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ELOTERJESZTES

Biatorbagy hatalyos telepiilésrendezési eszk6zeinek modositasara vonatkozé6, a CTP
Management Hungary Kft. részérél benyujtott, a Biatorbagy belteriilet 9251. hrsz.
teriiletet érint6 telepitési tanulmanytervrol

Tisztelt Képviseld-testiilet!

Az Epitett kornyezet alakitasarél és védelmérdl szolé 1997. évi LXXVII. tdrvény
(tovabbiakban Etv.) 30/A. §-a alapjan ,a teleplilési dnkorméanyzat egyes telepiilésfejlesztési
célok megvaldsitasara telepilésrendezési szerz6dést (a tovabbiakban: szerzédés) kéthet az
érintett telek tulajdonosaval, illetve a telken beruhazni szandékozéval (a tovabbiakban
egyutt: a cél megvaldsitéja)’. Biatorbagy hatalyos telepllésrendezési eszkozeinek
modositasara az CTP Management Hungary Kft. telepitési tanulmanytervet nyuijtott be,
amelynek lIényegét az alabbiak szerint foglalom 6ssze:

A CTP Management Hungary Kft. megkivanja vasarolni a Biatorbagy beltertilet 9251 hrsz.
ingatlant, melynek el6készitése mar folyamatban van, az ingatlan tulajdonosaival
szandéknyilatkozatot irt ala, amelyben a felek mar megallapodtak a terlilet megvasarlasara
vonatkozo szerzddéses feltételrendszerben.

A CTP az ingatlan tulajdonjoganak megszerzését kdvetden meg kivanja kezdeni az ingatlan
fejlesztését.

Az ingatlan dvezeti besorolasa Biatorbagy Helyi Epitési Szabalyzata szerint jelenleg GKSZ-
2, amely a telekterllet 30%-anak beépitését teszi lehetdvé legalabb 30% zoldterllet mellett,
és a megengedett legnagyobb épitménymagassag 12,5m.

Az ingatlanon a CTP a Biatorbagyon mar megkezdett fejlesztési tevékenységét kivanja
folytatni, és azon A-kategoériaju, a CTP sztenderdeknek megfelelé legmagasabb minéségi
logisztikai létesitményeket (nagykereskedelmi raktar- és kiszolgalo épuleteket) felépiteni.
Ehhez azonban a beépitési paraméterek modositasa szikséges, oly mddon, hogy a
beépithetéség elérje a 45%-ot, az épluletmagassag a 15,5m-t, a zoldfeliileti mutaté
pedig ne haladja meg a 20%-ot. Mivel jelenleg a HESZ nem szabalyoz ilyen
paramétereknek megfelel6 zdénat, ezért kérelmez egy Uj Ovezeti besorolasi kategoéria
Iétrehozasat.



Jelenlegi paraméterek:

AZ EPITESI TELEK AZ EPULETEK
az éplilet-
. legnagyobb j
. legkisebb . . . A magassag
legkisebb . i legnagyobb terepszint legkisebb szintterileti
(s . , , | kialakithat o, , . . N ) megengedett
Beepité | kialakithato i beépitettség alatti zoldfelilet mutato (legkisebb)
- . e} egkise
Ovezeti jele s terilete , i e beépitettség mértéke maximuma &
- szélessége legnagyobb
madja e
mértéke
m? m % % % m?/m? m
Gksz-2 Sz 5000 50 30 60 30 1,20 12,5
Kérelmezett Uj beépitési 6vezet meghatarozasa, paraméterei:
Kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi tertlet
AZ EPITESI TELEK AZ EPULETEK
az épllet-
lekisebb legnagyobb .
egkise magassa
legkisebb . & , legnagyobb terepszint legkisebb szintterileti & &
s . } , | kialakithat S ) . . N A megengedett
Beépité | kialakithato , beépitettség alatti zoldfelilet mutato (legkisebb)
" . o} egkise
Ovezeti jele S teriilete , , e beépitettség mértéke maximuma 8
Ly szélessége legnagyobb
maddja e
mértéke
m? m % % % m?/m? m
Gksz-2 Sz 5000 50 30 60 30 1,20 12,5
Gksz-15-t Sz 5000 50 45 60 20 1,20 15,5

