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ELOTERJESZTES

Biatorbagy hatalyos telepiilésrendezési eszk6zeinek médositasara vonatkozé, a CCE
Ipari kft. Kft. részérdl benyujtott, a Biatorbagy belteriilet 7748/6. hrsz. teriiletet érint6
telepitési tanulmanytervrél

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Az Epitett kdrnyezet alakitasarél és védelmérsl szolé 1997. évi LXXVIIL. térvény (tovabbiakban
Etv.) 30/A. §-a alapjan ,a telepiilési 6nkormanyzat egyes teleplilésfejlesztési célok
megvalositasara telepllésrendezési szerz8dést (a tovabbiakban: szerz6dés) kdthet az érintett
telek tulajdonosaval, illetve a telken beruhazni szandékozéval (a tovabbiakban egydtt: a cél
megvaldsitoja)”. Biatorbagy hatalyos telepulésrendezési eszkdzeinek médositasara a CCE
Ipari kft. Kft. mint tulajdonosa, a Rend-Eng-Terv Epitész Iroda Bt. (Erd) altal 6sszeallitott
telepitési tanulmanytervet nyujtott be, amelynek Iényegét az alabbiak szerint foglalom dssze:

A CCE Ipari Park Kft. tulajdonaban &ll6, a Tormasrét utca mellett fekvé 7748/6-0os hrsz.-u
ingatlan a Vendel park teriletén, a Hosszuréti-pataktol délnyugatra fekszik, tobb meglévé ipari
telephely kornyezetében. A tulajdonosi elképzelések szerint a meglévé kb. 6000 m2
alapteruletli foldszinti raktarkapacitast bévitenék ki tovabbi kb. 3000 m? alaptertlettel oly
maodon, hogy a jelenlegi cca 60 m x 100 m beépitett alaptertlet médosul cca 90 m x 100 m-re.
Az éplleten belll az iroda tertlet nem kerul atalakitasra. Az ingatlan regionalis logisztikai
elosztébazisként Gzemel majd, optikai kabelek tarolasa, csomagolasa torténik, gyartasi
tevékenység nem tervezett a telephelyen.

Az ingatlan délkeleti hatarat a Tormasrét utca kozlekedési terllete képezi. Az északkeleti
hataron a Hosszuréti-patak huzédik, a masik két oldalrél mikéd6é gazdasagi hasznositasu
beépitett ingatlanok dvezik. Az ingatlan megkézelitése a Tormasrét utcan at az 1. szamu
féutrol torténik, amelyen egy kialakult korforgalmi csomodpont biztositia a feltaré ut
csatlakozasat.

A telepitési tanulmanyterv elkészitésének célja a HESZ és a SZT modositasanak elékészitése
az ingatlan beépithetbéségeének novelése érdekében.

A telepiilés Helyi Epitési Szabalyzatardl Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselétestiilete
26/2019. (X1.29.) 6nkormanyzati rendelete (HESZ) szél. A Szabalyozasi Tervben (SZT) a
7748/6-0s hrsz.-U ingatlan a kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi terilet Gksz-2 jelli épitési
Ovezetébe tartozik.

A HESZ 32. §a tartalmazza a Gksz-2 jelli épitési Ovezetben az egyes telkek
kialakithatésaganak és beépithetéségének paramétereit, amelynek legfontosabb elirasait az
alabbi tablazat tartalmazza.

Az épitési telek Az éptiletek
legkisebb . legnagyobb
ovezeti | beépités | kialakithato | CEN2&YOPb | legldsebb o er| | leenagyobb
. . . beépitettsége zoldfeltilet . | épitménymagassaga
jele modja tertilete . mutato
(%) mértéke (%) L (m)
(m? értéke
Gksz-2| SZ 5000 30 30 1,2 12,5




Jelen tanulmany javaslatot tesz a 7748/6-os hrsz.-U

ingatlan atsorolasara a
kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriilet uj Gksz-14t jell épitési ovezetébe. Ezaltal a
targyi ingatlan beépithetésége a jelenlegi 30% helyett 45%-ban keriil meghatarozasra.

A kotelezé legkisebb zoldfellleti arany, az épilletmagassag kialakithaté legnagyobb értéke és
az épitési dvezet egyéb parameéterei valtozatlanok maradnak.

Az épitési telek Az épuletek
legkisebb Legkisebb- .
Ovezeti | beépités kialakithat6 legnagyobb I?glqs?bb‘ leignagy.(‘)bb' . legnagyobb .
. L. . iy K zoldfeltileti | szinttertileti | épitménymagassag
jele modja tertilete beépitettsége aranya (%) mutaté a (m)
(m2) (%) T
G;‘::' Sz 5000 45 30 1,2 12,5
A 7748/6-0s hrsz.-0 ingatlanra vonatkozé adatok:
A foldrészlet teriilete 19.998 m?
Hatalyos HESZ szerint
Beépithet6 alaptertilet (30%) - maximum 5.999 m?
Koételez6en kialakitando zdéldfeltlet (30%) - minimum 5.999 m?
Beépithet6 szintterllet (1,2 m?/m?) - maximum 23.998 m?
Burkolt fellilet 7.999 m?
Telepitési tanulmany javaslata szerint
Beépithetd alapterilet (45%) - maximum 8.999 m?
Koételezden kialakitando zoldfelulet (30%) - minimum 5.999 m?
Beépithetd szintterilet (1,2 m?/m?) 23.998 m?
Burkolt fellilet 5.000 m?

A tervezett allapotban a beépitheté terllet nagysaga az eredeti allapothoz képest az
ingatlanon Osszesen kozel 3.000 m2-rel megné a jelen tanulmanyterv javaslatainak
figyelembevételével, a kdtelezéen kialakitando zoldfellilet nagysaga pedig valtozatlan marad
az érvényben |évl tervek szerint kialakitando teruletnagysaghoz képest.

A Tormasrét utca feldl kialakult elékertben, az épllet elétt, valamint a délnyugati telekhatar
mentén meglévd zoldfeliilet a mar beallt haromszintes névényzettel megtartasra keriil. Uj
zoldfelllet a patak mellett huzédo telekhatar mentén és a hatsokertben kerilhet kialakitasra
az uj burkolt fellletek figyelembevételével.

Fontos eleme a kdrnyezetalakitasnak az épllet nyilas nélkili homlokzatainak ndvényfallal
torténd kialakitasa, amely jelentésen megndvelheti az ingatlan zdldfellleteinek a kiterjedését,
és latvanyban is igen kedvezd lehet az épllet megjelenése. Az ennek megvaldsitasara
vonatkozd el6irast a HESZ modositasa soran be kell illeszteni a rendeletbe.

A képvisel6-testilet tamogatd dontése estén, a cél megvaldsitdjaval telepllésrendezési
szerz6dést (TRSZ) kell kétni. A TRSZ alapjan a hatalyos telepulésrendezési eszkdzok



kovetkez6 modositasanak tervezési programjaba kerll a kért valtoztatas vizsgalata és
tervezése. A tervezdk szakmailag értékelik a valtoztatasi szandékot és javaslatot teszek a
konkrét el6irasok, telepitési tanulmanyokban foglaltakat is figyelembe vevé modositasara.

Kérem tisztelt képvisel6tarsaimat a hatarozati javaslattal kapcsolatos vélemeényuk
kialakitasaral!

Biatorbagy, 2023. 01. 10.

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester



Hatarozati Javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének
12023.(1.26.) hatarozata

Biatorbagy hatalyos telepiilésrendezési eszk6zeinek médositasara vonatkozé, a CCE
Ipari Park kft. Kft. részérél benyujtott, a Biatorbagy belteriilet 7748/6. hrsz. teriiletet
érint6 telepitési tanulmanytervrél

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testllete megtargyalta Biatorbagy hatalyos
telepulésrendezési eszkdzeinek modositdsara vonatkozd, a CCE Ipari Park Kft. részérdl
benyujtott, a Biatorbagy beltertlet 7748/6. hrsz. teruletet érint6 telepitési tanulmanyterv
befogadasardl és telepllésrendezési szerz6dés elbkészitésérél szold elbterjesztést, amelyrol
az alabbi dontést hozza:

1. Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-testillete a CCE lpari Park Kft. altal
benyujtott, HESZ mddositasrol szolo telepitési tanulmanytervet befogadija.

2. Felkéri a Polgarmestert, hogy a telepulésrendezési szerzédést készittesse elb és
jovahagyasra terjessze a Keépvisel6-testilet elé. A telepitési tanulmanytervben
meghatarozott cél megvaldsitasat a HESZ médositas programjaban vegye figyelembe
és kezdje meg a telepllésrendezési eszkdz modositasi eljarasat.

Hataridd: folyamatos
FelelSs: polgarmester, jegyz6
végrehajtasért felel: f6épitész



KERELEM

Biatorbagy Varos Onkormanyzat
Képviselg-testiilete t.

Rumi Imre Féépitész Ut ttjan

2051 Biatorbagy,
Baross Gabor utca 2/A

targy: a CCE Ipari Park Kft. (1133 Budapest, Atbéc utca 9., adészim: 27840153-2-41) tulajdonit képezd,
Biatorbagy 7748/6 hrsz. alatt felvett ingatlanra vonatkozé HESZ médositasrél sz6l6 telepitési tanulminy-
terv befogadisa

Tisztelt Biatorbigy Varos Onkormanyzat KépviselG-testiilete!

Alulirott CCE Ipari Park Kft. (1133 Budapest, Arbéc utca 9., ad6szam: 27840153-2-41), eziiton kérel-
mezzitk, hogy a tirsasigunk tulajdonit képezd, Biatotbigy 7748/6 hrsz. alatt felvett ingatlanra vonatkozd
HESZ médositistl sz616 telepitési tanulmanyterv befogadasit Biatorbigy Varos Onkormanyzat Képvi-

sel6-testiilete megtargyalja, és arrél dontson.

Tarsasagunk Biatorbigy hatilyos telepiilésrendezési eszkdzeinek médositisira telepiilésrendezési szerz6-
dést kivin kétni.
Kétjiik, a kérelmiink jévihagyé elbiralast!

Budapest, 2022. december 8.

Tisztelettel:
CCE Ipari Park Kft.
Zeley Csaba Géza
ugyvezetd
Melléklet:
- telepitési tanulmanyterv

- telepitési tanulmanyterv Ssszefoglalé



Osszefoglalé a 7748/6-0s hrsz.-u teriilet fejlesztési lehetéségeirl

A CCE Ipari Park Kft. tulajdonaban allo, a Tormasrét utca mellett fekvé 7748 /6-os
hrsz.-u ingatlan a Vendel park tertiletén, a Hosszuréti-pataktol délnyugatra fekszik,
tobb meglévé ipari telephely kornyezetében. Az ingatlanon 2005-ben épult fel a
Terracotta cégkdzpontja, raktar, iroda és porta éptiletekkel. A telephelyet 2015 év
végén bérelte ki a Swedsteel-Metecno Kft. E cég 2023. aprilis 1. napjaval sajat
épitésu ingatlanba koltozik, igy a tulajdonos a megliresedett kapacitast hosszt
tava, 10 évre sz0lo bérleti szerz6dés utjan kivanja hasznositani a kinai Fiberhome
Ltd. magyarorszagi leanyvallalataval.

A tulajdonosi elképzelések szerint a meglévé kb. 6000 m? alaptertilettt féldszinti
raktarkapacitast bévitenék ki tovabbi kb. 3000 m?2 alaptertilettel oly médon, hogy a
jelenlegi cca 60 m x 100 m beépitett alaptertilet modosul cca 90 m x 100 m-re. Az
épuleten belil az iroda tertilet nem kertl atalakitasra. Az ingatlan regionalis
logisztikai elosztobazisként lizemel majd, optikai kabelek tarolasa, csomagolasa
torténik, gyartasi tevékenység nem tervezett a telephelyen.

Az ingatlan délkeleti hatarat a Tormasrét utca kozlekedési tertilete képezi. Az
északkeleti hataron a Hosszuréti-patak huzodik, a masik két oldalrél mukédod
gazdasagi hasznositasu beépitett ingatlanok 6vezik. Az ingatlan megko6zelitése a
Tormasrét utcan at az 1. szamu féutrol térténik, amelyen egy kialakult kérforgalmi
csomopont biztositja a feltaro Gt csatlakozasat.

A telepitési tanulmanyterv elkészitésének célja a HESZ és a SZT
modositasanak eldokészitése az ingatlan beépithetoségének novelése
érdekében.

Biatorbagy varos 241/2019. (XI.28.) képviselG-testiileti hatarozattal
jovahagyott Telepiilésszerkezeti terve (TSZT) szerint a modositasi javaslattal
érintett ingatlan a kereskedelmi szolgaltato gazdasagi teriiletbe sorolt.

A teleptilés Helyi Epitési Szabalyzatarél Biatorbagy Varos Onkormanyzat
Képviselétestiilete 26/2019. (XI1.29.) 6nkormanyzati rendelete (HESZ) szol. A
Szabalyozasi Tervben (SZT) a 7748/6-os hrsz.-i ingatlan a kereskedelmi
szolgaltato gazdasagi teriilet Gksz-2 jeli épitési ovezetébe tartozik.

A HESZ 32. §-a tartalmazza a Gksz-2 jelll épitési dvezetben az egyes telkek
kialakithatosaganak és beépithetéségének paramétereit, amelynek legfontosabb
elbirasait az alabbi tablazat tartalmazza.

Az épiteési telek Az épuletek
legkisebb . legnagyobb
Ovezeti | beépités kialakithato leglq‘algyfol?b l(fglqseibb szinttertleti| . . lefg;tqagyobb 3
. .. . beépitettsége zoldfeltilet . | épitménymagassaga
jele modja tertilete ) mértéke (%) mutato (m)
(m?) > 7| értéke
Gksz-2| SZ 5000 30 30 1,2 12,5

Jelen tanulmany javaslatot tesz a 7748/6-os hrsz.-i ingatlan atsorolasara a
kereskedelmi szolgaltato gazdasagi teriilet iij Gksz-14t jelii épitési ovezetébe.
Ezaltal a targyi ingatlan beépithetdsége a jelenlegi 30% helyett 45%-ban keriil
meghatarozasra.

A kotelez6 legkisebb zoldfeliileti arany, az épiiletmagassag kialakithato
legnagyobb értéke és az épitési ovezet egyéb paraméterei valtozatlanok
maradnak.




Az épitési telek Az éptiletek
legkisebb Legkisebb- .
Ovezeti | beépités kialakithato legnagyobb l?glqs?bb' legnagl'(.)bp . le,c?rnagyobb .
ele moédia tertilete beénitettséoe zoldfeliileti | szinttertleti | épitménymagassag
. ! m2) P ) & aranya (%) mutaté a (m)
Gllf::' Sz 5000 45 30 1,2 12,5
A 7748/6-0s hrsz.-u ingatlanra vonatkozo adatok:
A foldrészlet teriilete 19.998 m?
Hatalyos HESZ szerint
Beépithet6 alaptertilet (30%) - maximum 5.999 m?2
Kotelezéen kialakitando zoldfeltilet (30%) - minimum 5.999 m?2
Beépithetd szinttertlet (1,2 m2/m?2) - maximum 23.998 m?
Burkolt feltilet 7.999 m?2
Telepitési tanulmany javaslata szerint
Beépithet6 alaptertilet (45%) - maximum 8.999 m?2
Kotelezéen kialakitando zoldfeltilet (30%) - minimum 5.999 m?2
Beépithet szintterulet (1,2 m2/m?2) 23.998 m?
Burkolt feltilet 5.000 m?2

A tervezett allapotban a beépitheté tertilet nagysaga az eredeti allapothoz képest az
ingatlanon 6sszesen koézel 3.000 m2-rel megnd a jelen tanulmanyterv javaslatainak
figyelembevételével, a kotelezéen kialakitando zéldfeltilet nagysaga pedig valtozatlan
marad az érvényben 1év6 tervek szerint kialakitandé tertiletnagysaghoz képest.

A tervezett beépitést alapvetéen az épitési hely hatarai hatarozzak meg. Az elékert
kialakult, 30 méteres, az északkeleti oldalkert a tervezett bévités utan valtozo
szélességll, az épulet vonalaban 21-28 meéteres, a délnyugati a kialakult allapotnak
megfeleléen 10 méteres. A hatsokert méretét szintén a meglévé éptulet telken belili
elhelyezkedése hatarozza meg, amely 33 méter.

A Tormasrét utca feldl kialakult el6kertben, az éptilet el6tt, valamint a délnyugati
telekhatar mentén meglévé zoldfeltilet a mar beallt haromszintes nodvényzettel
megtartasra kertil. Uj zoldfeliilet a patak mellett huzo6do telekhatar mentén és a
hatsokertben kertilhet kialakitasra az 1j burkolt feltiletek figyelembevételével.

