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GOD 4 TELEPITESI TANULMANYTERV

1. BEVEZETO
ELOZMENYEK, A MEGBIZAS ISMERTETESE

God, Ady Endre utca 104 szam alatti (5172 hrsz.), korabban bultoraruhaz és raktar funkciojl
foépiletét a Lidl Magyarorszag Kereskedelmi Bt. kivanja lizemeltetésbe venni. Az épiilet jelenlegi
kialakitasa és miiszaki allapota nem felel meg a Lidl elvarasainak és céges elGirasainak, ezért annak
atalakitasat és teljes fel(jitasat tervezi. A telken a foépiileten kiviil tébb raktar és melléképiilet is
all. Az atalakitasok az épiilet kiilsejének és kornyezetének nagymértéki megvaltozasat jelentik. Az
épitésiigyi hatosagi eljarasokrol és ellendrzésekrol szolo 281/2024. (1X.30.) Korm. rendelet
nélkil végezheto tevékenységek kozé tartoznak, ezért épittetd a telepliilésképi bejelentési eljarast
mar elinditotta a teriiletre.

A Lidl aruhaz kialakitasaval parhuzamosan a Kinizsi utca tul oldalan, a jelenleg beépitetlen
teriileten egy ,,strip mall” Uzletsor kialakitasa tervezett. A 013/6 és 013/7 helyrajzi szamu telek
tulajdonosa a fejlesztés megvalositasa érdekében telepiilésrendezési szerz6dés keretében atadna a
a teriilet egy részét az onkormanyzat részére. A fejlesztés érinti a 013/2 és 013/3 hrsz-U
ingatlanokat is. A 013/2 hrsz.-0 ingatlanon a Tigaz Zrt. tulajdonaban lévé gaznyomasszabalyozo
talalhato. A 013/3 hrsz.-0 ingatlan magantulajdonban van.

013/19

013/8

01843

A tervezési teriilet

(Forrds: Google Maps; sajdt szerkesztés)

A fejlesztés megvalositasahoz a telepiilésrendezési eszkozok modositasa szilkséges. A tanulmanyterv
Onkormanyzat altal torténé elfogadasat kovetéen keriilhet sor a telepiilésrendezési eszkozok
modositasara.

A telepitési tanulmanyterv célja, hogy Osszegezze a fejlesztési teriilet meglévé adottsagait,
megyvizsgalja a kereskedelmi funkcio elhelyezésének lehetdségét, a kapcsolodo infrastrukturalis
fejlesztéseket, tovabba a hatalyos el6irasok korlatait, illetve azok médositasi javaslatait.

A telepitési tanulmanyterv tartalmi kovetelményeit a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrél szolo
419/2021. (VIl. 15.) Korm. rendelet 7. melléklete hatarozza meg, jelen tanulmany e tartalmi
kovetelményeknek megfeleléen késziilt.

A tanulmanyterv elkészitésével a Fejleszt6 a Volgyzugoly Mihely Kft-t bizta meg.
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GOD 5 TELEPITESI TANULMANYTERV

2. AZ ERINTETT TERULET ROVID BEMUTATASA
2.1. A TERVEZESI TERULET ELHELYEZKEDESE

God a kozép-magyarorszagi régidban, azon beliil Pest varmegye északi részén, a Duna keleti oldalan
helyezkedik el. A varos a budapesti agglomeracio része, a négy telepiilésbol allé Dunakeszi jaras
harmadik legnépesebb telepiilése.

A telepiilés szerkezetét a természeti adottsagok, legféképp a Duna, a kozlekedési infrastruktira
elemei és a févaros kozelsége hatarozza meg. A telepiilés kozlekedésfoldrajzi szempontbol is
kedvezo helyzetben van, God kozigazgatasi teriiletét érinti az M2 autout és a 2-es sz. f6ut, valamint
a Budapest-Szob vasutvonal is.

GOD

God térségi elhelyezkedése Pest megyében és a budapesti agglomerdcioban (Forrds: sajat szerkesztés)

A telepiilés egyik nagy problémaja a sok funkciot ellato telepiilési kozpont hianya, valamint a
kozpontképzé intézmények szortsaga, mivel az intézmények egymastol tavol helyezkednek el a
telepiilésen.

A tervezési teriilet Felségod és Ujvaros telepiilésrészek hataran talalhato és az 5121, 5151,5171-
5173, 013/2,3,6,7,16, 017 hrsz.-u ingatlanokat foglalja magaba.
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Tervezési teriilet lehatdroldsa (Forrds: Google Maps; sajdt szerkesztés)

A Fels6- és Alsogod telepiilésrészek a varos torténelmi multjabol adodoan elkiilonithet6
teleplilésszerkezeti egységek. Fels6god esetében az Ady Endre utca vasutallomas kozeli szakasza
tolt be az alkozponti szerepet. Az alkozponti teriileten elsésorban kereskedelmi egységek és
alapfokl intézmeények, illetve orvosi rendeldk kaptak helyet. A kozponti funkciot ellatéd teriilet
varosképileg nem kiiloniil el az egyébként falusias lakoteriileti talsullyal jellemezhet6 varosrésztol.

Az Ujvaros varosrész God jovoje szempontjabol stratégiai jelentdségii, hiszen itt talalhato a legtobb
beépitetlen, fejlesztésre varo teriilet, s ezért a jovében itt megvalosulo épitkezések, megtelepedd
vallalkozasok, létrejové rekreacios tevékenységek, valamint Uj, kozponti funkciot megjelenésére is
szamitani lehet a teriileten.

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft. 2025.
www.vzm.hu



GOD 6 TELEPITESI TANULMANYTERV

2.2.EPITETT KORNYEZET VIZSGALATA

A tervezési teriilet nagysaga 2,45 ha. A Kinizsi Ut észak-nyugati oldala (5172 hrsz.) beépitett, a dél-
keleti oldala (013/6, 7hrsz.) jelenleg beépitetlen, mezdgazdasagilag mivelt telek. A 013/2 és 013/3
hrsz-( ingatlanokon a Tigaz Zrt. tulajdonaban lévé gaznyomasszabalyozo talalhatd.

013/18

013/19.

013/20

A tervezési teriilet
(Forrds: Google Maps; sajat szerkesztés)

A beépitett, 5172 hrsz-U teriileten a Vega-Impex Kft. telephelye talalhato, mely jaték és
lakberendezési cikkek forgalmazasaval foglalkozik. A foépiilet mellett 6 raktarépiilet talalhato a
teriileten, melyek allaga részben elavult. A telek teriilete 10680 m?, melybdl a beépitett
alapteriilet 5 068 m?, ami 47,5%-o0s beépitettségnek felel meg (hatalyos eléiras 40%). A zoldfeliilet
nagysaga 3 013 m?, mely 28%-os zoldfeliileti aranyt jelent (hatélyos eléiras 20%).
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Az 5172 helyrajzi szamu telek jelenlegi beépitettsége (Forrds: 2K Studio Kft.)
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GOD 7 TELEPITESI TANULMANYTERV

3. VONATKOZO JOGSZABALY!I HATTER
4.1. TELEPULESSZERKEZETI TERV, HELYI EPITESI SZABALYZAT ES SZABALYOZASI TERV
God varos hatalyos telepiilésrendezési eszkozei a kovetkezbek:

e God Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 347/2020. (X.12.) 6nkormanyzati hatarozata
Go6d Varos Telepiilésszerkezeti Tervérdl (tovabbiakban TSZT)

.....

(XI1.9.) 6nkormanyzati rendelete (tovabbiakban HESZ)

A hatalyos TSZT, a tervezési teriiletet beépitésre szant kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi teriilet
(Gksz), kertvarosias lakoteriilet (Lke) és dél-keleten egy kis savban altalanos mezdgazdasagi teriilet
(Md) teriiletfelhasznalasi egységbe sorolja. A TSZT a Kinizsi és Arpad utcaban a teriiletet érintéen
tervezett kerékparutat jelol.

A TSZT a tervezési teriilett6l délkeletre Ma jell altalanos mezdgazdasagi teriiletet jelol, a tobbi
oldalarol kertvarosias lakoteriilet teriiletfelhasznalasi egységgel hataros.

A szabalyozasi tervlap a Kinizsi utcatol észak-nyugatra esé részt Gksz-1 jell kereskedelmi,
szolgaltatd gazdasagi teriilet, a dél-keletre es6 részt pedig Lke-5 jell kertvarosias lakoteriilet és
Ma-2 jeli altalanos mezdgazdasagi teriilet Gvezetekbe sorolja.

M Tervezési teriilet lehatarolasa < 77" Tervezési terilet lehatarolasa
(oS AW me AW K [l /1, A et A

A hatdlyos HESZ 1. melléklete
A hatdlyos TSZT 1. melléklete - részlet
Szabdlyozadsi terv - részlet

A HESZ 5. § (2) bekezdése alapjan a Szabalyozasi Terven belteriiletbe vonasra javasolt teriileteken a
vonatkozo épitési ovezet szerinti épités a teriilet belteriiletbe vonasat kovetden torténhet.

HESZ 47.5 (1) f) pontja szerint az 1000 m>-t meghaladé telken 4, valamint az 1000 m* feletti telekrész
minden megkezdett 200 négyzetmétere utan tovabbi 1 rendeltetési egység létesithetd, amennyiben
az ovezeti el6irdas masképp nem rendelkezik,

A HESZ, a kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriiletekre vonatkozé altalanos eldirasokat a 79. §
rogziti:
79.5 (1) Az épitési telkeken az adott épitési ovezetre elGirt legkisebb zoldfeliileti arany

alapjan kiszamitott legkisebb zoldfeliilet minden megkezdett 100 m*-e utdn legaldbb egy
kornyezettiiré, nagy lombkoronat néveld fat kell telepiteni és fenntartani.

(2) Az épitési ovezetekben a legkisebb oldalkert 6 m, a legkisebb el6- és hatsokert 10 m, ha az
Ovezeti eldirds mdsképp nem rendelkezik.

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft. 2025.
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GOD 8 TELEPITESI TANULMANYTERV

(3) Az épitési dvezetekben teherforgalmi kiszolgalé szerepet ellaté gépjarmiiut legalabb 12
m-es épitési (keresztmetszeti) szélességgel alakitando ki.

(4) Az épitési dvezetekben a haszondllattartds céljdra szolgdld épitmény nem helyezhetd el. Az
Ovezethez tartozd azokon a teriileteken, amelyekben megkezdddott a kereskedelmi -szolgaltatd
vagy ipari tevékenység, mezégazdasdgi - dllattartdsi célu épitmény nem helyezheté el.

(5) Uj gazdasagi teriiletek csak az Utépitéshez sziikséges, OTEK eldirdsa szerinti kozlekedési
teriiletet is magaban foglalo telekosztas utan épitheték be.

A Gksz-1 beépitésre szant épitési ovezetrdl a HESZ 80.5-a rendelkezik:

80.5 (1) A Gksz-1 kereskedelmi, szolgdltaté gazdasdgi épitési Ovezetben az aldbbi funkcidju
épliletek, épitmények helyezheték el:

a) barmely, nem jelentés zavaré hatdsu gazdasdgi tevékenységli célt szolgdlé épiilet,

b) a gazdasdgi tevékenység céljdra szolgdld épiileten beliil a tulajdonos, a haszndlé és a
személyzet szdmdra szolgald, legfeljebb 1 db lakds,

) igazgatdsi vagy egyéb irodaépiilet.