A képvisel6-testilet tamogatd dontése estén, a cél megvalositdjaval telepilésrendezési
szerz6dést (TRSZ) kell kétni. A TRSZ alapjan a hatalyos telepulésrendezési eszkdzok
kovetkezd moédositasanak tervezési programjaba kerll a kért valtoztatas vizsgalata és



tervezése. A tervezbk szakmailag értékelik a valtoztatasi szandékot és javaslatot teszek a
konkrét el6irasok, telepitési tanulmanyokban foglaltakat is figyelembe vevé médositasara.

Kérem tisztelt képvisel6tarsaimat a hatarozati javaslattal kapcsolatos véleménylk
kialakitasara.

Biatorbagy, 2022. 02. 12.

Tarjani Istvan s.k.

polgarmester
Melléklet:

- 9251-es hrsz-ra vonatkozo telepitési tanulmanyterv



Hatarozati Javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
12022.( ) hatarozata

Biatorbagy hatalyos telepulésrendezési eszk6zeinek médositasara vonatkozé, a CTP
Management Hungary Kft. részérél benyujtott, a Biatorbagy belteriilet 9251. hrsz.
teriiletet érinto telepitési tanulmanytervrol

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Képviseld-testiilet megtargyalta Biatorbagy hatalyos
telepiilésrendezési eszkbzeinek moédositasara vonatkozé, a CTP Management Hungary Kift.
részérdl benyujtott, a Biatorbagy belterilet 9251. hrsz. terlletet érint6 telepitési
tanulmanyterv befogadasardl és telepllésrendezési szerzédés elbkészitésérdl szo6lod
eléterjesztést, amelyrdl az alabbi déntést hozza:

1. Biatorbagy Varos Onk,orményzat Képvisel6-testilete a CTP Management Hungary
Kft. altal benyujtott, HESZ mddositasrél sz6lo telepitési tanulmanytervet befogadja.

2. Felkéri a Polgarmestert, hogy a TRSZ-t készittesse el6 és jovahagyasra terjessze a
Képvisel6-testilet elé. A telepitési tanulmanytervben meghatarozott cél
megvaldsitasat a HESZ modositas programjaban vegye figyelembe és kezdje meg a
telepulésrendezési eszk6z modositasi eljarasat.

Hatéaridé: folyamatos
Felel6s: polgarmester, jegyz6
végrehajtasért felel: f6épitész

Tarjani Istvan dr. Hajdu Boglarka
polgarmester jegyzd
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Budapest, 2021. jdnius hé

Kizarélag a szerz6désben meghatarozottak szerint hasznalhaté fel,
a szerzG6i jogok védelmére vonatkozé el6irdsok figyelembevételével!




A BIATORBAGY, 9251-ES HRSZ.-U INGATLANRA VONATKOZO TELEPITESI
TANULMANYTERV

1.) BEVEZETES, ELOZMENYEK

A teleplilésfejlesztési koncepciordl, az integrdlt telepiilésfejlesztési stratégidrol és a
teleplilésrendezési eszk6z6krél, valamint egyes teleplilésrendezési sajdtos jogintézményekrdl szolo
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (Telepulésrendezési kddex) hatdrozza meg a Telepitési
tanulmanyterv miifajat és tartalmi kovetelményeit. A kormanyrendelet ,Hatdly és értelmezd
rendelkezések” cimd |. fejezete 2. § 9. pontja alapjan:

»2. 8§ E rendelet alkalmazasaban:

9. telepitési tanulmdnyterv: egy adott épitési beruhazassal kapcsolatos dnkormanyzati dontést
el6segité dokumentacid, amely bemutatja a tervezett épitési beruhazast és annak az épitett és
természeti kornyezettel vald viszonyat;”

A Telepllésrendezési kédex meghatarozza azokat az eseteket is, amelyek Telepitési tanulmanyterv
készitését teszik sziikségessé:

»15. § (1) Telepitési tanulmanytervet kell késziteni:

a) teleplilésrendezési szerz6dés elGkészitéséhez,

b) épitési beruhdzas esetén telepilésrendezési eszk6z moddositasanak kezdeményezéséhez,
vagy

c) az 6sszevont telepitési eljaras telepitési hatasvizsgalati szakaszanak részeként.