Fontos eleme a kornyezetalakitasnak az épulet nyilas nélkuli homlokzatainak
novényfallal torténé kialakitasa, amely jelentésen megnovelheti az ingatlan
zoldfelileteinek a kiterjedését, és latvanyban is igen kedvezd lehet az éptlet
megjelenése. Az ennek megvaldsitasara vonatkozo eldirast a HESZ modositasa
soran be kell illeszteni a rendeletbe.
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https://logicorlibrary.getbynder.com/transform/50a1c20f-fb35-456e-9b4a-

174f418¢c106b/1212 HU_Tulipan-Budapest_aerial-9?quality=80&rnd=131540941050000000

Gbra: A 7748/6-os hrsz.-u ingatlanon megépiilt lizem Idtképe a Tormdsrét utca fel6l (forrds:
Google maps)

dbra: A tdrgyi ingatlanon miikéd6, 2015-ben alapitott Swedsteel-Metecno Kft. Idtképe (forrds:
https://www.google.com/search?client=firefox-b-d&q=Sweed-Teel#lpg)

dbra: A tdrgyi telephely latvdnya déli irdnybdl és a szomszédos West Hungdria Bau Kft. telephelyén
allé csarnoképiilet (forrds: Google maps)

dbra: A tdrgyi ingatlan Idtvdanya északi irdnybdl az Erdbalja utca feldl, elétérben az Antenna
Hungdria Kft. tulajdondt képez6 beépitetlen ingatlannal (forrds: Google maps)

dbra: Részlet a Budapesti Agglomerdcid Terliletrendezési Tervének Szerkezeti tervébél
dbra: A Trtv. dltal meghatdrozott orszdgos 6vezetek hatdrai

dbra: A 9/2019. (VI.14.) MVM rendelet dltal meghatdrozott orszdgos 6vezetek hatdrai
dbra: A BATIT dltal meghatdrozott kiemelt térségi évezetek hatdrai
dbra: Részlet a hatdlyban Iévé Telepiilésszerkezeti terv 1. mellékletébdl
dbra: A Teleplilésszerkezeti terv jelmagyardzatdnak relevdns jelélései

dbra: Részlet a hatdlyban Iévé Szabdlyozadsi tervbdl


https://logicorlibrary.getbynder.com/transform/50a1c20f-fb35-456e-9b4a-174f418c106b/1212_HU_Tulipan-Budapest_aerial-9?quality=80&rnd=131540941050000000
https://logicorlibrary.getbynder.com/transform/50a1c20f-fb35-456e-9b4a-174f418c106b/1212_HU_Tulipan-Budapest_aerial-9?quality=80&rnd=131540941050000000

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

dbra: A hatdlyban Iévé Szabdlyozdsi terv jelmagyardzatdnak relevdns jeldlései
dbra: Szabdlyozdsi tervjavaslat

dbra: Beépitési tervjavaslat

dbra: A CCE Ipari Park Kft. fejlesztési elképzeléseinek megfeleld beépitési javaslat
dbra: Részlet a hatdlyos teleplilésrendezési eszk6z6k Vizellatds cimdii tervlapjardl

dbra: A 7748/6-os hrsz.-u ingatlan kérnyezetében, a Tormdsrét utcaban kiépitett vizvezeték az e-
kézmdii adatszolgdltatdsa szerint a Févdrosi Vizmlvek kezelésében van

dbra: A fejlesztésre keriil6 telephelyet érinté6 szennyvizelvezeté6 rendszer a hatdlyos
teleplilésrendezési eszk6z6k Szennyvizelvezetés cimdi tervlapjardl

dbra: A 7748/6-os hrsz.-u ingatlan kérnyezetében, a Tormdsrét utcdban kiépitett csatorndk az e-
kézm( adatszolgdltatdsa szerint a Févdrosi Vizm(vek kezelésében vannak

dbra: A CCE Ipari Park Kft. fejlesztésre kertil6 telephelyét érinté gdzellatd rendszer

dbra: A 7748/6-o0s hrsz.-u ingatlan kérnyezetében, a Tormdsrét utcdban kiépitett gdzvezeték az e-
kézmii adatszolgdltatdsa szerint az OPUS TIGAZ Zrt. kezelésében van

dbra: A targyi telephelyet érinté elektromos hdldzat

dbra: A 7748/6-os hrsz.-u ingatlan kérnyezetében, a Tormdsrét utcdban hiuzédé elektromos
vezetékek az e-k6zm(i adatszolgdltatdsa szerint az ELMU Hdldzati Kft. tulajdondt képezik.

dbra: A tervezési teriilet kérnyezetében taldlhato hirkézlési berendezések és mikrohullému
Osszekottetés vonala

dbra: A 7748/6-os hrsz.-u ingatlan kérnyezetében, a Tormdsrét utcdban huzddo hirkézlési kabelek
az e-kézmii adatszolgdltatdsa szerint a Magyar Telekom Nyrt. tulajdondt képezik

dbra: Példdk névényfal kialakitdsdra

Budapest, 2022. november hé

Jelen tanulmany kizarélag a REND-ENG-TERV Epitész Iroda hozzajarulaséval, a szerz8désben
meghatdrozottak szerint haszndlhatd fel, a szerz6i jogok védelmére vonatkozd el6irdsok
figyelembevételével!



TELEPITESI TANULMANYTERV A BIATORBAGY 7748/6-0S HRSZ.-U INGATLAN TERULETERE

1.) BEVEZETES

A telepliléstervek tartalmdrdl, elkészitésének és elfogaddsdanak rendjérél, valamint egyes
teleplilésrendezési  sajdtos jogintézményekrdl sz6l6  419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (Uj
Teleplilésrendezési kddex) hatdrozza meg a Telepitési tanulmanyterv miifajat és tartalmi
kovetelményeit. A kormanyrendelet I. fejezet, ,A rendelet hatalya és az értelmez6 rendelkezések”
cimd 1. alfejezet 2. § 17. pontja alapjan:

»2. § E rendelet alkalmazadsdaban:

17. telepitési tanulmdnyterv: egy adott épitési beruhdzdssal kapcsolatos 6nkormdnyzati déntést
elésegité dokumentdcio, amely bemutatja a tervezett épitési beruhdzdst és annak az épitett és
természeti kérnyezettel vald viszonyadt;”

Az Uj Telepilésrendezési kédex meghatdrozza azokat az eseteket is, amelyek Telepitési
tanulmanyterv készitését teszik szilkségessé:

»19. § (1) Telepitési tanulmdnytervet kell késziteni:
a) a telepliilésrendezési szerz6dés megalapozdsdhoz és
b) az 6sszevont telepitési eljdrds telepitési hatdsvizsgdlati szakaszdnak részeként.”

Az Uj Telepilésrendezési kddex 19. § (4) bekezdése, valamint a kormanyrendelet 7. melléklete irja
el6 a tanulmanyterv tartalmi kovetelményeit. A Telepitési tanulmdanyterv kotelez6 tartalma a
vonatkozo jogszabaly szerint:

»19. § (4) A telepitési tanulmdnyterv és a beépitési terv tartalmdt az elékésziteni tervezett
telepliilésrendezési szerz6dés tipusa, a tervezési teriilet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjdan -
a 7. melléklet figyelembevételével - az 6nkormdnyzati féépitész hatdrozza meg olyan mdédon, hogy a
7. melléklet szerinti tartalmi elemek 6sszevonhatdk, elhagyhatdk vagy kiegészitheték.”

,7. melléklet a 419/2021. (VIl. 15.) Korm. rendelethez
A TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMI KOVETELMENYEI

1. A telepitési tanulmdnyterv a telepiilésterv készitésének vagy mddositdsdnak megalapozdsa
érdekében, egy adott vagy leendd fejlesztési akcioteriilet vagy egyéb fejlesztéssel, mdodositdssal
érintett teriiletének (a tovdabbiakban: teriilet) tekintetében tartalmazza

a) a teriilet és kérnyezetének, hatdsteriiletének bemutatdsdt,

b) a fejlesztési célt, valtozdst szemléltets beépitési tervet,

c) a beépitési tervhez kapcsolodo infrastruktura-igényeket, a sziikséges és tervezett miiszaki és
humdninfrastruktura-fejlesztéseket,

d) a javasolt beépités kérnyezeti hatdsait és kvetelményeit,

e) a telepliilésterv vdltozdsanak, mddositdsdanak tartalmdt, szabdlyozdsi koncepciojdt.

2. A beépitési terv a telepitési tanulmdnytervvel kapcsolatos déntés elGkészitésére, a féldhivatali
alapadatok felhaszndldsdval k6zértheté mdodon dbrdzolja

a) a beépités javaslatat,

b) a hatdrold kéz-, illetve kézhaszndlatu tertileteket,

¢) a zéldfeliiletek kialakitdsdnak mdédjdt,

d) a kézlekedési és parkoldsi rendet,

e) a kézmiiveinek felszini és a felszin alatti épitményeit.

3. A beépitési terv térbeli megjelenitését az épitett és természeti kdrnyezetbe illesztett térbeli
kérnyezetalakitds terve szemlélteti.”


https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=A2100419.KOR&celpara=&dbnum=1#lbj0id508d

A telepitési tanulmanyterv a Biatorbagy, 7748/6-os hrsz.-U ingatlanra, a CCE lIpari Park Kft.
telephelyére és kozvetlen kérnyezetére terjed ki.

A tanulmanyterv a 19. § (1) bekezdésben felsoroltak koziil az a) pontban meghatarozott célt
szolgdlja, a telepiilésrendezési szerz6dés el6készitését, amely alapjan lehet6vé valik Biatorbagy
Viros Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének pozitiv dontése esetén a varos hatalyban 1évé
telepiilésrendezési eszkozeinek olyan irdnyu alakitasa, amelynek soran a terv biztosithatja a
Biatorbagy, 7748/6-0s hrsz.-0 ingatlan teriiletén a beruhazéi elképzeléseknek megfelel§ beépitést,
a jelenlegi 30%-os beépithetdség helyett 45%-kal.

A beruhazéi szandék a targyi ingatlanon a meglévé raktar- és Uzemcsarnok bdvitése. Ehhez
azonban sziikséges a CCE Ipari Park Kft. tulajdonaban allé ingatlant érintd jelenlegi szabalyozas
részleges mdédositasa.

2.) ELOZMENYEK

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiilete 2019-ben feliilvizsgilta a hatalyos
telepiilésrendezési eszkozeit (Telepiilésszerkezeti terv, Helyi Epitési Szabalyzat, Szabalyozasi terv).
Az Uj tervek és Helyi Epitési Szabdlyzat a 2016. juniusdban hatalyba lépett telepiilésrendezési
eszkdzoket valtottdk fel.

Az (] Telepulésrendezési kddex 63. § (1) bekezdés a) pontja szerint a telepiilésrendezési eszk6zok
madositasanak egyeztetése torténhet altalanos, vagy specidlis szabalyok szerint elvégzett eljardsban.
Amennyiben jelen telepitési tanulmanyterv figyelembevételével az Onkormanyzat elhatarozza a
Helyi Epitési Szabalyzatanak és Szabalyozasi tervének modositasat, és a CCE lpari Park Kft.
tulajdonaban allé6 7748/6-os hrsz.-0i ingatlant kiemelt fejlesztési teriiletté mindsiti, abban az
esetben a telepiilésrendezési eszk6zok modositasa a 68. § (1) bekezdés b) pontja értelmében

sz,

egyszerlisitett eljaras keretében torténhet majd meg.

3.) AZ ERINTETT TERULET, A TELKEK ES A KORNYEZET ROVID VIZSGALATI BEMUTATASA - A
DONTESHEZ SZUKSEGES MELYSEGBEN

Biatorbagy Pest megye, és ezzel egyltt a Budapesti Agglomeracié nyugati szélén helyezkedik el.
Eszakrdl Paty és Budakeszi, keletr6l Budadrs és Torokbalint, délkeletrdl Séskut, délrél a Fejér megyei
Etyek, nyugatrél Herceghalom telepiilések hataroljdk. A varos a Zsdmbéki-medencében teril el,
belteriletét tébb oldalrél a Budai-hegység hegyvonulatai Ovezik, de a tervezéssel is érintett keleti
telepuilésrészek a Budaorsi-medencébe nyulnak be.

A tervezett beruhdzds miatt sziikségessé vald Helyi Epitési Szabdlyzat médositassal érintett terilet
Biatorbagy északnyugati részén, a Tormasrét utca mentén talalhato.

TERVEZESI TERULET

1. dbra: A tervezési teriilet alaptérképe
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2. dbra: Légifotd a tervezési teriiletrél és kbrnyezetérdl (forrds: Google maps)

A CCE Ipari Park Kft. tulajdonaban allé 7748/6-0s hrsz.-U ingatlan a Hosszuréti-pataktdl délnyugatra
fekszik, tobb meglévé ipari telephely kérnyezetében. Az ingatlanon 2005-ben éplilt fel a Terracotta
cégkozpontja, raktar, iroda és porta éplletekkel. A létesitmény a cég kikoltozése utan par évig lGiresen
allt, és 2015 év végén bérelte ki a Swedsteel-Metecno Kft.

# " Propack kit @
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3. dbra: A tdrgyi ingatlan maddrtavlatbdl északkelet fel6l nézve (forrds: Google maps)

Az ingatlantdl délre, a Tormasrét utca és a Huber utca taldlkozdsanal a West Hungdria Bau Kft.
telephelye taldlhatd, amely févallalkozoi és generalkivitelezdi tevékenységet folytat, és itt mikodik a
Karcher Szervizkdzpont is. A targyi ingatlantdl délkeletre, a Tormasrét utca tuloldaldn az Englmayer
Hungaria Kft. nemzetkozi szallitmanyozdassal, kozuti aruszallitdssal, logisztikaval, raktarozassal,
belfoldi aruteritéssel foglalkozé cég telephelye figyelhet6 meg. A 7748/6-os hrsz.-G ingatlantdl
nyugatra a Logicor Tulipan Park Budapest nevli cég jelentGs kiterjedés(, bérbeadasra szant csarnoka
lathaté, amely a nemzetkozi és a helyi cégek igen kedvelt helyszine. A Vendel Park részét képezé
targyi ingatlantdl északra huzédd patak tuloldalan fekvé 7796-os hrsz.-U gazdasagi besorolasu

foldrészlet az Antenna Hungdria Zrt. tulajdondban van, és jelenleg még beépitetlen.



4. dbra: A Vendel Park Tormdsrét utcdatdl nyugatra fekvé része, el6térben a 7748/6-os hrsz.-u ingatlanon dllé
csarnoképlilettel, amelyet kordbban a Terracotta nevii cég bérelt (Forrds:
https://logicorlibrary.getbynder.com/transform/50a1c20f-fb35-456e-9b4a-174f418c106b/1212_HU_Tulipan-
Budapest_aerial-9?quality=80&rnd=131540941050000000)

5. dbra: A 7748/6-0s hrsz.-u ingatlanon megépiilt (izem Idtképe a Tormdsrét utca felél (forrds: Google maps)

A 7748/6-0s hrsz.-U foldrészlet mar 2001. 6ta beltertletbe és hosszu évek 6ta gazdasagi besorolasu
teriiletbe tartozik. A telek nagysdga 1.9998 m?, melyen jelenleg egy nagy alapteriilet(i csarnoképiilet
all. A Tormasrét utca felé nagy lvegfelliletekkel nyild, esztétikus kialakitdsu, korszer(, az utcai részen
kétszintes épllet az ingatlan déli felén keriilt elhelyezésre.

A telephelynek egyetlen bejarata van, amely a Tormasrét utcardl nyilik, a Hosszuréti-patak
keresztezése elStt, a Englmayer Hungaria Kft. bejard utjaval szemben. A foldrészleten belil az

s

éplletet jelentds kiterjedésld burkolt fellletek veszik kortl. A bejarattédl délnyugatra, az utcai
keritéssel parhuzamosan kerilt kialakitasra a személyforgalom lebonyolitdsara szolgald belsé ut és
parkold, amely az épllet délkeleti részén kialakitott iroda-rész megkozelitését és kiszolgalasat
biztositja. Az épuletet harom oldalrdl 6vezik utak, a patakkal parhuzamos oldalon huzédé belsé atrdl
nyilnak az épilet nagy gazdasagi bejaratai, amelyek tehergépkocsik, kamionok szamara biztositanak
megkozelitési lehetbséget. Az Ut masik, patakhoz kozelebbi oldalan burkolt parkolé és tarolo-

feltletek figyelhet6k meg.


https://logicorlibrary.getbynder.com/transform/50a1c20f-fb35-456e-9b4a-174f418c106b/1212_HU_Tulipan-Budapest_aerial-9?quality=80&rnd=131540941050000000
https://logicorlibrary.getbynder.com/transform/50a1c20f-fb35-456e-9b4a-174f418c106b/1212_HU_Tulipan-Budapest_aerial-9?quality=80&rnd=131540941050000000

A belsé Ut bekanyarodik az épllet északnyugati homlokzata mellé is, ahol szintén olyan szélességben
épllt ki burkolt felllet, hogy ott is lehet6ség van tehergépjarm(ivek parkoldsdra és viszonylag
korlatozottan szabadtéri raktarozasra.

Az épllet utcai homlokzatanak vonaldban egy portaépiilet biztositja az ellen6rzott bejutdst a
telephely bels6, vendégforgalomtdl elzart teriileteire.

Az ingatlan felszine nagyjabdl sik, de a délnyugati és északnyugati telekhatar kozelében enyhe
rézslkkel csatlakozik a terepszint a szomszédos telephelyekhez. Térgyi foldrészlet a legmélyebben
fekvé telephely a szlik kérnyezetében. Az ingatlan rendezett terepe azonos magassagban fut ki a
patakig, és a vizfolyas tuloldaldn néhany métert emelkedik a terep az Antenna Hungdria Kft.
foldrészletének terepszintjéig.

6. dbra: A tdargyi ingatlanon miik6dé, 2015-ben alapitott Swedsteel-Metecno Kft. Iatképe (forrds:
https://www.google.com/search?client=firefox-b-d&q=Sweed-Teel#Ipg)

A szomszédos ingatlanok terepszintjéhez képest dsszesen kb. 9 méter szintkiilonbség figyelheté meg.
A terilet legalacsonyabb része a Tormasrét utcai kapu koérnyezetében figyelhet6é meg, ahol az utca
szintjéhez igazodva 169 méter Balti felett a magassag. A telephely rendezett terepszintje ehhez
képest Osszesen kb. 2 métert emelkedik a telekhatarok mentén északnyugati, illetve délnyugati
iranyban. A telek belsejében a terepszint kozel allandé, atlagos magassaga 171 mBf. Az utcai
telekhatar kozelében a dél felSl szomszédos 7748/1-es hrsz.-U telephely kb. 2 méterrel magasabban
fekszik, és hatrafelé ez a szintkilonbség fokozatosan névekedve, rendezett rézs(ivel eléri a maximalis
9 métert, majd a hatso telephely hataranal a patak felé csokken a magassagkilonbség, mig a patak
kozelében a terepszint Gjra eléri a 171 mBf magassagot.

Fentiek alapjan a targyi ingatlan belsé részén, a kihasznalhatd épitési helyen belil a terepszint kozel
vizszintes, és magassaga Balti felett kb. 171 méter. Az épllet legfelsé pontjanak magassaga kb. 182
mBf.

A tdrgyi foldrészlet kozel téglalap alaku, mélysége kb. 330 méter, szélessége a Tormadsrét utcdval
parhuzamosan 240 méter kozott alakul.

A targyi terlileten értékes névénydllomany nem taldlhatd, a telek beépitetlen és burkolatlan feliletei
elsGsorban gyeppel boritottak, csupan a patak fel6li és a hatsé telekhatar mentén figyelhet6 meg
néhany kisebb fa, bokor. Az utcai telekhatar kdzelében is egy kisebb lombkorondju fakbdl allé fasor
figyelhet6 meg, az elGkerti sdv inkdbb diszkertként keriilt kialakitdsra a személygépkocsi parkoldk
kornyezetében.

A teriilet kozlekedési kapcsolata, megkozelitése rendkiviil kedvez6. A Vendel Park teriiletén halad
keresztil az 1. sz. Budapest — Tatabanya — Gy6r — Hegyeshalom elsérend(i f6ut, amelyen at a F6varos
minddssze 11-12 km tavolsagban elérhetd. Egy km tavolsagra van az ipari park kdzpontjatdl Budapest
irdanydba az M1l-es autdpalya és az MO gyorsforgalmi Gt csomdpontja, amely minden irdnyban
lehet6vé teszi a tovdbb haladast.



A 7748/6-0s hrsz.-0 ingatlan a Vendel Park belsd feltard utjat képezd Tormasrét utcardl kozelithets
meg, amely egy korforgalmi csoméponttal csatlakozik az 1. sz. f6uthoz a 11+1 kilométerszelvénynél.

A Tormasrét utca a 7748/6-os hrsz.-U ingatlan el6tt elhaladva, az Erd6alja utcai csatlakozasnal
délkelet felé fordulva végigfut a Vendel Park telephelyei k6z6tt, majd egy Ujabb Utcsatlakozas

P

lehetévé teszi, hogy a Budai Uton keresztiil ismét elérje az 1. sz. f6utat. A f6uttal parhuzamosan
haladd belsé feltard at Budai Ut néven fut tovdbb délkelet felé az ipari park széléig, ahol zsakutcaként

végzédik.

