelyeket a kérnyezd varosokban, elsésorban Veresegyhazan, Gédollén, Foton,
illetve Budapesten talalja meg, ugyanakkor néhany ipari vallalkozas jelentésebb szamu
munkaer6t vonz a kornyezd telepulésekrol.

2.2. HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK
2.2.1. Telepulésrendezési el6zmények

Szada teljes kozigazgatasi teriiletére el6szér 1999-ben hagytak jova OTEK alapu
szabalyozasi tervet. 1999-t6l 2005-ig a kdézség kedvezé foldrajzi helyzetébdl és jo
adottsagaibdl kovetkezd népességndvekedése miatt tobb kisebb terllet fejlesztése
érdekében rész-szabalyozasi tervek készultek.

2005-ben kezd6dott Szada teljes kdzigazgatasi terliletére a Telepulésrendezési terv
felllvizsgalata. A Telepulésfejlesztési koncepciot a Képvisel6-testilet az 58/2006.
(IV.03.) onkormanyzati hatarozattal fogadta el. A Telepulésfejlesztési koncepciora
tamaszkodo Telepiilésszerkezeti terv a 21/2008. (lll. 03.) 6nkormanyzati hatarozat
melléklete. 2008. marciusaban folytatddott a munka a HESZ és a Szabalyozasi terv
felllvizsgalataval, a tobb részteruletre készllt szabalyozasi terv egységes szerkezetbe
dolgozasaval, melyet Szada Kozség Onkormanyzat Képviselé-testilete a
9/2009.(VI1.10.) 6nkormanyzati rendelettel allapitott meg.

A szabalyozasi terv készitésének idészakaban (2006-2009) az Ipari Park mar kialakult
telekstrukturaval rendelkezett, de még csak néhany telket épitettek be addigra.

2.2.2. Telepulésfejlesztési koncepcid

A Telepllésfejlesztési koncepcio a fejlesztési, rendezési elhatarozasok, torekvések,
szandékok leirasat tartalmazza. Szada tavlati szerepkorét a kovetkezbkben foglalta
Ossze:

~>zadat kedvez6 taji-, természeti-, épitett kornyezeti, valamint kulturalis-, miveészeti-,
szellemi értékei, jelentds sajat gazdasagi terlletei (Ipari Parkja), Go6dollé varos és
Budapest kozelsége miatt dinamikus novekedés jellemzi. Rovid- és hosszutavu cél,
hogy a kdrnyez6 telepulések magas szintl ellatasi rendszerének igénybevételével, a
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sajat, j6 minéségl alapellatast biztositd intézményi halézatanak tovabb épitésével, a
helyben foglalkoztatas lehet6ségeinek novelésével, otthonos, hagyomanyokat is
meg6rz6 falusias és az Uj igényeknek megfeleldé kertvarosias jellegl, 7000-8000 fés
telepuléssé fejl6djon a kovetkezd 10-15 év soran. Fontos, hogy a fejlesztések mindig a
novekedés mértékével aranyosan és a meglévd értékek megdbrzésével valdsuljanak
meg.”

Szadan — a pozitiv jovOkép elérése érdekében — tdbb fontos tennivald, feladat
fogalmazddott meg. A Telepulésfejlesztési koncepcio 10 pontban foglalta 6ssze a
feladatokat, melybdl a 8. pont a gazdasagi-ipari terlletekrél szol:

,8. A mar Kijelolt gazdasagi — ipari — terlletek bévitése, rendezése a
népességmegtarté erd ndvelése érdekében. Az iparterilet bévités szamara megfeleld
szabalyozassal, terulet-el6készitéssel kell uj lehetéségeket biztositani. Folyamatos
munkahelyteremtéssel érheté el els6sorban, hogy a telepllésen a helyben
foglalkoztatas emelkedjen, a ma is itt él6k és az idetelepul6k munkahelyi elingazasa

LR

miatt a kozseg ne valjon ,alvotelepuléssé”.

A felvazolt jovékeép eléréséhez a kdvetkez6 legfontosabb Iépések — un. kitdrési pontok -
kozott az alabbi megallapitas is szerepel:

.,a meglévo iparterllet beépitése, bdvitése, uj terlletek kialakitasa, rendezése,
munkahely teremté kornyezetbarat beruhazasok tamogatasa, tavmunkaban valo
részvétel lehetéségének megteremtése”

2.2.3. A hatalyos telepulésszerkezeti terv

A hatélyos TSZT tervlapja a valtozas teruletével

SZADA
Telepiilésszerkezeti terviap
M=1:8000

VALTOZ TATASSAL
ERINTETT
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A telepulés gazdasagaban jelent6s szerep jut az ipari szektornak. Ez megjelenik a
telepllésszerkezeti terven. Ipari tertlethasznalat tervezett az Ipari Park besorolasu,
folyamatosan beéplld, rendezett ipartertileten (ennek része a valtoztatasi szandékkal
érintett tertlet), a volt Tsz major helyén atépult iparterulet és a Vasut utca mellé telepult
korabban Nordenia Hungary, most Mondi telephely. A telepulésszerkezeti tervben a
meglévé iparteruletek kornyékén a tovabbfejlédés iranyai is meghatarozottak.

Az Ipari Park a Mogyordd felé vezetd Székely Bertalan Ut és a tervezett elkertld ut altal
lehatarolt haromszdgben az ipari park bévitése tervezett, a bévités azonban jelenleg
akadalyokba Utkozik.

Az ipari park megkozelitését a 21109 j. ut biztositja. A telepulésszerkezeti terven
jelolésre kerult még az orszagos uthaldzati elemkeént tervezett un. elkerulé at, amelyen
keresztul az M3 gyorsforgalmi ut még rovidebb uton is elérhet6 lesz.

A TSZT-n az lpari Park utca helyi meglévé gydjtéut.

A 21109. j. orszagos ut mellett kerékparut tervezett (ennek az északi része, az ipari park
utcaig elkészult), amely az Orszagos Terlletrendezési Terv (tovabbiakban OTrT) szerint
az orszagos halozat része lesz. A meglévd és tervezett kerékparut-szakaszokat a
telepulésszerkezeti terviap jeldli.

2.2.4. Szada helyi épitési szabalyzata

Szada helyi épitési szabalyzatat 2009-ben allapitottak meg, az akkor hatalyos OTEK-on
alapul. A telepulésfejlesztési koncepciorol, az integralt telepllésfejlesztési stratégiarol
és a telepulésrendezési eszkdzokrél, valamint egyes telepulésrendezési sajatos
jogintézményekrél szold 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 45. § (1) bekezdés szerint a
2012. december 31-én hatalyban 1évé, valamint az OTEK 2012. augusztus 6-an
hatalyos telepulésrendezési kovetelményeinek es jelmagyarazatanak
figyelembevételével elkészitett és elfogadott telepllésrendezési eszkdoz 2021.
december 31-ig alkalmazhaté. A 45. § (2) bekezdés szerint a 2012. december 31-én
hatalyban lév6, tovabba a 2012. december 31-ét megel6zéen hatalyban lévé
jogszabalyok alapjan elfogadott teleplilésrendezési eszk6zok 2021. december 31-
ig torténd moédositasa az OTEK 2012. augusztus 6-an hatalyos telepiilésrendezési
tartalmi kovetelményeinek és jelmagyarazatanak alkalmazasaval torténhet. A (3)
bekezdés szerint, ha a telepulés vonatkozasaban - az (1) és (2) bekezdésben
meghatarozottak szerint - az OTEK 2012. augusztus 6-an hatalyos szabdlyaira épiil6
telepiilésrendezési eszkdz hatalyos, a hatdsagi eljarasok soran az OTEK 2012.
augusztus 6-an hatalyos telepulésrendezési kovetelményeit (1. és lll. fejezet) és
jelmagyarazatat, valamint az ezekhez kapcsoldédd értelmezé rendelkezéseket kell
figyelembe venni.

A tovabbiakban latni fogjuk, hogy a 2012. 08. 06-an hatalyos OTEK tobb, a
tervezett fejlesztések szempontjabol Iényeges vonatkozasban eltér a 2012. 08. 06-
an hatalyostol.

A tervezesi terilet az OTEK 20. § (2) bekezdés 2. pont szerinti ,egyéb” ipari teriilet
Ovezete. A HESZ a 12. §-ban szabéalyozza az egyéb ipari teruletet, az ipari parkban
alkalmazott ovezet a Gip-1.
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(1)

(2)

(3)
(4)

(5
(6)

(7)

,»Gip-e jelli egyéb ipari ovezet
12. §
A Gip jelii épitési 6vezet teriilete els6sorban gazdasagi célu ipari épitmények, az
energiaszolgaltatasi és a telepliles-gazdalkodasi épitmények elhelyezésére
szolgal.

A tertileten kivételesen az alabbi épitmények akkor helyezhetbk el, ha az épitmény
az adott tertiletre vonatkozo Ovezeti elGirasoknak, tovabba a rendeltetése szerinti
kilén hatésagi elbirasoknak megfelel, valamint a mas rendeltetési hasznalatbol
eredd sajatos hatasok nem korlatozzak a szomszédos telkeknek az Oévezeti
elbirasoknak megfelel6 beépitését, hasznalatat:

- a gazdasagi tevékenységi célu éplileten bellil a tulajdonos, a hasznal6 és a
szemeélyzet szamara szolgalo lakasok,

- szocialis éplilet.

Egy telken tébb, a funkcionak megfelels fééplilet is elhelyezhetd.

Az elbkert, oldalkert és hatsokert elbirt legkisebb méretén bellil nem alakithato ki
Szabadtéri tevékenység terlilete, terepszint alatti épitmény, tovabba nem
helyezheté el melléképitmeny, kiveve:

a) porta

b) kukatarol6

c) kirakat és reklam

A teriilet beépitésének feltétele a 26. § elGirasai szerinti kbzmlivesités.

A Gip 6vezetekben a telkek zéldfeliilettel boritott teriiletének legalabb 1/3-an
haromszinti (gyep-, cserje-, és lombkoronaszint egylittesen) névényzetet kell
telepiteni és fenntartani.

A ftertilet épitési dvezeti besorolasa (beépitési moéd, max. beépitési szazalék,
min./max. épitménymagassag, min. telekteriilet), az épitési bvezetekhez tartozo
min. telekszélesség-telekmélyseg és min. zoldfeliileti szazalék a szabalyozasi
terven és az alabbi tablazatban szerepel:

Egyéb gazdasagi teriilet

az épitési telek az épiilet
. . L legnagyobb | legkisebb | legnagyobb
OVEZETI BESOROLAS legkisebb kialakithatd megengedett | kotelez6 | megengedett
épitési ovezet jele teriilete szélessége/ |  beépités zold- épitmeény-
mélysége mértéke feliilet magassag
mértéke | min./max.
m? m % % m
) SZ 50
Gip-1 75 3000 5000 50/60 50 25 3,5/15,0

A HESZ TELEPULESRESZEK SAJATOS EPITESI ELOIRASAI-t a IV. fejezetben, a 30.
§-ban allapitja meg (nem tartozik hozza térképi lehatarolas). A (3) bekezdés szerint ,Az
Ipari Park terlletének sajatos épitési elbirasai:

Gip-1 és Gip-2 jell épitési Ovezetben

a)

A teruleten kivételesen csak a gazdasagi tevékenységi célu éplleten belll a

tulajdonos, a hasznalo és a személyzet szamara szolgalo lakas(ok) helyezhetdk el.

b)

Az éplletek alapincézhetdk.
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C) A szabalyozasi terven jelolt véddsavokat min. 15m szélességben kell kialakitani,
kétszintes (cserje, fa) novényzettel.

d) Gépkocsi-tarolét csak a féépulettel egy tdmegben lehet kialakitani.”

Az ipari parkban (Gip- 6vezetben az el6, oldal és hatsokert mérete nincs meghatarozva,
de a 30. § (3) bekezdés c) alapjan a kialakult gyakorlat az, hogy az elé- és hatsokert15
m.

2.2.5. A hatalyos szabalyozasi terv

A szabalyozasi terv a HESZ 1. melléklete, léptéke 1:4000. A tervezési teriilet
vonatkozasaban a telepulésszerkezeti tervben kijelolt beépitésre szant teruletek Gip-1
épitési ovezetként szabalyozottak.

A tervezési teruletet a hatalyos szabalyozasi terv szerint az orszagos mellékut
Utszabalyozasa, valamint az épitési telkeken belul Ultetési kotelezettségiiként jeldlt
savok érintik.