(2) Az épitési dvezet teriiletén a lakd-, vegyes és ldiilGtertilet feldli telekhatar mentén legalabb
5 m szélességben tobbszintes zéldsdv alakitando ki.

(3) Az épitési dvezetben a szomszédos gazdasdgi dvezetek felé esé oldalkert mérete 3 méter, a
lakd, vegyes és lidiil6 ovezetek felé esé oldalkert mérete 10 méter lehet.

(4) Az épitési Ovezet uUjonnan beépitésre keriilo telkei csak az épitési szabalyzatnak
megfelel6 telekalakitds utan épitheték be, addig csak telekegyesités, telekhatar-rendezés,
illetve teriiletcsere hajthato végre.

A HESZ, a kertvarosias lakoteriiletekre vonatkozé altalanos eléirasokat a 49. § rogziti:

49.8 (1) Ha egy adott épitési telek teriilete az Ovezetre elGirt minimdlis telekméretet
tobbszorosen meghaladja, az épitési telken elhelyezheté épiiletek alapteriilete nem haladhatja
meg a minimdlis telekméret kétszeres mértéke alapjdn szdmitott beépithetlség hatdrértékét.

(..)

(3) Az el6kert mélysége az uj beépitésli teriileteken minimum 6 m, a mdr beépitett teriileteken
minimum 5 m, kivéve azokat a terliileteket, ahol a meglevé egységes beépitési vonal ettél az
értéktol eltér. A Pesti ut mentén, a Duna it mentén a Pesti ut és Vasut utca utca kozétt, az Ady
Endre ut mentén és a Kdlmdn utca melletti teriileteken az elékert mérete minimum 6 m, kivéve,
ahol a meglévé egységes beépités vonala ettdl eltér.

Az Lke-5 beépitésre szant épitési dvezetrél a HESZ 56.5-a rendelkezik:
56. 5 (1) Az Lke-5 épitési bvezetben az aldbbi rendeltetésd épiiletek, épitmények helyezheték el:
a) egy rendeltetési egységbdl dllo lakdépiilet vagy
b) a helyi lakossdg elldtdsdt szolgdld kereskedelmi, szolgadltatd, vendégldto épiilet vagy
c) hitéleti, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis éplilet.

(2) Az Lke-5 épitési Ovezetben, ha a telek mérete meghaladja a minimdlis telekméret
kétszeresét, akkor legfeljebb egy épliletben Gsszesen két rendeltetési egység is megengedett.

(2a) Lke-5 épitési dvezetben, a (1)-(2) bekezdésben foglaltakon tul tovdbbi egy, a helyi lakossdg
elldtdsat szolgdlé kereskedelmi, szolgdltatd, vendégldtd rendeltetés akdr kiilon épiiletben is
megengedett, mely épiilet brutté alapteriilete nem haladhatja meg a 60 m*-t.

(3) Az 6vezetben elhelyezhets még az épitési helyen belliil:

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft. 2025.
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GOD 9 TELEPITESI TANULMANYTERV

a) a lakoteriileti dllattartdsra vonatkozd kiilon jogszabdly elGirdsainak megfelelé - maximum 20
m?-es dllattarté épitmény, oly médon, hogy az a szomszédos telken dllé lakéépiilettdl legaldbb 10
m-re épithetd;

b) egyéb mezdgazdasdgi épitmény.
A HESZ, altalanos mezégazdasagi teriiletekre vonatkozo altalanos eléirasokat a 115. § rogziti:

115. § (1) A mezbégazdasdgi Gvezetek telkei a névénytermesztési, dllattenyésztési tevékenységek
teriiletei, ezért a mezdgazdasdgi Ovezetekben elsésorban e mezdgazdasdgi tevékenységekkel
kapcsolatos termékfeldolgozds és tdrolds épitményei helyezheték el, azonban az Ovezeti
eldirdsokban foglalt feltételek fenndlldsa esetén kivételesen lakoépiilet is épitheté. A
mezdgazdasdgi teriileten a kbzmlivek és a kozmiipotlo létesitmények épitményei korldtozds nélkiil
elhelyezhetéek.

(2) Ha egy beépitheté méretli telek rendelkezik erdé, gyep (rét, legel6) vagy nddas miivelési dgu
alrészletekkel is, ezek a telekrészek csak akkor épithet6k be, ha a telek mds kivett, vagy
mlivelésbél kiveheté résszel nem rendelkezik.

(3) Az ovezetek teriiletén épiilet, épitmény csak szabadon dlléan helyezhetd el. Az az ingatlan
épitheté be, melynek szélessége legaldbb 20 m, hossza legaldbb 40 m. Az épiiletek elhelyezésénél
legaldbb 10 m mélységli elbkertet, minimum 5 méter széles oldalkertet és 20 m meélységli
hdtsokertet kell biztositani.

(4) A meglevé, épitési és haszndlatbavételi engedéllyel rendelkezé épiilet fenntarthaté,
szintteriileti és épliletmagassdgi ndvekedést nem eredményezé modon felujithaté, abban az
esetben is, ha a fenti beépitési szabdlyoknak nem felel meg.

(...)

(6) Az Md-1 ovezetbe sorolt teriiletek kivételével a mez6gazdasdgi ovezetek bdrmelyikébe esé,
mezdégazdasdgi mlivelési dgban nyilvdntartott teriilet igénybe vehetd birtoktest Osszteriiletébe
torténé beszdmitdsnadl, fiiggetleniil attdl, hogy az Ovezetben birtokkdzpont kialakitdsa
engedélyezett, vagy sem.

(7) A teriileten beépitésre alkalmas telkenként, illetve birtokkézpontonként maximum 2 lakds
épitheté.

Az Ma-2 beépitésre nem szant épitési ovezetrdl a HESZ 117.5-a rendelkezik:

117.5 (1) Az Md-2 Altaldnos mezégazdasdgi (mezégazdasdgi termelést szolgdlé épitmények
elhelyezését is megengedd tartésan miivelésben maradé mezégazddlkoddsi teriiletek) dvezetben
beépithetd legkisebb foldrészlet és a létesithet6 beépités f6 paramétereit a 11. tdbldzat elbirdsai
tartalmazzdk.

(2) Az oOvezetben a mezégazdasdgi termelés épitményei és a haszondllattartds épliletei
helyezheték el, valamint az dltaldnos épitési feltételek teljesiilése esetén lakoépiilet és az
agrdrturizmus kiszolgdlo rendeltetési egységei is létesithetdk. A lakoépliletben legfeljebb két lakds
létesithetd. A lakdépiilet (épliletrész) bruttd alapteriilete nem haladhatja meg az Gvezetben
meghatdrozott maximdlis beépithetéség 50%-dt.

(3) Az dvezetbe tartozo telken csak akkor helyezheté el lakdépiilet, ha:

a) a mezégazddlkoddsi célu gazdasdgi épitmény mdr megéplilt és haszndlatba vételi engedéllyel
is rendelkezik,

b) a mezégazddlkoddsi célu gazdasdgi épitménnyel egyidejlileg épiil meg, tehdt lakdéépiilet nem
épitheté ondlloan.

(4) Az bvezet teriiletén a helyi dllattartdsi rendeletnek megfelelé kiilteriileti lakott helyekre

vonatkozé kornyezeti hatdrértékeket meg nem haladd hatdsu tevékenységek folytathatdk
(haszondllattartds).

(...)
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GOD 10 TELEPITESI TANULMANYTERV

(6) Beépités esetén a biztositando eld- és oldalkert minimalis szélessége 10 m.

(7) Az ovezet legaldbb 30.000 m2-t eléré teriiletii telkein a mdr meglévé beépités fenntarthato,

,,,,,

(hozzdépités, emeletrdépités) csak az 50.000 m2-t eléré terlilet(i telkeken megengedett.

(8) Az dllattartdshoz sziikséges gazdasdgi épitmények épitéséhez és az alkalmazott dllattartdsi
technoldgia miikddtetéséhez legaldbb a kdrnyezetvédelmi, a kéz- és dllategészségiigyi illetve a
vizligyi hatésdg hozzdjdruldsdt be kell szerezni.

(9) Az Ovezetben a meglevé mliivelési dgak megvdltoztatdsa mds mezégazdasdgi dgba vagy
erdéteriiletbe valo dtsoroldsra korldtozds nélkiil kezdeményezhetd, a gyep-, nddas és erdéteriiletek
kivételével. Az bvezet gyep-, nddas és erdé miivelési dgba sorolt alrészletein éplilet, épitmény nem
helyezheté el.

(10) A miivelési dg vadltoztatdst az dtlagosndl gyengébb adottsdgu teriileteken az extenzivebb, az
dtlagosndl jobb adottsdgu teriileteken az intenzivebb irdnyba kell tdmogatni.

(11) Az dvezetben a Szabdlyozdsi Terven lehatdrolt magteriilet és dkologiai folyoso teriiletén
éplilet, épitmény nem helyezheté el.

A beépitési paramétereket a 2. melléklet rogziti:

A | B C | D | E F G H I J
Az épitesi dvezet Az épitesi telek Az épiilet
Ovezeti jel A beépités A kialakithatd A kialakithatd ij telek A megengedett| Alegnagyobb | Legnagyvobb | Alegkizebb | megengedett
jellemzé madja ij telek legkisebb legnagyobb | megengedett | beépitettség | kialakitandé | legnagyobb
legkizebb beépitettzég % | szimtteriileti terepszint | zildfeliilet % | épiiletmagassa
telekte{"ﬁlete Szélessége (m) | Mélysége (m) mutaté(m’/m? alatt (%) ga
(m) )
Ghsz-1 3Z 2000 30 40 40 08 40 20 6.0
| Lke-5 | 0 | 720 | 16 | 25 | 30 | 0.6 | 30 | 50 | 30 |
T T T T T T T T T T T
! Mi2 | SE | soooo | - | - | L | - | - | 73 =

Kivonat, a HESZ 2. mellékletébil

A Kinizsi utcatol dél-keletre esé teriiletet a szabalyozasi terv alapjan belteriiletbe vonasra javasolt
terilet, ahol az épités a teriilet beltertiiletbe vondsat kovetéen torténhet (HESZ 5. §).

A Kinizsi utcatol észak-nyugatra esé részt Gksz-1 jell kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriilet, a
dél-keletre eso részt pedig Lke-5 jell kertvarosias lakoteriilet és Ma-2 jell altalanos mez6gazdasagi
teriilet Ovezetekbe sorolja. A fejlesztési szandéknak megfelel a Gksz-1 jelli kereskedelmi,
szolgaltatdo gazdasagi teriilet besorolas, azonban a tervezett fejlesztés egy része, a ,,strip mall”
uzletsor, jelenleg Lke-5 épitési ovezetbe sorolt, mely kedvezétlen a fejlesztés szempontjabol.

4.2. VEDELMI ES KORLATOZO ELEMEK
A tervezési teriiletet nemzetkozi és helyi természetvédelmi

korlatozas nem érinti. A tervezési teriilet nem része az orszagos
okologiai halozatnak és a tajképvédelmi dvezetnek.