A Tormasrét utca két oldalan vizelvezeté arok figyelhet6 meg, amely a tdrgyi ingatlan el6tt
szikkasztdéarokként Gzemel, déli irdnyba vezetd tovabbi szakasza burkolt.

A 7748/1-es hrsz.-u ingatlan foldnyilvantartas szerinti adatai az aldbbiak:

Helyrajzi szam

Mdvelési ag Terllet

Megjegyzés

7748/6

kivett raktar, iroda és

2
portaépulet 1.9998 m

7. dbra: A tdrgyi telephely latvdnya déli iranybdl és a szomszédos West Hungdria Bau Kft. telephelyén dllo

csarnoképiilet (forrds: Google maps)

8. dbra: A targyi ingatlan Iatvdnya északi iranybdl az Erdéalja utca feldl, elétérben az Antenna Hungdria Kft.

tulajdondt képezé beépitetlen ingatlannal (forrds: Google maps)




A 7748/6-0s hrsz.-U ingatlanon megvaldsitott, a megbizd tulajdonat képezé telephelyet jelenleg a
Swedsteel-Metecno EpitSipari és Kereskedelmi Kft. bérli a tulajdonostdl. A cég elsésorban hidegen
hajlitott acélidomok, prémium mindségli svédacél tetGk és ereszcsatorna rendszer gyartdsaval,
valamint a legkivaldbb svédacél alapanyagbdl, a legmodernebb technoldgiaval késziilt ipari csarnokok
kivitelezésével foglalkozik.

A CCE lpari Park Kft. a targyi ingatlanra a meglévé raktar- és lizemcsarnok északkeleti iranyu bévitését
hatdrozta el. A meglév6 épilet bévitése egy kb. 90 * 100 méteres csarnoképiilet létrehozdsat
eredményheti, amely a kialakult terepszinten jelent&sebb tereprendezés nélkiil megvaldsithato.



4.) A TERVEZESI TERULETRE HATALYOS TERULETRENDEZESI TERVEK ELEMZESE

A févaros vonzaskorzetében fekvs telepliléseken a tervezett fejlesztések, beruhdzasok lehetdségét
alapvet6en a hatadlyban 1évé magasabb szintl tervek hatdrozzak meg. Biatorbagy Varos
Onkormanyzata KépviselG-testiletének 241/2019. (X1.28.) hatarozataval elfogadott
teleplilésszerkezeti tervének készitése sordn a magasabb szint(i terveknek, az Orszagos
Terliletrendezési Tervnek (tovabbiakban: OTrT) és a Budapesti Agglomeracié Terlletrendezési
Tervének (a tovabbiakban: BATrT) valé megfelelés igazolasa teljeskériien megtortént.

2018. december 12-én fogadta el a Parlament a Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek
terliletrendezési tervérdl szolé 2018. évi CXXXIX. térvényt (a tovdbbiakban Trtv.), amely 2019. marcius
15-én lépett hatalyba.

A Trtv. 19. § (4) bekezdése alapjan a Trtv-ben meghatdrozott 6vezeteken tulmenden a tovabbi
orszagos Ovezetek terileti lehatdrolasat és 6vezeti szabdlyait a teriletrendezésért felel6s miniszter
rendeletben allapitja meg. 2019. junius 22-én |épett hatalyba a teriiletrendezési tervek készitésének
és alkalmazdsdnak kiegészité szabdlyozdsdrdl szolé 9/2019. (X.6.) MvM rendelet, amely a Trtv.
Ovezeti terveihez szorosan hozzatartozd, de abban nem szerepl6 térségi ovezetek lehatarolasat és
elGirasait tartalmazza.

3.1. Orszagos és térségi teriiletfelhasznalasi kategoridk

\
WY \

9. dbra: Részlet a Budapesti Agglomerdcio Terliletrendezési Tervének Szerkezeti tervébdl

Térségi teriiletfelhasznalasi kategoriak
Erdégazdalkodasi térség

Nagy kiterjedzs(i z5ldterileti telepilési térséq

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

Mez8qazdasigi térséq

Kertes mezégazdasagi térség

Vizgazdélkodasi térséq

Telepiilési térség

Sajatos terilletfelhasznalast térség

| ekedési halézatok és egyedi épitmények
Gyorsforgalmi (it (meglévs)

Gyorsforgalmi it (tervezett)

F8it (meglévé)

FoUt (tervezett)

Terségi szerepkdr(i Ssszekotd it (megléwd)
Terségi szerepkor(i Ssszekatd it (terverett)
Mellékit (meglév)

Mellékit (tervezett)

Térségijelentéséqi P+R parkold
Nagysebességi vasitvonal (tervezett)

Egyéb orszagos térzshal6zati vasiti palya (meglévs)
Egyéb orszagos térzshal6zati vasiti palya (rervezett)
Orszagos vasiti mellékvonal (meglévs)
Nemzetkszi kereskedelmi repiilétér (meglévs)
Terségirepilétér (megléve)

Orszagos kerskpériitvonal
Terségikerékparutvonal (meglévé)

77777 Terségi kerekparttvonal (tervezetd)

A modositassal érintett terilet, a 7748/6-os hrsz.-G ingatlan teriletfelhasznalas valtozassal nem
érintett, ezért a tervmddositas a Telepllésszerkezeti terv mddositasat nem teszi sziikségessé, és igy a
BATIT szerinti térségi teriiletfelhasznalast sem érinti. Mivel a targyi terillet a Biatorbagy varosra
vonatkozo térségi teriletfelhasznalasi kategoridk szerint a 2019 marcius 15-én hatalyba Iépett Uj
teriiletrendezési tervtorvény elBirasai, illetve — annak megfelel6en — a BATrT Szerkezeti terve alapjan
a telepiilési térség teriiletére esik, igy a jelenleg hatalyban lIévé teriiletrendezési terv Biatorbagy
varosra vonatkozd teriileti mérlege — a tervezett mddositasok kévetkeztében — nem valtozik.

A Trtv. 11. § d) pontja alapjan ,,a telepiilési térség teriiletén barmely telepiilési teriiletfelhaszndldsi

egység kijelélhet6”, ezért a tervezett mddositds a térvényi elGirdsoknak a teriiletfelhasznalas
vonatkozasaban megfelel.




Mivel a javasolt mddositas révén Uj beépitésre szant teriilet nem keletkezik, a Trtv. 12. és 38. §-

e

anak az Uj beépitésre szant teriiletek kijelolésének feltételeire vonatkozé elGirasok jelen médositds

soran nem relevansak.

3.2.0rszagos és kiemelt térségi 6vezetek

10. dbra: A Trtv. dltal meghatdrozott orszdgos 6vezetek hatdrai

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

3/1. Az ORSZAGOS OKOLOGIAI HALOZAT
MAGTERULETENEK, OKOLOGIAI FOLYOSOJANAK
ES PUFFER TERULETENEK OVEZETE

- Okolégiai halézat magterilletének dvezete
Okolégiai halozat Skoldgiai folyosdjanak dvezete

Okolbgiai halozat pufferteriletének dvezete

A MODOSITASSAL ERINTETT TERULETET AZ
OVEZETEK NEM ERINTIK! A TERULETTOL
ESZAKKELETRE HUZODO HOSSZURETI-PATAK
SAVIA AZ ORSZAGOS OKOLOGIAI HALOZAT
OKOLOGIAI FOLYOSOJANAK OVEZETEBE
TARTOZIK.

.. N \

{ MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

3/2. A KIVALO TERMOHELYI ADOTTSAGU
SZANTOK GVEZETE

- Kivald termdhelyi adottsdgl szantdk dvezete

A MODOSITASSAL ERINTETT TERULETET AZ
OVEZET NEM ERINTI!

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

3/3. ERDOK OVEZETE

- Erdék ovezete

A MODOSITASSAL ERINTETT TERULETET AZ
OVEZET NEM ERINTI, CSUPAN A TERULETTOL
ESZAKRA FIGYELHETGK MEG AZ OVEZETBE
TARTOZO ERDOK!




- I 3 . - 3/4. VILAGOROKSEG ES VILAGOROKSEG
MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

)

VAROMANYOS TERULET OVEZETE
(TELES KOZIGAZGATASI TERULETI
LEHATAROLASSAL)

- Vilagérakségi terlletek altal érintett telepiilések

Vilagbrokségi varomanyos teriletek altal érintett telepilések

- Vilagbrokségi és vilagrokségi varomanyos teriiletek altal érintett telepiilések

A TELEPULEST, iGY A MODOSITASSAL ERINTETT
TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI!

3/5. A HONVEDELMI ES KATONAI CELU TERULET
OVEZETE

(TEUES KOZIGAZGATASI TERULETI
LEHATAROLASSAL)
Bl orcoeii e katonai céld teriilet Bvezete dltal érintett telepilések

A TELEPULEST, iGY A MODOSITASSAL ERINTETT
TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI!

11. dbra: A 9/2019. (VI.14.) MVM rendelet dltal meghatdrozott orszdgos évezetek hatdrai

1/1. A 16 TERMOHELYI ADOTTSAGU SZANTOK

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET R
OVEZETE

J& termdhelyi adottsagu szantok dvezete

A MODOSITASSAL ERINTETT TERULETET AZ
OVEZET NEM ERINTI!




MODOSITASSAL ERINTETT TERULET
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1/2. Az ERDOTELEPITESRE JAVASOLT TERULET
OVEZETE

Erdételepitésre javasolt terllet Gvezete

A MODOSITASSAL ERINTETT TERULETET AZ
OVEZET NEM ERINTI!

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

\
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1/3. A TAIKEPVEDELMI TERULET OVEZETE

Tajképvédelmi teriilet dvezete

A MODOSITASSAL ERINTETT TERULETET AZ
OVEZET NEM ERINTI, CSUPAN A TERULETTOL
ESZAKRA FIGYELHETG MEG Az OVEZETBE
TARTOZO TERULET!

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

T

1/4. VizMINGSEG-VEDELMI TERULET OVEZETE

Vizmin&ség-védelmi terllet dvezete

A MODOSITASSAL ERINTETT TERULETET AZ
OVEZET NEM ERINTI!

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

1/5. NAGYVizI MEDER OVEZETE

- Nagyvizi meder dvezete

A MODOSITASSAL ERINTETT TERULETET AZ
OVEZET NEM ERINTI!




MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

1/6. A VASARHELYI TERV KERETEBEN
TERVEZETT SZUKSEGTAROZOK TERULETE

VTT-tarozok ovezete

A MODOSITASSAL ERINTETT TERULETET AZ
OVEZET NEM ERINTI!

Az orszagos 6vezetek koziil — a Trtv. és az MVM rendelet 6vezeti mellékletei szerint — a médositassal

érintett teriiletet egyetlen dvezet sem érinti.

12. dbra: A BATrT dltal meghatdrozott kiemelt térségi 6vezetek hatdrai

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

2/1. Az ASVANYI NYERSANYAGVAGYON OVEZETE

(TELIES KOZIGAZGATASI TERULETI LEHATAROLASSAL)

Asvényi nyersanyagvagyon terllet dvezete

Az OVEZET BIATORBAGY KOZIGAZGATASI
TERULETET NEM ERINTI, iGY A MODOSITASSAL
ERINTETT TERULETET SEM ERINTI!

AY
MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

2/2. A RENDSZERESEN BELViZJARTA TERULET
OVEZETE

Rendszeresen belvizjarta terllet dvezete

Az OVEZET BIATORBAGY KOZIGAZGATASI
TERULETET NEM ERINTI, iGY A MODOSITASSAL
ERINTETT TERULETET SEM ERINTI!

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

2/3. A
OVEZETE
(TELES KOZIGAZGATASI TERULETI LEHATAROLASSAL)

FOLDTANI VESZELYFORRAS TERULET

Foldtani veszélyforrés terlilet dvezete dltal érintett teleplilések

Az OVEZET BIATORBAGY KOZIGAZGATASI
TERULETET NEM ERINTI, iGY A MODOSITASSAL
ERINTETT TERULETET SEM ERINTI!

A kiemelt térségi ovezetek koziil a modositassal érintett teriiletet egyik 6vezet sem érinti.




Pest Megye Onkormanyzata a 10/2020. (V1.30.) 6nkormdnyzati rendeletével hagyta j6vé a megye Uj
terliletrendezési tervét. A megyei teriiletrendezési terv legnagyobbrészt ugyan csak a budapesti
agglomeracion kivili telepilésekre vonatkozé el6irdsokat fogalmaz meg, de a terv tartalmaz néhany
olyan egyedileg meghatarozott megyei Ovezetet is, amelyek az agglomerdcids telepilésekre is
vonatkoznak. Ezek:

® az innovdacids-technoldgiai fejlesztés tamogatott célteriiletének dvezete;

e a logisztikai fejlesztések tdmogatott célterliletének dvezete;

e a turisztikai fejlesztések tdmogatott célteriiletének dvezete;

e a klimavaltozasnak fokozottan kitett teriiletek 6vezete (Homokhatsag a szomszédos érintett
megyékkel 6sszehangolt tartalommal).

Biatorbagy teleplilésrendezési eszkdzeinek mddositdsa soran mar e tervet is figyelembe kell venni,
mint magasabb rend(i teriiletrendezési tervet. Biatorbagy kozigazgatasi teriiletét két egyedileg
meghatdrozott megyei Ovezet érinti, a logisztikai és a turisztikai fejlesztések tamogatott
célteriiletének Ovezete. Az Gvezetekre a 10/2020. (VI1.30.) dnkormanyzati rendelet az alabbi
el6irdsokat fogalmazta meg:

»9.8§ A logisztikai fejlesztések tdmogatott célteriiletének OGvezete dltal érintett teleplilések
teleplilésrendezési eszkézei készitése sordn — azokon a logisztikai fejlesztésre kijellt
kereskedelmi, szolgdltaté gazdasdgi besoroldsu teriileteken, amelyeket a telepiilési
6nkormdnyzat déntésével kiemelt logisztikai fejlesztési teriiletté mindsit — az épitési telek
megengedett legnagyobb beépitettsége 10 %-al lehet magasabb, a legkisebb zéldfeliileti ardny
pedig 5 %-al alacsonyabb, mint az OTEK 2. szému mellékletében meghatdrozott, a
kereskedelmi, szolgdltatd gazdasdgi teriilet sajdtos haszndlat szerinti teriiletéhez rendelt érték.

10. § A turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének Gvezetével érintett telepiilések
telepiilésfejlesztési koncepcidja, integrdlt teleplilésfejlesztési stratégidja és telepiilésrendezési
eszkézei készitése, feliilvizsgdlata, valamint mddositdsa sordn a turisztikai fejlesztések (a
pdrhuzamos fejlesztések elkeriilése érdekében) a térségi szempontok figyelembevételével, a
koordindlt tervezés keretében, valamint a folytonossdgot biztosito nyomvonalak
megteremtésével valdsithatdo meg.”

e

A 9. § elGirasaiban meghatdrozott kedvezmények jelen mddositas esetében nem relevansak, azzal
a beruhazé nem kivan élni. Targyi teriileten nem turisztikai beruhazas tervezett, igy a 10. §
el6irasai nem vonatkoznak a médositassal érintett teriiletre.

3.3. Orszagos és térségi miiszaki infrastruktira halézatok

Az igazgatasi terliletet északnyugat-délkelet irdnyban atszeli az M1 autdpdlya, az OTrT-n jel6lt
gyorsforgalmi Ut. A belteriletet az M1 kozelében atszel 1. szamu féut féutként szerepel a Szerkezeti
terven. Ennek biatorbdagyi szakaszdval koézel parhuzamosan, nyomvonalatdl délre fut az orszagos
torzshalozati vasuti palyaként jelolt vasttvonal a varos északkeleti részét keresztezve (1-es
szamu vasuti févonal). A telepllés keleti hataranak kozelében, észak-dél iranyban vezet az MO
gyorsforgalmi Ut savja, amelynek lizemeld szakasza délrGl az 1. sz. f6ut vonaldig tart (onnan észak felé
a tovabb épités céljat az OTrT Szerkezeti terve nem tartalmazza, de a tervezett Utkapcsolatok

szoveges felsoroldsaban szerepel).
Biatorbagyot még a tervezett nagysebességl vasutvonal is érinti az emlitett kozlekedési elemektél
tavolabb, a kozigazgatasi terilet déli savjaban.

A belteriileten vezet végig az orszagos kerékparut torzshalozat részét képez6é Budapest - Balaton
utvonal, amelynek nemrég megvaldsult szakasza a tervezési teriilet térségében kozvetlenil a
vasutvonal mentén halad, igy a vizsgalt terlletet kozvetleniil nem érinti.


https://hu.wikipedia.org/wiki/Vas%C3%BAt

Az OTrT Szerkezeti tervlapja egyéb infrastrukturalis elemet nem jeldl a véros kozigazgatasi teriiletét
érintden.

Biatorbagy térségére a vonatkozé kiemelt térségi teriiletrendezési terv a Budapesti Agglomeracié
Terlletrendezési Terve (a tovabbiakban a BATIT).

A BATIT Térségi Szerkezeti Tervén is megjelennek az OTrT-ben abrdzolt gyorsforgalmi utak, az M1-es
autdpalya és az MO autout, valamint az 1. szamu féut, amelynek nyomvonala az M1 autdpalya
kozelében huzédik. E terven is feltlintetésre kerilt az egyéb orszagos térzshaldzati vasutvonal és a
tervezett nagysebességli vasitvonal, amelyekt6l a tervezési terilet északkeletre fekszik. A BATrT

Szerkezeti tervén is dbrazolasra keriilt az orszagos kerékparut torzshalézat eleme.

A BATIT Térségi Szerkezeti Tervén feltlintetésre keriilt egy térségi foldgazszallité vezeték és egy
térségi ellatast biztositd 132 kV-os eloszté haldzati tavvezeték, amelyek a tervezési teriilet déli
hatdra kozelében, az 1. szamu f6ut mentén hizdédnak északnyugat-délkeleti irdnyban.

3.4. Egyéb elGirasok

A Trtv. 13. §-a az alabbiakat irja el6:

»13. § (1) Borvidéki telepiilés borsz6l6 termébhelyi katasztere I-ll. osztdlyu teriileteihez tartozo
féldrészlet - a kiilénleges mezbégazdasdgi lizemi teriilet kivételével - nem mindsitheté beépitésre szant
terliletté.

(2) Az Orszdgos Gyiimélcs Terméhely Kataszter 1. és Il. osztdlyu teriileteihez tartozo féldrészlet - a
kiilénleges mez6gazdasdgi lizemi teriilet kivételével - nem mindsithetd beépitésre szdnt teriiletté.”

A fenti elGirasok a targyi terllet vonatkozdsdban betarthaték, mivel egyrészt nem keril kijel6lésre Uj
beépitésre szant teriilet, masrészt Biatorbagyon csak az Urge-hegy és az Oreghegy teriilete tartozik
az Etyek-Buda elnevezés(i szGlGkataszteri terlletbe, és az érintett terileten nincs az Orszagos
Gylmolcs TermbShely Kataszter 1. és Il. osztalyu terileteihez tartozé foldrészlet sem.