A tervezett orszagos mellékut tervezett szabalyozasi szélessége 30 m, a jelenlegi ut-
telekhez képest szimmetrikusan tervezett szélesitéssel. A szélesités miatt a 4333/12
hrsz. telekbél 7,5 m széles sav utterllet lesz.

Az épitési telkeken belll Ultetési kotelezettséglkent jelolt sav az el§-és hatsdkertekben
15 m széles, az orszagos mellékut mentén 20 m széles. Az utmenti 20 m széles sav a
4333/12 hrsz. telek utszélesités utan fennmaradt részét teljesen lefedi, igy a
foldhivatalban ipartelepként nyilvantartott telek a szabalyozas kovetkeztében
beépithetetlen.

A tervezett kerékparutat a szabalyozasi terv is feltlnteti.
2.2.6. A tervezési terilet a teriiletrendezési tervekben

A tervezési terllet helyét, érintettségét a teruletrendezési tervekben (a Magyarorszag
és egyes kiemelt térségeinek tertletrendezési tervéerdl szold 2018. évi CXXXIX. térvény
és a kiegészit6 MvM rendelet) a 3. mellékletben mutatjuk be.
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2. 3. SZADA GAZDASAGA

2.3.1. Népesség

2020. oktéber

Szada népessége a rendszervaltas 6ta dinamikusan névekszik. A lakossag szama a XX
szdzad utolso évtizedében 3,32%/évvel, a XXI. szazad elsd évtizedében még ennél is
gyorsabban, atlagosan 4,05 %/évvel nétt, mikbzben a godoll6i jaras népessége 1990-
2001 kozott +1.66 %/év, 2001-2011 kozott +1.86 %/évvel valtozott. 2011-t6l Szadan a
novekedeés lassult, de nem allt meg (1,03 %/év), 2015-2017-ben 1,53 %, majd az utdbbi
2 évben soha nem latott ndvekedésnek indult (.2017-2018: +1.53 %/év, 2018-2019: +3.5

%/év)

Szada népessége 2015-ben 4918 6 volt, 2019-ben 5413 {6, 2020-ban megkozelitbleg
5600 f6 lehet.

Szada népességének alakulasa 1870-t61 2019 -ig (£6)[1] [2]

forrés: nepesseg.com

2.3.2. Foglalkoztatottsag, képzettség

2019

Népesség

5,413

Szadan évek 6ta kevés a nyilvantartott allaskeres6k szama, kevesebb, mint az orszagos
atlag fele 2014-ben, harmada 2020. januarjdban és ujra megkdzelitéen a fele 2020.

szeptemberében.
Foglalkoztatottsagi adatok a 2014. évben:
nyilvantartot
telies t nyilvantartott
Jeles munkavallala | allaskeres6k | allaskeres6k aranya .
népesseég : . ; N otst arany
. A si koru eves a munkavallalasi X
2015. januar . . . . . szam
1-én nepesseg a’tle}gos. koru nepesseg hez .
5 f6 zarénapi viszonyitva
o] X o
szama Yo
f6
Szada 4918 3146 88 2,8 0,46
forras: nfsz.munka.hu
10
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2020. januarjaban az orszagos tendenciaknak megfeleléen igen kevés munkanélkuli
volt, ismert okokbdl ez a helyzet romlott 2020. szeptemberére. Pest megye, de még
inkdabb Szada a koronavirus-jarvany gazdasagi hatasainak nagy vesztese, a
munkanélkuliség tobb, mint duplajara nétt, de az orszagos relativ mutatéhoz viszonyitott
arany is 0,3-rol 0,54-re.

2020. januar 20-an:

Pest megye Nyilvantar- Foly.nyilv. Jaradék Segély FHT, Munkav. korti Relativ Aranyszam***
teleptilései tott 6ssz. fé6 | hossz>365 nap | tip.ell. f6 | tip.ell. f6 | RSZS f6 népes. f6* mutaté™*

%
SZADA 43 13 13 3 7 3682 1,17 0,30
Pest megye 18 442 5858 4 060 2222 3 847 844 371 2,18 0,56

https.//nfsz.munka.hu/nfsz/document/7/6/6/doc_url/T01_2020 _01.pdf
2020. szeptember 20-an:

Pest megye Nyilvantar- Foly.nyilv. Jaradek Segély FHT, Munkav. koru Relativ Aranyszam***
telepiilései tott &ssz. f6 | hossz>365 nap | tip.ell. fé | tip.ell. f6 | RSZS fé népes. fo* mutaté**

%
SZADA 99 10 25 5 6 3682 2,69 0,54
Pest megye 27 001 6 610 5781 2769 4203 844 371 3,20 0,64

*

Munkav. kort népes. 6 - a KSH népszamlasi ill. népességnyilvantartasi adatai az el6z6 év januar 1-i allapot szerint. (15-64 éves férfiak és 15-64 éves ndk szama )
**  Relativ mutaté - a nyilvantartott allaskeresdk a munkavallaldsi korl népesség %-aban
*** Aranyszam - a relativ mutatdnak az orszagos relativ mutatohoz viszonyitott aranya

https://nfsz.munka.hu/nfsz/document/1/1/7/9/doc url/T01 2020 09.pdf

Szadan a népesség képzettségi szintje a szomszédos varosokhoz, Godolléhéz és
Veresegyhazhoz hasonléan a megyében a legmagasabbak kdzott van.

194-299  Alegalabb

érettségizettek
30,0 — 39,9 aranya a 18 eves és
idésebb
. 40:0 - 49;9 népességben, %,
. 500—599 forras: KSH 2011.
! !

népszamlalas
M 60,0850

2.3.3. Az Ipari Park szerepe Szada gazdasagaban, az Ipari Park
vallalkozasai

Az ipari parkban megtelepult vallalkozasok Szada gazdasaganak és a pénzigyi
egyensulyanak nélkulozhetetlen tényezéi.

Az Ipari Park projekt 2000-ben indult, az Ipari Park cimet 2002-ben kaptdk meg. 2008
kornyékén az akkor készul§ szabalyozasi terv alatamasztd munkarésze szerint akkor
17 cég lizemelt és kb. 300 fét foglalkoztattak. Ekkor kb. 20 ha még nem épiilt be. Ugy
tervezték, hogy az ipari park a teljes hasznositast kovetéen kb. 1000 6 foglalkoztatasara
lesz alkalmas.

Mara az ipari park megtelt. 1-2 kisebb telek beépitetlen, 2 telken folyamatban van az
épités.

11

TT1 Tanacsado és Tervezd Kift.



SZADA TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEINEK MODOSITASA az Ipari Park kiemelt fejlesztési teriiletén,
a 4333/12, 4333/18, 4333/19, 4333/20, és 4333/24 hrsz telkeken

MEGALAPOZO VIZSGALAT ES ALATAMASZTO JAVASLAT 2020. oktdber

A cégek szama csokkent, koszonhetéen annak, hogy néhany nagyobb vallalkozas tobb
telket 6sszevonva bovult. A BIOTECH USA KFT. telephelye 6 telek 6sszevonasaval jott
létre, terulete hozzavetblegesen 37.700 m2.

Tobb idetelepult vallalkozasnak (pl. a BIOTECH USA KFT., DokuDepo Kft., Biomark
Kft., Partner Navik Kft., stb.) a székhelye nem Szadan van, ezeknek a szadai telephelyi
létszam- és arbevétel-adatai nem allnak rendelkezéstinkre. Becsléslunk alapjan az ipari
parkban ma kb. 600-700, els6sorban alacsonyabban képzett dolgozét foglalkoztatnak.

Név cim f6 tevékenység alapi- | jegy- | nettd | Utolso
tas zett | arbe- let-
éve | tbke | vétel | szam

(M (M adat
Ft.) Ft.) (f6)
"PUSKARFEM" Ipari Park | Fémszerkezet 1999 | 19,6 | 532 22
KFT. ut 1. gyartasa
4337/1
hrsz

RATIOLAB I'pari park Egyép m[]gnyag 2011 10,45 | 685 37

Hungary Kft. at 11. termék gyartasa

TEJ-S KFT., Szada, na

Biomark Kft. Ipari park

telephely ut 13.

FLAME SPRAY Ipari park | Fémfelllet- 2002 | 50 | 4.517 96

HUNGARY Kift. ut 19. kezelés

INTELA HOLDING | lpari Park | ingatlan 2004 3 333 -

KFT. ut 19. bérbeadas,

uzemeltetés
Animal-Mex. Kft. Ipari Park | Fémszerkezet
ut 21. gyartasa
DokuDepo Kift. Ipari Park | Irattarolas 2007
ut 23.

Partner Bérgépek | Ipari Park | Emel6-, 1994 | 40 na. na.

Kft. (Partner Navik | ut 25-27. | anyagmozgato

Kft.) gép gyartasa,

kolcsOnzése
Benzinkut Ipari Park
ut 2.
Teniszcentrum Ipari Park
ut 2.
Arzenal Elelmiszer | Ipari park | lllatszer 2014 |3 876 16
és Vegyiaru Kft. ut 6. nagykereskedelm
e
Santé Ipari Park | Egyéb élelmiszer | 2004 3 1.299 17
Magyarorszag Kft. | ut 6. nagykereskedele
m
BIOTECH USA Ipari Park | Egyéb élelmiszer tobb,
KFT.* telephely ut 10. nagykereskedelm mint
e 400
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Ipari Park | Vagyonkezelés 1993 3 918 1
JLM POWERLINE | ut 12-14. | (Bioteh USA
KFT. vagyonkezeldje)
SANG-A Ipari park | Egyéb mianyag 2019 | 3000 | na na
FRONTEC EU Kft. | ut 24. termék gyartasa
YoungShin CO Kft. | Ipari park | Koézuti jarmd, 2017 | 1,6 | 2624 15
ut 24. jarmidmotor
alkatrészeinek
gyartasa

*A BIOTECH USA Kft. Szada legnagyobb foglalkoztatoja. A tervezett fejlesztéssel kb.
50-55 tovabbi munkavallalo foglalkoztatasara lesz szikség.

2.4. TAJI, TERMESZETI KORNYEZET, ZOLDFELULETI RENDSZER

A modositassal érintett ingatlanok Szada Ipari
Parkjaban talalhatdéak, gazdasagi terulet, azon belll
ipari terulet teruletfelhasznalasban.

Az ipari park és azon belul a modositassal érintett
terilet Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
terlletrendezési tervér6l szold torvéeny  szerinti
Budapesti Agglomeracio Terlletrendezési tervének
(tovabbiakban: uj BATrT) Szerkezeti Tervén, telepulési
térségen belul talalhato.

Telepulési térségben van déli iranyban az ipari park
bévitésére szant terulet, ez ma még mezbégazdasagi
mavelés alatt all. A mddositassal érintett teriilet

Az ipari parktdl észak-keletre mezégazdasagiterlletek elhelyezkedése a BATIT Szerkezeti
vannak, a BATrT mez6gazdasagi térségében. terven

A moddositassal érintett teruletet nem érinti sem orszagos, sem helyi védett, vagy
védelemre tervezett természeti terllet, természeti érték, sem ex lege vedett tertlet. Az
vizsgalt terlilet nem része a Natura 2000 haldzatnak, sem az Orszagos Okoldgiai
Halozat teruleteinek.

A terllet élévilag-védelmi szempontbdl nem értékes.

A terlleten nincs az Orszagos Erddallomany
Adattarban nyilvantartott erdéterdlet.

Az ipari tertlet az OTrT tajképvédelmi tertlet Gvezeti
tervlapja alapjan nem érintett.

ozl

- ]
Kivagat az Orszagos Erdéallomany
Adattarbol

A modositassal érintett tertleteken a jelenlegi Ovezeti besorolasuk alapjan a zoldfelllet
legkisebb mértéke a telek 25 %-a kell legyen. A terulet hasznositasa miatt a zoldfelUletek
alacsony aranya jellemz6. Nagy csarnokok, a logisztikai tevékenységek jelenléte
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nagyaranylu burkolt kdzlekedési felilletek a jellemzdek. A hatalyos HESZ alapjan
minimum 4 parkolohelyenként 1 nagy lombkoronat noveld, tobbszor iskolazott lombos
fa telepitése van el6irva. Szomoru tény azonban, hogy a valés helyzetben vagy teljesen
hianyzik a parkolofasitas, vagy nem megfelel6 fajvalasztassal tortént az lltetés (pl.
thuja), melyek szlik lombkorona habitusuk miatt, az arnyékképzésre nem alkalmasak.

