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ElGterjesztés
Napirend el6tti anyagként

Megkeresés a Csobanka, hrsz: 058/1 ligyében

Tisztelt Képvisel§ Testilet!

Tisztelt Pénzligyi Bizottsagi Tagok!

Mint Onok felé mar jeleztem, a kdvetkez8 megkeresés érkezett felém (Ezt a
megkeresést Gulcsik Vilmos Alpolgarmester Ur is megkapta):

, Tisztelt Polgdrmester Ur, Tisztelt Cimzettek!

Ezuton szeretnénk megkeresni Ont eqy, Csobdnka kézigazgatdsi teriiletén (Csobdnka, hrsz:
058/1) tervezett fejlesztési projekt kapcsdn.

A bemutatdsra keriil6 ,,Integrdlt Senior Egészség- és Eletmdd Kézpont” koncepcidja egy
természetkézeli, magas szinvonalu, komplex szolgdltatdsokat nyujto beruhdzds
megvaldsitdsdt célozza meg, amely hosszu tavon gazdasdgi és tarsadalmi szempontbdl is
értéket teremthet a teleplilés szamdra.

Szeretnénk kérni az On lehet8ség szerinti tdmogatdsdt abban, hogy személyesen is
bemutathassuk a projektet, és egyeztethessiink a vonatkozo helyi épitési szabdlyozdsi
kérdésekrél, évezeti paraméterekrél, valamint a beruhdzds megvaldsithatdsdganak
feltételeirdl.

Kiemelten fontos szamunkra, hogy a fejlesztés a teleplilés hosszu tdvu érdekeivel
O0sszhangban, a helyi szabdlyozdsi és szakmai keretek figyelembevételével valdsuljon meg.

Kérjiik, jelezze szamunkra, hogy mikor lenne alkalmas egy személyes vagy online egyeztetés
az On szdmdra.

Koszonettel és tisztelettel!
Kadar Mihaly

Tulajdonos, ligyvezetd igazgatd TSCP Group ,,

A megkeresésre az alabbi valaszlevelet kiildtem:


LenovoZs
Typewriter
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Tisztelt Kadar Mihdly!

A 2026.04.17-én email formdban tértént megkeresését a 2026.04.28-i (17:00) rendes
pénziigyi bizottsdgi iilés napirendjére eléterjesztem és ezuton erre az iilésre Ont is tisztelettel
meghivom.

Ahhoz, hogy a képviseld testiilet elkezdjen targyalni az ligyrél, kérem a kévetkezd pontok
mdadositdsdt és a tdrgyaldsi alapok megfontoldsat.

A Csobdnka058/1hrsz. ingatlanra tervezett Integrdlt Senior Egészség- és Eletméd Kézpont
ligyében, a fé6épitészi szakvéleményre tekintettel, az alabbi két csoportba rendezve kiildém az
6nkormdnyzat igényeit.

A. Eléfeltételek — a TSPC Group részérdl a soron kdvetkezd nyilt testiileti lilésre kbtelezben
vdllalandok:

1. A tervezd iroda és a felelGs épitész nevesitése és aldirdsa minden publikus anyagon.

2. A 058/1 hrsz. ingatlan beltertilet/kiilteriilet besoroldsdnak pontositdsa (a telek egészében
kilteriilet).

3. A 14 600 m? brutté szinttertilet funkciondlis indokldsa — szamitdssal, a 100 lakéegység +
szakelldtdsi hdttérre alapozva.

4. A terepszint alatti beépithet6ség paraméterének pontositdsa (a K-SZ 6vezetben 20%).

5. A helyszinrajz dtdolgozdsa: a parkold és a fébejdarat kbzotti jarmiiforgalom telken beliili
megolddsa.

6. Latvdanyterv/metszet készitése a falubdl nézve, a lejtébe illeszkedd témegformadlds vizudlis
bemutatdsdra.

Ezek a pontok szakmai alapfeltételek — a képvisel6-testiilet csak ezek vdllaldsa esetén tud
érdemben foglalkozni a beruhdzds ligyével.