5.) A TERVEZESI TERULETRE HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK ES A TERVEZETT
MODOSITAS ALTAL ERINTETT TERULET ISMERTETESE

Biatorbagy varos 2015-ben fogadta el jelenleg is érvényben l1évé Telepiilésfejlesztési Koncepcidjat a
2/2015. (1.29.) szamu képviselG-testiileti hatarozataval. A korabbi, 2001. évben elkészitett
telepulésfejlesztési koncepcié felllvizsgalatanak és mdédositasanak tobb oka volt. A dokumentum igy
ir a felllvizsgalt koncepcié iranyelveirdl:

,2001-t6l hatdlyos teleplilésfejlesztési koncepcid a teleplilés fejlesztésének dtfogo irdnyelveként a
kévetkez6 10 évre a mennyiségi vdltozds helyett a mindségi vdltozdst irdnyozta elé. A koncepcid
meghatdrozta a teleplilés hosszu tavu, tébbiitem( fejlesztésének helyi, tematikus alapelveit, amelyek
az aldbbiak: ...

2. Gazdasdgi Ovezetek fejlesztése: kiilénds tekintettel a vasuttdl Eszakra 1évé teriiletek intenziv
kihaszndldsdra, nagyobb gazdasdgi egységek elhelyezésére, a belteriileten telephelyiiket kinétt helyi
kisvdllalkozdsok elhelyezésére.”

Tehat a telepililés mar a 2000-es évek elején egyik legfontosabb feladatanak tekintette a gazdasagi
terlletek fejlesztését, nagyobb lizemek letelepitését.

A 2. Jov6kép” cimi fejezet ,2.1. A teleplilés jov6képe a tarsadalmi, gazdasdgi, tdji, természeti és
épitett kornyezetére vonatkozéan” cim alfejezete szerint:

,A 2013-ban késziilt ,Biatorbdgy Gazdasdgi Helyzetelemzés — Jovékép” c. tanulmdny arra a
kévetkeztetésre jut, hogy hosszu tdvon akkor mikddhet fenntarthatéan és kiegyensulyozottan a
vdros, ha a népességét meg tudja tartani, megfelel6 életminéséget nyujt szdmdra, és a vdroslakok
munkdjuk, személyes és kozéleti tevékenységeik révén fenntartjigk és mikédtetik a vdrost. A
gazdasdgi joévékép, amely egyben stratégiai cél is: a tuddsalapu és kérnyezeti-tarsadalmi
szempontbdl fenntarthaté gazdasdg megteremtése, amely minGségi életfeltételeket biztosit a
biatorbdgyiaknak.”

Ebbdl is lathatd, hogy Biatorbagy egyik legfontosabb célkitlizése a helyi gazdasdg megerdGsitése, Uj,
innovativ, munkahelyteremt6 vallalkozdsok megtelepedésének elGsegitése a népességmegtartd
képesség novelése, a kedvez6bb életfeltételek megteremtése érdekében.

Ennek megfelel6en a ,Biatorbagy — a harmonikus, k6zosségkodzpontu, innovativ kertvaros” néven
megfogalmazott jov6kép eléréséhez — gazdasagi téren — az els6k kozott szerepelnek az aldbbi
feladatok, intézkedések:

,- Boviti a helyi foglalkoztatdsi lehet6ségek kérét, folyamatosan javitia a helyi vdllalkozdsi
kérnyezetet;

- Kiemelten kezeli a helyi gazdasdg sokoldalubbd vdldsdt, a vdaros gazdasdgdnak tébb Idbon dlldsat”.

Fenti célok elérését hivatott elSsegiteni Biatorbagy Varos Onkormanyzat hatalyos telepiilésrendezési
eszkdzeinek (Helyi Epitési Szabdlyzat, Szabalyozasi terv) részleges modositasat célzé tanulményterv
elkészitése, amely egy gazdasdgfejlesztési beruhdzas megvaldsitasa érdekében késziil.

A varos térségi szerepére vonatkozdan a koncepcio igy ir:

,A vdros a jévében elbsegiteni kivanja a vdros lakdinak helyben foglalkoztatdsdt, ezdltal is erdsitve a
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Biatorbagy varos érvényben lévd, a 241/2019. (X1.28.) képviselG-testiileti hatarozattal jovahagyott
Telepiilésszerkezeti terve (a tovabbiakban TSZT) szerint a mddositasi javaslattal érintett ingatlan —
mint a kovetkez6 tervrészleten is lathatd — a kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriiletek kozé
tartozik. Ebbe a teriiletfelhasznalasi kategdriaba tartozik a Vendel Park, és az attdl délre
elhelyezkedd Rozalia Park teljes teriilete is a TSZT szerint.



A targyi ingatlant minden iranybdl kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriletek 6vezik, csupdn az
északkeleti telekhatdron hizodd Hosszuréti-patak tartozik a V jell vizgazdalkodasi teriletbe.

A 7748/6-0s hrsz.-U ingatlan az 1. szamu f6uttdl, az M1 autdpalyatdl és a vasutvonaltdl északra
kialakult gazdasagi teriilet részét képezi, amely az 1l-es f6ut - Mészdrosok Utja csomdpont feldl
kozelithet6 meg.

13. dbra: Részlet a hatdlyban Iévé Teleplilésszerkezeti terv 1. mellékletébdl
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14. Gbra: A Telepiilésszerkezeti terv jelmagyardzaténak relevdns jelélései GAZDASAGI TERULET

KERESKEDELMI, SZOLGALTATO TERULET  (1,5)
A TSZT az M1 autdpalya és az 1. szamu féut keresztezésénél
egy 'tervezetF csc’)mopontot jelgll (jelenlegi feszlegels oA AonAs EsOLEr
csomopont fejlesztése), amely a f6ut nyomvonaldban két
korforgalommal oldand meg az autépdlya le- és felhajtd o
. ey s 2 T PO . . GKOLOGIAI FOLYOSO
againak bekotését. A kiviteli terv késziiltségi szinten lévé
projekt esetében ugyancsak két korforgalmu alcsomdpont

van tervezve, azonban a csoméponti dgak elrendezése ettSl ||ooooon| |ooooos| KEREKPARDT
eltér.) A terv szerint az 1. szamu féut valtozatlanul kilon

szintben, a gyorsforgalmi Ut alatt keresztezi az M1 autdpdlya | = - - - recioNAus vovizvezerék
vonalat. ——

A TSZT a Mészdrosok Utja elnevezés(i 1. szamu féut mellett, annak északi oldalan vezetve egy
tervezett kerékparutat abrazol.

Biatorbdagy varos hatdlyban [évé Teleplilésszerkezeti terve alapjan a tervezett modositassal érintett
teriilet nem érintett természeti védettséggel. A telektSl északkeletre azonban az orszagos 6koldgiai
haldzat o6koldgiai folyoséjanak ovezetébe tartozd teriletsdv taldlhatd, amely a Hosszuréti-patak
mentén kerilt lehatarolasra. A terilettél tavolabb, északra, a kilterileten elterllé nagy kiterjedésd
erdd a tajképvédelmi terilet ovezetének és az orszagos 0koldgiai halézat magteriletének is a részét
képezi.

A foldrészletet nyilvantartott régészeti lelGhely nem érinti.

P

A targyi telektdl délre, a Huber utca és az 1. szamu féut kozott hazddik egy regionalis ivovizvezeték
és egy nagykozépnyomdsu gazvezeték, valamint egy 132 kV-os fold feletti elektromos

szabadvezeték. Ezek jogszabaly altal elGirt biztonsagi ovezete, illetve védGtavolsaga nem érinti
targyi teriiletet.



A TSZT 2. mellékletét a Telepiilésszerkezeti terv leirdsa képezi, amelynek ,Beépitésre szant
terliletek” cimU részében jelennek meg a ,Kereskedelmi, szolgaltaté teriletek”, amelyekrél a leiras
igyir:

GAIDASAGI TERULETEK

A vasut és a féutak mellett a kijeldlt sévokban a gazdasdgi célu terlletek fokozatosan beéplltek.

A meglévd gazdasdgi terlletek Utemezett taviati fejlesztési terOleteinek kijeldlése indokolt. A
gazdasdgi terlleteken a helyi mikro-, kis-, és kdzepvdllalkozdsok letelepedésének elésegitése a
kiseblb méretl gazdasagi terlleteken indokolt.

E teriletekrél a leiras egyéb szoveges informdciét nem tartalmaz.
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A leiras a kereskedelmi, szolgaltaté teriiletekre az 1,5 m?/m? beépitési s(irliségi értéket hatarozta
meg. Ez a fogalom az orszdgos telepiilésrendezési és épitési kévetelményekrél sz6l6 253/1997. (XII.
20.) Korm. rendelet (OTEK) szerint a kovetkezét jelenti:

LA terliletfelhaszndldsi egységek teriiletén elhelyezhetd épiiletek valamennyi épitményszintjének
Osszesitett brutté alapteriilete és a teriiletfelhaszndldsi egységeknek a kéztik 1évé,
telepiilésszerkezetet nem meghatdrozo kézteriiletek teriiletével névelt teriiletének viszonyszama.”

A telepiilés Helyi Epitési Szabalyzatarél Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel§-testiilete
26/2019. (X1.29.) onkormanyzati rendelete (a tovabbiakban HESZ) szél. Biatorbagy varos
kozigazgatasi teriiletére a HESZ mellékletét képezd Szabalyozasi terv van érvényben.

A Szabalyozasi Tervben (a tovabbiakban SZT) a 7748/6-os hrsz.-G ingatlan a beépitésre szant
kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriilet Gksz-2 jel(i épitési 6vezetébe tartozik.

A foldrészletet délkeletrdl a Tormasrét utca kdzuti kdzlekedési teriiletének 22 méter széles KOu jeld
Ovezete, északkeletrdl pedig a Hosszuréti-patak vizgazdalkoddsi terilet V jell 6vezetébe tartozo savja
hatdrolja. A SZT jel6li a patak sdvjaban huzdodo 6koldgiai folyosd dvezetét.

A terv a targyi ingatlanon nem tiinteti fel sem a kotelez6en megtartandd elG-, oldal- és hatsokert
nagysagat, sem épitési helyet nem abrazol, igy arra az orszagos el6irdsok vonatkoznak.

Biatorbagy Szabalyozasi Terve abrdzolja a kilonb6z6 védelemmel érintett terlleteket (régészeti
terliletek hatara, természetvédelmi terlletek, véd6tdvolsagok stb.), de a tervezési teriiletet a SZT
szerint nem érinti semmilyen természeti védelem.

A hatélyos HESZ 32. §-a a Gksz jel(i épitési dvezetek, igy tobbek kdzott a targyi ingatlanra vonatkozd
Gksz-2 jelli dvezet el&irasait tartalmazza az alabbiak szerint: az épitési 6vezetben 5000 m? a
minimalis kialakithato teleknagysag, és a telek kialakithaté legkisebb szélessége 50 méter. A telkek
beépitésmaddja szabadonallé. Az épitési telkek megengedett legnagyobb beépithetdsége jelenleg
30%, a legnagyobb terepszint alatti beépitettség pedig 60% lehet. A kotelezd legkisebb zéldfeliileti
arany 30%, a legnagyobb megengedett szintteriileti mutaté 1,2 m?/m2. Az épitménymagassag

,,,,,

pedig 12,5 méterben van megszabva.

A HESZ a telken beliil kialakithaté burkolt feliilet nagysagat nem szabalyozza, annak fels§ hatarat a
beépitésre kerild teriilet és a minimdlisan kialakitandé zéldfellilet nagysdga szabja meg.

A HESZ 31. §-a tartalmazza a kereskedelmi, szolgaltaté teriiletek altalanos el8irasait, az elhelyezhet6
éplletekben kialakithatd rendeltetéseket, a 32. § pedig a Gksz- jeli épitési Ovezetekben
alkalmazandé telekalakitasra és a beépitési kovetelményekre vonatkozé elGirasokat.

A 32. § (6) bekezdése a csapadékvizek kezelésér6l, atmeneti taroldsardl rendelkezik, meghatarozza a
kialakitandd zaportarozd méretezésének szabdlyait a telek burkolt fellileteinek aranyaban.
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A hatalyos HESZ jelen médosité javaslat soran relevans elGirasai a 3. szdmu mellékletben keriiltek
felsorolasra.

15. dbra: Részlet a hatdlyban Iévé Szabdlyozdsi tervbél

TERVEZESI TERULET

"Késziilt dllami alapadalok felhasznalasaval.” Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének 26/2019. (X1.29.) dnk.rendelete
Méddositva: 9/2020. (V.28.) dnk.rendelettel Biatorbagy varos helyi épitési szabalyzatérd| és a szabalyozasi tervér|

16. dbra: A hatdlyban Iévé Szabdlyozdsi terv jelmagyardzatdnak relevdns jelélései

JELMAGYARAZAT

KOTELEZO SZABALYOZASI ELEMEK
SIABALYOZASI VONAL (tervezett kdzterUleti telekhatdr)

— 12 STABALYOZASI SZELESSEG, SZABALYOZASI ELEMEKRE VONATKOZO MERETEK

eeeessee | CPITES| OVEZET - OVEZET HATARA
Vt-1 | EPITESI OVEZET - OVEZET JELE

I[[]]1[]] | TELex zOLDFELOLETKENT KIALAKITANDO RESZE

BEEPITESRE SZANT TERULETEK
Gksz | KERESKEDELMI SIOLGALTATO TERULET

BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK
VIZGAZIDALKODASI TERULET




6.) A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK ES A SZABALYOZAS E CELBOL MODOSITANDO
ELEMEINEK OSSZEFOGLALASA, SZABALYOZASI KONCEPCIO - JAVASLAT A SZABALYOZAS
MODOSITASARA

A 2051 Biatorbagy, Vendel park, Tormasréti ut 1. szamu, 7748/6-0s hrsz.-0 ingatlanra vonatkoz6
telepitési tanulmanyterv elkészitésének célja a Szabalyozasi terv és a Helyi Epitési Szabalyzat
maddositasanak el6készitése a targyi gazdasagi teriilet beépithet6ségének novelése érdekében.

A jelen tanulmany tervezési teriiletét egyetlen ingatlan képezi, a Biatorbagy, Tormdsrét utca mentén,
a Hosszuréti-patak keresztezése kozelében fekvé 7748/6-os hrsz.-U, jelenleg a CEE lpari Park Kft.
tulajdonat képez6 beépitett telephely.

A Tarsasag a ConvergenCE (www.convergen-ce.com) cégcsoport tagja, ingatlan fejlesztéssel és
bérbeadassal foglalkozik. A biatorbagyi ingatlan vonatkozdsdban a jelenlegi bérl6 a Swedsteel-
Metecno Kft. 2023. aprilis 1. napjaval sajat épités ingatlanba koltozik, igy a tulajdonos a
megliresedett kapacitdst hosszu tavd, 10 évre sz6l6 bérleti szerz8dés utjan kivanja hasznositani a
kinai Fiberhome Ltd. (www.fiberhome.com) magyarorszagi leanyvallalatdval. A Fiberhome Ltd.
optikai kdbelek forgalmazasaval foglalkozik Azsidban, Latin-Amerikdban, Afrikaban és Eurépaban. A
kozelmultban bezdrasra kerlilt orosz raktarkapacitasat helyezi at Biatorbagyra, ahol a jelenlegi
raktarkapacitds kerll bévitésre 2024. december 31.-ig.

Az elképzelések szerint a meglévé kb. 6000 m? alapteriilet(i foldszinti raktarkapacitast b6vitenék ki
tovabbi kb. 3000 m? alapteriilettel oly mddon, hogy a jelenlegi cca 60 m x 100 m beépitett alapteriilet
modosul cca 90 m x 100 m-re. Az éplileten belll az iroda terlilet nem keril atalakitasra. Az ingatlan
regionalis logisztikai elosztébazisként Gzemel majd, optikai kdbelek taroldsa, csomagoldsa torténik,
gydrtasi tevékenység nem tervezett a telephelyen.

A telepiilésrendezési eszk6z0k mdédositasanak beruhazé altal elérni kivant célja a targyi ingatlanon
egy Osszesen kb. 9000 mZ-es épiilet megvaldsitdsa az ingatlanra el8irt beépitési szazalék
megemelését kévetGen. A fent ismertetett elképzelések szerint a beruhazéi szandék a teriileten a

meglévé nagy alapteriiletlii lGzemi jellegli épiilet kibGvitése a hozza tartozd taroléteriiletek,
parkolé- és zéldfeliiletek atalakitasaval.

Biatorbagy Varos Onkormanyzata részérél felmeriilt a lehet&sége, hogy a véros telepiilésrendezési
eszkozeit a terilet tulajdonosa, a CEE Ipari Park Kft. fejlesztési elképzeléseinek szem el6tt tartdsaval
modositja a tervezett éplletbbvités és rendeltetésvaltas megvaldsitasa érdekében.

Biatorbagy érvényben lévd, 2019. novemberében elfogadott Telepiilésszerkezeti terve szerint a
targyi belterileti ingatlan a kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi teriilet teriletfelhasznalasi
egységébe sorolt a Vendel Park tovdbbi ingatlanjaival egylitt. Ez a besorolas megfelel a jelen
tanulmany alapjat képez6 fejlesztési elképzeléseknek. Az optikai kabelek tervezett forgalmazasaval

foglalkozé cég részére kibdvitésre keriil6 raktar — természetesen kornyezetkimél6 technologiaval -
ezen a teriiletfelhasznalasi egységen beliil megvaldsithato.

Biatorbagy varos 241/2019. (X1.28.) szamu hatarozattal jovahagyott Telepiilésszerkezeti tervének
leirdsa alapjan a kereskedelmi szolgéltaté gazdasagi teriilet beépitési slrlisége legfeljebb 1,5 m2/m?
lehet. Ez az érték azonban a teljes teriletfelhasznaldsi egységre vonatkozik, amit csak a Vendel Park
teljes terilletére értelmezhetd, telkenként ennek az aranyszamnak a betartasa nem értelmezhet6.

Biatorbagy varos teljes kozigazgatasi teriiletére a 26/2019. (X1.29.) onkormanyzati rendelettel
jovahagyott Helyi Epitési Szabalyzat van érvényben, amely 2019. novemberében lépett hatalyba. A
rendelet mellékletét képezG Szabalyozasi terv szerint a targyi ingatlan a kereskedelmi szolgaltaté
gazdasagi teriilet Gksz-2 jel(i épitési Ovezetébe tartozik. A kereskedelmi, szolgaltatd teriileten
elhelyezhetd épiiletek rendeltetését alapvetSen az OTEK 19. § (1) bekezdése irja els, mely szerint a
teriilet elsGsorban kornyezetre jelentds hatast nem gyakorld gazdasagi tevékenységi célu épiletek
elhelyezésére szolgal.


http://www.convergen-ce.com/
http://www.fiberhome.com/

Ezt az el6irast a HESZ 31. §-a pontositja a gazdasagi tevékenységi célu épiiletek vonatkozasaban a
kereskedelmi szolgaltatd és ipari tevékenységi cél megfogalmazasaval, valamint kiegésziti azzal, hogy
ezeken kivil a tertleten oktatasi, egészségigyi, szocidlis, kozosségi szérakoztatd rendeltetésid épiilet
is elhelyezhetd, illetve telkenként egy, a gazdasagi tevékenységi célu éplleten belll a tulajdonos, a
hasznalé és a személyzet szamara szolgdlé lakas is, amennyiben ezek a kereskedelmi, szolgaltaté
gazdasagi teriiletek rendeltetésszer(i hasznalatdban korlatozast nem okoznak. A HESZ a 31. § (4)
bekezdésében kiegésziti, pontositja az el6z6ekben ismertetett rendelkezést azzal, hogy a teriileten a
kialakult laké rendeltetés megtarthaté, de Uj 6nallé lakd rendeltetési egység nem épithetd. Ezek az
el6irasok azonban targyi telek esetében nem relevansak, mivel itt nincs 6nallé6 (gazdasagi
hasznositasu éplileten kiviil talalhatd) lakdépilet. A 31. § (5) bekezdése szerint a kereskedelmi,
szolgaltatd gazdasagi terlilet épitési 6vezeteiben tobb épilet is elhelyezhetd egy telken.