(2) A telepitési tanulmanyterv részeként beépitési tervet kell késziteni.

(4) A telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv részletes tartalmi kdvetelményeit a 7. melléket
tartalmazza. A beépitési terv kiegészitheté 3D abrdkkal a térbeli kialakitds bemutatasara. A
tervezési feladat jellegének megfelel6en az egyes tartalmi elemek - az (5) bekezdésben
foglaltak kivételével - 6sszevonhatdk vagy elhagyhaték.”

A telepitési tanulmanyterv a Biatorbagy, 9251-es hrsz.-u ingatlanra, a CTP Management Hungary Kft.
altal megvasarlasra keril6 telephelyre és szlikebb kdrnyezetére terjed ki. Jelen tanulmanyterv a CTP
Management Hungary Kft. megbizasabdl készilt. A beruhazéi szandék a 9251-es hrsz.-u ingatlanon
harom korszerl Gzemcsarnok megvaldsitdsa, amelyhez sziikséges a CTP Management Hungary Kft.
altal megvésarolni szandékozott ingatlant érinté jelenlegi szabalyozas részleges mddositasa.

Jelen dokumentacido a 15. § (1) bekezdésben felsoroltak kozil két célt szolgdl, egyrészt
telepiilésrendezési szerz6dés el6készitését, masrészt Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisels-
testiiletének pozitiv dontése esetén Biatorbagy varos telepilésrendezési eszkdzeinek olyan irdnyu
alakitasat, amelynek soran a terv biztosithatja a Biatorbagy, 9251-es hrsz.-U ingatlan teriletén a
beruhazoi elképzeléseknek megfelel6 beépitést.

Biatorbagy Varos Onkormanyzat KépviselG-testiilete az elmilt évben feliilvizsgalta a hatalyos
telepiilésrendezési eszkozeit (Telepiilésszerkezeti terv, Helyi Epitési Szabalyzat, Szabalyozasi terv).
Az Gj tervek és Helyi Epitési Szabalyzat 2020 majusaban léptek hatalyba. A varos telepiilésrendezési
eszkozeinek jovahagydsa utan merilt fel az igény a 9251-es hrsz.-U ingatlan beépitési lehetGségeinek
a modositdsara.

A Telepulésrendezési kddex 32. § (1) bekezdése szerint a teleplilésrendezési eszk6z6k mddositasanak
egyeztetési eljarasa lehet teljes, egyszer(Usitett vagy tdrgyaldsos eljards. Ez alapjan e beruhdazas
esetében — amennyiben jelen telepitési tanulmanyterv figyelembevételével az Onkormanyzat
elhatdrozza érvényben |évS Szabalyozasi tervének és Helyi Epitési Szabélyzatanak mdédositasat, és az
ingatlant kiemelt fejlesztési teriletté nyilvanitja —, a telepiilésrendezési eszk6z6k mddositasa a 42.
§-anak megfelelGen targyalasos eljaras keretében térténhet majd meg.




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

Biatorbagy Pest megye, és ezzel egyltt a Budapesti Agglomeracié nyugati szélén helyezkedik el.
Eszakrol Paty és Budakeszi, keletr§l Budadrs és Torokbalint, délkeletrdl Séskut, délrél a Fejér megyei
Etyek, nyugatrél Herceghalom telepiilések hataroljdk. A varos a Zsdmbéki-medencében teril el,
belterliletét tobb oldalrél a Budai-hegység hegyvonulatai Ovezik, de a tervezéssel érintett
telepuilésrész a Budaorsi-medence nyugati nyulvanya.