B. Targyaldsi tételek — a teleplilésrendezési szerz6dés tdrgyaldsi alapjdt képezhetik. Az
alabbi tételek az 6nkormdnyzat és a beruhdzo kézétti teleplilésrendezési szerz6dés tdrgyaldsi
alapjdt képezhetik. Kérjiik a beruhdzo szandéknyilatkozatdt mindegyik ponton:

1. K6ziizemi hatdstanulmdny finanszirozdsa, 6nkormdnyzati kijeléléssel — viz, szennyviz,
villamosenergia, hirkézlés

2. Kérnyezeti hatdastanulmdny finanszirozdsa, 6nkormdnyzati kijeléléssel — NATURA 2000,
védett flora-fauna

3. Forgalmi / leterheltségi hatdstanulmdny finanszirozdsa, 6nkormdnyzati kijeloléssel —
dtmend forgalom, telepiilésen beliili forgalomterhelés

4. HESZ-médositdsi el6tanulmdny finanszirozdsa (~15 M Ft)

5. Ovoda felujitds (60 M Ft, kész kiviteli tervekkel)

6. Barackvirdg utca utfelujitds (60 M Ft, kész tervekkel)

7. Ovodai parkold és a parkoléhoz kapcsolddé gyalogdtkelShelyek kiépitése (~125 M Ft, a
Magyar Kézut Szentendre—Piliscsaba utfelujitdsdhoz kapcsolddva)

8. Béke ut végi csomopont + vizelvezetés (40 M Ft, drajdnlat szerint)

9. Fliggetlen (igyintézd finanszirozdsa a Polgdrmesteri Hivatal részére (pénziigyi és miiszaki
kompetencidval, a beruhdzdst érinté kézhivatali ligyek vitelére)

10. Helyiek kedvezményes hozzdférése az egészségligyi kézponthoz

C. Kérés

Kérjiik, hogy a TSPC Group képviseldje a soron kévetkezé NYILT képviselS-testiileti iilésen
(2026. mdjus 30. 17:30) személyesen vegyen részt, és

a) tegyen kételezé érvényli nyilatkozatot az A. pontban foglaltakrol,

b) dlljon a testiilet rendelkezésére a B. pontban foglalt tdrgyaldsi tételek ismertetésében.
Udvézlettel: Vélgyes Jozsef polgdrmester”




Mivel semmilyen visszajelzést nem kaptam Onoktél, ezért tajékoztatom Ondket,
hogy Kadar Mihaly Urat meghivtam a kovetkez6 rendes testlleti tlésre, amit
egyéb elfoglaltsaga miatt nem tudott elfogadni. Ezért szeretném, ha Kadar
Mihaly részt venne a 2026.04.28-an tartandé nyilvdnos Pénziigyi Bizottsagi
tilésen, ahol napirend el6tt tdjékoztatna Ondket az elképzeléseirdl.

Mellékletként csatolom Kadar Mihaly altal kildott, a tevékenységrél sz6l6 rovid
el6tanulmanyt.

Volgyes Jozsef polgarmester s.k.
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A FEJLESZTES HELYSZINE

Csobanka a Pilis hegység északi labanal, Pest megyében taldlhatd, Budapest kdzelsége miatt a f6 vonzaskorzete a févaros.

A kornyezd telepllések kozil kiemelkedik Pilisszentlélek, Pilisszentlaszlé, Domdrkapu, valamint Pilisborosjené, melyek a
természeti kornyezethez illeszkedd falusias jellegiikkel jellemzik a térséget. Néhany nagyobb varos a vonzaskorzetben:
Budapest, Esztergom és Szentendre, amelyek gazdasagi, kulturalis és kdzlekedési szempontbdl is meghatarozéak a régidban.
A kornyék kiemelked6 természeti és turisztikai értékei miatt a teleptilések a Budai-hegység és a Pilis barnamezés, illetve
kirandulébarat 6vezetéhez kapcsolédnak.

A fejlesztési terllet Budapesttél mindossze 26 km-re fekvé Csobdanka déli hataran, a 058/1 helyrajzi szamu, kozel 5 hektaros,
jelenleg beépitetlen ingatlanon talalhato. A telek kozvetleniil kapcsolddik a telepiilést ovezé természetes zoldfeliiletekhez;
panoramas elhelyezkedése, nyugodt kdrnyezete és zavartalan természeti karaktere kivételes alapot biztosit egy magas
mindségu, természetkozeli egészség- és életmddkozpont Iétrehozasahoz.