Ezek az el6irdsok nem akadalyozzdk a tervezett beruhdzas megvaldsitasat, igy a HESZ ezen
pontjainak mddositasa nem sziikséges.

A 31. § (6) bekezdés c) pontjanak elGirdsa szerint: ,,a minimum zoldfellilet haromszint(i névényzet
telepitésével alakitandé ki és tartandd fenn, a teriiletek biolégiai aktivitdsértékének szamitdsardl
sz0l6 jogszabaly alapjan.” (Erre vonatkozé elGirast azonban sem a teriiletek bioldgiai
aktivitdsértékének szdmitdsdrdl kordbban hatdlyban lévé 9/2007. (IV. 3.) OTM rendelet, sem a ma
érvényben 1évd, a telepliléstervek tartalmdrodl, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérdl, valamint
egyes teleplilésrendezési sajdtos jogintézményekrdl sz6l6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet nem
tartalmaz.) A beépitési javaslat ezen elGiras figyelembevételével keriilt kidolgozasra.

A 32. § (6) bekezdése a csapadékvizek kezelésérdl, atmeneti taroldsardl rendelkezik, meghatdrozza a
kialakitandé zdportarozdé méretezésének szabdlyait a telek burkolt fellleteinek aranyaban. A
tervezett beruhazas keretein beliil a sziikséges méretii fold alatti zaportarozoé kialakitasra keriilhet.

A HESZ 32. §-a tartalmazza az épitési Ovezetekben az egyes telkek kialakithatésaganak és
beépithetdségének paramétereit.

Az épitési telek Az épliletek
legkisebb legnagyobb
. ) L i g o legnagyobb legkisebb g gy . legnagyobb
Ovezeti | beépités kialakithato o ] . B szintterlleti | , , .
. L . beépitettsége zoldfelllet , épitménymagassaga
jele mddja terilete o mutato
5 (%) mértéke (%) o (m)
(m?) értéke
Gksz-2 Sz 5000 30 30 1,2 12,5

A Gksz-2 jel(i épitési ovezet legfontosabb elGirasai a fenti tablazatban kerliltek 6sszegy(ijtésre.

A kereskedelmi szolgéltaté gazdasdgi teriilet Gksz-2 jell épitési dvezetére a hatalyos HESZ 32. §-a a
fentieken tul el6irja, hogy az Gjonnan kialakitandd telek minimalis szélessége 50 méter lehet, és a
terepszint alatti beépités mértéke elérheti a 60%-ot. A telek minimalis mélysége nincs a HESZ-ben
meghatdrozva, és nincs szoveges el6irds az épitési Ovezetekben az el6-, oldal- és hatsékert
mélységére sem.

A telkek kialakitasara vonatkozd szabdlyok targyi ingatlanok esetében nem mérvaddk, hiszen az
ingatlan kialakult. A foldrészlet egyébként fenti elGirasoknak teljes mértékben megfelel, mivel
nagysaga kozel négyszerese a megengedett minimalis teleknagysagnak, szélessége pedig tébb mint
240 méter.

A rendeltetési egységek szdma a gazdasagi teriileteken nem keriilt a HESZ-ben szabalyozasra, igy a
rendelet e tekintetben nem jelent korlatozast.

Akadalyt jelent azonban a tervezett beépités megvaldsitasa tekintetében a Gksz-2 jelli épitési
O6vezet megengedett maximalis beépithetGsége.



https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=A2100419.KOR&celpara=&dbnum=1#lbj0id411c

A hatalyos HESZ szerint az épitési dvezetben taldlhaté ingatlanok legnagyobb beépitettsége 30%
lehet, ami a 7748/6-0s hrsz.-U ingatlanon 8sszesen 5.999,4 m? beépithetd brutté alapteriiletet jelent.

A beruhazéi elképzelések szerint az ingatlan teriiletén dsszesen kb. 9000 m? alapteriiletii épiiletet
szeretnének megvaldsitani, ami 45%-os beépitettséget eredményez. Ehhez a targyi ingatlan
megengedett beépithetdségét névelni kell.

Az OTEK 2. szdmG melléklete szerint a kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriilet
teriiletfelhaszndlasi egységekre a Telepiilésszerkezeti tervben meghatarozandé megengedett
legnagyobb beépitési s(irliség értéke 2,0 m?/m2. A kormanyrendelet szerint a HESZ-ben az épitési
telekre meghatarozandé megengedett legnagyobb beépitettség 60%, a legkisebb zoéldfeliilet 20%
lehet. A CCE lIpari Park Kft. szeretne a teriileten az OTEK szerint biztositott lehetségeken beliil
kedvez6bb szabdlyozast, amelyhez a telepilésrendezési eszk6zok aldabbiakban részletezett

modositasa sziikséges.

A tanulmanyterv mellékletét képezd Beépitési tervjavaslat megvaldsitasahoz sziikséges a jelenleg
érvényben 1évé Helyi Epitési Szabalyzat, valamint az annak mellékletét képez6 Szabalyozasi terv
kisebb mértékii mdédositasa. Mivel a fentiek alapjan a Gksz-2 jell épitési 6vezet paraméterei mar
nem felelnek meg a fejlesztési elképzeléseknek, ezért a targyi ingatlant at kell sorolni egy masik
épitési ovezetbe.

A beépitési tervjavaslat szerint a 7748/6-os hrsz.-0 ingatlanon a tervezett b@vitéssel kialakitasra
keril6 épilet — igazodva a telken mar meglévé épilethez és a Vendel park teriletén jellemzé
beépitéshez — szabadonallé beépitésmoéddal alakithatd ki. A hatdlyos HESZ-ben el&irt 5000 m?-es
minimdlis kialakithaté teleknagysag elGirasa megtarthatd, mivel a terileten telekosztds nem
tervezett. Viszont az épitési telkek legnagyobb beépithetGsége a mar korabban emlitett javaslat
szerint 45%-ban hatdrozandé meg. Ez a valtozds a beruhazd elképzelése szerint nem teszi
sziikségessé a HESZ-ben meghatarozott kotelezS legkisebb zoldfeliileti arany megvaltoztatdsat,
amely jelenleg 30%, mivel az ingatlanon a szlikséges szdmu parkold, tarold és rakoddhely burkolt
fellletei igy is kialakithatok.

A legnagyobb megengedett szintteriileti mutaté jelenleg érvényben lévé 1,2 m?2/m? értékének
megvaltoztatdsara nem sziikséges, mivel a 7748/6-os hrsz.-U ingatlanon az 1,2 m?/m%es
megengedett legnagyobb szintterlleti mutatdval szdmolva ésszesen 23.997,6 m? bruttd szintteriilet
épitheté be, amely 2, helyenként akdr 3 szintes éplletek megvaldsitasara is lehet6séget ad. Ez
azonban a tdrgyi ingatlan esetében teljesen sziikségtelen.

Az épitménymagassdg kialakithato legnagyobb értéke jelen épitési OGvezet vonatkozdsaban
valtozatlanul megmaradhat, mivel a tervezett raktdrozasi funkciét nem akadalyozza. A megengedett
legnagyobb terepszint alatti beépitettség a hatdlyos HESZ szerint 60% lehet, ami a tervezett
beruhazasnal nem mérvadg, igy ez az érték sem szorul médositasra.

A fentiek figyelembevételével a targyi ingatlanon a HESZ-ben mar szabalyozott Gksz-14t jel(i épitési

ovezet eldGirasai alkalmazhatok:

AZ EPITESI TELEK AZ EPULETEK
legkisebb Legkisebb- . Legkisebb —
" . _ i, legkisebb legnagyobb
Ovezeti | beépités kialakithaté legnagyobb . o ) o legnagyobb
. L . o ] zOldfellleti szintterlleti | , , i
jele madja terilete beépitettsége ) ) épitménymagassaga
N aranya (%) mutato
(m’) (%) (m)
Gksz-14t Sz 5000 45 30 1,2 12,5

Az épitési helyet, a kotelez6 els-, oldal- és hatsdkert méretét a HESZ nem irja el6 sem a ma
érvényben lévS Gksz-2, sem a javasolt Gksz-14t jelli épitési Ovezet telkeire vonatkozéan, igy az épitési
hely lehatdroldsa az OTEK 35. §-anak el6irasai alapjan veend§ figyelembe.




A Gksz jel(i épitési ovezetekben az elGkert altalanosan 5 méter. A kotelezé oldalkert nem lehet
kisebb az OTEK 36. § (2) bekezdése szerint meghatarozott legkisebb tavolsdg — azaz az épitési
telekre elGirt legnagyobb beépitési magassag — felénél, jelen esetben 6,25 méternél. A hatsékert
nem lehet kisebb sem 6,0 m-nél, sem az épiilet hatsdkertre nézé tényleges beépitési

magassaganak mértékénél, ami targyi ingatlan esetében akar 12,5 méter is lehet.

17. dbra: Szabdlyozdsi tervjavaslat
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Az Onkormanyzat altal elvart zoldfeliileti arany novelése érdekében a HESZ mddositdsa soran eld kell
irni az épllet nyilds nélkili homlokzatainak kilsé novényfallal torténé kialakitdsat, mint
kovetelményt. Ez targyi ingatlan esetében — mivel az utcai homlokzat legnagyobbrészt kialakult —
els6sorban a délnyugati homlokzaton valdsithaté meg, amely a Tormasrét utca felSl feltaruld
latvanyon és az éplilet szomszédos ingatlan fel6li megjelenésén is javitana. Sziikség esetén a hatso
homlokzat is széba johet novényfal megvaldsitasahoz.



7.) BEEPITESI TERV

A jelenleg hatalyban lévé Helyi Epitési Szabalyzatban szereplS beépitési paraméterek alapjan a
7748/6-0s hrsz.-U ingatlan beépithetd teriiletnagysaga joval kisebb, mint amennyit a meglévd épllet
bévitésével tervezett raktarcsarnok megvaldsitasa szlikségessé tesz. Jelen tanulmanyterv a
teleplilésrendezési eszkdzok esetleges mddositasanak elGkészitését szolgdlja a kordbbi fejezetekben
részletezett javaslatok szerint.

A 7748/6-0s hrsz.-u ingatlanra vonatkozé adatok:

A foldrészlet teriilete 19.998 m?

Hatalyos HESZ szerint

Beépithet6 alapterilet (30%) - maximum 5.999 m?
Kotelez6en kialakitandd zoldfeliilet (30%) - minimum 5.999 m?
Beépithetd szintteriilet (1,2 m?/m?2) - maximum 23.998 m?
Burkolt feliilet 7.999 m?
Telepitési tanulmany javaslata szerint
Beépithet6 alapterlet (45%) - maximum 8.999 m?
Kotelez6en kialakitandd zoldfeliilet (30%) - minimum 5.999 m?
Beépithetd szintterilet (1,2 m2/m?) 23.998 m?
Burkolt felilet 5.000 m?
Beépitési tervjavaslat szerint
Beépitett alapterilet (42,0%) 8.400 m?
Zoldfeliilet nagysaga (30,0%) 6.000 m?
- ebbdl fuvesitett terilet 4.160 m?
- ebbdl cserjés, két-, hdromszintes novényallomannyal
bedultetett tertlet 1.840 m?
Burkolt feliilet (28,0%) 5.598 m?
- Utburkolat nehéz tehergépjarm(i forgalomra 4,112 m?
- parkoléteriilet 1.486 m?

A tervezett dllapotban a beépithetd terlilet nagysaga az eredeti allapothoz képest az ingatlanon
dsszesen kozel 3.000 mZrel megnd a jelen tanulmdanyterv javaslatainak figyelembevételével, a
kotelez6en kialakitandd zoldfeliilet nagysaga pedig valtozatlan marad az érvényben |év6 tervek
szerint kialakitando terilletnagysaghoz képest.

A beruhdzé fejlesztési elképzelése a kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriilet HESZ-ben mar
meglévsé Gksz-14t jel(i épitési Ovezetbe sorolandd 7748/6-os hrsz.-i foldrészletén a meglévs
raktarcsarnok bévitése északkeleti irdnyban.

A csarnoképllet az elGzetes tervek szerint a bévités utdn is jelenlegihez hasonldan téglalap alaprajzu,
amelynek rovidebb oldala parhuzamos a Tormasrét utcaval.

A Tormasrét utcai fronton az épiilet szélessége 90 méter, mélysége 100 méter.

A szabalyos alaprajzu épiletkialakitdas megfelel6 terlletet biztosit a létesitményben kialakitandd
funkcidk szamdra a szlikséges bels6 kapcsolatok biztositasaval.



18. dbra: Beépitési tervjavaslat
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Mint az el8z8 dbran lathatd, ez a fejlesztés dsszesen kb. 9.000 m? beépitett teriiletnagysagot, azaz a
7748/6-0s hrsz.-U ingatlan vonatkozasaban 45 % beépitettséget jelent.

Az éplilet kialakitasa sordn targyi ingatlanon a terepadottsagokat nem kell figyelembe venni, mivel a
tervezett beépités helyén az ingatlan sik. A telken kialakult szintkilonbségeket mar a meglévé
csarnoképiilet megépitésekor a hatsd és oldalsd telekhatdrok kozelében, a kotelez6en kialakitandd
zoldfelilet savjaban leklizdotték.

A tervezett csarnoképilet méreteit az Gzem technoldgidjan és a szabvanyos szerkezeti méreteken
tulmenden a tervezési terlileten érvényben lévé épitési hely-lehatarolas, és a javasolt, megemelt
beépithetSség hatdrozza meg. A kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriileteken az OTEK alapjan
meghatarozott el6-, oldal és hatsékert mérete az adott telken az aldbbiak szerint alakul: az el6kert
kialakult, 30 méteres, az északkeleti oldalkert a tervezett bévités utdn valtozo szélességti, az épiilet
vonalaban 21-28 méteres, a délnyugati a kialakult allapotnak megfelel6en 10 méteres. A hatsokert
méretét szintén a meglévs épiilet telken beliili elhelyezkedése hatarozza meg, amely 33 méter.

Az elGirt, kialakitandd intenziv, haromszintes zoéldfelilet megvaldsitasa a kialakuld el6-, oldal és
hatsokertben lehetséges az éplilet el6tt meglévé személygépjarmd parkold, valamint az északkeleti
oldalkertben, illetve a hatsékertben részben meglévd, részben tervezett tarold és rakoddhelyek,
tehergépkocsi parkoldteriletek figyelembevételével. A Tormdsrét utca fel6l kialakult el6kertben, az
épllet el6tt, valamint a déinyugati telekhatdr mentén meglévé zoldfellilet a mar bedllt haromszintes
novényzettel megtartdsra keriil. Uj zéldfeliilet a patak mellett hizédé telekhatar mentén és a
hatsékertben kerilhet kialakitasra az Uj burkolt feltiletek figyelembevételével.

A tervek szerint a csarnoképiilet bévitésével megvaldsuld épiiletrész foldszintes kialakitasd, a
technolégidhoz sziikséges belmagassag biztositdsdval, igazodva a meglév6 épiilet csarnokanak
szerkezeti kialakitdsahoz. A meglévd éplletben csak az iroda és a kdzosségi terek részére keriilt
kialakitasra tobb szintes épiiletrész, amely valtozatlanul megmarad a bévités utan is. igy a tervezett

épliletb8vités megvaldsitasdhoz a jelenleg hatdlyos HESZ-ben el&irt 12,5 méteres épiiletmagassag
elegendé.

s

A telephely kozlekedési rendszere is meghatarozd az épliletbGvités kialakitasa soran. A
teherforgalom kiszolgaldsa altaldban kamionokkal, tehergépkocsikkal torténik, ezért a belsé
uthaldzatot a kamionforgalomra kell megtervezni. A belsé Utforduldk lekerekitése — ahol szlikséges —
legalabb 12 méter sugaru kell legyen.
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19. dbra: A CCE Ipari Park Kft. fejlesztési elképzeléseinek megfelel6 beépitési javaslat
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Az épuletbbvités alapteriletének, illetve a funkcidnak, dolgozdi Iétszamdanak megfelel6 gépkocsi-
mennyiség elhelyezése a telken belll, az épllet el6tt meglévé és a mellette kialakitandd
személygépkocsiparkolé terileten oldhaté meg. Szintén az ingatlan teriiletén belil kell a telephely
teljes gazdasagi forgalmat elvezetni és a teherforgalomhoz szilkséges tehergépkocsik, kamionok
atmeneti tarolasat biztositani.

Kamionok és tehergépjarmivek telken belili, hosszabb tava taroldsa nem tervezett. A dolgozodi
parkolék elhelyezése a tavlati dolgozodi |étszamot is figyelembe véve a Tormdasrét utcai el6kertben
megoldott, illetve a javasolt bdvitéssel megoldhatd. Szintén itt biztosithatdé az esetleges
vendégforgalom kiszolgdlasdhoz sziikséges parkolasi lehetGség is.

Mivel a kamionokkal a tolatas nehéz és veszélyes, célszerl az uthdldézatot Ugy megvaldsitani, hogy
erre lehet6leg ne legyen sziikség. Ezért is javasolt az éplilet mellett egy nagy alapterilet( burkolt
fellilet megvaldsitasa, ahonnan az épiilet oldalsé homlokzatain kialakitandé ipari kapukon keresztiil a
tehergépjarmdivek, kamionok sziikség esetén bejuthatnak a raktarcsarnokba.

A tehergépjarmivek atmeneti taroldsa, és a parkoldsa a hatsdkertben meglévs burkolt fellleten
biztosithatd.

A csarnoképiilet mellett és mogott kialakitandd burkolt teriiletek a telek jelenleg meglévé
kapubehajtéjan keresztil kozelithet6k meg, illetve hagyhatdk el a portaszolgdlat felligyelete alatt. Az
el6kertben taldlhatd személygépkocsi parkoldhelyek megkozelitése a bejarat utdan kozvetlenil
torténik a portaépiilet elérése el6tt.

A létesitmény mikodéséhez varhatdan egy jelentés méretl tiiziviztarold is kialakitandd, amely
szlikségessé teheti egy sprinkler-tartaly elhelyezését az épiileten kival.