Taj- és természetvédelmi
elemek, teriiletek

Kulturalis orokségvédelmi A tervezési teriileten miemlék, illetve helyi védett épitmény nem
elemek talalhato. A teriiletet nyilvantartott régészeti lel6hely nem érinti.
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GOD 11 TELEPITESI TANULMANYTERV

A tervezési teriiletet kozm( vagy kozlekedésb6l szarmazo
védotavolsag nem érinti.

A hatalyos telepiilésszerkezeti terv a Kinizsi utcaban tervezett
kerékparutat jel6l, azonban a Szabalyozasi terv a nyomvonalat mar a
Verseny utcaban jeloli.

God telepiilést a 27/2004. (XI1.25.) KvVM rendelet a telepiilést a
felszin alatti viz allapota szempontjabol érzékeny telepiilések kozé
sorolja.

Véddétavolsagok

4. A FEJLESZTESI CEL BEMUTATASA

A fejlesztés a Kinizsi utca mindkét oldalat érinti. A Kinizsi utca észak-nyugati oldalan (5172 hrsz.), a
korabban butoraruhaz és raktar funkcioju épiilet helyén egy Lidl aruhaz tervezett. A telken a
foépiileten kiviil tobb raktarépiilet talalhato, melyek egy része megmarad.

A Kinizsi utca tdl oldalan, a jelenleg beépitetlen teriileten egy ,strip mall” {zletsor keriilne
kialakitasra. A 013/6 és 013/7 helyrajzi szami telek tulajdonosa a fejlesztés megvaldsitasa
érdekében telepliilésrendezési szerzédés keretében atadna a teriilet egy részét az onkormanyzat
részére. A fejlesztés érinti a 013/2 és 013/3 hrsz-U ingatlanokat is. A 013/2 hrsz.-( ingatlanon a
Tigdz Zrt. tulajdonaban lév6 gaznyomasszabalyozd talalhaté. A 013/3 hrsz.-G ingatlan
magantulajdonban van

7
-

01318

ati tulajdon

Tervezett teriilethaszndlat

LIDL ARUHAZ

A fejlesztés a Kinizsi utca mindkét oldalat érinti (5172, 013/2, 3, 6 és 7 hrsz.). A Kinizsi utca észak-
nyugati oldalan (5172 hrsz.), mintegy 11 000 m2 nagysagu teriileten keriil elhelyezésre a fejlesztés
kozponti eleme, mely egy meglévé kereskedelmi éplilet teljes kori felGjitasa és atalakitasa utan a
Lidl Magyarorszag Uj aruhazanak ad majd otthont. A meglévé foépiilet korabban butoraruhazként és
raktarként miikodott, jelenlegi mulszaki allapota nem felel meg a korszerli kereskedelmi
kovetelményeknek. A foldszinten egy 1068 m? alapteriiletli eladotér létesiil, mogotte raktar- és
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GOD 12 TELEPITESI TANULMANYTERV

kiszolgalozonakkal. Az arufeltoltés a Kinizsi utca fel6l biztositott (j, fedett rakodorampan keresztiil
torténik.

Az ingatlan tulajdonosa a Vega-Impex Kft., amely a rendeltetésmddositashoz sziikséges engedéllyel
rendelkezik. Az atalakitas befejezését kovetéen a Lidl Magyarorszag Kereskedelmi Bt. bérli az
ingatlant és kezdi meg az aruhaz mikodtetését.

A beépitési paraméterek - beépitettségi és zoldteriileti arany - betartasa érdekében két
raktaréplilet és két kisebb melléképiilet elbontasra keriil, helyiikon belsé parkolo, illetve zoldfeliilet
létesill.

A telek északi részén megmarado raktarépiiletek onallé bejaratot kapnak a Kinizsi utcardl, a
fobejarat helye modosul, nyilaszaréi megljulnak. A fébejarat mellett helyezkedik el az
livegvisszavalto egység, mig az emeleti szinten technikai és kiszolgalo helyiségek (gépészet,
elektromos, IT, szocialis blokk) kapnak helyet.

Az épiilet homlokzata egységes, korszer(i megjelenést kap, amely illeszkedik a vallalat orszagos
arculatdhoz. Az alkalmazott anyagok és szinek harmonikus, modern Gsszhatast biztositanak. Az Uj
nyilaszarok mérete és tagolasa az aruhaz miikodési és funkcionalis igényeihez igazodik.

Az épiilet mellett, az elbontott raktarépiiletek helyén, valamint a meglévé parkold rendezésével 86
féréhelyes parkold létesiil, a Lidl orszagos eldirasainak megfeleléen. A fejlesztés soran a parkold és
a gyalogos kozlekedés akadalymentes, biztonsagos és jol szervezett lesz, Osszhangban az aruhaz
forgalmi igényeivel.

A Verseny utca feléli oldalon 0j, egybefiiggd zoldteriilet jon létre, amelyet tovabbi fasitassal
egészitenek ki. A telekhataron kiviili zoldfellleten Gj fasor telepitése is szerepel a tervben.

A utca

Arpad utca
Lenkey utca

Tervezett beépités (forrds: 2K Studio Epitésziroda Kft.)
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GOD 13 TELEPITESI TANULMANYTERV

A projekt megvalositasahoz kapcsoloddan tobb infrastrukturalis beruhazas is megvalosul:

e A Kinizsi utca az Ady Endre utca és az Arpad utca kozotti szakaszon kiépiil, csapadékviz-
elvezetéssel.

e A Verseny utca 6 méter szélességlire béviil, Uj aszfaltburkolattal.

e Az Arpad utca érintett szakaszan szintén (j burkolat épiil, a csapadékviz-elvezetés és a
kozvilagitas mar megoldott.

A kereskedelmi egység szamara eldirt kdtelezéen biztositandd parkolohelyek egy része a Kinizsi utca
tul oldalan keriilnek elhelyezésre.

Az G4j Lidl aruhaz, a hozza kapcsolodd parkolé és zoldfeliiletek, valamint a kornyezé
infrastruktuara fejlesztése egyiittesen a varosi szovet meguijulasat szolgaljak, erésitve az Ady
Endre utcai kereskedelmi tengelyt és a kornyék élhetdségét.

,STRIP MALL” UZLETSOR

A Kinizsi utca dél-keleti oldalan (013/2, 3, 6 és 7 hrsz.), a jelenleg beépitetlen teriileten egy ,,strip
mall” Uzletsor kialakitasa tervezett. A strip mall egy egyszintes, linearis elrendezésii kereskedelmi
épliletegyiittes, amelyben tobb, kilon bejaratu izlet helyezkedik el egymas mellett, kozos
parkoldoval az épiilet el6tt. Jellemzéen autds megkozelitésre tervezett, amelyben a funkciok -
példaul gyogyszertar, kisiizletek - onalloan, de vizualisan egységesen miikodnek.

A teriileten 5 lizlet és minden Uzlethez kiilon raktar kerilhet elhelyezésre. A 013/6 és 013/7
helyrajzi szam( telek tulajdonosa a fejlesztés megvalositasa érdekében telepiilésrendezési
szerz6dés keretében atadna a teriilet egy részét az onkormanyzat részére (3 780 m?).

Telekadatok
valtozas elitt vltozas utan
helyrajzi szam alaplerulet el alapterulet
2
0136 2605 m2 lelek 1 3780m

o o0 me telek 2 6170m
telek 3. 1745m?

telek 4. 320m?

telek 5. 275m?

telek 6. 115m?

Osszesen 12405 m? osszesen 12405 m*

KT

TELEKHATAR TELEKHATAR

TELEK 3.
1 745 m?

TELEK 1.
3 780 m?

TELERRATAR i*é mi TELEHAAR

Kinizsi utca

‘ L oz a7

Tervezett telekalakitds (forrds: 2K Studio Epitésziroda Kft.)

Itt is (j, egybefiliggé zoldteriiletek keriilnek kialakitasra, amelyet fasitassal egészitenek ki. A
telekhatar melletti zoldfeliileten Uj fasor telepitése is tervezett.
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GOD 14 TELEPITESI TANULMANYTERV

A teriileten talalhato, a Tigaz Zrt. tulajdonaban lévé gaznyomasszabalyozo (013/2 és 013/3 hrsz.) a
fejlesztés megvalositasat akadalyozza, ezért annak athelyezése és a telek kisajatitasa sziikséges. A
gaznyomasszabalyozo athelyezését a beruhazo vallalta.

A beruhazas eredményeképpen God varosaban egy modern, varosképi szempontbél rendezett,
kornyezetbarat kereskedelmi egység jon létre, amely a helyi gazdasag és kozosség
szempontjabol is jelentds fejlesztést képvisel.

ERDOSAV

A 013/7 hrsz-u ingatlan keleti oldalan, a 013/8 hrsz-U ingatlan telekhatara mentén, a szabalyozasi
terv altalanos mezdgazdasagi ovezetet jelol. A teriileten a biologiai aktivitas fenntartasa érdekében
véderdGsav kialakitasa tervezett. Az Ovezetmoddositashoz Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Foldmiivelésiigyi és Erdészeti Foosztaly Erdofeliigyeleti Osztalyanak hozzajarulasa is sziikséges.

5. TERULETRENDEZESI JAVASLAT, SZABALYOZASI KONCEPCIO

Jelen fejezetben a teleplilésrendezési eszk6zok modositasara és a szabalyozasi koncepciora tett
javaslat keriil bemutatasra.

5.1. TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK MODOSITASANAK JAVASLATA

A modositas célja az 5172, 013/2, 3, 6 és 7 hrsz-U ingatlanokon kereskedelmi és raktar épiiletek
elhelyezésének biztositasa, s az ehhez sziikséges szabalyozasi kornyezet megteremtése. Az
épitésiigyi hatosagi eljarasokrol és ellendrzésekrol szold 281/2024. (I1X.30.) Korm. rendelet
nélkiil végezheto tevékenységek kozé tartoznak, ezért a Lidl aruhaz aralakitasara vonatkozo
telepiilésképi bejelentési eljaras mar elindult. Azonban a ,,stripp mall” Uzletsor létesitéséhez a
telepiilésrendezési eszkozok modositasa sziikséges, melynek jovahagyasat kévetéen indulhat meg az
épitési engedélyezési eljaras.

A tervezett fejlesztéshez a telepiilésszerkezeti terv és a szabalyozasi terv modositasa is szilkséges.
God varos teleplilésszerkezeti tervében a Kinizsi utcatol észak-nyugatra esé teriilet, beépitésre
szant kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriilet (Gksz), melynek kiterjesztése a teljes tervezési
teriiletre javasolt. Ez alol kivétel a 013/7 hrsz-U ingatlan keleti oldala, mely jelenleg altalanos
mezogazdasagi teriilet (Md) teriiletfelhasznalasi egységbe esik és a biologiai aktivitas fenntartasa
érdekében itt véderddsav teriiletfelhasznalasi egység javasolt.