;'\';Z'%“\“/’ == 1) dbra: A tervezési teriilet
A% MODOSITASSAL ERINTETT TERULET . . : s
KL A tervezett fejlesztés miatt szikségessé vald

telepiilésrendezési eszk6z moddositassal érintett
teriilet Biatorbagy belteriletének keleti részén
taldlhaté. A CTP Management Hungary Kft. altal
megvasarlasra keriil6 9251-es hrsz.-U ingatlan az
érintett szakaszon Mészarosok utjanak nevezett 1.
szamu féuttdl, a Budapest — Hegyeshalom
vasUtvonaltél és az M1 autdpdlyatdl északra
fekszik, kiilonboz6 teriletfelhasznaldsu térségek
altal kozrezart terileten. A foldrészlet jelenleg
gazdasagi besorolasu teriiletbe tartozik.

2) dbra: Légifoto a tervezési teriiletrél és kérnyezetérdl (forrds: Google maps)

Bunzl Magyaruorszé}g

CiRark{Budapest West @)1
— B/

A 9251-es hrsz.-U ingatlan jelenleg beépitetlen, részben az atlagosnal jobb minGségli mezégazdasagi
mdvelés(, részben parlag-terilet.

Az ingatlant a kézjovében a CTP Management Hungary Kft. kivdnja megvdsarolni, a telek nagysaga
18.0854 m>.




A tulajdoni lapon szerepld bejegyzés szerint a foldrészlet 16.103 m? méretii teriiletét az ELMU
Haldzati Kft. szdmara bejegyzett vezetékjog, és 300 m? teriiletét a TIGAZ-DSO Foldgazelosztd Kft.
szamara bejegyzett vezetékjog terheli.

A 9251-es hrsz.-u ingatlan foldnyilvdntartas szerinti adatai az aldbbiak:

Helyrajzi szam Mdvelési ag Terilet Megjegyzés

9251 legel8 és kivett sajat hasznalatu ut 18.0854 m? ELMO &5 TIGAZ-DSO vezetékjog

3) dbra: Biatorbdgy ipari parkja maddrtdvlatbdl délnyugat felél (forrds: Google maps)

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

A targyi ingatlan teriilete egy domboldal, amely a keleti cslicskét6l a telek nyugati oldala felé
fokozatosan emelkedik. A foldrészlet délkeleti hatdra kozelében hiazédd, az M1 autdpélya felé
emelked6 vonalvezetés(i 1. szamu f6ut a teriiletnél mélyebben fut, az it mentén 1,5-2,0 méteres
rézsl huzodik a tervezési teriilet mellett. Targyi ingatlan az IKEA szomszédos telephelyének rendezett
terepszintjénél magasabban fekszik. A telekt6l északnyugatra fekvé beépitetlen foldrészlet még a
9251-es hrsz.-U ingatlannal is magasabban terdl el, és fokozatosan emelkedik a Katalin-hegyi zartkert
felé.

Az ingatlan terepszintjében kb. 33 méter szintkiilonbség figyelheté meg. A teriilet legalacsonyabb
része a telek keleti csticskében taldlhatd, amely kb. 197 méteren van Balti felett, a legmagasabban a
foldrészlet északnyugati hatarvonala talalhaté, kb. 230 méteren.

A 9251-es hrsz.-U ingatlan terepszintjében tapasztalhatd jelent8s szintkiilonbség miatt a tervezett
nagyméretld csarnokok épitéséhez jelentés foldmunka elvégzésére és az ingatlan teraszos
kialakitasara van szlikség.

4)dbra: A teriilet megkézelitését biztosito Tormdsrét utcai csomdpont az 1. szamu féut 12+620-es kmsz.-nél, és az ingatlan
elérhetdségét biztosité Huber utca Tormdsrét utca kézeli szakasza (forrds: Google maps)




A terilet megkozelitése a Vendel Park feltarasat biztositd Tormasrét utcai korforgalmi csomépontbdl
lehetséges az 1. sz. f6ut fel6l (az 1. sz. f6utrdl vald kapcsolddds tovabbi lehetGségeit a 7. fejezetben
vizsgaljuk).