A csarnoképiilet hatalmas tet6fellletei alkalmasak megujulé energia-termel6 berendezések
fogadasara, igény esetén itt helyezhet6k el napelemek vagy napkollektorok az épiiletek hGellatasa
egy részének biztositdsara. Esztétikai szempontbdl elsGsorban az épiilet attikdjanak takarasaban,
vagy az épllet formalasaba épitészetileg beillesztve lehet az energia-termel6 berendezéseket, egyéb
technoldgiai létesitményeket elhelyezni.

A beépitési tervjavaslat szerint a telephelyen 4.160 m? fiivesitett teriilet jel6lhetd ki, és 1.840 m?
cserjés, két-, haromszintes novényallomannyal beiiltetend6 teriiletet. A burkolt feliilet nagysaga (a
bels6é utak teriilete, a jardaburkolatok, az Ut menti parkolésavok és rakoddteriletek) a telken
Osszesen 5.598 m?, a teljes teriilet 28%-a.



8.) A JAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYEI, A KOZLEKEDES, A
KOZMUFEJLESZTES, A HUMAN INFRASTRUKTURA FEJLESZTES IGENYE

Jelen telepitési tanulmanyterv egy meglévé Gzemcsarnok bdvités épitési feltételeinek a biztositasa
érdekében készul. A Biatorbagy, Tormasrét utcai 7748/6-0s hrsz.-U ingatlanon a tulajdonos CCE Ipari
Park Kft. altal kibGvitésre szant épllet bérbeaddssal regionalis logisztikai elosztdbdzisként izemel
majd, ahol optikai kdbelek tarolasa, csomagoldsa torténik.

A tervezett beruhazas nem jar Biatorbagy népességszamanak novekedésével, igy a human
infrastrukturalis ellatas vonatkozasaban e fejlesztés vizsgalata nem sziikséges.

Biatorbagy munkavallaléinak nagy része mar helyben dolgozik, bar még mindig szamottevé a
Budapestre ingazdk aranya, és megnétt a szomszéd telepliléseken (Budadrson, Torokbalinton stb.)
munkat vallaldk szdma is. A kedvezd kozlekedési viszonyok és a kiépilt kdzmiihaldézatok miatt
alakulhatott ki a telepilés északi peremén az a jelent6s méretl ipari park, ahol szamos
szallitmdanyozé és termeld, szolgdltatd cég végzi tevékenységét. A Vendel Park teriiletén tervezett
elosztébazis esetleg a foglalkoztatas terén hozhat minimalis, kedvezé iranyu valtozast uj
munkahelyek lIétrehozasaval.

A tervezési terllet a kozlekedés vonatkozdsdban nagyon kedvez6 helyzetben van. A korabbi
fejezetekben emlitettek szerint a targyi ingatlan gépjarmuvel torténé megkozelitése megoldott. Az
M1 autdpalya és az 1. szamu f6at a tervezési tertlettdl délre hizodik, és a 7748/6-0s hrsz.-U ingatlan
megkozelitését biztositd Tormdsrét utca erre az orszagos f6utra csatlakozik ra egy korforgalmu
csomoponttal. Ez az ut aszfaltburkolattal kiépitett, j6 minGségi feltarout. A 22 méteres szabdlyozasi
szélességl Ut északkeleti irdnyban halad, majd délkelet felé elfordulva egészen a Budai Utig vezet,
ahol egy Ujabb kikotési lehetGséget biztosit az 1. sz. f6utra. A kiéplilt uthaldzat segitségével a Vendel
Park gazdasagi terilleteinek kiszolgdldsa kedvez6en biztositott. A teriilet tomegkozlekedési
ellatottsaga és gyalogos megkozelitési lehetGsége nem kedvez6, fejlesztésre szorul.

Az ingatlannak egyetlen kapubehajtéja van a Tormasrét utcdrdl, a Hosszuréti-patak keresztezése
el6tt. A targyi teriilet beépitettségének novelésével létrejové nagyméret(i csarnoképiilet kiszolgaldsa
a telek méretei miatt a meglévé egyetlen kapubejaré megtartasaval, és az épilet harom oldala
mentén részben kialakult, részben megvaldsithatéd rovid belsé Gthaldzattal tervezett. A telephelyen
meglévd és tervezett jelentds méretl burkolt fellilet megtartasa, illetve megvaldsitasa a nagyméretd
gépjarmlivek egyszerlbb kozlekedését teszi lehetévé a teriileten belll. Ez a lehet&ség biztositja azt,
hogy a Tormdsrét utcdban ne parkoljanak teherautdk, kamionok, amelyek az ut forgalmat
akaddlyoznak.

A tervezési teriilet k6zmliellatasa a hatalyos telepllésrendezési eszk6zok kozmditérképei alapjan:

Vizellatas

Jelmagyarazat:

"'k,{_r*_, meglévé  tervezett

€ ! Térségi BIRV ivovizellats vezetek

— Ivévizeloszto vezeték - Baross zona

I } | Ivévizeloszto vezeték - Rozalia zona

E lvévizelosztd vezetek - Szarvashegyi zéna

) .
lvévizelosztd vezeték - Vendel park zéna

o ' l:’ | Tervezett ivovizvezeték
- Aot .
\ i ’ Tlizcsap

| ‘ ( V Nyomasfokozo vizgéphaz és medence
20. dbra: Részlet a hatdlyos teleplilésrendezési eszkdzdk Vizellatds
cimd tervlapjarol
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Mint az el6z6 abran lathatd, a tervezési terilet vizellatasa a 1. sz. f6kozlekedési Ut mentén vezetett
NA 300-as regionalis vizvezetékérsl ledgazé NA 200-as vizvezetékrél biztositott. A targyi telephely
térsége vizzel ellatott, a meglévé hdldzaton keresztil a megnovelt alapteriletl raktdrcsarnok
vizellatasa is megoldhatd. A fejlesztéshez esetlegesen sziikségessé vald plusz vizmennyiség az elbirt
hozzajarulds megfizetése utan biztosithato.

A raktarcsarnok vizigénye a biatorbagyi teriileteken vizellatast szolgdltatdé Févarosi Vizmdivek Zrt. a

meglévd rendszerérdl, a Szarvashegyi zondbdl biztosithatd. A jelenleg felhaszndlt vizmennyiség 8,1
3

m?3/nap.

A bels6 ellaté hdlozatot lehetbleg korvezetékes
rendszerként kell kialakitani az lUzem
biztonsagosabb ellatdsa érdekében.

21. dbra: A 7748/6-os hrsz.-u ingatlan kérnyezetében, a
Tormdsrét utcdban kiépitett vizvezeték az e-kézmii
adatszolgdltatdsa szerint a F6vdrosi Vizmlvek kezelésében
van

A tervezési teriileten beliil NA 100-as paraméternél
kisebb keresztmetszetli vezeték a megfeleld
tlizivizmennyiség biztositdsa érdekében nem
épithet6. A meglévs, sziikség esetén bdvitendd
vizelldtdé hdldzatra a biztonsagos tliziviz ellatds

biztositdsa miatt a rendeletekben el6irt srliségben
fold feletti tlizcsapokat kell elhelyezni.

A tobblet vizmennyiség biztositasa érdekében sziikség esetén tiiziviztarold tartalyt kell épiteni.

A tervezési teriilet nem a kiemelten érzékeny felszin alatti vizminGségvédelmi teriileten fekszik, de
ennek ellenére a szennyvizelvezetésre kiilonds gondot kell forditani.

Szennyvizelvezetés

G Jelmagyarazat:
< _meglévé tervezett
ks .‘_ _ l Nyomott rendszerii szennyvizvezeték
%— — t={ === Gravitacios rendszerii szennyvizcsatorna
* ‘. Szennyvizatemelé mitargy
b ; ‘ | szaghatasvedelmi ovezet

_ ‘ Szennyviztelep

- ~_~ Orszagos vizminésegvedelmi terulet
: iz, E | ‘ (nyilt karszt)
i NN\ |
‘ ’ Szennyviztisztitd bévitési tertlete
< 22. dbra: A fejlesztésre keriil telephelyet érinté szennyvizelvezetd
rendszer a hatdlyos teleplilésrendezési eszk6z6k

Szennyvizelvezetés cimii tervlapjarol

A telepilésen elvalasztott rendszer(i szennyvizcsatorna halézat lizemel, a rendszer altal 6sszegydjtott
szennyvizeket a telepiilés korszer( technolédgiaju, mechanikai, biolégiai és kémiai fokozattal ellatott
szennyviztisztitdé telepén tisztitidk meg, amelynek tisztitékapacitdsa 2000 m3/nap. A
szennyvizkezelést 2013 6ta a FGvarosi Vizmuvek Zrt. végzi.

A targyi teriilet mellett hizddé Tormasrét utcaban a gravitacids szennyvizcsatorna kiépilt, amelyre a
beruhazassal érintett ingatlan ra van kotve.

s

A mikodd szennyviztisztitd telep még alkalmas az lGzem tervezett bdvitése miatt esetlegesen
keletkez6 tobblet szennyviz befogaddasara, igy az Uj raktar keletkez szennyvizmennyiségét képes
befogadni a tervezett beruhdzas megvaldsitasa esetén is.



23. dbra: A 7748/6-os hrsz.-u ingatlan kérnyezetében, a
Tormdsrét utcdban kiépitett csatorndk az e-k6zmd
adatszolgdltatdsa szerint a Févdrosi Vizmiivek kezelésében
vannak

A Tormasrét utcaban gravitacids szennyvizelvezetd
halézat mikodik, amely a Budai ut felé vezeti a
szennyvizet. A tdrgyi ingatlantél délnyugat felé
vezetd utcaszakaszon nyomott rendszer(
szennyvizcsatorna lzemel a Tormasrét utca
torésénél, a 7796-os hrsz-u ingatlan déli csticskénél
taldlhato szennyvizatemelGvel.

Csapadékvizelvezetés

A csapadékvizeket az utak nyomvonalan kiépitett zart csapadékcsatorna hdlézattal kell a befogaddba
(patakok, tavak) vezetni.

Szennyezett csapadékvizeket a befogaddba vezetni nem szabad, ezért azokon a helyeken, ahol a
csapadékvizek szennyezésének esélye fennall, ott a bevezetés el6tt hordalék, illetve
szénhidrogénfogd berendezés alkalmazdsa sziikséges.

A targyi terileten tervezett létesitmények (épitmények, utak, parkoldk, tarolé- és rakoddteriiletek
stb.) megvaldsulasa miatt az ingatlanon a burkolt fellletek aranya né, igy n6 a réluk gyorsan lefolyd
csapadékvizek mennyisége is. A nagy csarnoképiilet és a sok burkolt fellilet miatt a beruhazassal
érintett ingatlanon egy csokkentett kifolyasu zdportarozo létesitése is szlikségessé valhat. Az abbdl a
befogaddba vezethetd vizmennyiséget a hatdsagokkal engedélyeztetni kell.

A Tormasrét utcai csapadékvizelvezetd rendszer kiépitett, amelyre a 7748/6-0s hrsz.-U ingatlan rakot.
Szlikség esetén a rakotés elGtt iszapfogd és olajlevalasztd miitargy épitendd be.

Gazellatas

Jelmagyarazat:
_meglévé tervezett

| Nagykozép-nyomasu foldgazvezeték
|
=== M 5-5 m-es biztonsagi savval

. ‘L——— Kézépnyomasu féldgazvezeték

‘ ’ Gaznyomascsokkentd

9
%
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24. dbra: A CCE Ipari Park Kft. fejlesztésre keriilé telephelyét
érinté gazelldto rendszer

Biatorbagyon az OPUS TIGAZ Gazhéldzati Zrt. biztositja a gazellatast.

A térség gazelldtdsa biztositott, a gazhdaldzat a kdrnyez6 utak nyomvonaldn kiépilt. A létesitmény
gazigénye a kiépitett rendszeren keresztil biztositott.



A tervezési teriilet tagabb kornyezetében megfelel6 kapacitdsi meglévé nagykdzépnyomasu
gazvezeték (DN 250/PE) huzddik az 1. sz. f6kozlekedési Ut nyomvonalan, ahol a Tormasrét utca és a
Budai ut kozotti szakaszon gaznyomascsdkkentd berendezés is Gzemel.

25. dbra: A 7748/6-0s hrsz.-i ingatlan kérnyezetében, a
Tormdsrét utcdban kiépitett gdzvezeték az e-kézmii
adatszolgdltatdsa szerint az OPUS TIGAZ Zrt. kezelésében
van

A Vendel Park terilletén belil meglévé feltard utak
nyomvonalan kiépilt féldgazellatd halézat azonban
mégsem errél a vezetékrdl, hanem a budadrsi ipari
park fel6l van betdpldlva, délkeleti iranybdl. A
térgyi terlilet mellett huzédd Tormasrét utcdban
110-es névleges atmérGjl vezeték biztositja az
ingatlanok gazellatasat. A targyi telephely ellatasat
biztositd ledgazd vezeték errdl a haldzatrdl agazik
ki. A fogyasztas jelenleg 40 m3/h, amely az
épulletbdvités megvaldsitdsa utan sziikség esetén a

e

I meglévd rendszerrdl névelhetd.

Villamosenergia ellatas

A telepiilés villamosenergia ellatasanak lizemeltetSje az ELMU Halézati Kft. Az ellatdst a budadrsi
132/22 kV-os és a biatorbagyi aldllomas, az ipari park teriiletén miikodé 132/25/22 kV-os MAV
aldllomds biztositja. A két aldllomastdl induld 22 kV-os gerinchalézat flzi fel a fogyasztdi
transzformator dllomdasokat.

Az aldllomastdl induld 132 kV-os villamosenergia légvezeték az ipari park térségében, az 1. sz.
fékozlekedési ut mellett épilt ki. A Vendel Park feltard utjainak vonaldban 22 kV-os légvezetékek
biztositjak a telephelyek ellatasat. A targyi ingatlan kornyezetében tobb 22/0,4 kV-os transzformator
taldlhatd, amelyek a miikodé és a tervezett létesitmények villamosenergia ellatasat biztositjak.

A telephely aramfogyasztdsa jelenleg 276 kVA.

A tervezési terlleten belll kiépitendd 0] kisfesziltségl villamosenergia ellaté haldzatot lehetbleg
foldkabelekkel, térszin alad helyezve kell kivitelezni.

Jelmagyarazat:

3 meglévé  tervezett R o0 2 ong :
— 7 1 132 kV-os térségi féeloszto légvezeték

£ [ | 20-20 m-es biztonsagi savval (E.ON)
‘ ‘ 132 kV-os térségi féeloszto légvezeték

\ | 20-20 m-es biztonsagi savval (ELMU)

£ H 22 kV-os telepulési légvezeték

[ | e 22 kV-0s telepiilési foldkabel

: Térségi alallomas
'S% Transzformator

26. dbra: A tdrgyi telephelyet érinté elektromos hdlozat

A tervezett (zem telkén a belsé feltaré utak nyomvonalan, a mddositott elhelyezkedésd, lehatarolasu
parkolékban, rakodd- és tarold teriileteken a térvilagitast is ki kell épiteni, lehetSleg energiatakarékos
ldampatestek alkalmazasaval.



Hirkozlés

Vezetékes elektronikus hirkozlés

27. dbra: A 7748/6-0s hrsz.-u ingatlan kérnyezetében, a
Tormdsrét utcdban huzodo elektromos vezetékek az e-
kézmii adatszolgdltatdsa szerint az ELMU Hdlézati Kft.
tulajdondt képezik.

Jelmagyarazat:

megleve tervezett

Orszagos Transzport Halozat latens -
nyomvonala k:‘ Telepilesi hirkozlo foldkabel (UPC)

l:l l:l Optikai foldkabel (Magyar Telekom) l:l l:l Telepilesi hirkozlo legvezetek (UPC)
|:| l:’ Vasdti hirkézlé légvezeték (Invitech) |:’ Telepiilési kabel TV faldkabel
Telepilési hirkézld foldkabel (Magyar s .
~ . — Telepllési hirkd216 légvezeték (Magyar
< A N l:l l:' Telekom)
A N\, =[] vasuti hirkszls foidkabel (nvitech)

28. abra: A tervezési teriilet kérnyezetében taldlhato hirkézlési
berendezések és mikrohulldmu 6sszekéttetés vonala

Biatorbagyon a vezetékes tavkozlési ellatast a Magyar Telekom Nyrt. biztositja. A kiépitett rendszer
bazisa a biatorbdagyi primer kdézpont, amely a budapesti szekunderkdzponthoz csatlakozik. A targyi
terlileten az esetleges vezetékes tavkozlési igények kielégithet6k, a szlikséges haldzatfejlesztést a
szolgdltatd sajat beruhdzdsként valdsitja meg. Egy esetlegesen Uj vezetékes tavkozlési halézatot a
tervezett beruhdzassal érintett telken belll kizardlag foldkabelekkel szabad kiépiteni.

Vezeték nélkiili elektronikus hirkozlés

A vezeték nélklli mobiltelefonok a tavkozlési
elldtottsagot teljessé teszik. A Vendel Park
teriiletén valamennyi vezeték nélkili tav- és
hirkozlési szolgaltatd megfelelS vételi lehetGséget
tud biztositani. A teriileten a hirkodzlés az elvart
szinvonalon biztositott. A tervezési terilet
kornyezetében tobb hirkozlési antenna s
taldlhatd. A Vendel Park teriletén két T-Mobile
antenna sugaroz, az egyik a Tormasrét utca
torkolatanal, a masik a Budai ut mellett.

29. dbra: A 7748/6-0s hrsz.-u ingatlan kérnyezetében, a
Tormdsrét utcaban huzédo hirkézlési kdabelek az e-kézmdi
adatszolgdltatdsa szerint a Magyar Telekom Nyrt.
tulajdondt képezik



Mikrohulldmu 6sszekottetés a targyi teriilettdl tdvolabb hiazddik.
Megujulé energiaforrasok

A passziv eszk6zokon (épilet benapozasa, drnyékoldsa, tudatos novénytelepités stb.) tulmenéen
Biatorbagy természeti adottsagai lehet6vé teszik a gazdasagos napenergia hasznositdsat, amelynek
segitségével az éplletek fenntartasi koltségei csokkentheték. A napenergia idGjards-fligg6sége miatt
ugyan csak kiegészit6 energiaforrasként hasznosithatd, de jelent6s hagyomanyos energia
megtakaritas érhetd el vele. A hasznositas napkollektorok és napelemek alkalmazasaval lehetséges. A
napkollektorok a hasznalati melegviz termelésére és temperald f(ltésre alkalmasak, mig a
napelemekkel a villamosenergia-felhasznalds is csokkenthet6 a mar m(ikédé ad-vesz rendszer
alkalmazasaval, amely lehet6vé teszi a tobbletként megtermelt villamosenergia kézhalézatra torténé
betapldlasat, illetve igény esetén a vételezést ugyanarrdl a rendszerrél.

A napkollektorok és napelemek alkalmazdsa estén ezek elhelyezésére kilonos figyelmet kell
forditani, mert kedvez&tlen elhelyezéssel esztétikailag zavard kép alakulhat ki.

Egyéb megujuld energiahordozdk (szél-, foldenergia) hasznositdsa jelenleg még gazdasagtalan, a
beruhdzasi koltségek megtérilése rendkivil lassu.