Hatdlyos Telepiilésszerkezeti terv - részlet Telepiilésszerkezeti terv javasolt médositdsa

A Kinizsi utca szabalyozasi szélessége jelenleg 22 méter. A telepiilésszerkezeti terv azonban helyi
gy(ijtéutként a Verseny utcat jeloli. A Kinizsi utcabdl a parkolok megkozelitését szolgald Utszakasz
lesz, a szabalyozasi szélessége csokken. Emellett a Kinizsi utca az Ady Endre ut feldli részen egy
rovid szakaszon, ahol a gaznyomasszabalyozo is talalhatd, illetve az Arpad utca egy részén a
szabalyozasi szélesség néni fog. Ez a modositasi szandék azonban nem jelent Uj beépitésre szant
teriilet kijelolést a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint
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GOD 15 TELEPITESI TANULMANYTERV

egyes teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrol szolo 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet
atmeneti rendelkezéseinek 78/D. § (4) bekezdés b) pontja értelmében. A helyi épitési szabalyzat
készitése és modositasa soran nem mindsiil Uj beépitésre szant teriilet kijelolésnek ha a kozt
elhelyezése céljara szolgalo teriilet csokkentése miatt novekszik a beépithet6 teriilet nagysaga.

A hatalyos szabalyozasi tervlap a Kinizsi utcatél észak-nyugatra esé részt Gksz-1 jell kereskedelmi,
szolgaltatd gazdasagi teriilet, a dél-keletre es6 részt pedig Lke-5 jelli kertvarosias lakoteriilet
épitési Gvezetbe sorolja. A javaslat alapjan a teljes teriilet egy (Uj Gksz-4 jelli kereskedelmi,
szolgaltatd gazdasagi teriilet épitési dvezetbe kerdil.

¥ QN
APRILTE
N

N 4

A\\\\\\\‘\\\\Q}\“‘-

Szabdlyozadsi terv javasolt modositdsa

A Gksz-4 jelli épitési dvezetre vonatkozd beépitési paraméterek megegyeznek a jelenlegi Gksz-1
jell épitési ovezet paramétereivel és megfelelnek a tervezett fejlesztésnek is:

A | B C | o | & | ¢+ | ¢ | ® | I 1

Az épitési dvezet Az épitési telek Az épiilet
Ovezeti jel A heépités A kialakithato A kialakithato uj telek A megengedett| Alegnagyobb | Legnagyobb | Alegkisebb | megengedett
jellemzd madja ij telek legkizebhb legnagyobb | megengedett | beépitettség | kialakitandd | legmagyobb
legkisebb beépitettzég % | szintterileti terepszint | zildfeliilet % | épiletmagassa
te]ekteriilele Szélessége (m) | Mélysége (m) mutaté{m-/m- alatt (%) ga
(m) }
Gksz-4 sZ 2000 30 40 40 0.8 40 20 6.0

Kivonat, a HESZ 2. mellékletébél

Uj épitési dvezet létrehozasara az egyedi el6irasok miatt van sziikség.
A HESZ 5. § (2) bekezdése alapjan az épités a teriilet belteriiletbe vonasat kdvetden torténhet.

A HESZ 47.8 (1) f) pontja szerint az 1000 m*-t meghaladd telken 4, valamint az 1000 m? feletti
telekrész minden megkezdett 200 négyzetmétere utan tovabbi 1 rendeltetési egység létesithetd,
amennyiben az 6vezeti eldiras masképp nem rendelkezik-
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GOD 16 TELEPITESI TANULMANYTERV

telek teriilete elhelyezhet6 rend’eltetési tervezett fejlesztésnek
egységek szama a HESZ szerint valé megfelelés
Lidl aruhaz 10 680 m’ 52 v
Strip mall (6k. tulajdon) 3780 m? 17 v
Strip mall (magan tulajdon) 6 170 m? 29 v

A HESZ 79.8 (2) bekezdése alapjan a legkisebb oldalkert 6 m, a legkisebb el6- és hatsokert 10 m.
Illetve a 80.5 (3) szerint az épitési dvezetben a szomszédos gazdasagi ovezetek felé esé oldalkert
mérete 3 méter.

A fenti eléiras nem felel meg a tervezett fejlesztésnek, illetve a meghatarozott beépitési mod a
szabadon all6 ezért a szabalyozasi tevlapon épitési hely keriil feltiintetésre.

Tovabba a HESZ 79.8 (3) és 105. § (7) f) pontja alapjan teherforgalmi kiszolgalo szerepet ellato
gépjarm(iat legalabb 12 m-es épitési (keresztmetszeti) szélességgel alakitando ki. Ezért sziikséges

figyelmen kiviil hagyhato legyen.

A HESZ 79. § (5)bekezdése szerint (j gazdasagi teriiletek csak az (tépitéshez
szilkséges, OTEK el6irasa szerinti kozlekedési teriiletet is magaban foglald telekosztds utan
épithetdk be. Illetve a 80.§ (4) bekezdés kimondja, hogy Ujonnan beépitésre keriilo telkei csak az
épitési szabalyzatnak megfelelé telekalakitas utan épithetok be, addig csak telekegyesités,
telekhatar-rendezés, illetve teriiletcsere hajthatd végre. A tervezett szabalyozasi terv
szabalyozasi vonalakat jelol a Verseny utca és a Kinizsi utca egy szakaszan. A fenti el6irasok
ezért tovabbtervezés soran figyelembe veendok.

.....

zoldfeliileti arany alapjan kiszamitott legkisebb zoldfeliilet minden megkezdett 100 m*-e utan
legalabb egy kornyezettiird, nagy lombkoronat noveld fat kell telepiteni és fenntartani. A tervezett
fejlesztés soran telepitend6 fak szamat az alabbi tablazat tartalmazza:

telek teriilete legkisebb kialakitando legkisebb kialakitand6 telepitendé6 fak
zoldfelllet zoldfelllet nagysaga szama
Lidl aruhaz 10 680 m? 20 % 2136 m? 22 db
Strip mall (6k. 3780 m? 20% 756 m? 8 db
tulajdon)
Strip mall (magéan 6 170 m? 20 % 1234 m? 13 db
tulajdon)

Emellett a hatalyos HESZ 38. § szerint amennyiben a sziikséges szamU( parkolohely az érintett telken
belil nem biztosithatd, akkor kozteriileten kézforgalom szamara megnyitott parkolo is kialakithato.
A fejlesztés keretében a sziikséges féréhely szamu parkolo a tervezési teriileten beliil, azonban nem
a sajat telkén belil keril elhelyezésre.

Azonban a TEKA 135. § (2) bekezdése alapjan azon épitmények, telekalakitasok vagy
teriilethasznalatok esetében, amelyek vonatkozasaban 2025. janius 30-at kovetéen

a) indul a hatosagi eljaras,

b) torténik meg az épitési engedélyhez vagy egyszer(i bejelentéshez nem kotott, kivitelezési
dokumentacié alapjan végezheté épitési tevékenységre vonatkozo kivitelezési
dokumentacio6 atadasa,

c) kezdik meg a kivitelezési dokumentaciohoz nem kotott épitési tevékenységet,

d) indul az épitészeti tervtanacsi vagy egyéb eljaras, vagy
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GOD 17 TELEPITESI TANULMANYTERV

e) kezdik meg a teriilethasznalatot,

a 4. mellékletet a helyi épitési szabalyzat hatalybalépésének idépontjatol fiiggetleniil alkalmazni

,,,,,

nem lehet alkalmazni.

A 4. melléklet alapjan a kereskedelemrdl szolo torvény szerinti napi fogyasztasi cikket értékesitd
lzlet ha az adottsagok sziikségessé teszik, a gépjarmii-varakozohelyek a telekhatartol meért,
legfeljebb 500 méteren beliili mas telken parkoloban, parkoléhazban vagy a kozforgalom céljara
atadott maganut egy részének felhasznalasaval alakithatok ki.

A 013/7 hrsz-G ingatlan keleti oldalan, a 013/8 hrsz-U ingatlan telekhatara mentén a jelenleg Ma-2
jell altalanos mezdgazdasagi teriilet dvezetekbe sorolt teriilet Ev jelli védelmi erdéteriilet Gvezetbe
keriil. Az Ovezetmddositashoz Pest Varmegyei Kormanyhivatal Foldmdvelésiigyi és Erdészeti
Féosztaly Erdéfeliigyeleti Osztalyanak hozzajarulasa is sziikséges.

6. A TERULETRENDEZESI TERVEKKEL VALO OSSZEFUGGESEK VIZSGALATA
6.1. A TERSEGI TERULETFELHASZNALAS RENDJERE VONATKOZO SZABALYOK

A javaslat megvalosulasa esetén sziikségessé valik a TSZT maddositasa, igy fontos a teriiletrendezési
tervekkel valo Osszefliggések vizsgalata is. A teleplilésrendezési eszkozokben meghatarozottan tal -
rendezési szempontbol - az orszagos és az agglomeracios rendelkezések, azaz a teriiletrendezési
tervek is vonatkoznak God teriiletére. A teriiletrendezési tervek esetében 2019. januar 1-t6l
jogszabalyi valtozasok l|éptek életbe: Magyarorszag teriiletrendezési tervét, a Budapesti
Agglomeracio teriiletrendezési tervét és a Balaton kiemelt iidiil6korzet teriiletrendezési tervét egy
jogszabalyba vontak Ossze, a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérol
szOlo 2018. évi CXXXIX. torvénybe (tovabbiakban: MATrT). A Budapesti Agglomeracié Szerkezeti
tervét (tovabbiakban: BATIT), a MATIT 7. melléklete tartalmazza, Ovezeti tervét a 3/1.-3/5.
mellékletek rogzitik.

Tovabbi valtozas, hogy hatalyba lépett a teriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak
kiegészito szabalyozasarol szolé 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet (tovabbiakban: MvM rendelet), amely
az egyes orszagos és kiemelt térségi ovezetekre vonatkozd elGirasokat hatarozza meg. Az egyes
teriiletfelhasznalasi kategoriakra, orszagos és megyei Ovezetekre vonatkozo elbirdsokat tehat a
MATIT és az MVM rendelet egyiittesen tartalmazza.

God esetében a fentieken tul, az egyedileg meghatarozott ovezetek tekintetében Pest Megye
Onkormanyzata Kozgyllésének Pest Megye teriiletrendezési tervérél szold 10/2020. (VI.30.)
onkormanyzati rendeletét (tovabbiakban: PMTIT) is alkalmazni kell. A MATIT szerkezeti tervlapja a
tervezési teriiletet mezGgazdasagi térségként abrazolja. Ezt pontositja a BATrT, ahol a tervezési
teriilet kertes mez6gazdasagi térségként jelenik meg.