2.5. EPITETT KORNYEZET
2.5.1. A tervezési teriilet kornyezete
A tervezési terllet (a kiemelt fejlesztési terllet) az ipari park része.

Az ipari parkot észak-nyugati irdnybdl a Mogyorddra vezet6 Székely Bertalan utca
hatarolja, amely ezen a szakaszon kulteruleti jellegi. A falubdl az ipari park bejarataig
onallé kerékparut vezet. Az ut mentén az ut dél-keleti oldalan az ipari parkig beépitett

Székely Bertalan ut, 21109 j. ut a kerékparuttal, maps.google.hu

A kiemelt fejlesztési teruletet északi iranybdl az ipari park feltard atja hatarolja. Az Ipari
Park ut jol kiépitett, aszfalt burkolatu ut. Jarda nincs. Az at déli oldalan 20 kV-os
villamosenergia-vezeték, az északin a kozvilagitas oszlopsora és légvezetéke neheziti
vagy teszi lehetetlenné a fasitast, amit a telephelyek kialakitasa sem tamogat.

Az ipari park épuletei korszer(iek, jé allapotuak.
14
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A kiemelt fejlesztési terllettel hatarosan, téle dél-nyugatra a mezdgazdasagi terlleten
egy birtokk6zpont szerli telephely mikddik (a gazdasagi épuletek egy udvarként
nyilvantartott alrészleten allnak).

2.5.2. A kiemelt fejlesztési teriilet
2.5.2.1. Tulajdonviszonyok

Az ipari park teljes terllete egy onkormanyzati tulajdonu Kht. tulajdona volt, mara a
telkek nagyrészét értékesitették. Onkormanyzati tulajdonban maradt a benzinkut és a
teniszcentrum terulete, valamint az el6ttuk huzodo, a szabalyozas szerint beépithetetlen
3000 m2-es telek. Nem kerlltek még eladasra az Ipari Park utrél leagazo feltaré atrdl
nyild telkek, ezeknek a kozmdiellatottsaga nem teszi lehetévé jelenleg a telkek
beépitését.

15
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TULAJDONVISZONYOK
Allami tertlletek

- Egyéb jogi személyek tertlete
Egyhazak és egyesiiletek teriilete
- Gazdasagi tarsasagok teriilete
- Onkormanyzatok teriilete
: Szovetkezeli terliletek

- Természetes személyek terlilete

g

A tulajdonvizsgalat a telepulésrendezési eszkdzok felllvizsgalatahoz 2019-ben
szolgaltatott adatok alapjan készlilt, azéta a kiemelt fejlesztési tertileten mar nincs olyan
telek, amely természetes személy tulajdonaban volna.

2.5.2.2. Telekstruktura, telekméretek, telkek beépitettsége

Az ipari park déli (a tervezési teruletet is magaba foglald) teleksora kb. 100 m mély, az
északi oldal az adottsagok miatt valtozé. A telkek a kialakitaskor kozelitbleg 50 m
szélesek, igy 5000 m2 terlletliek voltak, azota tobb telek 0sszevonasaval jelentésen
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A térképen mért beépitettség a 4333/18 hrsz. telken eléri a megengedett 50 %-ot.
Ugyanez volt igaz a kdzelmultig a 4333/24 hrsz. telekre.

A BIOTECH USA 6sszevonta a 4333/24 hrsz. mar beépitett telket és a kdzelmultban
megvasarolt, beépitetlen 4333/21 hrsz. telket (az uj hrsz a 4333/24). Az uj telek adatai:

hrsz telek terulete épulet brutto terulete telek beépitettsége
4333/24 37.685 m2 16847 m2 45%

A toltéallomas épulete, a labon all6 tet6 és a teniszcentrum épuletei nincsenek
feltintetve a nyilvantartasi térképen, a beépitettséguk igy nem hatarozhaté meg
pontosan. A rendelkezésre allé adatok szerint a 4333/20 hrsz. beépitettsége 25 % korul
lehet (telek terulete 5000 m2, a beépitett tertlet 1237 m2).

2.5.2.3. Foldhivatali nyilvantartas szerinti hasznalat

Az ipari park teljes teruletét beltertletbe vontak.

A kiemelt fejlesztési terllet telkei ,ipartelep” mlivelési aguak, az ipari park néhany, a
tervezeési teruleten kivuli telke telephely.

A feltaro lpari Park ut ,ut” besorolasu.

Belteriilet

Killterilet

2.5.2.4. Epiiletek
A kiemelt fejlesztési terllet épitészeti szempontbdl 2 jol elklldonulé részre oszlik meg.

A Székely Bertalan ut mentén egy, a szabalyozas koévetkeztében beépithetetlen telek
mentén, az 6nkormanyzattdl bérelt telken all a telepulilés egyetlen téltéallomasa, ,Szada
Kat” néven, és vele egy telken all a teniszcentrum. A teniszcentrumban a palyakat
szerelt jellegi, satorszerl szerkezet védi az idéjaras hatasaitol.
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R

o
£

A terilet nagyobbik részét 2 vallalkozas nagyméretli csarnokai foglaljak el. A hasznalat
itt kifejezetten ipari, illetve logisztikai.

A gyarto- és raktarcsarnok egyes homlokzatain az épuletmagassag megkdzelitheti a 12
m-t. Az irodaszarny 2 szintes.
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2.6. OROKSEGVEDELEM

A tervezési teruleten a rendelkezésre allé adatok, és az illetékes allamigazgatasi szerv
elézetes tajékoztatasa alapjan sem régészeti, sem épitett 6rokség nincs.
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2.7. KOZLEKEDES, JELENLEGI HALOZATOK

2.7.1. Kozuti megkozelithetéség

Orszagos halozat

A terulet kozuti megkozelithetésége kivalo. A terulet kozvetlenul a 21109. j at mellett
fekszik. (Ennek neve Mogyorédon Szadai ut, Szadan Székely Bertalan, majd Vasut
utca.) Az M3 autépalyanak koszonhetéen a gyorsforgalmi uthalézathoz az elérésiid6
15 percen belul van, és a mogyorodi csomoponthoz nem sziukséges a lakott tertleteket
érinteni. A terepviszonyok sikvidékinek tekinthetdk, jelentés emelkeddk nincsenek.

Kbzvetlen megkdzelité utak, csomopontok

A teruletet megkozelithet6ségét a 21109. . telepulési 0sszekotdé ut biztositja, errél
zsakutcaként csatlakozik le az lpari Park utca. Az Ipari Park utca végén korfordulét
alakitottak ki.

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 legkdzelebb Goédollén és
Veresegyhazan talalhaté. A Budapest -
Godollsi HEV legkdzelebbi megalldja Mo-
gyorodon van.

Szada, 1952 forras: Orékségvédelmi HT
2.7.3. Kozosségi kozlekedési halozat
Szadan helyi jarat nincs.

A telepulést az orszagos uthaldzat elemein kozlekedé menetrendszerl autobuszjaratok
szolgaljak ki kdozosségi kozlekedéssel, amelyeket a VOLANBUSZ Zrt. Gzemeltet. A
menetrendszer( buszok Szadat érinté jaratai:

EE3 Budapest — Szada — Veresegyhaz Veresegyhaz, va. bej. U130 5
Budapest — Veresegyhaz ) Veresegyhdz, v&.2 Verese gy haz
Budapest - Szada - Veresegyhéz - Orbottyan N—

EEE) Budapest — Veresegyhaz — Orbottyan e apoense NEHNC Veresegyhaz, KIG-telep

U3 Godolld - Veresegyhaz — Erdokertes e

() Godolls - Veresegyhaz - Orbottyan gt

5 Godolls - Veresegyhaz — Erdokertes — Galgamacsa Q\ Szada, Dozsa Gy, t 111,
[ Godollé — Veresegyhaz — Orbottyan — Vackistijfalu § -\\ Szada, Dézsa Gy. it 51.

Godallé — Vereseqyhaz — Vacratot — Vac - \S7ada, Dozsa Gy. 6.
) _ . . . . g NG, Szada, CBA
2161 Godolld = Erdokertes = Aszod = Godolld % o
T, Y
-_ GodolG, Urréti-to

5
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A terlletet a 397 és a 399 szamu jaratok érintik, ezek Budapest és Veresegyhaz
Autobusz-fordulo kozott kozlekednek. A jaratsiriség reggel fél 6ra, fél 8 utan 1-2 ora.
Erddkertesig néhany jarat kozlekedik. Nincs rahordo jarat a vasutakhoz.

A kozOsségi kozlekedési hianyossagokat ellensulyozandd, a BIOTECH USA sajat
jaratokat Uzemeltet a dolgozéi szamara tobb kornyez6 telepulésrdl. A dolgozéi jarat
megalloja az épulet elétt van.

2.7.4. Kerékparos és gyalogos megkozelithetdéség

Az Orszagos Teruletrendezési terv a 21109. j. ut nyomvonalan, azzal parhuzamosan
orszagos kerékparutat tervez. Ez 0sszekottetést biztositana Mogyordddal és Godollével
is, azonban a telepliléseket 6sszekdtd szakaszok még nem épultek ki. Szadan viszont
a Székely Bertalan utcai szakaszon a kerékparut megépult, 6nallé, a kdzuttdl
elvalasztott modon, igy az Ipari Park biztonsagosan elérhet§ Szada lakott részeibél.

Az lpari Park utcaban sem kerékparos nyomvonal, sem gyalogjarda nincs. A
kozvilagitast kiépitették.
2.7.5. Rakodas

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

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

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

2.7.6. Parkolas

A hatalyos HESZ nem teszi lehetévé az OTEK-tdl valo eltérést. A parkoldkat telken belil
kell elhelyezni. A jelenleg hatalyos OTEK ,kénnyitéseket” fogalmaz meg. Az OTEK 42.
§ (11) bekezdés szerint, ha az adottsagok szlikségessé teszik, a gépjarmi-
varakozéhelyek (parkoldk) a telekhatartol mért, legfeljebb 500 m-en beluli mas telken
parkoléban, parkoldhazban vagy a kozteruletek kozlekedésre szant terllete egy
részének, illetve a kézforgalom céljara atadott maganut egy részének felhasznalasaval
kialakithatok.

A hatalyos HESZ azonban a 2012. augusztus 6-an hatalyos OTEK-on alapul, ami a
parkolas tekintetében eltér a jelenleg hatalyos OTEK-t6l, a parkolas tekintetében a
parkolasi rendeletre hivatkozik:

»(10) A (2) bekezdés szerint szamitott személygépkocsi elhelyezési kotelezettségtél a
telepllés sajatossagaira figyelemmel, kozlekedési vizsgalat alapjan megallapitott
telepulési onkormanyzati parkolasi rendelet — a 4. szamu melléklet 1. pontja alattiak
esetében legfeljebb +50%-0s, a tobbi pont alattiak esetében legfeljebb 50%-os
eltéréssel — eltérd ertékeket is megallapithat. A kozlekedési vizsgalatnak ki kell terjednie
a szabalyozott terllet telepulésen bellli elhelyezkedésére, a hasznalati sajatossagaira,
a tomegkozlekedési ellatottsagara és a terulet forgalmi terheltségére.

(11) Ha a telepulés adottsagai lehetévé vagy szukségessé teszik, a telepulési
onkormanyzat a telepulés egész vagy rész teruletén — a helyi parkolasi rendeletben
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szabalyozva — a (2) bekezdés szerinti gépjarmi-varakozohelyek (parkoldk) kialakitasat
a legfeljebb 500 m-en bellli parkoléhazban vagy a kozteruletek kozlekedésre szant
terllete egy részének, illetbleg a kozforgalom céljara atadott maganut terilete egy
részének felhasznalasaval az ut kezel6jének hozzajarulasaval megengedheti.”

A jogszabalyi kornyezet valtozasaval ma mar nincs lehet6ség parkolasi rendelet
megalkotasara, ezért a parkoldk 100 %-at telken belul kell kialakitani.