9.) AJAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS VARHATO KORNYEZETI HATASAI, ROVID OSSZEFOGLALO

A biatorbagyi 7748/6-0s hrsz.-( ingatlan teruletén egy meglévé telephely keril b6vitésre, ahol egy U]
cég megjelenése vdarhatd. A meglévé épllet bdvitésével egy regiondlis logisztikai elosztobazis
megvaldsitdsa szerepel az ingatlantulajdonos elképzelései kozott, ahol optikai kabelek tarolasa,
csomagoldsa torténik. A telephelyen gydrtasi tevékenység nem tervezett. A ma hatdlyban [évé
koérnyezetvédelmi elGirdasok szigora és a telephelyen tervezett kornyezetkimélé tevékenység
garancidt ad arra, hogy a tervezett |étesitmény ne terhelje a telepilés lakossagat. A meglévé épiilet-
bévités megvaldsitasa egy, a telken meglévé és a kdrnyezetében kialakult telephelyekhez hasonlo,
esztétikus gazdasagi létesitmény kialakitasara ad lehetdséget. A terilet be nem épitett részeinek
megfelel6 kertészeti eszkozok alkalmazasaval torténé beliltetésével, esztétikus burkolatok
megvaldsitasaval rendezett telepiilés- és utcakép hozhatd Iétre, illetve Grizhetd meg.

A megnovelt alapteriletld csarnoképilet megvaldsitdsa a targyi ingatlan teriiletén kornyezeti
szempontbdl természetesen kedvez6tlen irdnyu valtozdst eredményez, hiszen a bévités egy jelenleg
beépitetlen teriilet beépitésével valdsul meg. A targyi foldrészlet nagy része mar a mai allapotaban is
beépitett vagy burkolt, igy a tovabbi beépités nem okoz jelentésebb valtozast.

Amennyiben a tervezett beruhazas megvaldsul, a kialakuld, kib6vitett alapteriilet(i épulet kertje is
rendezett zoldfelilettel rendelkezik majd. A kialakulé nagy alapteriletli csarnok megvaldsitasa
ellenére is lehet6ség van arra, hogy az ingatlan teriiletén viszonylag nagy, egységes zoldfellletek
jojjenek létre, amelyek a telekhatdrok mentén megvaldsitasra keriil6 hdromszintes novényzettel,
ahol lehet, széles intenziv zoldsdvval, egyéb részeken ligetes fasitassal, bokros, flives teriletek,
virdgagyasok kialakitasaval kedvez6 munkakoriilményeket teremthetnek. Az oldal- és hatsdkertekben
kotelez6en kialakitandd zoldsdvok megvaldsitasa a hatsd telekhatdrok mentén az ingatlan teljes
szélességében, valamint az oldalkertek nem burkolt felliletein megfelel6 szeparaltsagot és védelmet
biztosit a szomszédos gazdasagi terliletek és a teriilettdl északkeletre hizddé patak felé.

Epitészeti vonatkozasban ki kell emelni, hogy a telephelyen talalhatd, kibSvitésre keriil6 modern
csarnoképlilet esztétikus megjelenése a tdjképet varhatéan ugyanigy nem rontja, mint mai
allapotdban. A csarnoképiilet megfelel6 kornyezeti kialakitdssal valtozatlanul beleillik majd a
kornyezetébe, hiszen a Vendel Park teriletén részben mar hasonléan kialakult gazdasagi terilet
taldlhatd nagyméret(l lGzemi épuletekkel. A CCE Ipari Park Kft. altal b6viteni kivant telephely tagabb
kornyezetében talalhatd, beépitetlen teriileteken, mint példaul a pataktdl északra elterils, az
Antenna Hungaria tulajdondban 4ll6 ingatlanon pedig tervezett kereskedelmi szolgdltatd gazdasagi
terlletek keriiltek kijel6lésre a hatalyban |évé telepllésrendezési eszkozdkben. E teriletek fokozatos
beépitése a tdvlatban varhato.

Szamolni kell azonban a 7748/6-0s hrsz.-U ingatlanon megvaldsitasra keril6 épiiletben megjelend Uj
funkciébdl adddo, varhatéan megnovekedS gépjarmi forgalomra, amely a nap minden szakaban
megjelenhet. Mivel azonban a telephely megkozelitése délnyugati irdnybdl, az M1 autdpalya és az 1-
es féut felSl torténik a Tormdsrét utcan keresztil, igy lakéteriletek érintése nélkil lehet a telephely
teherforgalmat elvezetni. Kornyezeti szempontbdl nagyon szerencsés Biatorbagy ipari parkjainak
varoson beliili elhelyezkedése, hiszen a lakéteriiletek e térségtdl nagy tavolsagra, nem az uralkodd
északnyugati széliranyban helyezkednek el, igy zavartalansaguk biztositott.

A Vendel Park Uzemeinek dolgozdéi jelenleg vagy gépkocsival, vagy vonattal, vagy a vdarosban
kozleked6 buszjaratokkal kozelitik meg a munkahelyliket. A gépkocsival kozleked6k délnyugati
iranybdl, a Tormdsrét utcdn at érkeznek Biatorbagy tavolabbi terileteirél, a tomegkozlekedést
igénybe vevik pedig a Budapest és Biatorbagy kozott kdzlekedd VOLANBUSZ jaratok Ipari Park bejaré
ut elnevezésli buszmegalloktdl gyalogosan tudjdk elérni az uj Gzemet. Ki kell azonban hangsulyozni,
hogy a buszmegallé6 nagyon tavol van a tervezési teriilettdl, igy a tomegkozlekedést igénybe vevd
dolgozdknak nagyon nagy a megteendé gyaloglasi tavolsag.



Ezen kivil nagyon kedvezétlen, hogy a gyalogosok a nagy forgalmu utak mentén kénytelenek végig
menni, és a lakéteriletek igen jelentGs tavolsagra helyezkednek el az ipari park északi telephelyeitdl.
A gyalogosforgalmat keresztez6 utak, csomépontok balesetveszélyesek.

A dolgozdi forgalom elsésorban a reggeli és délutani 6rakban jelent forgalomnovekedést a varosban.
Ez azonban nem jelent elviselhetetlen mértéket, mivel az ipari parkok lizemei — ahogy a targyi
telephely is — folyamatosan m(ikodnek, és igy ez a terhelés megszokottd valt, valamint a kérnyezé
terlileteken még szdmos beépitetlen, hasznalat nélkili ingatlan taldlhatd, amelyek jelenleg még nem
generalnak forgalmat.

A varosra ma még az ingazas is erésen jellemz8, a munkavallaldk jelentés hanyada mas telepiilésekre,
els6sorban a kozeli févarosba jar dolgozni, ami jelent8s forgalmat indukdl az M1 autépdlya és az 1.
szamu féut iranyaba. Ez a forgalom ma gondokat okoz a lakéterllet északi részén taldlhatd
csomépontokban, de ennek megolddsa nem jelen tanulmany tdrgya. A tervezett (j cég letelepedése,
esetleges Uj munkalehetdségek megjelenése a lakossdg ingazasi mutatdit — minimalis mértékben
ugyan, de — javithatja, viszont ez az észak felé tartd forgalom csokkenésével nem jar, mivel a
tervezett létesitmény megkozelitése is csak ezeken a problémas csomdpontokon keresztil torténhet
majd.

Az épiletbbvités megvaldsitdsa soran torekedni kell a fenntarthatdsagra, a kornyezetalakitas
teriiletén pedig figyelemmel kell lenni a klimavaltozas kedvez6tlen hatdsaira. Ezt szolgdlja a tovabbi
beépitésre kerils ingatlan tervezett jelent6s zoldfellileti boritottsaga, és a kialakitasra kerll6
parkolé- és taroloteriiletek elengedhetetlen fasitasa. Fontos eleme a kdrnyezetalakitasnak az épiilet
nyilds nélkili homlokzatainak névényfallal torténd kialakitdsa, amely jelentGsen megndvelheti az
ingatlan zoldfellleteinek a kiterjedését, és latvanyban is igen kedvezd lehet az épililet megjelenése. A
zoldfellleti ardny novelésére az intenziv zoldtetS is szdmba vehet6 megoldds, bar a szerkezeti
kialakitds miatt a zold falak alkalmazasa kedvezébb lehet.

30. dbra: Példak névényfal kialakitdsdra
https://encrypted-tbn0.gstatic.com/images?q=tbn:ANd9GcSfINTfvIf2QoYShxud5HWKYLeo700S-Eqxfq&usqp=CAU

https://www.qoogle.com/imgres?imquri=https%3A%2F%2Fmagyarmezogazdasag.hu
https://www.qoogle.com/imgres?imquri=https%3A%2F%2Fodu.ro%2Fwp

A tervezés soran célszerli szem elStt tartani a megujuld energidk alkalmazadsat a beruhdzas
megvaldsitdsa soran.

Gazdasagi szempontbdl is kedvez6 hatassal jarhat az lizem fejlesztése, hiszen az Uj cég megjelenése
Biatorbagy varos addbevételének novekedését is eredményezheti majd.


https://encrypted-tbn0.gstatic.com/images?q=tbn:ANd9GcSfINTfvlf2QoYSbxud5HWKYLeo7O0S-Egxfg&usqp=CAU
https://www.google.com/imgres?imgurl=https%3A%2F%2Fodu.ro%2Fwp

10.) TERMESZETVEDELEM, ZOLDFELULETEK

Természetvédelem

A tervezési teriileten orszagosan védett és helyi védelem alatt all6 természeti érték nem taldlhaté. A
teriiletet sem Natura 2000 terllet, sem az orszagos Okoldgiai halézat nem érinti. Az ingatlantdl
északkeletre huzdédik a Hosszuréti-patak, amely az orszagos 6koldgiai haldzat 6koldgiai folyosdjanak
Ovezetébe tartozik. A teriletsdv karos kornyezeti hatdsoktdl valé megdvasat szolgdlja az épiilet
pataktdl tavolabbi elhelyezése a telken beliil, és az északkeleti oldalkertben kialakitandé intenziv
z6ldsav fasorral, cserjés, bokros teriletekkel.

Zoldfellileti rendszer

Biatorbagy korabbi telepllésrendezési eszkozei a zoldfellileti rendszer vonatkozasaban alapelvként
rogzitették, hogy a ,telepliléskép meghatdrozé alkotdeleme az épitett elemeken kiviil a zéldfeliilet
mennyisége és mindsége. Az épitett elemek esztétikus megjelenéséhez kérnyezetiik kialakitdsa,
rendezettsége is hozzdtartozik. Ennél fogva a teleplilés rendezése sordn az épitett elemek mellett a
z6ldfeliiletek szerepe ugyanolyan fontos.” A 2019 évben készilt felllvizsgalatnak a zoldfelileti
tervezés nem képezte részét, igy a korabbi tervbél idézett megallapitas valtozatlanul érvényben van.

A tervezési terileten kialakult zéldfeliiletrél beszélhetiink, amelynek egyes részei lehatarolasa az
éplletbdvités miatt megvaltozik, de a beruhdzds megvaldsitdsa sordn a targyi ingatlan zoldfeliletei
megujitasra keriilnek. Az el6kert és a délnyugati oldalkert kialakult, bedllt intenziv zoldfellletei
érintetlentl megmaradnak, de a burkolt fellletek atépitése miatt a patak felSli oldalkert és a
hatsokert zéldfeliletei Ujragondolasra, megujitasra keriilnek. Az Onkormanyzat pozitiv déntése utan
késziilhetnek el az épitési engedélyezési tervek, amelyek majd tartalmazzak az ingatlan
zoldfellileteinek megvaldsitdsi javaslatat, a tervezett tereprendezést, sziikség esetén lejtdket,
rézsliket, tereplépcséket.

A tervezési teriilet zoldfellletei kozil a legjelentésebb a patakkal parhuzamosan huzédé északkeleti
telekhatar mentén taldlhato, amelynek beliltetése, valamint a hatso telekhatar mentén kialakitasra
kerilé intenziv zoldsavok telepitése soran figyelembe kell venni a haromszintl és az egyszint(
zoldfellletek elvart kedvez6é aranyat. A novényvalasztds sordn az Gshonos fajtakat kell el6térbe
helyezni.

Az Onkormanyzat el6zetes tajékoztatdsa alapjan elvart az ingatlan zéldfeliileteinek a névelése, amely
a megnoveked6 beépités és a funkcid miatt sziikséges nagy burkolt feliiletek mellett csak az épiilet
nyilds nélkili homlokzatainak névényfallal torténd kialakitdsdval érheté el. Az utcai homlokzat
legnagyobbrészt kialakult, igy a kiilsé zold fal elsGsorban a délnyugati homlokzaton valdsithaté meg,
amely a Tormasrét utca fel6l feltdrulé Ilatvanyon és az éplilet szomszédos ingatlan feldli
megjelenésén is javitana. Szlikség esetén a hatsd homlokzat is szdéba johet novényfal
megvaldsitasahoz. A zoldfeliileti ardny novelésére az intenziv zoldtet6 is szamba vehet6 megoldas,
bar a szerkezeti kialakitas miatt a zold falak alkalmazasa kedvez6bb lehet.



11.)KORNYEZETI FELTETELEK, VARHATO KORNYEZETI HATASOK

A foldtani kozeg és a termo6fold védelme

A tervezési terlleten nem taldlhatd sem bdnyatelek, sem dsvanyi nyersanyag szempontjabdl
megkutatott terlilet. A targyi ingatlan teriiletén nem taldlhaté szennyezett talaju, karmentesitésre
szoruld teriilet sem.

A termdéfold védelme érdekében a beruhazassal érintett ingatlan-részeken — ahol ez még lehetséges
— a felsé humuszos talajréteget le kell termelni, és az épitkezés sordn elkilonitetten tarolni, majd az
épités befejezése utan felhasznalni a tereprendezéshez. Feltdltésekhez csak a talajvédelmi hatésag
altal engedélyezett szennyez6désmentes anyag hasznosithaté.

Felszini- és felszin alatti vizek védelme

Biatorbagy a 27/2004. (XIl. 25.) KvWM rendelet alapjan a felszin alatti viz allapota szempontjabdl
fokozottan érzékeny felszin alatti vizminGség-védelmi terileten levé teleplilés, illetve a kozigazgatasi
teriilet egyes részei kiemelten érzékeny kategéridba tartoznak. Ezek a kiemelten érzékeny nyilt
karszt-teriletek targyi ingatlan teriiletét nem érintik.

A tervezési terilet felszini szennyez6désre fokozottan érzékeny, ezért nagyon fontos, hogy az
ingatlan a csatornahadldzatra csatlakozik.

LevegGtisztasag-védelem

A légszennyezettségi agglomerdciok és zondk kijel6lésérél szolé 4/2002.(X.7.) KvWM rendelet szerint
Biatorbagy a ,, Budapest és kdrnyéke” légszennyezettségi zonaba tartozik.

Biatorbagy levegémin@ségét szinte kizardlag a kozlekedési eredet(i leveg&szennyezés hatarozza meg.
Az elmult években megfigyelhetd népességszam novekedés és a gazdasagi, elsGsorban a logisztikai
tevékenység egyre er6teljesebb megjelenése a kozlekedésbbl szarmazo légszennyezésre kedvez6tlen
hatdst gyakoroltak.

A f(itésbd6l szarmazd levegBszennyezés fajlagosan alacsony, mivel a varosban a gdzhdaldzat
kiépitettsége teljeskord.

A gazdasagi teriiletek teleplilésszerkezeti elhelyezkedése a levegGtisztasag-védelem szempontjabdl
kedvez6, mivel e teriiletek a koOzigazgatdsi teriilet északkeleti részén, a lakéteriletektSl tavol
helyezkednek el, és a belteriletet keresztiilszel6 M1 autdpdlya, valamint az 1. sz. f6ut elszigeteld
hatdsa is érvényesil. Biatorbagy kozigazgatasi terlletén jelent6s légszennyezd lzem, létesitmény
nem talalhaté.

A gazdasagi terileteken esetlegesen megjelené Uj pontforrdsok csak az elvarhaté legjobb
technoldgiai alkalmazasaval létesithet6k. Diffuz légszennyezést vagy bzt okozd technoldgidk
engedélyezése nem javasolt. A gazdasagi teriletek atszell6zésének biztositasa és a légtérbe kerild
karos anyagok megkotése érdekében fontos, hogy a gazdasagi teriileteken a telkek minél nagyobb
részén zoldfelllet keriljon kialakitasra tobbszintli — fak, cserjék, talajtakardk telepitésével, valamint
lehet@ség szerint a parkoldk is fasitva kerliljenek megépitésre.

Biatorbagy kozigazgatdsi teriiletén levegétisztasag-védelmi szempontbdl védelmi 6vezet nem kerilt
kijelolésre.

Zaj- és rezgés elleni védelem

Biatorbagy kozigazgatdsi teriiletén kornyezeti zaj elsGsorban a kozlekedésbél szarmazik, elsGsorban
az Ml-es autépdlya és az 1. f6kozlekedési Ut mentén. A Vendel Park gazdasagi teriiletei a

kereskedelmi szolgaltatd teriiletek kozé soroltak, igy jelent8s zajterheléssel e térségben nem kell
szamolni.



A hatdrértékeket a vonatkozd jogszabdly (a zaj- és rezgésterhelési hatdrértékek megdllapitdsdrdl
52616 27/2008. (XII. 3.) KWM-E(iM egyiittes rendelet) hatarozza meg, amit a tervezett beruhazasnal
figyelembe kell venni.

A targyi ingatlanon folytatni tervezett tevékenységek a ma elvart korszerU technoldgiabdl és a teriilet
telepiilésszerkezeti elhelyezkedésébdl kovetkez6en varhatéan nem okoznak kornyezeti zajtél
védendd terlleteken hatarérték feletti zajterhelést.

Hulladékkezelés

Biatorbagy teljes kozigazgatasi teriiletén megoldott a kommunalis szildrd hulladék szervezett
gylijtése és elszdllitasa és a szelektiv gyljtés rendszere is kiépllt. A gazdasagi teriileteken lzemeld
vallalkozdsok tevékenysége soran keletkez6 hulladékok elszallitdsardl és artalmatlanitasardl a
jogszabdlyok szerint kell gondoskodni.

A veszélyes hulladékot eredményez6 vagy veszélyes hulladékkal kapcsolatos tevékenységnél
torekedni kell a hulladék képz&désének és veszélyességének megelGzésére és csokkentésére, illetve
minél nagyobb ardnyu hasznositasara. A veszélyes hulladék elkiilonitett és biztonsagos gydjtésérdl,
tarolasarol és elszallitasardl nyomon koévethetden, ellenérizhetéen, és a kdrnyezet szennyezését,
illetve az egészség karositasat elkerilve, a hatalyos jogszabalyok figyelembevételével gondoskodni
kell.

A folyékony hulladék kezelése a varos sajat szennyviztisztito telepén torténik.



12.) GROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETGSEGEI, ROVID OSSZEFOGLALO

A nyilvantartott régészeti lel6helyek abrazolasra keriltek az érvényben 1évé Telepilésszerkezeti és
Szabalyozasi terven. A kulturalis 6rokségrél sz6l6 2001. évi LXIV. torvény (tovabbiakban Kétv.) alapjan
a KOH altal nyilvantartott lelhelyek (ex lege) altalanos régészeti védelem alatt alinak.