Térségi terlletfelhasznalasi kategdridk

- Erdégazdalkodasi térség

- MNagy kiterjedésd zoldterlleti telepllési térség
Mezgazdasagi térség

Kertes mezbgazdasagi térség

Vizgazdalkodasi térség

[elepllési térzég

- Sajatos teriletfelhaszndldsi térség
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A BATIT szerkezeti tervében megallapitott térségi teriiletfelhasznalasi kategoriak kozil a tervezési
teriiletet a BATIT telepiilési térség és mezdgazdasagi térség kategoriaba sorolja. A MATIT 11.§
rendelkezik a térségi teriiletfelhasznalasi kategoriakon beliili szabalyokrol:

11. § A kiemelt térségi, illetve vdrmegyei teriiletfelhaszndldsi kategoridk teriiletén beliil a
telepiilésrendezési tervben, a 90. § (2) bekezdése figyelembevételével

b) a mezbgazdasdgi térség terliiletének legaldbb 75%-dt a mezégazdasdgi teriilet dvezetébe kell
sorolni, a fennmaraddé részen nagyvdrosias lakéteriilet és vegyes teriilet épitési Ovezet nem
jelolhet6 ki;

Mez6gazdasagi térségbe a 013/7 helyrajzi szamu telek egy vékony savja esik. A teriileten véderdo
ovezet kijelolése torténik. A Pest Varmegyei F6épitész a PE/AF/00177-12/2025 szamU hatarozataval
a mezbgazdasagi térség 73,71 hektarral torténd csokkenését engedélyezte. A jelenleg folyamatban
lévo teleplilésrendezési eszk6zok modositasa soran a mezogazdasagi térség teriiletének legalabb
80,7%- a mezbgazdasagi teriilet ovezetbe sorolt. A jelenlegi modositas soran 0,17 ha-ra csokkenne,
ami a mezbégazdasagi térség teriiletéhez képest annyira elenyész6, hogy a mezdgazdasagi ovezetek
szazalékos aranya nem valtozik.

TSZT-ben nem TSZT-ben
e BATrT-ben MATIT altal mezo6gazdasagi mezd6gazdasagi
Térségi .. - z
teriiletfelhasznalas meghat. el6irt teriilet teriilet Megfelelés
teriilet megfelelés teriiletfelhasznalasba teriiletfelhasznalasba
sorolt teriilet sorolt teriilet
358,19 75%
MezlGgazdasagi térség 477,59 92,25 ha 385,34 ha (80,7%) v
119,40 25%

d) a telepiilési térség teriiletén bdrmely épitési dvezet, ovezet kijelolhetd;

A telepiilési térségben, mivel barmilyen oOvezet kijelolhetd, igy a tervezett kereskedelmi,
szolgaltato gazdasagi teriilet kijelolése megfelel az eldirasoknak.

6.2. ORSZAGOS OVEZETEK ISMERTETESE

A MATIT 42. § (1) bekezdés hatarozza meg a BATrT-ben alkalmazott orszagos és kiemelt térségi
ovezeteket egyiittesen. A mddositassal érintett 1. szamu teriilet érintettségét az alabbi osszefoglalo
tablazat mutatja be:

Orszagos ovezet Erintettség ElGiras
okologiai halozat magteriiletének ovezete nem érinti MATIT
okologiai halozat okologiai folyosojanak dvezete nem érinti MATIT
okoldgiai halozat pufferteriiletének ovezete nem érinti
kivalé terméhelyi adottsagli szantok dvezete nem érinti
jo termohelyi adottsagl szantok ovezete nem érinti
erdok ovezete nem érinti
erdételepitésre javasolt teriilet ovezete nem érinti
tajképvédelmi teriilet ovezete nem érinti
vilagorokseégi és vilagorokségi varomanyos teriiletek ovezete érinti MATIT
vizmindség-védelmi teriilet 6vezete érinti MVM rendelet
nagyvizi meder dvezete nem érinti
VTT-tarozok dvezete nem érinti
honvédelmi és katonai célu teriilet Gvezete nem érinti

Vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos teriiletek 6vezete

MATrT 31. § (1) A vildgorokségi és vildgorokségi vdromdnyos teriiletek Ovezetét a
teleplilésrendezési tervben kell tényleges kiterjedésének megfeleléen lehatdrolni.

(2) Az (1) bekezdés szerint lehatdrolt vildgorokségi és vildgorokségi varomdnyos teriilet 6vezetén:

a) a teriiletfelhaszndlds modjdnak és mértékének osszhangban kell lennie a vildgorokségrél
sz0lo torvényben, valamint a vildgorokségi kezelési tervben meghatdrozott célokkal,
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b) uj kiilfejtéses miivelésli bdnyatelek, célkitermelShely nem létesithets, meglévi kiilfejtéses
mlivelésli bdnyatelek teriilete horizontdlisan nem bévithets; a felszini tdjsebeket rendezni
kell,

c) a kozlekedési, vizgazddlkoddsi és hirkézl6 infrastruktdra-hdlézatokat, tovdbbd az
erémliveket a kulturdlis és természeti drokség értékeinek sérelme nélkiil, teriileti egységiiket
megérizve, ldtvdnyuk érvényesiilését elbsegitve és a vildgorokségi kezelési tervnek
megfeleléen kell elhelyezni.

N
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ey
Vildgorokségi és vildgordkségi vdromdnyos teriiletek E-TER-en kapott adatszolgdltatds alapjdn

ovezete (Forrds: MATrT)

God telepiilés rendelkezik vilagorokségi varomanyos teriilettel, de a teriilet és annak pufferteriilete
nem érinti a tervezési teriiletet. A vilagorokség varomanyos teriilet Bocsa-Ujtelep varosrészben
talalhato.

Vizmindség-védelmi teriilet ovezete

MvM rendelet 5. § (1) A vizmindség-védelmi teriilet 6vezetében keletkezett szennyviz 6vezetbél
torténd kivezetésérdl és az ovezeten kiviil keletkezett szennyvizek dvezetbe torténé bevezetésérél,

illetve a szennyviz 6vezeten beliili kezelésének feltételeirél a vdrmegye teriiletrendezési tervében
rendelkezni kell.

(2) A vizminéség-védelmi teriilet Ovezetébe tartozo teleplilések telepliilésrendezési eszkbzeinek
készitése sordn ki kell jelolni a vizvédelemmel érintett teriileteket. A kijeldlt vizvédelemmel
érintett teriiletekre vonatkozoé egyedi szabdlyokat a helyi épitési szabdlyzatban kell megdllapitani.

(3) A vizmindség-védelmi teriilet Ovezetében bdnydszati tevékenység folytatdsa a bdnydszati
szempontbdl kivett helyekre vonatkozo elGirdsok alkalmazdsdval engedélyezheté.

Vizmindség-védelmi teriilet 6vezete (Forrds: MATrT) E-TER-en kapott adatszolgdltatds alapjdn
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Az E-TER adatszolgaltatasa alapjan God teljes kozigazgatasi teriilete vizmindség védelmi teriilet
Ovezetébe tartozik. God teljes kozigazgatasi teriilete a felszin alatti viz allapota szempontjabol
érzékeny teriileteken levo teleplilések besorolasarél szolo 27/2004 (X11.25.) KvWM rendelet alapjan
felszin alatti viz szempontjabol érzékeny telepliilések kozé tartozik.

A vizkeészletek mindsegvedelmérdl, a felszini vizek és a szennyvizek kezelésérél a HESZ 20.§
rendelkezik. A felszini vizelvezetésrél, arvizvédelemrél a HESZ 34.§ rendelkezik.

6.2. MEGYEI OVEZETEK ISMERTETESE

Megyei dvezet Erintettség
asvanyi nyersanyagvagyon ovezete érinti
rendszeresen belvizjarta teriilet 6vezete nem érinti
tanyas teriiletek dvezete nem érinti
foldtani veszélyforras teriilet ovezete nem érinti
Egyedileg meghatarozott megyei ovezetek
innovacios technologiai fejlesztés tamogatott célteriiletének ovezete nem érinti
logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének ovezete nem érinti
turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének dvezete érinti
kertes mezGgazdasagi teriiletek ovezete nem érinti
klimavaltozasnak fokozottan kitett teriiletek ovezete nem érinti

Asvdnyi nyersanyagvagyon dvezete

MvM rendelet 8. § (1) Az dsvdnyi nyersanyagvagyon Ovezetét a telepiilésrendezési eszkdzikben kell
tényleges kiterjedésének megfelel6en lehatdrolni.

(2) Az (1) bekezdés szerinti teriileten, a teleplilésrendezési eszk6zbkben csak olyan
teriiletfelhaszndldsi egység, épitési Ovezet vagy Ovezet jelolheté ki, amely az dsvdnyi
nyersanyagvagyon tdvlati kitermelését nem lehetetleniti el.

Asvdnyi nyersanyagvagyon 6vezete (Forrds: BATrT) E-TER-en kapott adatszolgdltatds alapjdn

Az E-TER adatszolgaltatds alapjan a tervezési teriiletet nem érinti az asvanyi nyersanyagvagyon
ovezete.
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Turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének ovezete
PMTrT 10. § A turisztikai fejlesztések Pécsmegyer e
tdmogatott célteriiletének ovezetével érintett
teleplilések teleplilésfejlesztési koncepcidja,
integrdlt teleplilésfejlesztési stratégidja és
teleplilésrendezési eszkozei keszitese, .
feliilvizsgadlata, valamint moédositdsa sordn a :ndre Go
, 6d
turisztikai  fejlesztések (@  pdrhuzamos
fejlesztések elkeriilése érdekében) a térségi jzigetmonostor
szempontok figyelembevételével, a koordindlt Csom
tervezés keretében, valamint a folytonossdgot
biztosito nyomvonalak megteremtésével
valésithaté meg.

Vacra

Turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének dvezete
(Forrds: PMTrT)

God teriilete a turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének Gvezetéhez tartozik, azonban a
tervezett fejlesztés ezt érdemben nem befolyasolja.
6.3. BIOLOGIAI AKTIVITASERTEK VALTOZASA

A magyar épitészetrol szolo 2023. évi C. torvény 8.8 (3) bekezdése szerint az Uj beépitésre szant
teriiletek kijelolése soran a telepiilés kozigazgatasi teriiletének bioldgiai aktivitas értéke az Uj
beépitésre szant teriiletkijeloléssel nem csokkenhet.

A biolégiai aktivitasérték a modositas soran nem valtozik, Uj beépitésre szant teriilet nem keriil
kijelolésre.

6.4. TELEPULESKEPI RENDELETTEL VALO OSSZHANG

God Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete p B cronns csuios o TeRLET
a 40/2017. (XI.21.) o6nkormanyzati rendelettel M 4 \f\ —fputi S

[ esvezer anomener

[ TERMALFUPDD ES EGESZSECUGYI TERULET
B chanisict TERAET

[ TERWEZETT GAZBSASI TERLLET

hagyta jova, a varos teleplilésképi védelmérdl ()
szolo rendeletét (tovabbiakban: TKR), amely L i

meghatarozza az eltér6 karakteri teriileteket, B o
. cer 7 ;. .. , P [ oo
rendelkezik a telepulésképi kovetelményekrol, B e

] IMEKCE Mez0GmISIG! TERULET

valamint rendelkezik a telepiilésképi eljarasok
menetérél. A TKR, a tervezési teriiletet
teleplilésképi szempontbol meghatarozo
hagyomanyos csaladi hazas teriilet kategodriaba
sorolja.

A 15/2025. (VI. 27.) onkormanyzati rendelete
visszavezette az épitési ovezetekhez, ovezetekhez
kapcsolodo eldirasokat a telepiilésképi védelemrol
sz6l0 rendeletbe. gy a tervezési teriiletre a
kovetkez6 eldirasok a mérvaddak:

T MEZOGAIDASAGE TERULET
()

TKR 5. melléklet-

Eltéré karakterdi teriiletek lehatdroldsa

Gazdasagi 6vezetekre vonatkozo eléirdasok
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26. § (1) Az épitési telkeken az adott épitési bvezetre elbirt legkisebb zoldfeliileti ardny alapjdn
kiszdmitott legkisebb zéldfeliilet minden megkezdett 100 m*-e utdn legaldbb egy kérnyezettiird,
nagy lombkorondt novelé fat kell telepiteni és fenntartani.