A FEJLESZTES CELJA

A fejlesztés célja egy olyan, magas szinvonald, természetkozeli életmodkozpont |étrehozasa Csobankan, amelynek
elsédleges funkciojat egy prémium kategorias idosek otthona adja. A lakéegységeket és kozosségi tereket kiegésziti
egy integralt egészségkozpont, amely biztositja az alap- és szakellatast, a diagnosztikat, a rehabilitaciot, valamint a rovid
idejl bentfekvést, tovabba tamogatja a megeldzést, az életminéség megdrzését, és helyet ad rehabilitacios és esztétikai
beavatkozasoknak is.

A két funkcio egymast erésitve miikodik: a csendes, panoramas kornyezetben biztositott
gondoskodo, hosszu tavu lakhatas korszeri, maganklinikai szintii egészségiigyi
szolgaltatasokkal és esztétikai kezelésekkel egésziil ki. Ennek eredményeként egy olyan

CSOBANKA

komplex, nemzetkozi szinvonalii campus jon |étre, amely egyszerre tamogatja az aktiv id6skort,
a testi és mentalis jollétet, valamint az egészségtudatos életmodot.
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A beruhazas célja egy egymassal szoros szinergiaban miikodd, prémium szolgaltatasegyiittes \Wy ' B
megvaldsitasa, amely hosszu tavon biztositja az egészség és az életminéség megdbrzését. A :
fejlesztés kiemelten épit Csobanka természeti szépségére, nyugodt kornyezetére és kedvezd ; /
elhelyezkedésére: a févaroshoz vald kozeli, mégis természetkozeli fekvés idedlis hatteret teremt

l

egy kiemelkedd életmindséget nyujté egészség- és idésotthon-campus szamara.

A koncepcio Magyarorszagon egyediilallé médon 6tvozi a legmagasabb szinvonalu
idosgondozast és a maganklinikai szintii egészségiigyi ellatast egyetlen, integralt,
természetkozeli fejlesztésben. A hazai piacon jelenleg nincs olyan 6sszehasonlithato léptékii
és minéségi projekt, amely hasonlé médon, egységes szemlélettel és ilyen kornyezeti
adottsagok mellett kinalna hosszu tavu lakhatast és komplex egészségiigyi szolgaltatasokat,
igy a fejlesztés versenytars nélkiili, hianypotlo szerepet tolt be.

CSOBANKA
FEJLESZTESI TELEK
hrsz: 058/1

Teveszikia
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HELYI SZABALYOZASI KORNYEZET ES MODOSITAS

BEEPITESI PARAMETEREK:

Csobanka, hrsz: 058/1
- Telek mérete: 47.292 m?
- Telek mérete belteriileten: 38.064 m?, kiilteriileten: 6.338 m?

Jelenlegi maximalis megengedett beépitettség: 10 % = 4.729,2 m?
Maximalis épliletmagassag: 6 m

Minimalis zoldfelllet: 70 %

Terepszint alatti maximalis beépithet6ség: 30 %

Beépités modja: szabadon allo

Besorolas: K-SZ (Kiilonleges sport, rekredcids és szabadidbs dvezet)

LEHETOSEGEK:

|. BEEPITESRE SZANT KULONLEGES RENDELTETESU TERULET
MEGENGEDETT OVEZETI PARAMETERINEK ERVENYESITESE - HESZ
MODOSITASAVAL

Jelenleg az tervezési teriilet beépitésre szant kiilonleges rendeltetés(i
teriilet vezetében tartozik, azonban a HESZ altal megadott paraméterek
joval alacsonyabbak, mint a 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet — TEKA,
1. szamu mellékletében meghatarozott, dvezetre vonatkozo beépitési
hatarértékek.

Il. KIEMELO RENDELET - nemzetgazdaséagi projektté minésitéssel
2023. évi C. torvény a magyar épitészetrdl torvényben meghatarozott
feltétel rendszer mentén, helyi, valamint az orszagos tervtanacs OET
tamogatasa mellett.