A kereskedelmi, szolgaltatdé és az ipari terulethasznalat és épitési Ovezetben
elhelyezhet6 rendeltetések kozott az elhelyezendd parkolok szamaban jelentés
kuldnbségek mutatkozhatnak (a 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet 4. szamu melléklete
alapjan:

Egy személygépkocsi elhelyezését kell biztositani:

2. kereskedelmi, szolgaltaté 6nalloé rendeltetési egyseg arusitdéterének 0-100 m2-ig
minden megkezdett 10 m2, e félott minden megkezdett 20 m2 nettd alapterilete utan,

3. szallas jellegl - kivéve hajléktalanszallo és idések otthona, diakszallo, diakotthon
- onallé rendeltetési egység minden vendégszoba utan,

4. vendéglato onallo rendeltetési egység fogyasztoterének minden megkezdett 5 m2
netto alaptertlete utan (beleértve a terasz, kerthelyiség tertletét is),
9. igazgatasi o©Onall6 rendeltetési egységek huzamos tartézkodasra szolgald
helyiségeinek minden megkezdett 10 m2 nettd alapterulete utan

11. ipari (Uzemi) 6nalld rendeltetési egyseg gyartd, szereld helyiségeinek minden
megkezdett 200 m2-e utan,

12. raktarozasi onall6é rendeltetési egység raktarhelyiségeinek minden megkezdett
1500 m2-e utan.
14. iroda, és egyéb onallé rendeltetési egységek huzamos tartézkodasra szolgalo

2

helyiségeinek minden megkezdett 20 m~ nett6 alapterulete utan.

Az OTEK 42. § (5) bekezdése alapjan a telken a 7. szamu melléklet szerint szamitott
kerékpar elhelyezését kell biztositani minden olyan rendeltetési épitményhez, ahol
rendszeres kerékparforgalomra kell szamitani.

7. szamu melléklet a 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelethez
Az épitmények rendeltetésszerii hasznalatahoz sziikséges, elhelyezendé kerékparok
szamanak megallapitasa

2. Kereskedelemi egység 0-1000 m2-ig az arusitoé tér minden megkezdett 150 m2
alapterulete utan 2 db, 1000 m2 felett az arusité tér minden megkezdett 500 m2
alapterulete utan 2 db

3. Szallashely szolgaltatdé egység minden megkezdett 15 vendégszoba egysége utan 2
db

4. Vendéglatd egység: a fogyasztd tér minden megkezdett 75 m alapterilete utan 2 db
10. lgazgatasi egység: az irodaterulet minden megkezdett 100 m2 alapterulete utan 1
db

12. Ipari egység minden megkezdett 10 munkahely utan 1 db

13. Raktarozasi, logisztikai egység: a raktarterulet minden megkezdett 10 000 m2
alapterulete utan 1 db

Ez jelenleg tulzénak tlinik, de amennyiben a kerékparozasi szokasok, - pl. a 21109. j. ut
mentén kiépul6 kerékparutnak koszonhetben-, jelentdsen megvaltoznak, a fedett,
biztonsagos kerékpar-taroldk kialakithatasa mindenképpen javasolt.
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2.8. KOZMUELLATAS ES ELEKTRONIKUS HIRKOZLES

A kozmduellatoé haldzatra és a hirkozlésre a tervezett modositasoknak nincs hatasa, ezért
részletesen nem vizsgaljuk.

Az Ipari park utcaban az 6sszes kozmd, a kozteruleti csapadékviz-elvezetést kivéve,
rendelkezésre all. A kozteruleten 22 kV-os kozépfeszultségl szabadvezeték huzodik.
Az lpari park utca 9. el6tt, 6nallé 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 kdzm(i- és hirkozl6 halézatok nem
korlatozzak a telkek beépitését.

Az esetlegesen szukséges kapacitasbdvitések a  szolgaltatokkal torténd
megallapodasok alapjan lehetségesek.

Az ipari parkban nem éplult ki a kozuzemi csapadékviz-elvezetés, az épuletekrdl és a
burkolt fellletekrdl a csapadékvizeket dsszegyiljtik, €s telken belll elszikkasztjak. A
strlin beépult telkeken, mint amilyen pl. a BIOTECH USA telephelyén ehhez
szikkasztoarkokat és szint alatti szikkasztokutakat kellett kialakitani, a nagyobb
zoldfelllettel rendelkezé telkeken valdszinlileg a zoldfellleteken szikkadnak el a
csapadékvizek.

2.9. KORNYEZETI ADOTTSAGOK
A modositassal érintett tertlet mezégazdasagi mivelés aldl kivont, belterlleti tertlet.

A mddositassal érintett teruletet foldtani veszélyforras nem fenyegeti.

Szada kozigazgatasi terulete a 27/2004. (XII. 25.) KvWWM rendelet alapjan a felszin alatti
viz allapota szempontjabdl érzékeny felszin alatti vizminéség-védelmi terlleten levé
telepllés. Az uj OTrT térségi Ovezeti tervlapja szerint szinte a teljes kdzigazgatasi
terllet, a vizsgalt terulet is a vizminéség-védelmi terllet Ovezet terlletén beldl
helyezkedik el.

Vizbazis védbteruletei, ill. hidrogeoldgiai védéidomai nem érintik a mdédositassal érintett
teruletet.

A légszennyezettségi agglomeracidk és zénak kijeldlésérdl szolo 4/2002.(X.7.) KvwWM
rendelet az orszag terlletét légszennyezettség szerint zonakba sorolja. Szada az 1.
szamu légszennyezettségi zdénaba (Budapest és kornyéke) tartozik. A telepulések
terlletének szennyez6 anyagok szerinti tipusat a KvWM rendelet 1. szamu melléklete
rogziti, melyek besorolasa Szada teruletén az A-tél F-ig (csdkkend sorrendben) terjedd
skalan az alabbi:

Kén- Nitro- Szén- PMo Ben- Talaj- PMio PM1o PMio PM1o PM10
dioxid | gén- mono zol kozeli Arzén | Kadmi | Nikkel | Olom benz
dioxid xid ceer (As) um (Ni) (Pb) (a)-
(Cd) pirén
(BaP)
Szada E B D B E O-l F F F F B

A tablazatban talalhaté jel6lések magyarazata az alabbiakban olvashaté:

A ,B”zbéna besorolas: azon terllet, ahol a levegéterheltségi szint egy vagy tdbb légszennyezé anyag tekintetében
alevegéterheltségi szintre vonatkozo hatarértéket és a tliréshatart meghaladja.

A ,D”zéna-besorolas azon terlileteket jeldli, ahol a levegéterheltségi szint egy vagy tobb légszennyezé anyag
tekintetébenafels® vizsgalatikiiszdb ésalevegbterheltségiszintre vonatkozd hatarértékek.

Az E” csoportba tartozo teriileteken a levegébterheltségi szint egy vagy tébb Iégszennyezd anyag tekintetében
afelsi és az also vizsgalati kiiszob kdzott van.
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Az F” csoportba azon terliletek ker(ltek besoroldsra, ahol a levegéterheltségi szint az alsé vizsgalati kiiszobot nem
haladja meg.
Az ,0O-1"csoportbapedigazonteriletek kertiltek, ahol a talajkzeli zonkoncentraciéjameghaladjaacélértéket.

A fenti adatokbol lathato, hogy a zdna-besorolas szerint a levegéterheltség Szada
teriletén kedvezétlen. PM10 és a nitrogén-dioxid tekintetében a levegdbterheltségi
szintre vonatkoz6 hatarértéket és a tiréshatart meghaladja.

A modositassal érintett terlletet hatarérték feletti kdrnyezeti zajterhelés nem érinti. A
vizsgalt teruleten nem folytatnak olyan tevékenységet, amely soran a 27/2008. (XII. 3.)
KvWM-EUM egyuttes rendeletben meghatarozott zajtél védendé teruleti kategdriaba
sorolt tertleten hatarérték feletti kornyezeti zajterhelést okozna.

A jelenlegi és tervezett tertlethasznalat gazdasagi marad, a tervezett modositasok kis
terlletet érintenek, ezért a kornyezeti hatasok a tagabb kornyezetet vizsgalva nem
valtoznak.

3. HELYZETELEMZES, HELYZETERTEKELES
A tervezési terllet Szada ipari parkjan belul fekszik.

Szada népességenek szama dinamikusa né a rendszervaltas 6ta. A munkanélkiliség
alacsony, a lakossag magasan képzett. A népességgel egyutt a telepulés gazdasagi
sulya is ndvekszik. Az elmult évtizedben a betelepulé vallalkozasok nélkulozhetetlenek
egyrészt a telepulés gazdasaganak egyensulyban tartasahoz, masrészt a helyben
foglalkoztatott munkaerd az ingazasi kényszert csokkenti. Ezt figyelembe véve a
helyben mikodod vallalkozasok tamogatasa, uj vallalkozasok letelepulésének segitése a
telepulés alapvet6 érdeke.

Az ipari park a telepulés lakott részeitél megfeleld tavolsagban van ahhoz, hogy az ipari
tevékenységek zavaré hatasai a laké és vegyes teruleteken ne érvényesuljenek,
ugyanakkor a terulet kozuton, kozosseégi kozlekedéssel és kerékparon is jol
megkozelitheté a telepulés iranyabdl a munkaer6 szamara. Az aruszallitas
szempontjabol az M3 autdpalya kozelsége jelent eldényt, és az, hogy a gyorsforgalmi ut
mogyorodi csomopontja lakott tertletek érintése nélkul, 15 percen belll elérhetd.

Az ipari park telkei beépultek. Az ide telepult vallalkozasok telkeinek bévitésére nincs
tovabbi lehetdség.

A hatalyos szabalyozasi terven jelolt Ultetési kotelezettség jogi alapjai nincsenek meg,
ezért érvényesiteni azt nem lehetett. A 15 m széles, a HESZ szerint ,kétszintes (cserje,
fa) novényzettel” kialakitandé savot a legtdbb helyen beépitetlentl tartottak, de
novényzetet nem telepitettek. Az elbkerteket a leggyakrabban rakodoteriletként
alakitottak ki és hasznaljak.

A tervezési terlletnek természetvédelmi, vagy orokségveédelmi szempontbdl értékes,
meg6rzendd elemei nincsenek.

Az uthaldzat kiépult.
Az ipari park teljesen kozmdivesitett.
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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 vallalkozas a 4333/24. hrsz-u telken (Ipari Park ut 8-10. és 12-14.) mikddik. Emellé
idén juliusban megszerezte a szomszédos 4333/21 hrsz-u telek tulajdonjogat is, igy a
két telek 6sszevonasaval 37.687 m2 nagysagu telek jott Iétre. A dinamikusan fejl6dé,
magyar tulajdonosokkal rendelkez6 tarsasag tovabbi két csarnok épitését és az irodafej
bovitését hatarozta el. A beruhazassal a terlleten 6.677 m2 nagysagu bdvités valdsulna
meg 23.019 m2 nagysagura novelve ezzel az épuletek altal elfoglalt telekteriletet, a
telek beépitettsége igy 62 %-ra né. A beruhazas kdvetkeztében mind a gyartoi, mind a
raktarozasi kapacitas béval.

‘ E telekhatar
S Ipari Park utca helyrajzi szam
A - \J \J v v Yy Yy y ¥ A\
) ‘ a I P Il ) . -R . P L I N meglévé épiilet
| — I:l tervezett Uj épilet
p - tervezett zoldfelllet
- | \:} épitési hely hatara
7_5‘ ! 3140 m2 4333/24 EJ rakodé terilet
parkolé
P E gépkocsi bejarat

1.9

A tervezett zoldfelilet megkozelitbleg 5000 m2, 15 %, azonban tébb helyen a
zoldfelilletet az OTEK alapjan nem lehet telies mértékben beszamitani a telek
zoldfelUletébe, mert alatta tartalyokat, szikkasztokutakat kellett elhelyezni. Ezt
figyelembe véve a javasolt legkisebb megengedett zéldfellleti arany a BIOTECH USA
telephelyén, és csak itt, 10 %.

Az elbkert javasolt mérete a kialakult allapottal dsszhangban 10 m. Az oldal- és
hatsokert 7,5 m, ami az 6vezetben megengedett épitménymagassag fele.

Szada képvisel6-testilete kiemelt fejlesztési tertletté nyilvanitotta az ipari park
.bejaratanal” a sajat telkeit is, ahol most egy benzinkut és egy teniszpalyakat kezeld
teniszcentrum mikodik. A kétféle rendeltetésnek szeretnének 6nallé telkeket kialakitani,
majd a telkeket értékesiteni a jelenlegi hasznaldknak, elésegitve ezzel a tovabbi
fejlesztésuket. A telkek megosztasahoz maganutat is ki kell alakitani.