(2) Az ovezet teriiletén a lako-, vegyes és lidiiléteriilet feléli telekhatar mentén legalabb 5 m
szélességben tobbszintes zoldsdv alakitando ki.

Erdoék teriileteire vonatkozo eléirasok

27. § (1) Az erdéteriiletek a kiorzeti erdbterv alapjdn dllo erdészeti lizemterveknek megfeleléen
tartandodk fenn.

(2) Az Eg Erdéteriiletek gazdasdgi célu dvezethez tartozd erdéteriiletek teriiletét min. 85%-ban
fadllomdnnyal kell betelepiteni, fennmaradd, nem kivett résziiket gyepes és cserjés feliiletként
kell kialakitani.

(3) Uj novénydllomdny telepitésénél kizdrolag &shonos fajok haszndlhatok. Az ovezetben
vadgazddlkodds esetén az Osszteriilet max. 5%-dn szdnté mlivelés alakithatd ki, mely vadfoldként
haszndlhaté

(4) A fentieken tul erdészeti szakhatdsdgi engedély alapjdn a vadgazddlkoddshoz - vadvédelmi
kerités, vadles, stb. - és az erdei turizmushoz sziikséges épitmények - pl. esébedlld, stb. - is
létesithetbk, természetes anyagok felhaszndldsdval.

A fenti el6irasok a tovabbtervezés soran betartandoak.
7. VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYEK

Jelen telepitési tanulmanyterv targya a God varos észak-

keleti teriiletén elhelyezkedd, tobb telekbdl allo teriiletre

tervezett kereskedelmi-gazdasagi fejlesztés vizsgalata, a

felmeriilé kozlekedés szakagi kérdések megvalaszolasa. A

teriiletre elkésziilt a beépitési terv (2K Studio Kft., /

2025.), amelyet adatszolgaltatasként vettiink figyelembe A

a telepitési tanulmanyterv készitése soran. Sy Teryezést
if | crule

A kozlekedési munkarész célja a tervezett kereskedelmi- |

gazdasagi fejlesztés kozlekedési szempontu vizsgalata, i

varhatd kovetkezményeinek feltarasa és a vonatkozo /

telepiilésrendezési eszkézok modositasanak elokészitése. Y |

A fejlesztés soran a beruhazasnak megfelelé kozati ] |

kapcsolatok létesitése sziikséges, amelyek képesek i )

biztositani a fejlesztési teriilet altal keltett forgalom ]

biztonsagos és akadalymentes bekapcsolodasat a kornyezé .

Uthalozaton folydo forgalomba, valamint a belsé il

kozlekedési haldzatnak is meg kell felelnie a teriilet

kozforgalmu lizemeléséhez. Atnézeti helyszinrajz

A tervezés soran betartottuk az e-UT 03.01.11. ,Kdzutak tervezése (KTSZ)”, c. Utiigyi Miszaki
El6iras vonatkozd rendelkezéseit. A tervezés soran a Megbizonktol kapott adatszolgaltatassal
dolgoztunk.

8.1. MEGLEVO ALLAPOT
Megkozelithet6ség

A tervezési teriilet God észak-keleti részén, kozvetleniil Ady Endre Ut (orszagos mellékuthalozat
eleme) mellett helyezkedik el, a belteriilet és kiilteriilet hataran. A teriiletet nyugaton a Verseny
utca, északon az Arpad utca hatarolja, keleti hatara egy mezégazdasagi ingatlan. A teriilet a Kinizsi
utca Ady Endre Uthoz kapcsolodd szakaszanak két oldalan helyezkedik el.

A Verseny utca és a Kinizsi utca kozotti részen egy telephely talalhatéd raktarépiiletekkel, a keleti
oldal nem beépitett. A tervezési teriiletet kertes lakoteriilet és mezdgazdasagi ingatlanok veszik
korul.
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Térségi (és orszagos) szempontbol is nagyon jo a teriilet megkozelithetsége, mivel az Ady Endre Ut
egy orszagos mellékat (21107. j. Fels6god bekotéut), amely kozvetlenil az M2 autouthoz
csatlakozik, kb. 2,5 km tavolsagban. Az Ady Endre Ut a varos egyik foutjaként mikodik, folytatasa, a
Duna Ut a 2. sz. féuthoz kozvetlenil csatlakozik (kb. 1,8 km tavolsagban), igy a telepiilés tobb
lakoteriiletérdl is kivalo megkozelitést tud biztositani.

A tervezési teriilet térségi (és orszagos) megkozelithetGségét a kovetkezd orszagos Uthalozati
elemek biztositjak:

e M2 autdlt a varos keleti oldalon haladd, 2x2 forgalmi savos keresztmetszetre
bdvitett nyomvonala, amely két csomopontban kapcsolja a varost a gyorsforgalmi
Uthalozathoz,

e 2. sz. Budapest - Vac - Rétsag - Hont I. rendd foat

e 21107. j. Fels6god bekotéut (M2 autout-kapcsolat)

Legfontosabb térségi kapcsolatokat az M2 autout és a 2. sz. fout belteriileten athaladé nyomvonala
jelent a teriilet szamara is. A két orszagos utat egy orszagos mellékut koti Gssze, a 21107. j.
Fels6god bekotout.

Az orszagos kozutak kezel6je, a Magyar Kozut Zrt. altal kozreadott, 2024. évi adatbazis szerint az
érintett orszagos kozuthalozati elemeket terhel6 atlagos napi forgalom:

M2 autouit: ANF= 39316 Ejm/nap (teherforgalom: 2634 jm/nap)
2. sz. fout: ANF= 14620 Ejm/nap (teherforgalom: 391 jm/nap)
21107. j. ut: ANF= 7774 Ejm/nap (teherforgalom: 197 jm/nap)

A vonatkozo Utiigyi Miszaki Eléirasban foglalt Utkapacitasok szerint, bar a 2. sz. f6Ut belteriileti
szakasza kapacitaskihasznaltsaga igen magas, az M2 autout és a hozza vezeté bekotéut még képes
tovabbi forgalmak befogadasara.

A 21107 j. bekot6at esetében annak kapacitasa:

Fk= 1500 Ejm/h és 2000 Ejm/h (megfeleld, illetve eltiirhetd szolgaltatasi szint). igy jelenlegi
kapacitastartaléka még megfelel6 szolgaltatasi szintet figyelembe véve is: 48 %, vagyis képes
akar nagyobb volumeni tovabbi forgalmak befogadasara is.

A tervezési teriilet mellett az Ady Endre Gt 2x1 forgalmi savval, keskeny egyoldali jardaval és nyilt
arkos vizelvezetéssel kiépitett. A Verseny utca kb. 4 m széles, siillyesztett szegélyekkel hatarolt
aszfaltburkolattal, egyoldali keskeny jardaval és nyilt arkokkal kialakitott. Az Ady Endre uti
csomopont egyszer(i, haromagu, jelz6tablaval iranyitott keresztezdédés. A Kinizsi utca érintett
szakasza murva szorassal stabilizalt, keskeny foldut. Ez jellemzé a teriilet északi hataran hizodo
Arpad utcai szakaszra is, ahol egyoldali keskeny jarda kiséri a foldutat.
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Kozosségi kozlekedés

A tervezési teriilet jelenleg is kozosségi kozlekedéssel kiszolgalt teriilet, mivel az Ady Endre Uton a
Verseny utcai keresztezodés kozelében talalhaté két buszmegalld (,,God, Lakotelep”), ahol a 345
jeld God Ujtelep - Szddliget - Vac vonalon kozlekedé VOLAN-buszok allnak meg, napi 7 alkalommal.

A megallokban nincs buszobol kialakitva, a déli oldalon még peron sem all a varakozo utasok
rendelkezésére. A megalld és a tervezési teriilt kozott kb. 100 m a tavolsag, igy teljes mértékben
ellatott teriiletnek tekinthetd.

Tovabbi elényds megkozelitést ad a teriiletnek, hogy a Felsogodi vasutallomas a tervezési teriilettol
mintegy 1,2 km tavolsagban helyezkedik el. Ez a nagy utasforgalmat lebonyolito 70. sz. Budapest -

Szob vasUtvonal egyik allomasa.
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Gyalogos és kerékparos kozlekedés

A tervezési teriilet kozelében, az Ady Endre Ut déli oldalan halad egyoldali keskeny jarda. Ugyanez
jellemz6 a teriilete nyugati hatarat jelentd Verseny utcaban is. Jelenleg a gyalogosforgalmi igények
nem jelentések, gyalogosan a buszmegallok iranyaba kozlekednek a lakosok és a felsogodi
kereskedelmi létesitmények iranyaba.

A tervezési teriilettdl délre, a Kinizsi utca mentén kerékpar(t épiilt, amely az Ady Endre Gt és a
Romaiak Gtja kozott halad. Ez a kerékparut a tervezési teriileten indul, az Ady Endre (ti kerékparos
atvezetéssel.

Parkolas

A tervezési teriilet kozelében kozteriileti parkolas nem jellemzd, a lakok telken beliil taroljak
autoikat.

8.2. TERVEZETT ALLAPOT

A tervezési teriileten kereskedelmi-gazdasagi beruhazas tervezett. Az Ady Endre Ut - Verseny utca -
Arpad utca - Kinizsi utca altal hatarolt tombben egy LIDL aruhdz szdmara épiil at a meglévé
telephely. Egy 1068 m2 alapteriileti eladotér, valamint egy hatsd raktarrész alakul ki. A tomb
masik, jelenleg nem beépitett teriiletén kisebb méreti lizletek és raktarak betelepitését tervezik.

Az (j funkcidkhoz tartozo, fasitott parkolofeliiletek telken belll, az épiiletek altal hatarolt
teriiletrészen kapnak helyet.

Megkozelithet6ség

A fenntarthatd kozlekedési modok (kozosségi kozlekedés, gyaloglas és kerékparozas) minél nagyobb
aranyl hasznalata és az egyéni gépjarmiihasznalat aranyanak csokkenése a varos és a kornyéken
lakok érdeke is, ezért ezen kozlekedési modok hasznalatanak eldsegitése (megfeleléen vonzo
infrastruktura biztositasaval) és népszerisitése fontos eleme a beruhazasnak.

Kozlti kapcsolatok:

A tervezett fejlesztés fo megkozelité Utjaként a késébbiekben is az Ady Endre Ut szolgal majd.
Innen nyilik a tervezett kereskedelmi teriilet feltar6 Utja, a Kinizsi utcai nyomvonal. Az Ady Endre
Ut mentén kerékparos fejlesztés is tervezett, északi oldalan egy 6nallo kerékparut végigvezetése és
a Kinizsi utcai meglévé kerékparuthoz vald csatlakoztatasa egészitené ki a halozatot.