A régészeti lel6helyekre vonatkozéan a térvény az alabbiakat mondja ki:

,19. § (1) A féldmunkdval jaro fejlesztésekkel, beruhdzdsokkal, beleértve az dsvdnyi vagyon
kitermelését is (a tovdbbiakban egyiitt: fejlesztések, beruhdzdsok), a nyilvdntartott régészeti
lel6helyeket jogszabdlyban meghatdrozott esetekben és mddon el kell kertiilni.

(2) A régészeti 6rokség elemei eredeti helyzetiikbél csak régészeti feltdrds keretében mozdithatok el.”

,22. § (1) A nyilvdntartott régészeti lel6helynek a beruhdzdssal kapcsolatos féldmunkdval érintett
részén megel6z6 régészeti feltardst kell végezni.”

A beruhazas kivitelezésekor esetlegesen el6keril6 régészeti leletek esetén a kulturalis 6rokség
védelmérdl szold 2001 évi LXIV. térvény szerint kell eljarni.

Biatorbagy varos helyi épitési szabalyzatardl és szabalyozasi tervérél széléo 26/2019. (XI. 29.)
onkormanyzati rendelete nem tartalmaz a kulturalis 6rokségvédelemre vonatkozo elGirasokat.

A Biatorbagy, Tormasrét utca mentén fekvé 7748/6-os hrsz.-i ingatlanon ismert 6rokségi érték
nem taldlhatd, nem érinti nyilvantartott régészeti lel6hely.

A targyi ingatlanon beliil és a kdzvetlen kérnyezetében mlivi érték sem taldlhato.

A tervezési teriilet semmiféle természeti védettséggel nem érintett, sem Natura 2000-es teriilet,
sem az orszagos Okoldgiai hdldzat egyetlen dvezete, sem helyi védettségli természeti érték nincs a
beruhazassal érintett ingatlanon. Az északkeletr6l szomszédos patak védelme az oldalkertben
kialakitasra kertl6é minimum 20 méter széles intenziv zoldsavval biztosithaté.
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3. szamu melléklet: A hatalyos HESZ relevans el&irasai

Biatorbdgy Vdros Onkormdnyzata
Képvisel6-testiiletének
26/2019. (XI. 29.) 6nkormdnyzati rendelete
egységes szerkezetbe foglalva a 9/2020. (V. 28.), a 8/2021. (VI. 25.), valamint a 13/2022. (V. 27.)
6nkormdnyzati rendeletekkel

4. § (8) A telekre elGirt minimdlis zéldfeliiletnek legaldbb kétszintiinek kell lennie, amibe a gyeprdccsal
fedett teriiletek nem szamolhatok bele. Kétszintiinek mindsiil a zéldfeliilet a teriiletek bioldgiai
aktivitasértékének szamitdsdrol szold rendeletben foglaltak szerint. Az Gvezeti elSirdsok szerinti,
kételez6en megvaldsitandd zéldfeliilet minimum 50%-dt egybefiiggéen kell kialakitani.

5. § (1) Biatorbdgy kézigazgatdsi teriiletén uj épitmény csak ugy helyezheté el és épithets, hogy

a) a legkisebb mértékii kérnyezetterhelést idézze eld,

b) az elérheté legjobb technikdkkal megel6zze a kérnyezetszennyezést és tdmogassa a
fenntarthatd kérnyezetgazddlkoddst.

(3) Zajkibocsdtdssal jard épiiletgépészeti és megujuld energidt hasznosito berendezések éplileten
kiviili elhelyezése lako-, (idiilG és vegyes teriileten csak a szomszédos telekhatdrtdl mért 3 méteren tul
megengedett az eqgyéb vonatkozo jogszabdlyok figyelembe vételével.

10. § (1) A csapadékviz (nyilt arokrendszerrel illetve zdrt csapadékcsatorndval ésszegydijtve) élévizbe
toérténd bevezetése el6tt hordalékfogé mdtdrgyat (szénhidrogén szdrmazékkal valé szennyezési
veszély esetén olajfogd miitdrgyat) kell elhelyezni.

(3) Az ingatlanon ésszegylilt csapadékviz idegen ingatlanra nem vezethetd dt, annak tdroldsdban,
kezelésében uj beépités, valamint a tetéfeliilet, vagy burkolt feliilet névekedésével jaro egyéb épitési
tevékenyséqg esetén az (4)-(4b) bekezdésekben foglaltak szerint kell eljdrni.

(4) A telek burkolt feliileteirl szarmazd vizeket elsésorban a telken beliil kell elhelyezni:

a) A telepiilés felszin alatti viz dllapota alapjdn fokozottan érzékeny teriiletein csak a tiszta
tetdfeliileti csapadékviz szikkaszthatd el, az egyéb vizek sziirkevizként, illetve a szénhidrogén-
szdrmazékoktdl megtisztitdst kévetben kertészeti célra haszndlhatdak fel.

b) A telepiilés felszin alatti viz dllapota alapjan érzékeny teriiletein a vizeket az esetleges
szénhidrogén-szdrmazékoktdl és mds vegyi anyagoktdl megtisztitdst kévetéen a talajba lehet
szikkasztani.

(4a) A szikkasztoakna az épiiletektdl és a telekhatdrtol minimum 2 méter tdvolsdgban Iétesithetd. A
csapadékviz tdroldsdra a haszndlaton kiviili, megfelelé mddon tisztitott, fertGtlenitett egykori
szennyviztdrolo akna is haszndlhato.

(4b) Amennyiben a csapadékviz helyben valo gyilijtése, szikkasztdsa nem megoldhato, az a
kézteriileten 1évé, illetéleg kbzcélu csapadékviz csatorndba, nyilt vizelvezetd, vagy szikkaszto drokba,
csak befogaddi nyilatkozat, és az ut kezeldjének hozzdjdruldsa birtokdban vezetheté ki. Ez esetben
legkésébb a haszndlatbavételig a telken keletkezé csapadékviz visszatartdsa érdekében, miiszaki
elGirasokon alapuld, méretezéssel igazolt mennyiség befogaddsdra alkalmas telken beliili atmeneti
tdrold/zdportdrozd kialakitdsa sziikséges. A kozteriileti vizgyljtébe valé kivezetés csak a jdrda
burkolata alatt valdsithaté meg.

(5) A nyilt drkos vizelvezet6 hdldzat feletti kocsi behajtok az drok vizszdllité képességét nem
korldtozhatjdk, ezért az dtereszt ugy kell kialakitani, hogy



a) lakéteriileten telkenként csak egy kocsi behajto létesithetd (saroktelek kivételével),
b) szélessége legfeljebb 5 m lehet és viz-visszaduzzasztdst ne okozzon.
(6) A csékkentett kifolydsu zdportdrozokat a teljes vizgylijté teriiletiikre méretezetten kell megépiteni.

(7) A 20 vagy anndl tébb gépkocsit, 3,5 t 6nsulyndl nehezebb gépjarmiiveket befogadd parkold
feliiletekrél és a szénhidrogén szennyezésnek kitett gazdasdgi teriiletek belsé utjairdl Gsszegylilé
csapadékviz csak olajfogd miitdrgyon keresztiil vezethetd be a kézcsatorndba.

15. § (2) Az épitési hely meghatdrozdsdndl az OTEK el6irdsait a kévetkezd eltérésekkel kell alkalmazni:
a) Az el6kert meghatdrozdsa sordn:

aa) jellemzdéen beépiilt telektombben Iévé épitési telek beépitése esetén az elGkert és épitési
vonal meghatdrozdsakor a kialakult dllapothoz kell alkalmazkodni ugy, hogy az elékerti hatdrvonal az
adott épitési telek teljes utcaszakaszan kialakult el6kertek dltal meghatdrozott savba kertiiljén,

ab) jellemzéen beépitetlen telektombben a minimdlis elGkert nagysdga 5,0 méter, amely a
kérnyezeti adottsdgok és az egyes 6vezetek elGirdsai szerint vdltozhat,

b) Az oldalhatdron dllé beépitési mod esetén

ba) az uj épiiletet az oldalkerti telekhatdron Iévé épitési hatdrvonaltdl 15m telekszélességig
legaldbb 0,6m, 15m-nél nagyobb telekszélesség esetén min 1,0m és legfeljebb 2,99 m tdvolsdgra kell
elhelyezni.

¢) Szabadon dllo beépitési mod esetén az épitési telek oldalkertje a telepitési tdvolsdg fele, de
legaldbb 3,0 méter.

16. § (9) Tereprendezés csak ugy végezhets, hogy a szomszédos telekhatdrtdl szamitott 1 méteres
terliletsavban az eredeti terepfeliilet nem vadltoztathatd. Ha a szomszéd telek mdr eltért az eredeti
terepszinttél, ez esetben a tereprendezést ahhoz igazoddan kell kialakitani. A terepalakitds sordn a
telekhatartol szamitott 1,0 m-es teriiletsdv és az épitési hely hatdrvonala kézétt az eredeti
terepszinthez képest legfeljebb 1,0 m-t lehet eltérni.

(10) Rendeltetéshez ko6tott technoldgiai épitmény magassdga az épitési Gvezetben, 6vezetben
meghatdrozott legnagyobb épiiletmagassdg kétszeresét nem haladhatja meg.

(11) Biatorbdgy beépitésre szdnt és beépitésre nem szant terliletein az épliilet legmagasabb pontja
legfeljebb az épitési dvezetben, Gvezetben meghatdrozott legnagyobb épliletmagassdg mértékének
kétharmaddval névelt értéke lehet.

s

20. A beépitésre szant épitési 6vezetek dltaldnos elbirdsai

valdsithaté meg, amely haszndlata sordn a teriilet sajatos haszndlatdt nem korldtozza, vagy attol
nem igényel védelmet, és az adott teriiletre vonatkozd évezeti elirdsoknak, tovdbbd a rendeltetése
szerinti kiilén jogszabdlyi el6irdsoknak megfelel.
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30. Kereskedelmi, szolgdltatoé gazdasdgi ,,Gksz” teriiletek dltaldnos el6irdsai

31. § (1) A kereskedelmi, szolgdltato teriilet az SZT-n Gksz jellel szabdlyozott teriilet, mely elsGsorban
a kérnyezetre jelentés hatdst nem gyakorld kereskedelmi szolgdltato és ipari tevékenységi célu
épliletek elhelyezésére szolgdl.

(2) Az 6vezetekben a teljes k6zmlivesitettséget kell biztositani.

(3) A kereskedelmi, szolgdltaté teriileten az épitési évezetekben az (1) bekezdésben
meghatdrozottakon tul az aldbbi rendeltetésii épliletek helyezheték el, amennyiben ezen
rendeltetések a Gksz teriiletek rendeltetésszerii haszndlatdban korldtozdst nem okoznak:



a) oktatdsi, egészségligyi, szocidlis,
b) kézbsségi szorakoztato,

c) telkenként 1 db, a f6 rendeltetés(i épiileten beliil a tulajdonos, a haszndlé és a személyzet
szamdra szolgdlo lakds,

(4) A kereskedelmi, szolgdltatd épitési 6vezetben kialakult laké rendeltetés megtarthatd, uj 6nadllé
lakd rendeltetési egység nem épitheté.

(5) A kereskedelmi, szolgdltato gazdasdgi teriilet épitési Gvezeteiben elhelyezhets tébb éplilet a teljes
telekteriiletre szamitott beépitettség figyelembe vételével.

(6) A gazdasdgi teriileteken

a) a csapadékvizet telken beliil kell kezelni, és kiils6 befogaddba szakaszosan kell bevezetni.

.....

50m?-e - utdn 1 m? zdportdrozo létesitendd,

¢) a minimum zéldfeliilet haromszint(i névényzet telepitésével alakitandd ki és tartando fenn, a
tertiletek bioldgiai aktivitdsértékének szamitdsdrdl szol6 jogszabdly alapjdn.
31. Gksz jelii épitési ovezetek elbirdsai
32. § A kereskedelmi, szolgdltato teriilet épitési dvezeteiben alkalmazandd telekalakitdsra és a
beépitési kbvetelményekre vonatkozo elbirdsok az aldbbiak:

, L AZ
AZ EPITESI TELEK EPULETEK
az épllet-
. legkisebb Iegnagygbb . . T magassag
legkisebb ) , legnagyobb | terepszint legkisebb | szintterlileti | megengede
Bvezeti | PPt | Kialakithate | 212Kt e itettse | alatii | zoldfelilet | mutats tt
jele ?S. terilete , ° , ge heépitettsé mértéke maximuma | (legkisebb)
médja szélessége ge legnagyobb
mértéke
m? m % % % m?/m? m
Gksz-1 SZ 2000 20 30 60 30 0,80 8,0
Gksz-2 SZ 5000 50 30 60 30 1,20 12,5
Gksz-2t SZ 5000 50 50 60 20 0,80 12,5
Gksz-2tt | SZ 5000 50 35 60 30 1,20 12,5
Gksz-3 SZ 5000 50 30 60 30 0,90 9,5
Gksz-3t Sz 5000 50 40 60 30 0,90 12,5
Gksz-4 SZ 5000 60 30 60 30 1,50 15,5
Gksz-4t SZ 5000 60 40 60 25 1,50 15,5
Gksz-5 SZ 3000 50 30 60 30 1,90 9,5
Gksz-6 SZ 5000 60 30 60 30 1,50 15,5
Gksz-7 SZ 10000 50 30 60 30 1,90 (3,0)
21,0
Gksz-7t SZ 70000 50 40 45 25 0,60 15,0
Gksz-8 SZ 6000 50 40 65 30 1,75 15,5
Gksz-9 SZ 20000 80 30 60 30 1,50 15,5
Gksz-9t Sz 20000 80 40 60 25 1,5 17,0
Gksz-10 | Sz 650 10 40 70 30 1,00 8,0
Gksz-11 SZ 5000 50 40 60 30 1,50 15,5
Gksz-12t | Sz 5000 50 40 45 25 0,60 15




Gksz-13t | SZ 5000 50 45 60 25 1,20 15,0
Gksz-14t | SZ 5000 50 45 60 30 1,20 12,5
Gksz-tol | SZ 20000 50 30 (+5%*) 40 30 0,80 14,5
Gksz-to2 | SZ 10000 50 45 60 30 2,00 14,5
Gksz-to3 | SZ 5000 20 40 40 30 0,80 14,5
Gksz-to4 | SZ 20000 50 40 40 30 1,00 17,0
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Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolal
Megrerd s szam:30005 11513242022
2022,11.22 @
BIATORBAGY Szektor
Eoltorilot 7748/6 holyrajzi szim
2051 BIRTORSALEY Tormamrét utoa 1. "faliilwizegilat alartt”
LREST 3
1. Bz angatlan adaczi:
=lrémzlet adatek teridlet kat.t. jov. y ad=atok
maveldni 3q/kivett meqnaevezdo/ min.o ka m2 k.£111. . kat. jov
a m2 k.£:11
. Kivett raktar iroda es portagpilet ¥ 1.9996 %
O RESZ
4. twlajoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrezat, Arkezézi idd: 44363/3/2022 06 .27
Jogoin: witel

wtalas: II /3.

Jegallag: tulajdonoz

new) CEE IPRRI PARK KFET

cimy 1133 BUDAPEST Arbéc utca 6

torzaszam: 27040153 Q‘

OLRES
L. bejegysd hatacozat, érkeceézi id@: 62318/2003 61954

Epitési korlatozds
=lfgzam | 4266171999
Jogosult:
név: BIATORBALY VAROS ONKDRMANYZATR tén:"@: ip08s

cim | 2051 BIATORBACY Baromm Cibor ukte
2. bejegyzd hatarozat, erkezes:i ados 5?.9 2 195472002
Onallé msoveqges bejegysénm telekalakita 42£1999. @z. wasraijs alapjan., eléssam

47642/1999.

3. bajagyzd hatarozat, érkezé=i i 31272003 61954/2003

fnalle mravegar bejegyzém 1 nmage=ztwa a 071/4 - U71/6 hrez-ig a 2-98/2001. =z. wazrajz

=lapjian.

4. bejegyzé hatarozat, és: 2cdo: 52310/2003 6195472003

Onalle scivegesz b = a 071/4 nego=ctva a 072/7 - U71/20 hcsz—2g a 2-315/2001. =z.

vasrajs alagjan.

o Falytatis 2 Wivetkezi 1apon
$




RAJZI MUNKARESZEK
AZ EREDETI MERETARANYBAN

SZT-CCE/2022. Szabalyozasi tervjavaslat M=1:2000
BT-CCE/2022. Beépitési terv M=1:2000
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AZ AL L,irfl INGATLANNYILVANTARTASI ALAPTERKEP FELHASZNALASAVAL,
A SZABALYOZASI TARTALOMNAK MEGFELELO MERETARANYBAN KESZULT,
A TERKEP KIZAROLAG VAROSRENDEZESI CELOKRA ALKALMAS !

N NN

CCE IPARI PARK KFT.

2030 ERD, JAMDS U, 15

Tt REND - ENG - TERV EPITESZ IRODA

TEL.; D=20=02363-607

BIATORBAGY, ERDOALIA UTCA 7796 ES 7797 HRSZ-U
INGATLANOK TELEPITES]I TANULMANY TERVE

SZABALYOZASI TERV MODOSITO JAVASLAT

M=1:2000

2022, decernber hd

SZT-CCE/2022.

Tervezd:
Tl sl dHHas
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JELMAGYARAZAT

ALAPTERKEPT JELFK

FOLDRESZLET HATAR

ALAPTERKEPEN SZEREPLG UZEMI EPULET

NGATLANNYTLYANTARTAS SFERINTI HELYRAIZ] 5ZAM

SZINTVOMALAK

ELEK

TERVEZETT UZEMI EPULET
SZINTSZAM

TERVEZESI TERULET HATARA
EPITESI OWEFET HATARA
EPITES] OWEFET JELE
LTSLEGELY

REZSL

ASEFALT BURKDLAT

TERKS UTRBURKOLAT / PARKOLD

- TERKO JARDABURKOLAT

GYERFELULET

- CSERIEFELULET

SOVENY

LOMBOS FA

TEHER BEJARAT / SZEMELY BEJARAT

FORGALMI IRANY

AZ ALLAMI TN

A SFABALYOZASI TARTALOMNAK MEGFELELO MERETA

TLANNYILVANTARTASI ALAPTERKEP FELHASZMALASAVAL,

NYBAN KESZULT.

A TERKEP KIZAROLAG VAROSRENDEZESI CELOKRA ALKALMAS !

Meghizi:

CCE IPARI PARK KFT.

2030 ERD, TANOS 1. 15,

el REND - ENG - TERV EPITESZ IRODA

TEL.: Dim2i=03606(T

BIATORBAGY, TORMASRET UTCA 7748/6-08 HRSZ-U
INGATLAN TELEPITESI TANULMANYTERVE

M=1:2000

2022, december hi

BEEPITESI TERVIAVASLAT

BT-CCE/2022.

Tervesh:

Piriyi FEUPSEnES
TT-1-13-1H-08
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