Mindkét fejlesztés Uj épitési dvezet megallapitasat igényli, a BIOTECH USA telkének
(4333/24 hrsz.) esetében a hatalyos OTEK 111. § (2) bekezdése alapjan az OTEK
beépitésre szant terlletek épitési hasznalatanak megengedett felsd hatarértékei cimi
2. mellékletében, a 2012. augusztus 6-an hatalyos OTEK 25.§ (1) bekezdésében
meghatarozott koévetelményeknél megengedébb kovetelményekkel (tovabbiakban
OTEK aldli felmentéssel).

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

4.2.1. A HESZ médositasa

Szada helyi epitesi szabalyzatat 2009. juniusaban hagytak j6va, ezért a 314/2012.
(XI. 8.) Korm. rendelet 45. § (2) bekezdés értelmében az OTEK 2012. augusztus 6-
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an hatalyos telepulésrendezési tartalmi kovetelményeinek és jelmagyarazatainak
figyelembevételével torténik a telepulésrendezési eszkdzok modositasa. A 45. § (3)
bekezdés szerint az OTEK 2012. augusztus 6-an hatalyos szabalyaira épiil6
teleplilésrendezési eszkdz hatalyos, a hatdsagi eljarasok soran az OTEK 2012.
augusztus 6-an hatalyos telepllésrendezési kovetelményeit (ll. és Ill. fejezet) és
jelmagyarazatat, valamint az ezekhez kapcsoldédd értelmezé rendelkezéseket kell
figyelembe venni.

Elhelyezhet6 rendeltetések

Szadan az ipari teruletek egyéb ipari tertletek, a kornyezetre jelent6s hatast gyakorlo
ipari terulet nincs.

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

A 20. §. (5) bekezdes megvaltozott 2013. januar elsejetdl, Szada hatalyos HESZ-e
alapjan a 2012. 08. 06-an hatalyos OTEK szabalyt kell alkalmazni:

OTEK 2012. 08. 06-an

OTEK 2020. oktdberében

(5) Az ipari gazdasagi tertleten ...a 31. §

(5) ..Az egyéb ipari gazdasagiteruleten

(2) bekezdésében elbirtak | a gazdasagi tevékenységi célu épuleten
figyelembevételével kivételesen | belll a tulajdonos, a hasznalé és a
elhelyezheto: személyzet szamara szolgaldé lakasok
1. a gazdasagi tevekenységi célu helyezhet6k el, onallé laké rendeltetési

épuleten belul a tulajdonos, a hasznalo és éplet nem helyezheto el.

a személyzet szamara szolgalo lakasok,

2. egyhazi, oktatasi,
szocialis épuletek.

A HESZ 12. §. (2) bekezdés szerint:

A teruleten kivételesen az alabbi épitmények akkor helyezheték el, ha az épitmény az
adott terlletre vonatkozd dvezeti eldirasoknak, tovabba a rendeltetése szerinti kilon
hatosagi el6irasoknak megfelel, valamint a mas rendeltetési hasznalatbdl eredd sajatos
hatasok nem korlatozzak a szomszédos telkeknek az dvezeti el6irasoknak megfeleld
beépitését, hasznalatat:

egészsegugyi,

- a gazdasagi teveékenységi celu épuleten belll a tulajdonos, a hasznaldé és a
személyzet szamara szolgal6 lakasok

- szocialis épulet

Az egyes telepulésrészek elbirasai (30.§) a (3) bekezdésben fogalmazddnak meg az
ipari parkra vonatkozd egyedi szabalyok. Az a) pont szerint kivételesen csak a
gazdasagi tevékenységi célu épuleten belll a tulajdonos, a hasznald és a személyzet
szamara szolgald lakasok helyezheték el.

Az elhelyezhetd rendeltetések korét a HESZ tervezett médositasa nem érinti.
Az alkalmazott épitési dvezetek beépitési hatarértekei

A kiemelt fejlesztési terlleten kétféle modositasi igény jelentkezett:

1. a BIOTECH USA tovabb szeretné fejleszteni a telephelyét, a tervezett bévitéshez 70
% kell legyen a telek legnagyobb megengedett beépitettsége, és a legkisebb
megengedett zoldfellleti arany 10 %-ra csokkentendd. A két hatarérték nincs

26

TT1 Tanacsado és Tervez6 Kft.



SZADA TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEINEK MODOSITASA az Ipari Park kiemelt fejlesztési teriiletén,
a 4333/12, 4333/18, 4333/19, 4333/20, és 4333/24 hrsz telkeken
MEGALAPOZO VIZSGALAT ES ALATAMASZTO JAVASLAT 2020. oktdber
dsszhangban a 2012. 08. 06-an hatalyos OTEK 25. § (1) bekezdéssel, sem a 2020.
oktébeben hatalyos OTEK 2. mellékeltével, ezért ezek alkalmazasahoz OTEK aldli
felmentést kell kérni az allami féépitésztdl,

2. az Uzemanyagtolto allomas és a teniszcentrum teruletének 6nallo telket szeretnének
alakitani, ezért a legkisebb kialakithato telekméret 1500 m2-re csokkentése javasolt. A
kisebb telekméret miatt az épitési dvezetben megengedett legnagyobb megengedett
épuletmagassagot is javasolt 10 m-re csokkenteni.

3. Az dnkormanyzati tulajdonu telkek és a BIOTECH USA telephelye kozotti 2 telekre
(4333/18 és 4333/19 hrsz) alkalmazott épitési dvezet nem valtozik, a beépitési
hatarértékek azonosak maradnak a most hatalyos Gip dvezetével.

A beépités modja nem valtozik, szabadon allo.

A 2 Ujonnan alkalmazott épitési dvezet (Gip) beépitési hatarértékei:

az épitési telek az épiilet
OVEZETI legkiscbb kialakithato | 181agyobb | legkisebb | legnagyobb
n megengedett |kotelezd |megengedett
BESOROLAS - TP o ~ .. TN
L o . teriilete szélessége/ |  beépités zoldfeliil | épitmény-
épitési ovezet jele e ft h Lt h .
mélysége mértéke  pt mértéke | magassag
min./max.
m? m % % m
Gip-4 SZ 70 N .
15 5000 5000 45 70 10 15
. SZ 50
Gip-5 10 2000 1500 22 50 25 10
*az allami f6épitész OTEK-tdl vald eltérés engedélyével

Epitési hely

Az elé-, oldal-, és hatsdkertre a hatalyos HESZ nem allapit meg az OTEK-tdl eltérd
rendelkezést. Ugyanakkor a szabalyozasi terven az lpari Park utca felé és a kulterulettel
hatarosan 15 m széles folyamatos Ultetési kotelezettségl sav kerult kijelolésre.

A novénytelepitést nem valdsitottak meg, az ipari park telkeinek jelentfs részén az
el6kertek burkoltak, és rakodasi, vagy parkoloteruletként hasznaljak. Ugyanakkor a
legtdbb helyen ez a sav nem éplilt be, igy egyfajta elé- és hatsokertként értelmezhetd.

A tervezési teruletet vizsgalva még ez az elv sem érvényesult mindenhol, tobb
épuletrész a 15 m-es savokon belul all.

A kialakult allapotot figyelembe véve a HESZ moédositasnak ki kell térnie arra, hogy a
Gip-4 Ovezetben az el6kert 10 m, a hatsdkert a megengedett legnagyobb
épuletmagassag fele, azaz 7,5 m. Az dnkormanyzati telkeken (Gip-5 6vezet), ahol a
telekméretek kisebbek, az el6- és hatsokert is kisebb lehet, 5 m javasolt. Kivétel ez alol
az Ipari Park utca, ami felé telepulésképi megfontolasbdl az elékert 10 m. A Székely
Bertalan ut felé az 5 m széles elbkert elfogadhatd, mert az ut tervezett szabalyozasi
szélessége (a jelenlegi telekbdl a hatalyos szabalyozassal azonosan 7,5 m széles sav
az ut teruletébe kerll) elegendd ahhoz, hogy a kozteruleten a kerékparutat fasorral
kisérten alakitsak majd ki.

27

TT1 Tanacsado és Tervez6 Kft.



SZADA TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEINEK MODOSITASA az Ipari Park kiemelt fejlesztési teriiletén,
a 4333/12, 4333/18, 4333/19, 4333/20, és 4333/24 hrsz telkeken

MEGALAPOZO VIZSGALAT ES ALATAMASZTO JAVASLAT 2020. oktober
Maganut szabalyozasa

Az 5000 m2-nél nagyobb telkeken a telektomb geometrigjabdl adéddéan maganut
kialakitasara biztosan nincs szikség. Mas a helyzet az 1500 m2-es telkek
kialakitasanal: a teniszpalyak megkozelitése érdekében, mivel ez a Székely Bertalan
utrél nem lehetséges, a benzinkut telke mellett maganut Iétesitése szukséges. Ennek
telekszélessége idealis esetben 12 m lenne, azonban a szandékokat és a varhato
forgalom nagysagat és jellegét (elsésorban személygépkocsi és kerékpar) figyelembe
véve 7 m is elfogadhatd. Ez gyalogos-gépkocsi vegyes hasznalatot, biztonsagos
kétiranyu kozlekedést tesz lehetbve.

Zoldfelilleti arany

Az ipari teriileteken az OTEK szerint legalabb 25 % telekteriiletet zoldfeliiletként kell
kialakitani. A 2020. oktéberben hatalyos és a 2012. 08.06-an hatalyos OTEK (mint
lattuk, a hatalyos HESZ az utébbin alapul) alapvetéen mashogy szabalyozza a legkisebb
megengedett zoldfellleti aranytdl valo eltérési lehetéségeket.

A 2012.08.06-an hatalyos OTEK szerint A beépitésre szant terilletek épitési
hasznalatanak megengedett felsé hatarértékeit meghatarozé 25. § (1) bekezdéstél a
kalakitand6 zdldfellletek tekintetében az alabbiak szerint el lehet térni.

,»25. § (2) Tobbszintes ndvényallomany telepitése esetén az (1) bekezdésben eldirt legkisebb
zoldfeliilet mértéke az 5. szamu melléklet szerint csdkkentheto.

Az 5. melléklet a 2012. 08.06-4n hatdlyos OTEK -ban:

A tobbszintes novényallomany, a tetokertek és a homlokzati zoldfeliilet beszamitasa a
telekre eloirt zoldfeliilet mértékébe

1. A tobbszintes novényallomany zdldfeliileti minimumértéke

A telekre eldirt zoldfeliilet legaldbb 1 db nagy vagy kdzepes lombtomeget ndvesztd
teriiletének minden 150 m?-ére lombos fa vagy legalabb 40 db lombhullat6 vagy
szémitva kétszintesnek mindsiil 0rokzold cserje + a tobbi, nem burkolt feliileten gyep

vagy talajtakaro telepitése, vagy
legalabb 1 db nagy vagy kozepes lombtomeget novesztd
lombos fa + legaldbb 40 db lombhullat6 vagy 6rokzold

cserje
A telekre eldirt zoldfeliilet legaldbb 1 db nagy vagy kozepes lombtomeget ndvesztd
teriiletének minden 150 m>-ére lombos fa

szamitva haromszintesnek mindsiil [+ legalabb 40 db lombhullaté vagy 6rokzold cserje +
és a tobbi, nem burkolt feliileten gyep vagy talajtakaro
telepitése

A tobbszintes novényallomany szintszaméanak megfelelen a teriilethasznalati egységekre eldirt
legkisebb zoldfeliilet mértéke kétszintes esetén legfeljebb a mértékszam 10%-aval (10% esetén
1%-kal, 60% esetén 6%-kal stb.), haromszintes esetén tovabbi 5%-aval (10% esetén 1,5%-kal,
60% esetén 9%-kal stb.) csokkenthetd.
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2. Az egybefiiggd, legalabb 20 m>-t eléré teriiletii tetdkertek beszamitasa a zoldfeliiletbe

Az épitett szerkezetfeletti e en s o . ; A t?tok,er,t'
. A telepithetd novényallomany Osszteriiletébdl
termdfold .. 1 1z
. , szerkezete zoldfeliiletként
retegvastagsaga

szamithato rész

6—15 cm termdréteg vagy konnyitettiegyszintes, pozsgas ndvényekkel boritott [10%
szerkezetl talaj (szubsztrat)

15-30 cm termOréteg egyszintes, gyeppel vagy talajtakard 20%
lagyszart novényekkel boritott

30-80 cm termOréteg kétszintes, gyepszinten zart, cserjeszinten 40%
részben zart ndvényallomany

80 cm-nél vastagabb termdréteg haromszintes, gyep-, cserje- és 55%
lombkoronaszinttel képzett
ndvénytelepités

3. A homlokzati zoldfeliilet beszamitasa a zoldfeliletbe

A homlokzat 6,0 m-es magassagaig a befuttatni tervezett homlokzat teriiletének 25%-a
szamithatd be a zoldfeliiletbe, amennyiben a kuszo-kapaszkodd novények telepitési tavolsaga
minimum 4,0 m.