Az Ady Endre Ut és a Kinizsi utca csomdpontjaban egy balra kanyarodé sav kiépitésére is sor keriil a
fejlesztés iranyaba, a varhato vasarlé forgalom miatt.

A Verseny utca - Arpad utca nyomvonalon is meg fog jelenni Gj forgalom, mivel az Arpad utca Uj
szakasza (Kinizsi utcatol keletre) tervezett raktarépiiletek megkozelitését szolgalja majd, valamint
a Kinizsi utcarol feltart parkolofeliiletekrdl is el lehet majd érni a Verseny utcat. Mivel a cél a
meglévé lakoteriiletek haboritatlansaganak megérzése, javasolt a nem kivanatos forgalom
forgalomtechnikai eszkozokkel valo tavoltartasa a beépitett lakoteriiletekt6l. A részletes tervezeés
soran erre figyelmet kell forditani. A Verseny utcara (j kijarat nem nyilik majd.

/ R “\*U*i

ﬁumﬂn/j L o) ' F

__Ady Endre uti kdzati kapcsolat helyszmrajza (forras Zahora Kft. 2025.)
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A Verseny utca és az Arpad utca meglévé szakaszanak | |
szabalyozasi szélessége nem valtozik, az Arpad utca (j |
szakaszan 10 m széles kozteriilet kialakitasa tervezett.
Ezen az Utszakaszon 6 m széles Utburkolatot, legalabb
egyoldali jardat, kozmisavot és a csapadékvizek
elvezetésére, illetve szikkasztasara alkalmas arkot
szilkséges kialakitani. Az (j uUtszakasz Utkategoridja:
B.VIl.d.C.

Arpdd utca uj szakaszdnak helyszinrajzi vdzlata)

Kozosségi kozlekedés:

Mivel a teriilet kozosségi kozlekedési ellatottsaga most is jO, a tervezett fejlesztés megvaldsulasa
miatt nem sziikséges kiterjeszteni a kozosségi kozlekedési halozatot, de a kozeli buszmegallohoz
vezet6 gyalogos kapcsolatainak és a megallok peronjainak kiépitésérél gondoskodni kell.

Gyalogos és kerékparos kapcsolat

A tervezési teriilete hatarolo Utszakaszokon javasoljuk a gyalogjardak szélesitését, mert a
kereskedelmi funkcié megjelenése miatt nagyobb volumeni gyalogosforgalom varhato a kérnyéken.
Az (j Utszakaszok kiépitése soran legalabb 2 m széles gyalogjardak létesitését varja el a vonatkozd
Utiigyi Miszaki El6iras (épitmények, keritések mellett). Az Gj épiiletek és a kozeli buszmegallok
kozott biztonsagos gyalogoskapcsolat kiépitése szilkséges. A buszmegallok kozelében kijelolt
gyalogatkelohely kialakitasara lehet sziikség, az utasforgalom fiiggvényében.

A szabalyozasi terv modositasaval parhuzamosan tervezett kiils6 kozlekedési kapcsolatok kiviteli
terve tartalmazza két, az Ady Endre utca biztonsagos keresztezéséhez sziikséges, kozépszigetes
gyalogos-atkelohely étesitését a Kinizsi utcanal és a Verseny utcanal.

A tervezési teriilet mentén a Verseny utcaban, illetve az Ady Endre (ton is javasolt biztonsagosan
hasznalhat6 gyalogjardak kiépitése, ahonnan a teriiletet esetleg tobb ponton is meg lehet kozeliteni
gyalogosan.

A kerékparos forgalom szamara megvaldsitando, (j kerékparUt szakasz beépitési terven lathato
megoldasa (a jelenlegi kerékparos atvezetés eltolasa nyugati iranyba, a Kinizsi utcai keresztezés
masik oldalara), elhelyezhetdsége és megfeleldsége a részletes tervezés soran igazolandd. A
kerékparut kisebb teriileten érinti a jelenlegi telephely telkét is, vagyis nem végig kozteriileten
halad, mivel az Ady Endre Ut kiépitettsége ezt nem teszi lehetévé. Tovabbi konfliktusok okozoja
lehet, hogy a Kinizsi utca déli szakasza mentén halado, meglévé kerékparithoz két sziik helyen
kiépitendo, kis sugaru ivvel tud csak csatlakozni a tervezett nyomvonal, két kozit keresztezése
soran.

Javasoljuk inkabb a meglévo kerékparos atvezetés igénybe vételét, akar kdzépsziget beépitésével
az Ady Endre Gton, mivel igy kozvetlenebb és biztonsagosabb kerékparos kapcsolat johet létre.

A véros szerkezeti terve kerékparos infrastruktira tovabbvezetését mutatja az Arpad utca nyugati
szakaszan. Javasoljuk, hogy a kerékparforgalmi haldzat a Kinizsi utca helyett a Verseny utca
nyomvonalan haladjon (akar kerékparos nyomként), hogy a varosi kerékparos forgalom ne
keveredjen a Kinizsi utca feltaro szakaszan a parkold forgalommal.

Belso kozlekedési kapcsolatok

A teriileten létrejovo kereskedelmi kozpont f6 megkozelitési iranya az Ady Endre Ut és a Kinizsi utca
fejlesztendé csomopontjabol induld, a parkolok megkozelitését szolgalo Utszakasz lesz.
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Tervezett helyszinrajz (Zahor Mérndk Iroda Kft.)

A Kinizsi utca meglévo szabalyozasi szélessége 6,7 m és 7,4 m kozott valtozik. A beépitési terv
szerint ez a kozteriileti szélesség 6,50 m és 7,00 m koézé fog csokkenni. Az (tszakaszrél két kozuti
bejaraton lehet majd behajtani az Ut nyugati oldalan elhelyezked6 aruhaz parkolofeliiletére, ahol
Osszesen 86 parkolohely épiil ki, ebb6l hat parkolohely a mozgaskorlatozottaknak lesz fenntartva.
Innen nyilik majd az aruhaz gazdasagi kiszolgald bejarata is.

Forgalombiztonsagi és Uthaldzati okokbol javasoljuk, hogy az Ady Endre Uthoz kozelebb esé bejarati
csomopont is legalabb 25-30 m-re legyen az Ady Endre utcai keresztezodést6l. A parkolofeliiletek
merdleges parkoloallasokkal tervezettek, fasorokkal a parkolok kozott.

A feltard Gt keleti oldalan kisebb iizletek és raktarak lesznek elérhetdk, ezekhez 161 parkoloallas
tartozik.

A Kinizsi utca atvezet az Arpad utca (j szakaszanak iranyaba. A parkold teriiletén a 7 m széles
Utpalya mellett mindkét oldalon 1,50 m széles, a gyalogosok szamara kiépitett burkolat tervezett. A
parkolobol kivezet6 szakaszon 6,50 m széles Utpalya és egyoldali gyalogjarda valosul meg.

A részletes tervezés soran a nagyméret(i tehergépjarmiivek lehetséges mozgasait (ildozogorbés
vizsgalatokkal igazolni sziikséges és prioritasként kell kezelni a teriileten beliil a gyalogosforgalom
elsébbségét és biztonsagat, az épliletek megkozelithetoségének biztositasat, gazdasagi
kiszolgalhatdsagukat és a TEKA altal eldirt szamU kerékpartarold elhelyezését. A kerékpartarolokat
az éplilet bejaratainak kozelében, lehetGség szerint fedett helyen sziikséges elhelyezni.

A gazdasagi forgalom bevezetése a teriiletre a Kinizsi utcan at torténik, annak érdekében, hogy a
Verseny utca és az Arpad utca lakoteriileteit ne zavarja a megjelené teherforgalom.
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Parkolas

A beépitési terv részletesen mutatja meg az egyes épiiletekhez és funkcidkhoz tervezett
parkolofeliileteket.

A teriileten Osszesen 257 parkolohely tervezett, merdleges beallassal, 2,70 m szélességgel és 5 m
hosszusaggal. A parkoloutak szélessége 6,00 és 7,00 m kozott valtozik.

6 parkoloallas tervezett a mozgaskorlatozottak szamara. 8 parkoloallashoz elektromos tolték is
tartoznak.

A beépitési terv az alabbi parkolasi mérleget mutatja:
PARKOLO SZAMITAS (TEKA 4. melléklet 2-3. pont szerint)
Egy szemelygépkocsi elhelyezesét kell biztositani:

J. a kereskedelemrdl szolo thrvény szerinti napi fogyasztasi cikket értékesitd lzlet
3.1. arusitdterének 1-400 m?-éig minden megkezdett 10 m? netté alapterilete utan,
3.2. arusititerének 401-5000 m?-éig minden megkezdett 20 m? nettd alapteriilete utan

14. raktarozasi dnalld rendeltetési eqyséq raktarhelviségeinek minden megkezdett 1500 mé-e utan

Kereskedelmi, szolgaltatd dnalld rendeltetési egysegek dsszes bruttd alapteriilete: 2 000 m?
Raktarozasi dnallé rendeltetési egység raktarhelyiségeinek brutté alaptertlete: 1450 m?
Kereskedelmi, szolgaltatd dnallé rendeltetési egységek Gsszes nettd alapteriilete: 1 600 m? (80%)
Raktarozasi dnallé rendeltetési egyséqg raktarhelyiségeinek nettd alaptertilete: 1 160 m2 (80%)
Mapi fogyasztasi cikket értékesitd (zletek szama és nettd alapterilete: 5db/1 600 m?
Raktarozasi onall rendeltetési egyséqg raktarhelyiségeinek szama és nettd alapteriilete: 5 db/ 1 160 m?
Biztositandd parkoldhelyek szama napi fogyasztasi cikket ertékesitd Gzletekhez: 160 db
Biztositandd parkoldhelyek szama raktarakhoz: 5db
(Osszesen biztositandd parkolohelyek szama: 165 db
Tervezett parkolohelyek szama: 161+5= 166 db

Becsiilt forgalomkeltés, a beépités kozlekedési hatasai
Teriiletfejlesztése esetén az alabbi alapkérdéseket kell vizsgalni:

o A tervezett fejlesztés megkozelitési lehetoségei a meglévo halozatok szempontjabol, azok
fejlesztési  szilkségessége a forgalomkeltés szamszer(sitésével (kozuti, kozosségi
kozlekedési, gyalogos és kerékparos kapcsolatok).

e Parkolasi lehetGségek, varhato igények kezelése.

Elfogadva, hogy a forgalomndvekmény oka a betelepiilé teriilethasznalati funkcidk lesznek és a
forgalomkeltést a funkciokhoz épitend6 parkolofeliiletek nagysagabol szamoljuk, a legfontosabb az
elhelyezend6 parkolasi igények meghatarozasa, ebbdl az atlagos forgalomkeltés meghatarozasa és
annak ellenérzése, hogy a meglévo kozlekedési lehetdségek (halozatok) be tudjak-e fogadni a
keltett forgalmat. A forgalomkeltést a TEKA-ban eldirt parkolohelyek szamabél, a varhatd
tartozkodasi id6kbdl, a parkolohasznalati szokasokat és a funkcioktdl fiiggd sajatsagokat figyelembe
véve lehet szamolni.