JAVASOLT PROGRAM:

Id&sek otthona: br 7900 m? szintteriilet
Egészségligyi kozpont: br 4000 m? szintteriilet
Kozponti éplilet: br 2500 m? szintteriilet
Osszesen tervezett: br 14.600 m? szintteriilet

JAVASOLT SZABALYOZAS MODOSITAS:
Maximalis megengedett beépitettség: 30 %
Maximalis épliletmagassag: 15 m
Minimalis zoldfellilet: 40 %

CSOBANKA KOZSEG
TELEPULESRENDEZESI ESZKOZE|

SZABALYOZAS| TERV
BELTERULET

M=1:3000
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KOZPONTI EPULET - kb br 2600 m? szinttertlet

Epiiletben elhelyezend fébb funkciok:

- Lobby, Recepcio

- Kavézo, Tea-Szalon

- Etterem, fogyasztéterek

- Uzletek, szolgaltatasok: gyogyszertar, kényvesbolt,
drogéria,

kozmetika, fodraszat, maniklr, pedikir

- Rendezvényterem, konferencia terem

- Kiszolgalé terlletek

IDOSEK OTTHONA - kb br 7940 m2 szintterlet

Szolgaltatashoz biztositandd f6bb funkcidk:

- Gondozoi / személyzeti terllet

- K6zosséqi terlletek: tarsalgo, konyvtar, kavezo,
tornaterem, foglalkoztatd, kapolna, csaladi latogatd
szoba, wellness terllet belsd és kultéri medencével

SENIOR OTTHON TiPUSOK db m?2

Studié apartmanok 45 41
Kétszobas apartmanok 20 50
Prémium apartmanok 15 66

VIP lakosztaly/ Onallé apartman 10 117
Specialis gondozasi lakéegység 10 35

EGESZSEGUGYI KOZPONT - kb br 4070 m?2 szintteriilet

Epiiletben elhelyezendd f6bb funkciok:

- Megel6zés és Alapellatas

- Diagnosztikai részlegek

- Szakellatas

- Ambulans Sebészet

- Fogaszati és szajegészségugyi ellatas

- Well-Being, Longevity és életmin6ség kdzpontu
szolgaltatasok

- Adminisztrativ és Hattérfunkcidk

- Bentlakasos VIP blokk

- Orvosi és személyzeti lakd blokk

OSSZESEN - kb br 14.600 m? szintter(let



EGESZSEGUGYI KONCEPCIO

SZOLGALTATASOK

1. EMELT SZINTU LAKHATAS 5. MENTALIS ES SZOCIALIS JOLET

* hotel-szintl belséépitészeti minéség * pszicholodgiai tanacsadas

* takaritas, agynemda- és torélkdzécsere * kognitiv tréning, memdriafejlesztés

* Mosas, vasalas, concierge-szolgaltatas * kozosségi programok, klubok

« karbantartasi és technikai hattér folyamatosan * kulturalis események, koncertek, el6adasok

+ kozOsségi terek: konyvtar, hobby-szobak, kert, mozi
2. HOTEL- ES HOSPITALITY JELLEGU SZOLGALTATASOK

6. BIZTONSAG ES DIGITALIS SZOLGALTATASOK
« étterem, kavézg, akar fine dining szinvonal

« valaszthato meniik, dietetikus altal 6sszeallitva * 24 6ras biztonsagi szolgalat

* room service * beléptetérendszer, kameraval megfigyelt kozterek

+ wellness, szauna, medence * slirgésségi riasztogomb a lakasokban

* szépészeti szolgaltatasok * tavoli egészségiigyi monitorozas (wearables,
okoseszkdzok) .

3. EGESZSEGUGYI ES GONDOZASI HATTER - csaladtagokkal valé digitélis kapcsolattartas tamogatasa ‘:-.:

- 24/7 orvosi ligyelet vagy készenlét 7. MOBILITASI ES KENYELMI SZOLGALTATASOK

* névéri és apoloi felligyelet

« kronikus betegségek menedzsmentje * sofér-szolgaltatas, shuttle

* gyoégyszerelés és patikai szolgaltatas * szervezett kirandulasok és programok

+ demencia-specifikus gondozas * bevasarlas, csomagkezelés, ligyintézésben segitség

4. REHABILITACIO ES EGESZSEGMEGORZES 8. SZEMELYRE SZABOTT ELETVEZETESI TAMOGATAS

- fizikoterapia, gyégytorna * egyéni életminéség-terv (wellbeing plan)

* egyéni rehabilitacios programok * személyes asszisztencia

» mozgasterapiak (joéga, erésité orak) - dietetikai tanacsadds

* rendszeres allapotfelmérés, prevencio * egyéni edzéstery, aktivitasi program
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TSPC — TECHNICAL SUPERVISION AND PLANNING CONSULTING HUNGARY Kft.