A f6ut 12+620 kmsz-énél taldlhaté csomdpont
északkeleti aga a Tormadsrét utca, amelyr6l a
korpdlyatdl 50 méterre agazik el északnyugati
iranyba — a tobbek kozott — a targyi ingatlan
megkozelithet6ségét biztosité Huber utca. Errél az
utcardl nyilik a Tormasrét utca sarkan talalhato [WSIEEY:IEss

Kulso arukiadoj

Atlas Copco és a Michael Huber Hungaria
telephelye. Az aszfalt burkolatu utca jelenleg a
Gefco telephelyének bejarataig kiépitett, onnan
keskeny foldutként vezet tovabb. E telephely
belsé utjardl érheté el az Aliaxis Utilities &
Industry Kft. és a targyi teriilet szomszédsagaban
allé hatalmas épiiletben az IKEA kiilsé arukiaddja,
valamint hatrébb a Teqgball Kft. telepe.

6)dbra: A Huber utca északnyugati vége a Gefco telephelyének bejaratdndl (forrds: Google maps, sajat fotd)

A targyi teriletet délnyugati iranybdl is megkozeliti egy ingatlanbekotést szolgald ut, az 1. sz. féatrdl
a 12+660 kmsz-ben, az M1 fellljardja el6tti szakaszon kidgazik egy rovid aszfaltit a Torbagy-kert Kft.
telephelye felé. Ez a révid Ut csupan a kertépitéssel, kerti hulladék feldolgozassal stb. foglalkozé telep
bejaratdig tart. A terlleten az M1 kiviteli terv el6készitettségli kapacitasbévitési projekt jelent8s
atépitéseket céloz meg (Uj csomédponti agak).

7)abra: Az 1. sz. féutrdl a 12+660 kmsz-ben kidgazo ut (forrds: Google maps, sajdt foto)

A 9251-es hrsz.-U foldrészlet kdzel téglalap alakd, amelyhez a délkeleti oldalon egy haromszog alaku
teriiletrész csatlakozik. A telek déli hatarvonala az 1. sz. f6uttal (Mészarosok utja), illetve az azzal
parhuzamosan huzédd Huber utcaval parhuzamos. Az ingatlan északkeleti telekhatara nem egyenes,
a mellette kialakult erdd szabalytalan vonalvezetés( hatarvonaldhoz igazodik.




8)dbra: A Torbdgy-kert Kft. telephelye és a 9251-es hrsz.-u telek felé tarto féldut lezdrt induld szakasza (Sajdt fotd)

A telek mélysége a délnyugati telekhatar mentén 451,5 méter, az északkeleti részen a telek kb. 450
méter mély. A kdzéps6 részen, a haromszog csucsandl az ingatlan mélysége 533 méter. A telek
szélessége a délkeleti részén 350 méter korili, az északnyugati hatara mentén 364 méter.

9) dbra: A tdrgyi teriilet és a Torbdgy-kert Kft. telephelye kéz6tt futé 052/4-es hrsz.-u ut sdvja és a 9251-es hrsz.-u
telek délkeleti sarka az 1. szamu f6ut mentén huzodo zéldsav iranydbdl, hdttérben a Torbdgy-kert Kft. telephelye (Sajat fotd)

A foldrészlet délnyugati hatdra mentén huzddik egy nagyfesziiltségli elektromos légvezeték, és az 1.
sz. féut kozelében egy nagykozépnyomdsu gdzvezeték is datszeli a teriiletet az uttal kozel
parhuzamosan. Az ingatlan déli szélén egy regionalis vizvezeték huzddik. A telek el6tt, a 058/3-as
hrsz.-U ingatlanon egy kozépfesziiltségl elektromos vezeték fut.