Forgalomkeltés:
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A fejlesztési teriiletre tervezett funkciok altal keltett forgalmakat mind személygépjarmivek, mind
tehergépjarmiivek szempontjabol a tervezett (becsiilt) parkoldszamokbol szamoljuk. Mivel a
gazdasagi (raktarozasi) funkciok forgalma esetében nincs jelent6s kiilonbség a csucsorak és a normal
tizemorak kozott (és mindossze 10 parkoloallas tervezett a meglévé és (j raktarakhoz), a
kereskedelmi funkcioknal jellemzé délutani csucsora idészakaban becsiiljilk meg a teriilet maximalis
forgalomkeltését, figyelembe véve a tervezett parkoléoszamokat az egyes funkcidokhoz, valamint
azok altalanos hasznalati modjat.

Kereskedelmi funkcié:
Parkolok szama: 247 ph (beépitési terv alapjan)

A kereskedelmi funkciok hasznalatara altalanosan jellemzd, hogy forgalmuk (vasarloik) jelentos
része a mar egyébként is az Uthalozaton kozlekedokbdl adodik és csak a masik részilk érkezik
kivilrél, kizardlag vasarlasi céllal a teriiletre. Jelen esetben ez nagyobb aranyban figyelembe
vehetd, mert az Ady Endre Ut a varos és az M2 autdut kozott jelentds forgalmat lebonyolito
bevezetd Utszakasz. Igy 50 %-ra becsiilhetd azoknak a gépjarmiiveknek az aranya, amelyek csak a
bevasarlasi lehetdség miatt hasznaljak az Ady Endre utat. A szamitashoz feltételezziik a parkolok
80 %-os kihasznaltsagat és az 1 h benntartdzkodasi idét.

A kereskedelmi funkcio forgalomkeltése délutani csicsoraban:
Fkdu= 247x 0,5 x 0,8 =100 Ejm/h/egy irany

Gazdasagi forgalom a kereskedelmi egységekhez altalaban a reggeli orakban érkezik
(hozzavetdlegesen 1-2 tgim/nap), igy ezt a délutani forgalomkeltés szamitasabol kihagytuk.

Mivel az Ady Endre Gt kapacitastartaléka

Kt= 1500 - 778 (jelenlegi forgalmi terhelés) = 722 Ejm/h, kijelenthetd, hogy a tervezett beruhazas
forgalmi szempontbdl semmilyen konfliktust nem fog okozni az Uthalézaton, a folyopalya szakaszok
be tudjak fogadni a keltett forgalmat. Az orszagos Uthaldzati elemek kapacitastartaléka is elegend6
ezen forgalmak megfelel6 szolgaltatasi szinten vald levezetésére, befogadasara.

A csomopontok geometriai kialakitasanal a forgalombiztonsag szempontjait prioritasként kell
kezelni.

8. A JAVASOLT BEEPITES KORNYEZETI HATASAI ES KOVETELMENYEI

A fejlesztési teriileten a beruhazas kornyezeti hatasai jelen fejezetbe keriilnek dsszefoglalasra és
bemutatasra. A kivitelezésbol ered6é zaj minimalizalasara kell torekedni a teriileten beliil és annak
hataran egyarant. A Kinizsi utcatol észak- nyugatra Uj beépités nem varhato, a jelenlegi rossz allagu
raktarépiiletek elbontasra keriilnek. A Kinizsi utca dél-keleti oldalan, a jelenleg beépitetlen
teriileten Uj beépités kap helyet, melynek mind a telepiilésképbe, mind a tajba illesztése fontos
szempont.

TEMAKOR VARHATO KORNYEZETI HATAS

épitett kornyezet e A szomszédos teriletek teriletfelhasznalasa nem valtozik.

e A Kinizsi utcatol észak- nyugatra (j beépités nem varhato, a jelenlegi
rossz allagu raktarépiiletek elbontasra keriilnek.

e Az épiilet homlokzata egységes, korszeri megjelenést kap. Az
alkalmazott anyagok és szinek harmonikus, modern Gsszhatast
biztositanak.

e A beruhazas eredményeképpen God varosaban egy modern, varosképi
szempontbdl rendezett, kornyezetbarat kereskedelmi egység jon létre.

e A dél-keleti oldalon hasonlé karakter( beépités tervezett. Az utcakép
rendezett hatast fog kelteni.

e A tervezett beruhazas soran az épitészeti értékek sériilésével nem kell
szamolni.
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e A teriiletet nyilvantartott régészeti leléhely nem érinti.

kozlekedés e A tervezett beruhazas forgalmi szempontbol nem okoz konfliktust az
Uthalozaton, a folyopalya szakaszok be tudjak fogadni a keltett
forgalmat.

e Az Ady Endre Ut és a Kinizsi utca csomépontjaban egy balra kanyarodd
sav kiépitése tervezett a fejlesztés iranyaba, a varhato vasarlé forgalom
miatt.

e A Kinizsi utca az Ady Endre utca és az Arpad utca kozotti kiépiil,
csapadékviz-elvezetéssel.

e A Verseny utca szélessége boviil, Uj aszfaltburkolatot kap.

o Az Arpad utca érintett szakaszan szintén (j burkolat épiil.

e Az Ady Endre Ut mentén kerékparos fejlesztés tervezett, északi oldalan
egy Onallo kerékparut végigvezetése és a Kinizsi utcai meglévo
kerékparuthoz vald csatlakoztatasa egészitené ki a halozatot.

o A kerékparforgalmi halézat a Kinizsi utca helyett a Verseny utca
nyomvonalan fog haladni.

kozmii e Teljes kozmiellatas kiépitése sziikséges
zoldfeliileti e A Kinizsi utcatol észak- nyugatra (j beépités nem varhato, a jelenlegi
rendszer rossz allagu épiiletek elbontasra keriilnek és a Verseny utca feldli oldalon

Uj, egybefliggd zoldteriilet jon létre, amelyet tovabbi fasitassal
egészitenek ki.

e A telekhataron kiviili zoldfelileten Gj fasor telepitése is szerepel a
tervben.

e A Kinizsi utcatol dél-keleti oldalan is Uj, egybefiigg6 zoldfeliletek
keriilnek kialakitasra, amelyet fasitassal egészitenek ki.

e A 013/7 hrsz-u ingatlan keleti oldalan, a 013/8 hrsz-U ingatlan
telekhatara mentén véderddsav keriil kialakitasra.
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9. OSSZEFOGLALO

God, Ady Endre utca 104 szam alatti (5172 hrsz.), korabban butoraruhaz és raktar funkcioju
foépiiletét a Lidl Magyarorszag Kereskedelmi Bt. kivanja lizemeltetésbe venni. Az épiilet jelenlegi
kialakitasa és miiszaki allapota nem felel meg a Lidl elvarasainak és céges elGirasainak, ezért annak
atalakitasat és teljes fellijitasat tervezi. A telken a féépiileten kivill tébb raktar és melléképiilet is
all. Az atalakitasok az épiilet kiilsejének és kornyezetének nagymértékl megvaltozasat jelentik. A
meglévo épiileten tervezett atalakitasokkal kapcsolatban az épittetd a teleplilésképi bejelentési
eljarast mar elinditotta.

A fejlesztés a Kinizsi utca tUloldalat is érinti. A tervezési teriilet igy dsszesen 2,45 ha. A Lidl aruhaz
kialakitasaval parhuzamosan a Kinizsi utca dél-keleti oldalan, a jelenleg beépitetlen teriileten egy
,»strip mall” lizletsor kialakitasa tervezett. A 013/6 és 013/7 helyrajzi szamu telek tulajdonosa a
fejlesztés megvaldsitasa érdekében telepiilésrendezési szerzédés keretében atadna a teriilet egy
részét az onkormanyzat részére (3 780 m?).

013/18)

“strip/mall®

Tervezett teriilethaszndlat

A tervezett fejlesztéshez a telepiilésszerkezeti terv és a szabalyozasi terv modositasa is sziikséges.

God varos telepiilésszerkezeti tervében a Kinizsi utcatél észak-nyugatra esé teriilet, beépitésre
szant kereskedelmi, szolgaltato gazdasagi teriilet (Gksz), melynek kiterjesztése a teljes tervezési
teriiletre javasolt. Ez alol kivétel a 013/7 hrsz-U ingatlan keleti oldala, mely jelenleg altalanos
mezo6gazdasagi teriilet (Md) teriiletfelhasznalasi egységbe esik és a biologiai aktivitas fenntartasa
érdekében itt véderddsav teriiletfelhasznalasi egység javasolt. (Az Ovezetmodositashoz Pest
Varmegyei Kormanyhivatal Foldmivelésiigyi és Erdészeti F6osztaly Erdofeliigyeleti Osztalyanak
hozzajarulasa is sziikséges.)

A szabalyozasi tervlap a Kinizsi utcatol észak-nyugatra es6é részt Gksz-1 jelli kereskedelmi,
szolgaltatd gazdasagi teriilet, a dél-keletre esé részt pedig Lke-5 jel kertvarosias lakoteriilet

.....

gazdasagi terlilet épitési ovezetbe keriil.
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A hatdlyos Szabdlyozdsi terv - részlet Szabdlyozdsi terv javasolt mddositdsa

A Kinizsi utca szabalyozasi szélessége jelenleg 22 méter. A telepiilésszerkezeti terv azonban helyi
gy(jtéutként a Verseny utcat jeloli. A Kinizsi utcabol a parkolok megkozelitését szolgald Utszakasz
lesz, a szabalyozasi szélessége csokken. Emellett a Kinizsi utca az Ady Endre Gt feldli részen egy
rovid szakaszon, ahol a gaznyomasszabalyozd is talalhatd, illetve az Arpad utca egy részén a
szabalyozasi szélesség noni fog. Emellett a szabalyozasi tevlapon épitési hely keriil feltiintetésre.

Uj épitési dvezet létrehozasara az egyedi elSirasok miatt van sziikség. Sziikséges Ugy modositani a
HESZ-t, hogy Gksz-4 épitési dvezetben a 79. (3) és 105. § (7) d) pontja figyelmen kiviil hagyhaté
legyen. Az eldirasok a teherforgalmi kiszolgalo szerepet ellato gépjarmiit szélességét jelenleg 12
m-ben hatarozzak meg.

A Gksz-4 épitési ovezetre vonatkozo beépitési paraméterek:

A | B C | o | & | r | @ H I 1

Az épitési dvezet Az épitési telek Az épiilet
Ovezeti jel A heépités A kialakithato A kialakithato uj telek A megengedett| Alegnagyobb | Legnagyobb | Alegkisebb | megengedett
jellemzd madja ij telek legkizebhb legnagyobb | megengedett | beépitettség | kialakitandd | legmagyobb
legkisebb beépitettzég % | szintterileti terepszint | zildfeliilet % | épiletmagassa
te]ekteriilele Szélessége (m) | Mélysége (m) mutaté{m-/m- alatt (%) ga
| (@?) )
Gksz-4 SZ 2000 30 40 40 0.8 40 20 6.0

Kivonat, a HESZ 2. mellékletébél

A tanulmanyterv Onkormanyzat altal torténé elfogadasat kovetéen keriilhet sor a
telepiilésrendezési eszkozok moédositasara. A telepitési tanulmanyterv elfogadasarél és a
telepiilésrendezési eszkozok modositasanak meginditasarél képviselo-testiileti dontés
sziikséges.
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