A 2020. oktoberében hatalyos OTEK nem enged eltérést a 2. mellékletben
meghatarozott zoldfeluleti aranytol, tehat a legkisebb megengedett zoldfellleti arany
csOkkentésére nincs mod (25. § (1) A beépitésre szant terlletek épitési hasznalatanak
megengedett felsé hatarértékeit a 2. szamu melléklet tartalmazza). A 2. melléklet
kizardlag a novényzettel ,burkolt” terlletének a telek zoldfellletébe szamithatéosagat
hatarozza meg, a foldréteg vastagsaga alapjan. Nem szamithaté be a telek
zoldfellletébe a homlokzati zoldfelllet és nem csodkkenthetd a legkisebb zoldfellleti
arany a noveénytelepités intenzitasatol fuggden.

A hatalyos HESZ szerint az ipari teriileten a telkek zéldfeliilettel boritott teriiletének
legalabb 1/3-an haromszintli (gyep, cserje, lombkoronaszint egyuttesen) novényzetet
kell telepiteni és fenntartani (12. § (6).

Az egyes telepulésrészek elbirasai (30.§) Ipari Parkrol szol6 a (3) bekezdés c) pont arrol
rendelkezik, hogy a szabalyozasi terven jelolt véd6savokat min. 15 m szélességben kell
kialakitani, kétszintes (cserje, fa) névényzettel.

A kiemelt fejlesztési terileten, fé6leg a nagy szallitasi igényl rendeltetésekhez
kapcsoldado teriileteken, nem életszer( a z6ldsav (a HESZ-ben védésav) kialakitasanak
el6irasa, ezt nem is valdsitottak meg sehol, az el6kerteket sok helyen rakodasra,
parkolasra hasznaljak. A toltéallomas esetében az elbkert gyepesitett, de a fas-bokros
kialakitas a lathatésag korlatozasa miatt Gzleti szempontbdl nem lenne elényds.

A kiemelt fejlesztési teruleten a jogszabalyi kdrnyezet valtozasait és a kialakult allapotot,
valamint a tervezett beruhazasok érdekeit szem el6tt tartva, a kotelezéen kialakitando
zOldsav el6éirasatol el kell tekinteni.

4.2.2. A szabalyozasi terv modositasa
A szabalyozasi terv a hatalyos helyi épitési szabalyzatban az 1. melléklet. A
szabalyozasi terv modositasait a szamozassal az 1. melléklethez ,kotni”. Jelen
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modositas sorszamozasara az 1.3-t javasoljuk: 1.3. melléklet: Szada, Ipari park kiemelt
fejlesztési teruletének szabalyozasi terve.

A valtozassal érintett terulet 64.390 m2.

A szabalyozasi terven a hatalyos szabalyozasi terven feltintetettel azonosan kerul
szabalyozasra a Székely Bertalan ut (21109 j. orszagos ut) szélesitése miatti
szabalyozasi vonal és az kiemelt térségi terv szerint is tervezett telepuléskozi
kerékparut.

4.3. OROKSEGVEDELEM
A tervezési teruleten nincs miemlék, miemléki érték, sem nyilvantartott lel6hely.

4.4. TAJVEDELEM, ZOLDFELULETEK
4.4.1. A zoldfeluletek el6irasai

A hatalyos HESZ részletes el6irast fogalmaz meg a Gip jelii épitési dvezetekben
telepitend6 névényzetre, fasorokra és a kialakitando zoldsavokra.

A megvalodsult allapotot latva, ezek alkalmazasanak szamon kérhet6sége csekély, ill.
sajnos nem megoldott a jelenlegi hatdésagi ellenbrzési eljarasok rendszerében.

A parkolok fasitasara vonatkozéan a 2012. 08. 06-an hatalyos OTEK 42. § (7)
bekezdése és HESZ 5. § (10) bekezdés szerint kell eljarni (OTEK 42. § (7) bek.: minden
megkezdett 4 db varakozé-(parkold) hely utan 1 db, nagy lombkoronat ndveld,
kérnyezettiird, tulkoros lombos fa telepitésével kell megoldani, HESZ 5. § (10) bek.
ugyanez, az OTEK szerint csak a 10 féréhelynél nagyobb parkolénal kell alkalmazni, a
HESZ szerint minden parkoldra).

4.4.2. Zoldfeliilet-rendezési javaslatok

Jelen mdédositas a teruleten meglévd tevékenység bévitésére terjed ki, Uj beépitésre
szant tertlet nem kerul kijelOlésre, ezért a javaslatunk a fejlesztési szandékok min6ségi
tervezéseére, megvalosulasara iranyul.

A médositassal megallapitott Gip-4 épitési dvezet alkalmazasa a Gip-1 épitési dvezet
helyett, kizarélag a BioTech USA Kft. telephelyének telkén, azt jelenti, hogy a
modositassal érintett terlleten a beépithetéség 50 %-rol 70 %-ra ndvekedik, amellett,
hogy a legkisebb megengedett zdldfellleti arany 25%-rél 10%-ra csokken.

A legnagyobb megengedett beépitettség novekedése semmiképp sem kedvezd
valtozas az Okoldgiai hatasok, a zoldfellleti haldzat kialakithatésaga, valamint a
klimavaltozas kedvezétlen hatasai ellen vald felkészulés szempontjabdl. Az intenziv
beépités mikroklimatikus hatassal mindenképp jelentkezik a tertleten, de a nagy
kiterjedésli beépitett és burkolt tertletek akar mezoklimatikus hatast is kifejhetnek (a
Biotech Usa telephelyének fejlesztése kdvetkeztében, a lehetéségek teljes kihasznalasa
esetén a gazdasagi terlleteken dsszesen kozel 33.918 m2, a telek tertletének 90 %-a-
, beépitett és burkolt felulet alakulhat ki, 3769 m2 zdldfelllet mellett).

Tobblet ép és burkolat szamitas, a telekterulet 37.687 m2

telek beépitett | telek burkolt részének | telek zoldfellletének
részének novekménye | csokkenése csOkkenése (max.)
% 70%-50%=20 % 25 %-20%=5 % 25 %-10%=15 %
tertlet 7538 m2 1885 m2 5653 m2
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A nagy kiterjedési 0sszefliggd burkolt feluletek kovetkeztében hdsziget jelenség johet
letre, ha a természetes noOvénytakarot nagy terlleten mesterséges felszinekkel
(épuletek, szilard burkolatok) helyettesitjuk. Amennyiben a terlleten kevés a
természetes parolgd felszinek (talaj, ndvényzet, felszini vizek) aranya, az a jelenség
fokozédasat okozhatja.

E folyamatok ellensulyozasara javaslataink a zoldfellletek, valamint a telek be nem
épitett részén kialakitasra kerulé burkolt fellletek ésszer kialakitasara vonatkoznak.

Amennyiben a bévités soran, a telek nem beépitett részén 0j burkolt felletet is ki kell
alakitani, javasolt tudatosan torekedni a lehetéleg minél kevesebb burkolt felllet
kialakitasara. Az épuletek megkozelitése céljabdl tervezett burkolatoknal javasolt, hogy
j6 vizatereszt6 képességgel birjanak (pl. vizatereszt6 aszfalt), igy biztositva a viz
természetes lefolyasat, beszivargasat.

A zoldfellletek jelentéségét és szerepliket a mikroklimatikus viszonyok alakitasaban, -
ugy veljuk-, ma mar nem kell részletezni. Befolyasuk van a helyi klimara, parologtato
hatasuknak koszOnhetbéen a hdsziget intenzitasat csokkenteni tudjak, pormegkotd
képességuk, valamint a szél aramlasat befolyasold szerepuk van, alevegbszennyezést
csOkkentik, meérséklik az Uveghazhatast, tovabba az emberek életmindségére
vonatkozoan is j6tékony hatassal birnak.

A telephely terlletén a tervezett beépitések csak a jelenlegi zoldfellletek, vagy
termétertletek mértékének csokkentésével johetnek csak létre. Ezért fontos, hogy a
zoldfellletek kialakitasanal az alabbi javaslatok kozidl minél tébb figyelembevételre
keruljon:

- A zoldfellletek kialakitasanal javasolt az dsszefluiggd, haromszint( zoldfelulet (1
db nagy lombkorondju fa/150 m?, 40 db cserje/150 m?, valamint gyep)
kialakitasa. Ezt egyébként a legkisebb megengedett zoéldfelilet harmadan,
vagyis a telek terlletének 3,3 %-an a hatalyos helyi épitési szabalyzat is el6irja
(12.§ (6). Az 6sszefliggb zoldfelliletek erdteljesebben tudjak kifejteni jotékony
hatasukat, mint a szoliterben, egyedul Ultetett tarsaik.

- A beépitések miatt lecsokkent ,talajkozeli” tertletek ellensulyozasara javasoljuk
a zoldtetbk kialakitasat. A teték fellletén extenziv zodldfelletet lehet kialakitani
(pl. Sedum fajok vetése, esetleg kész Sedum paplan alkalmazasa), melyeknem
igényelnek jelentés gondozast, azonban dkoldgiai hatasuk jelentés. Csdkkentik
az épullet mikddtetéséhez sziikséges energiafelhasznalast, névelik a levegb
paratartalmat, csokkentik a szall6 por mennyiségét, kisebb lesz a hbsziget
hatasa. Célszer( a kdvetkez6 Gitemek épitménybdvitéseit mar ugy tervezni, hogy
extenziv zoldtet6 kialakitasra keruljon rajtuk.

- Javasolt a hatsd, a mez6gazdasagi teruletekkel hataros telekhataron 6sszefuggé
fas allomany telepitése, mely az épulet tajpan megjelend erételjes dominanciajat
oldang, és a dél-nyugati homlokzatokat is arnyékolna nyaron.

- Tovabbi zoldfellletek kialakitasa lehetséges vertikadlis iranyban, az épdulet
homlokzatanak névényzettel val6 boritasaval vagy takarasaval.

- A parkolok és rakodoterek egybeflggd nagy kiterjedést burkolt felllete
klimatikus szempontbdl problémakat jelenthet. A mar meglévd parkoldk
szabalyossa tétele javasolhat6: a 2012. 08. 06-an és a helyi épitési szabalyzat 4
parkoléhelyenként 1 db fa telepitését irja eld, a parkoloterlletek fasitasanal
figyelmet kell forditani arra, hogy kornyezettird, nagy lombkoronat nével6 egyed
kerlljon ellltetésre.
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4.4.3. KOZLEKEDES

A kozlekedési halézatra a modositasnak nincs hatasa, a tervezett kozlekedési haldozat
nem modosul.

Az terllet kozuti kiszolgalasa megfeleld marad a valtozas utan is, a gyorsforgalmi
uthalézat a beltertlet érintése nélkul elérhetd. Az orszag és az agglomeracio tervében
tervezett kerékparut megvaldsitasa szintén nagyban jarulhat hozza a munkaerd
mobilitasahoz, a munkahelyek hozzaférhetéségéhez mind Szadan belul, mind a mas
telepllésen lakok szamara. Emellett a dolgozdi létszam novekedésébdl fakado
kozlekedési igényt javasoljuk a jovében is, mint ahogy jelenleg, a vallalkozasok altal
muUkodtetett buszokkal segiteni.

4.4.4. KOZMUVESITES, HIRKOZLES
A tervezett kbzmivesitettség teljes.

A HESZ a kézm(ivekre vonatkozoéan részletesen szabalyoz. A médositas a kézmiivekre
és hirkozlésre vonatkozo elbirasok atfogo felllvizsgalatara nem vallalkozhat, a tervezési
terlleten a kozmidvekre és hirkozlésre vonatkozo elbirasok megvaltoztatasa nem
indokolt.