10) dbra: A teriileten keresztiil hizodo tdvvezeték tartéoszlopai és az ingatlan latképe délkelet fel6l (Sajat fotd)
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A 9251-es hrsz.-0 ingatlantél délkeletre, az 1. szamu féuttdl északra a Vendel Park beépitett
ingatlanjai figyelhet6k meg, ahol szdmos cég telephelye mdkodik. A telkeken valtozatos méreti
csarnoképiiletek allnak. A tdrgyi ingatlan kozvetlen szomszédsagaban az IKEA raktara, kilsé
arukiaddja Gzemel. Az északnyugat és délnyugat fel6l hatarold foldrészletek még beépitetlenek,
mez6gazdasagi mlivelés alatt allnak. Az ingatlan kdzvetlen hatdrait a telek északnyugati és délnyugati
oldalan kozlekedési terliletek képezik. Az északnyugati hataron a 051/9-es hrsz.-0 f6ldut, a délnyugati
hatar mentén pedig a 052/4-es hrsz.-0 Gt hazdédik, amelynek a targyi terllet melletti szakasza a
helyszinelés tapasztalata alapjan nem Ut. Az utak szélessége a térkép szerint 4,4, illetve 4 méter.




e  \

11) dbra: A Vendel Park iranydba szomszédos telephely a Gefco és az IKEA hatalmas épiileteivel, elétte a kialakitando
Huber utca tertilete (Sajdt foto)

12) dbra: A Vendel Park irdnydba szomszédos telephellyel k6z6s telekhatdr és a Huber utca folytatdsanak teriiletsdvja
a KIKA épililete elétt (Sajdt fotd)

A terllet déli hatarat a 058/3-as hrsz.-U ingatlan Utszer(i keskeny nyulvanya képezi. Az ingatlan a
tavlatban kiépitésre keriil6 csomdpont szdmara biztosit helyet, jelenleg beépitetlen, fas, bokros
teriilet.

A targyi foldrészlettsl északkeletre egy jelentés kiterjedés(i erdd figyelheté meg. A 059/1-es hrsz.-q,
Osszesen 228 ha nagysagu erdéteriilet az Orszagos ErdGallomany Adattar részét képezi, mint a Budai
hegyek elnevezési erdd 9. erd6tagja.

A 9251-es hrsz.-U ingatlan mez6gazdasagi muvelés alatt all. A telken értékes névénydllomany nem
taldlhato, csupan az északkeleti telekhatar mentén, az adattari erdé szomszédsagaban tapasztalhatdk
a beerdéslilés els6 nyomai. A telektSl délre, az 1. szamud f6ut mentén hiazédd 058/3-as hrsz.-u
ingatlanon lathatdé értékesebb fadllomany, amely a f6ut fel6l takarja a targyi teriletet.

A jelen tervezéssel érintett 9251-es hrsz.-U ingatlan kozlekedési szempontbdl nagyon kedvezd
helyzetben van. A foldrészlett6l délre hiuzédd 1. szamu féut (Mészdrosok uUtja) 12+620 kmsz.-énél
korforgalmd csomdpont kerilt kialakitasra, ahonnan a Vendel Park feltard utjat képez6 Tormasrét
utcardl kidgazé Huber utca konnyen megkozelithet6. A Huber utca tovabbi szakaszdnak kiépitése a
targyi terlilet megkozelitését biztosithatja. Mivel azonban a Tormdsrét utca torkolati szakasza, az
északi csomoéponti ag mar ma is jelent6s forgalommal terhelt a Vendel Park nagy teherforgalma
kovetkeztében, ezért jelen tanulmany kozlekedési munkarésze e probléma megolddsara is igyekszik

javaslatot megfogalmazni (Ld. 7. fejezet).

A tervezett telephely az 1. szamu f6uton keresztiil 6sszekottetésben van az M1 autdpdlyaval, és az
MO gyorsforgalmi uttal, amelyeken &t az orszdg barmely terlilete és a hataron tuli terlletek is
egyszerlien elérhet6k. Targyi terllet kozuti kapcsolatait azonban befolydsoljdk a nagyobb térség
kozathaldzati, forgalomtechnikai problémai, amelyeket, illetve a fejlesztési lehetGségeket részletesen
elemezi e telepitési tanulmany 7. fejezete.