4.4.5. VARHATO KORNYEZETI HATASOK

A kiemelt fejlesztési terlleten a fejlesztéseket kovetben is a jelenleg folyd
tevékenységek folytatasa tervezett. Az egyes bdvitési Utemek tervezésekor vizsgalhato
meg, hogy a tervezett bdvités a kornyezeti hatasvizsgalati és az egységes
kornyezethasznalati engedélyezési eljarasrol sz6lo 314/2005. (XI1.25.) kormanyrendelet
szerint elb6zetes vizsgalati eljaras vagy kornyezeti hatasvizsgalati eljaras koteles
tevékenység-e, vagy a tervezett fejlesztés volumene olyan mértékl, hogy elegendé-ea
rendelet 13. melléklete szerinti adatlapon bemutatni a varhatdé hatasokat. A karos
kornyezeti hatasok elkerulése érdekében az épités engedélyezési-, elézetes vizsgalati,
vagy kornyezeti hatasvizsgalati eljaras keretében fogja a kérnyezetvédelmi szakhatésag
megfogalmazni egyedi elbirasait.

A teniszpalya és benzinkut teruletén tervezett mddositdsnak nem lesz hatasa a
kornyezetre.

A rendelkezésre allo informaciok alapjan a kornyezet karositasanak csdkkentése
érdekében az alabbi kdornyezeti feltételek fogalmazhatdk meg:

Talajvédelmi érdekeket nem sért a modositas, illetve az ipari terulet bévitése, hiszen
mavelésbdl mar kivont terlleten torténik a fejlesztés. A mddositas soran Uj beépitésre
szant tertlet nem kerul kijelOlésre.

Ujabb bdvités esetén a teriilet elékészitése soran a humuszos terméréteg védelmérél,
Osszegydjtésérdl, megfelel6 kezelésérél és uUjrahasznositasardl a beruhazénak
gondoskodnia kell. A humuszt a lehetséges mértékig helyben kell felhasznalni, a
felesleges humuszt értékesiteni, vagy mas teruleten elhelyezni csak a novény- és
talajvédelmi szolgalat nyilatkozata alapjan lehet. Talajszennyezés nem valoszindsithet6
a bdvités utan sem.

Felszin alatti- és felszini vizek szempontjabdl kedvezd adottsag, hogy a tertileten mar
megépult és bévithetd kézmihaldzat talalhatd, arra vald racsatlakozas megoldhato.
Vizbazis védb6idomat nem érinti a modositas. A telephely vizellatasa vezetékes
halézatrél taviatban is biztosithatd lesz. A kdzcsatornaba bocsajtott szennyvizek
mindségenek tekintetében a vizszennyez6 anyagok kibocsatasaira vonatkozo
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hatarértékekrdl és alkalmazasuk szabalyairol sz6lo 28/2004. (X11.25.) KvWM rendelet az
iranyadé.

A beépitési és burkolt felllet kialakitasi lehetéség érvényesitése esetén jelentds
valtozas varhato a teruleten a csapadékvizek tekintetében. Kbézel 6,5 ha nagysagu
terlleten a csapadékviz nem tud kozvetlendl a talajba szivarogni. Az egyes fejlesztési
Utemek megvaldsitasa soran a csapadeékvizek elvezetéseérdl korultekintéen kell
gondoskodni. A kdrnyezetvédelmi szempontokat figyelembe véve térekedni kell a tiszta
csapadékvizek minél nagyobb hanyadu felhasznalasardl, teruleten vald
elszikkasztasardl. Jelenleg az ipari parkban a csapadékviz-elvezetd haldézat nem épult
ki, a tervezési terlleten a csapadékvizek részben a zoldfellleteken szikkadnak el,
részben, pl. a BIOTECH USA telephelyén, az éplletek és burkolt fellletek
csapadékvizeinek kezelésére szikkasztd kutakat is kialakitottak.

Levegltisztasag-védelmi  szempontjabdl a tervezett fejlesztési lehetéségek
nagysagrendjeb6l  kovetkezbéen  valoszinlUsithetd, hogy ujabb  pontforrasok
megjelenésére nem lehet szamitani. Amennyiben a késdébbiekben ujabb pontforrasokat
terveznek, azok Ilétesitése és milkodési engedélyezése kornyezetvédelmi
engedélykoteles, arra hatarérték-megallapitast kell majd kérni. A legjobb technoldgia
elvét alkalmazva a leveg6 hatarérték feletti szennyezése elkerulheté.

Gazdasagi terillet forgalmanak utvonalat oly modon kell biztositani, hogy a forgalmat
bonyolitd utvonalak lakoéteruleteket, Gduléterlleteket a lehetd legkisebb mértékben
terheljenek. Ennek lehet6sége az orszagos uthalézaton adott.

Zajvédelmi szempontbdl telephelyet kornyezeti zaj szempontjabdl nem érzékeny
terulethasznalatok veszik korul.

A hulladékok Osszetételében jelenlegi ismereteink szerint varhatéan nem lesz valtozas,
Ujabb tipusu hulladékok nem jelennek meg a bévités(ek) utan. A vonatkozo koérnyezeti
feltételek, a HESZ és az orszagos szintli jogszabalyok betartdsa esetén a
hulladékkezelésb6l adddo kornyezetszennyezés elkertlhetd. Hulladékgazdalkodasi
szempontbdl jelentds kdrnyezeti hatas nem feltételezhetd.

Az orszagos szintl jogszabalyok és a HESZ-ben eldirt kdrnyezeti feltételek betartasaval
a kedvezétlen kornyezeti hatasok minimalizalhatdk. A hatalyos HESZ kornyezetvédelmi
elbirasai nem igényelnek kiegészitést
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1. melléklet SZADA TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEINEK MODOSITASA az Ipari
Park kiemelt fejlesztési teriiletén cimi, 2020. oktoberében késziilt dokumentaciohoz

FOEPITESZI FELJEGYZES

Targy: Szada Nagykdzség Helyi Epitési Szabalyzata és a Szabalyozasi Terv
modositasa

A BIOTECH USA KFT. telephelyének tervezett bévitése és kapcsolddo teruletek,
kiemelt fejlesztési terllet az Ipari Parkban (a 4333/12, 4333/18, 4333/19, 4333/20
és 4333/24 hrsz. telkek) tertletén

A VIZSGALATI MUNKARESZ TARTALMI KOVETELMENYEI

1. A telepulésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepllésfejlesztési stratégiardl és a
telepllésrendezési eszkdzokrol, valamint egyes telepulésrendezési sajatos
jogintézményekrél szo6lé 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (tovabbiakban
kormanyrendelet) 3/A. § (1) bekezdése szerint az 1. melléklet szerinti megalapozo
vizsgalat (a tovabbiakban: megalapozé vizsgalat) felhasznalhaté a stratégia és a
telepllésrendezési eszkdz készitése, valamint a koncepcio, a stratégia és a
telepllésrendezési eszkdz moédositasa soran is. A (3) bekezdés szerint a stratégia és
a telepulésrendezési eszkoz készitése, valamint a koncepcio, a stratégia és a
telepllésrendezési eszkdz modositasa soran felhasznalni csak az aktualizalast
megel6zéen legfeljebb hét éven belul készult megalapozo vizsgalatot lehet. A (4)
bekezdés szerint k6zos megalapozoé vizsgalat készithetd, ha a koncepcid, a stratégia
és a telepulésrendezési eszk6zok vagy ezek modositasa egyutt, vagy kdzvetlenul
egymast kovetden kerulnek kidolgozasra.

A kormanyrendelet 16. § (5) bekezdése szerint a telepllésszerkezeti terv és a helyi
épitési szabalyzat modositasa esetén a tervezési feladatnak megfelel6 tartalommal
kell elkésziteni a megalapozo vizsgalatot és az alatamaszté javaslatot. A (6) bekezdés
alapjan amennyiben a telepulésrendezeési eszk6z mddositasa nem a telepulés
egeészeére készull, ugy a megalapozo vizsgalatot a telepulésfejlesztés és
telepulésrendezeés varhato hatasa szerinti tertletre kell elvégezni, a szerkezeti
Osszefuggések bemutatasaval.

2. Szada telepullésfejlesztési koncepcidjat a Képvisel6-testilet az 58/2006. (IV.03.)
onkormanyzati hatarozattal fogadta el. A Telepulésfejlesztési koncepcidra
tamaszkodo Telepiilésszerkezeti terv a 21/2008. (lll. 03.) onkormanyzati hatarozat
melléklete. A teljes kozigazgatasi terlUletre készulé helyi épitési szabalyzat a
9/2009.(V1.10.) 6nkormanyzati rendelete.

A hatalyos telepulésrendezési eszk6zokhoz készult megalapozé vizsgalat alapos, de
néhany vonatkozasban elévilt. A kormanyrendelet 3/A § (3) bekezdés alapjan nem
hasznalhat¢ fel.

3. A fentiek figyelembevételével a megalapozo vizsgalat tartalmat a tervezeési teruletre,
a tervezési feladatra és a tervezési célra tekintettel az alabbiak szerint hatarozom
meg:
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1. HELYZETFELTARO MUNKARESZ

1.1. Telepuléshalézati 6sszefliggések,
a telepulés helye a telepuléshalézatban,
térségi kapcsolatok

roviden, a tervezési terulet
elhelyezkedésének bemutatasa

1.2. A teruletfejlesztési
dokumentumokkal (Orszagos
Teruletfejlesztési Koncepcioval és a
tertletileg relevans megyei, valamint
térségi teruletfejlesztési koncepciodkkal
és programokkal) val6 6sszefliggések
vizsgalata

a valtoztatas jellege nem indokolja

1.3. A teruletrendezési tervekkel valo
Osszefuggések vizsgalata

a tervezési teruletet 0ssze kell vetni a
terlletrendezés tervek térségeivel és
Ovezeteivel

1.4. A szomszédos telepulések
hatalyos telepulésszerkezeti terveinek -
az adott telepulés fejlesztését
befolyasolo6 - vonatkozé megallapitasai

a valtoztatas jellege nem indokolja

1.5. Hatalyos telepulésfejlesztési
dontések bemutatasa

roviden

1.6. A telepulés telepulésrendezési
tervi el6zményeinek vizsgalata

a tervezési teruletre vonatkozodan

1.7. A telepulés tarsadalma
1.8. A telepulés human
infrastrukturaja

a valtoztatas jellege nem indokolja

1.9. A telepulés gazdasaga

roviden

1.10. Az dnkormanyzat gazdalkodasa,
a telepulésfejlesztés eszkdz- és
intézményrendszere

1.11. Telepulésizemeltetési
szolgaltatasok, okos varos telepulési
szolgaltatasok

a valtoztatas jellege nem indokolja

1.12. A taji és természeti adottsagok
vizsgalata
1.13. Zoldfellleti rendszer vizsgalata

roviden

1.14. Az épitett kornyezet vizsgalata

a tervezési terlletre és a kdrnyezetére
vonatkozoan

1.15. Kozlekedés

a megkozelithetéségre vonatkozoan

1.16. Kozmdivesités

a meglévd kozmuivesitettseg
bemutatasa

1.17. Kérnyezetvédelem (és
telepllésizemeltetés)

a valtoztatas jellege nem indokolja

1.18. Katasztréfavédelem
(teruletfelnasznalast, beépitést,
befolyasol6 vagy korlatozoé tényez6k)

a tervezési terulet nem veszélyeztetett
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2.-3. HELYZETELEMZO -HELYZETERTEKELO MUNKARESZ

A terllet nagysaga és a feladat 0sszetettségével 6sszhangban, a tervezeési teruletre
vonatkozoan.

4. AZ ALATAMASZTO JAVASLATOT a tervezési feladatnak megfeleld tartalommal
kell elkésziteni. AZ ALATAMASZTO JAVASLAT TARTALMI KOVETELMENYEIROL
sz0l6, a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 3. melléklet szerint, tekintettel arra, hogy Uj
beépitésre szant terulet nem kerul kijelolésre és a terulethasznalat ipari marad, az
alatamaszto javaslat az alabbiakra terjedjen ki:
SZABALYOZASI KONCEPCIO

Tajrendezési és zoldfelllet-fejlesztési javaslatot a feladattal 6sszhangban kell
kidolgozni.

A telepulésrendezési valtoztatasokhoz mas szakagi munkarészek elkészitésére nincs
szukség. A valtoztatdas nem indokolja a kozlekedési és/vagy kozmd, illetve hirkdzl6
halézat megvaltoztatasat, atépitését. A telepulésrendezési valtoztatasoknak
kornyezetvédelmi vonatkozasa nem azonosithato.

2020. szeptember 30.

Hayde Tibor Ervin
Szada Nagykodzség féépitesze
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2. melléklet SZADA TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEINEK MODOSITASA az Ipari
Park kiemelt fejlesztési tertiletén cimd, 2020. oktoberében késziilt dokumentaciohoz

OTEK aléli felmentés kérelem
1. Kérelem targya
A Gip-4 jell épitési dvezetben az egyes telkeken a

a) a megengedett legnagyobb beépitettség mértéke az OTEK-ban megengedett
maximum 50 % helyett 70 % legyen.

b) a megengedett legkisebb zdldfeliileti arany az OTEK-ban megengedett minimum 25
% helyett 10 % legyen.

2. Kérelem indoklasa

Az OTEK 111.§ (2) bekezdése tartalmazza azon feltételeket, amelyek teljesiilése esetén
az OTEK II-lIl. fejezetében meghatérozott telepiilésrendezési kdvetelményeknél
megengedbbb kovetelményeket allapithat meg a helyi épitési szabalyzat. Ezek a
feltételek a kovetkezok:

a) kuldnleges telepllésrendezési okok vagy a kialakult helyzet indokolja

A Gip-4 jelii épitési dvezetben (BioTech USA Kft. telephelye) az OTEK-ban el6irt
legnagyobb megengedett beépithetéség 50%-0s mértékének novelését és ezzel
parhuzamosan a legkisebb megengedett 25%-o0s zdldfellleti arany csokkentését
telepllésrendezési okok és a kialakult helyzet is indokoljak. A BioTech USA Kift.
telephelyének bovitésére az Ipari Park telitettsége miatt jelenleg korlatozottan van
lehet6ség. A beruhazassal a teruleten 6.677 m2 nagysagu bdvités valésulna meg
23.019 m2 nagysagura novelve ezzel az épuletek alapteruletét, ami a tertletvasarlassal
és a telkek dsszevonasaval megndvelt telek esetében is a telek 62 %-os beépitettségét
eredményezi. A vallalkozas fejlesztése Szada és a tagabb kornyezet alapvetd
gazdasagi és a foglalkoztatas miatt szocialis érdeke, ami a mobilitasi kényszert is
csOkkenti, ezért a telephely ,atkoltoztetése” mas térségbe szamos negativ
kovetkezménnyel jarna a telepulésre nézve. A telek legnagyobb megengedett
beépitettségének ndvelése 70%-ra a telephely fejlesztéséhez sziikséges. Az OTEK aldli
felmentés atmeneti jellegli lehet, mert folyamatban van Szada telepulésrendezési
eszkdzeinek fellilvizsgalata, amely soran egy a jelenleginél sokkal korszer(ibb HESZ
kerllhet megallapitasra. Ebben javasolt a telephelyet olyan altalanos gazdasagi
terlletbe sorolni, és a telekre olyan hatarértéket megallapitani, amelynek a terlletén a
telek legnagyobb beépitettsége 70 %, az OTEK 2. mellékletével sszhangban.

Mivel a telephelyen nemcsak gyartas folyik, hanem a cég logisztikai kdzpontja is itt
helyezkedik el, a beruhazas soran mind a gyartdi, mind a raktarozasi kapacitas bévul. A
logisztikai létesitmények kornyezetében a tevékenység jellegébdl fakaddan joval
nagyobb aranyu burkolt, kozlekedési és rakodasi célu fellletek sziikségesek, mint. pl. a
gyartasnak helyt adé épitményekhez kapcsoléddan. A BioTech USA Kft. telephelyének
szomszédsagaban nincs lehet6ség olyan meértéki telekbdvitésre, amely esetén
nagyobb aranyu zoéldfellletek lennének kialakithatok telken belll.

A tervezett zoldfelllet nagysaga a telken belll megkozelitdleg 5000 m2, ami 15 %-os
zoldfellleti boritottsagnak felel meg, azonban tobb helyen a zdldfellletet az OTEK
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SZADA TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEINEK MODOSITASA az Ipari Park kiemelt fejlesztési teriiletén,
a 4333/12, 4333/18, 4333/19, 4333/20, és 4333/24 hrsz telkeken

MEGALAPOZO VIZSGALAT ES ALATAMASZTO JAVASLAT 2. melléklet 2020. oktéber

alapjan nem lehet telies mértékben beszamitani a telek zoldfeluletébe, mert alatta
tartalyokat kell, illetve kellett elhelyezni. A fejlesztések soran Ujabb szint alatti mitargyak
kialakitasa valhat szUkségessé. Ezt figyelembe véve kérjuk, hogy a Gip-4 jell épitési
Ovezetben, ami csak BIOTECH USA Kft. telephelyét foglalja magaba, a javasolt
legkisebb megengedett zoldfellleti arany 10 % lehessen.

‘ EI telekhatar
g Ipari Park utca helyrajzi szam
A -~ \J \J v v vy vy vy A ¥
P | a I P Il ) . -R = P_ I s meglévd épillet
| — I:' tervezett 0j épiilet
P - tervezett zoldfeltlet
\:’ épitési hely hatara
75 ! 3140 m?2 4333/24 ‘I’ rakodo terllet
parkold
P [ E’ gépkocsi bejarat

1.5

b) k6zérdeket nem sért

Szada telepulésnek fontos, telepulésfejlesztési koncepcidjaban megfogalmazott
célkitizése a helyben mikodo vallalkozasok tamogatasa, ezért tamogatja a BioTech
USA Kift. telephely bévitési szandékait.

A BioTech USA Kft. Szada egyik legnagyobb adoéfizetdje, a helyi kozosség jobb létét is
szolgalja, ha az 6nkormanyzat tobbet tud kolteni a kdzszolgaltatasokra stb.

A telephely bdvitése tovabbi munkahelyek létestlését (50-55 f6) eredményezi, ami a
jelenlegi gazdasagi helyzetben, amikor a munkahelyek megtartasa kiemelt célkitizés,
kozérdek is.

c) az OTEK 31. § (1) bekezdésében foglalt kévetelmények teljesiilnek

Az OTEK 31. § (1) bekezdése szerint az épitményeket csak tigy szabad elhelyezni, hogy
azok egyuttesen felelienek meg a telepulésrendezési, telepulésképi, illeszkedési, a
kornyezet-, a taj- és természet- és a miemlékvédelmi, tovabba a rendeltetési, az
egeszség-, a tliz-, a kdz- és mas biztonsagi, az akadalymentességi kovetelményeknek,
valamint a geoldgiai, éghajlati, illetbleg a terep, a talaj és a talajviz fizikai, kémiai,
hidrolégiai adottsagainak, illetéleg azokat ne befolyasoljak karosan.

A tervezett Gip-4 épitési Ovezet terllete nem érint védett vagy védelemre tervezett
magyarorszagi, vagy nemzetkdzi természetvédelmi érdekeltségi terlletet, valamint
orokseégveédelmi értékeket.

A jelenleg mikddd telephely Uzemelése megfelel a  kdrnyezetvédelmi
kovetelIményeknek. A terulet bovitése esetén is ugyanigy biztosithato a létesitmények
kornyezetet nem szennyez6 modon valé kialakitdsa és Uzemeltetése, az engedélyezési
eljarasok tovabbi szakaszaiban a kornyezet- és természetvédelmi hatdésagok altal
meghatarozasra kerul6 feltételek megtartasa esetén.
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3. melléklet SZADA TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEINEK MODOSITASA az Ipari
Park kiemelt fejlesztési teriiletén cimd, 2020. oktdberében készlilt dokumentaciohoz

A TERVEZESI TERULET ERINTETTSEGE A TERULETRENDEZESI TERVEKBEN
AZ ERINTETTSEG VIZSGALATA AZ ALABBI JOGSZABALYOK ALAPJAN TORTENIK:

Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl sz4l6 2018. évi CXXXIX. térvény (a
tovabbiakban Trtv.)

A terlletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészité szabalyozasarol sz4l6 9/2019. U
14.) MvM rendelet (tovabbiakban MvM R.)

1. Térszerkezeti tervek

Az Orszag Szerkezeti Terve BATIT Szerkezeti terve

Az Orszag Szerkezeti Terve (atovabbiakban OTrT) a Trtv. 2. melléklete, a Budapesti Agglomeracio
Szerkezeti Terve (a tovabbiakban BATrT) a Trtv. 7. melléklete. Az OTrT térszerkezetére vonatkoz6
eléirasokat alapvetden a kiemelt térségi és megyei tervek készitése soran kell figyelembe venni. Jelen
telepulésrendezési eszkdzok modositasa esetében (tovabbiakban a megfeleléség igazolasnal: TSZT
modositas) a térszerkezeti terveknek valdé megfelelést az elébbiekben ismertetettek szerint a térségi
terliletfelhasznalasok tekintetében a BATrT Szerkezeti Tervének valo megfelelés kertil értékelésre.

A tervezésiteriilet telepllési térségben fekszik. A Trtv. 11. § d) pontja szerint a telepulési térség teriletén
barmely telepulési tertletfelhasznalasi egységkijeldlhetd.

2. Térsegi bvezetek

2.1. Orszagosdvezetekésazegyestervezésiterlletek érintettsége, terliletrendezésiéstelepuléstervezési
kovetelmények
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SZADA TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEINEK MODOSITASA az Ipari Park kiemelt fejlesztési teriiletén,
a 4333/12, 4333/18, 4333/19, 4333/20, és 4333/24 hrsz telkeken

MEGALAPOZO VIZSGALAT ES ALATAMASZTO JAVASLAT 3. melléklet

2020. oktéber

Az OTrT orszagos ovezetei

1-3. Az orszagos okoldgiai halozat 6vezete

4. Kivalo termbhelyi adottsagu szantok ovezete

5. Jo termbhelyi adottsagu szantéterulet dvezete

6. Erdék ovezete

7. Erdébtelepitésre javasolt teriilet dvezete

8. Tajképvédelmi teriilet 6vezete

9. Vilagoroksegi és vilagorokségi varomanyos teriletek 6vezete
10. Vizminéség-védelmi terilet

11. Nagyvizi meder dvezete

12. VTT-tarozok ovezete

13. Honvédelmi és katonai célu terilet Ovezete

Szada
kozigazgatasi
teriiletének
érintettsége

igen
nem
nem
igen
igen
igen
nem
igen
nem
nem

nem

tervezési
teriilet
érintettsége

nem

nem
nem

nem

igen

1-3. Az orszagos Okologiai halézat ovezete | 6. Erdik 6vezete

7. Erdételepitésre javasolt teriilet dvezete

T
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SZADA TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEINEK MODOSITASA az Ipari Park kiemelt fejlesztési teriiletén,
a 4333/12, 4333/18, 4333/19, 4333/20, és 4333/24 hrsz telkeken

MEGALAPOZO VIZSGALAT ES ALATAMASZTO JAVASLAT 3. melléklet 2020. oktdber

10. Vizminiség-védelmi teriilet

Y

Terilletrendezési kovetelmények: az MvM R. 5. § (2) bekezdés szerint a vizmindség-védelmi terllet
Ovezetébe tartozo telepulések telepulésrendezési eszkozeinek készitése soran ki kell jeldlni a
vizvédelemmel érintett terileteket. A kijeldlt vizvédelemmel érintett terlletekre vonatkozé egyedi
szabalyokat a helyi épitési szabalyzatban kell megallapitani. Megfeleldség igazolasa: a vizvédelemmel
érintett teruletek kijelolésére a kis terlletet érintd modositas soran nincs lehetéség. A helyi
épitési szabalyzatban a valtoztatassal érintett teriletre megfogalmazott kdvetelmény szerint a
szennyvizelvezeté- csatornahdal6zat az ipari parkban kiépult. A csapadékvizeket elszikkasztjak.

Az MVM R 5. § (3) A vizmindség-védelmi terllet dvezetében banyaszati tevékenység folytatasa a
banyaszati szempontbdl kivett helyekre vonatkozd eldirasok alkalmazésaval engedélyezhet. Banyaszati
tevékenység nem tervezett.

2.2. Kiemelt térséqi dvezetek és a tervezési terilet érintettsége, teriletrendezési és teleplléstervezési
kovetelmények

rendszeresen belvizjarta terulet Ovezete nem
asvanyi nyersanyagvagyon ovezete igen nem
foldtani veszélyforras terllet dvezete nem
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