3.) A TERVEZESI TERULETRE HATALYOS TERULETRENDEZESI TERVEK ELEMZESE

A févaros vonzaskorzetében fekvs telepliléseken a tervezett fejlesztések, beruhdzasok lehetéségét
alapvet6en a hatalyban Iév6é magasabb szintl tervek hatdrozzdak meg. Biatorbagy Varos
Onkormaényzata Képvisel6-testiletének 241/2019. (X1.28.) hatdrozataval elfogadott
teleplilésszerkezeti tervének készitése sordn a magasabb szint(i terveknek, az Orszagos
Terliletrendezési Tervnek (tovabbiakban: OTrT) és a Budapesti Agglomeracid 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 meghatarozott dvezeteken tulmenden a tovabbi
orszagos Ovezetek terileti lehatarolasat és dvezeti szabalyait a terliletrendezésért felel6s miniszter
rendeletben allapitja meg. 2019. junius 22-én |épett hatalyba a teriiletrendezési tervek készitésének
és alkalmazdsdnak kiegészité szabdlyozdsdrdl szélé 9/2019. (X.6.) MvM rendelet, amely a Trtv.
Ovezeti terveihez szorosan hozzatartozd, de abban nem szerepl6 térségi Ovezetek lehataroldsat és
elGirdsait tartalmazza.

3.1. Orszagos és térségi teriiletfelhasznalasi kategoriak

13) dbra: Részlet a Budapesti Agglomerdcio Teriiletrendezési Tervének Szerkezeti
tervébdl

Térségi teriletfelhasznalasi kategoriak

Bl Edsgdikodssiterség

Nagy kiterjedést] z6|dteriletitelepilési térség

Mez8gazdasigi térség

\ MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

Kertes mezégazdasigi térség
Vizgazdilkodasi térség
| Telepiilési tarség
‘ Sajatos teriiletfelhasznalast térség
3 | ekedési halozatok és egyedi épitmények

R Y =  Gyorsforgalmi it (meglévs)
= Gyorsforgalmi it (ervezets)
F80t (meglévs)
F8ut (tervezett)
Terségiszerepksrii Gsszekstd ot (megléve)
Terségi szerepkor(i dsszekotd ot (tervezett)
Mellkat (meglévs)
Mellékit (tervezett)
Terségijelentéség i P+R parkold
Nagysebesség(i vastvonal (tervezett)
Egyéb orszagos tirzshdlzati vas(ti pélya (meglévs)
Egyéb orszagos thrzshlzati vasiti pélya (tervezet)
Orszégos vasiici mellékvonal (meglévs)
Nemzetkézi kereskedelmi replilétér (megléve)
Terségirepilétér (megléve)
Orszdgos kerékpér(itvonal
Terségikerékpardtvonal (meglévé)

Terségi kerékparttvonal (tervezets)

A modositassal érintett terlilet, a 9251-es hrsz.-U ingatlan teriletfelhasznalds valtozdssal nem
érintett, ezért a tervmddositas a Telepiilésszerkezeti terv mddositdsat nem teszi sziikségessé, és igy a
BATIT szerinti térségi teriletfelhaszndldst sem érinti. Mivel a targyi terilet a Biatorbdgy varosra
vonatkozd térségi teriletfelhasznaldsi kategdriak szerint a 2019 marcius 15-én hatalyba Iépett Uj
terliletrendezési tervtérvény elbirdsai, illetve — annak megfelel6en — a BATrT Szerkezeti terve alapjan
a telepiilési térség teriiletére esik, igy a jelenleg hatalyban lévé teriiletrendezési terv Biatorbagy

varosra vonatkozé teriileti mérlege — a tervezett mddositasok kévetkeztében — nem valtozik.

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

egység kijelélhet6”, ezért a tervezett mddositds a térvényi elGirdsoknak a teriiletfelhasznalas
vonatkozasaban megfelel.
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3.2.0rszagos és kiemelt térségi 6vezetek

14) abra: A Trtv. dltal meghatdrozott orszdgos évezetek hatdrai

ol

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 halézat pufferteriletének dvezete

A MODOSITASSAL ERINTETT TERULETET AZ
OVEZETEK NEM ERINTIK! A TERULETTOL
ESZAKRA  TALALHATO  ERDOTERULET Az
ORSZAGOS OKOLOGIAI HALOZAT
MAGTERULETENEK OVEZETEBE TARTOZIK.

\

3/2. A KIVALO TERMOHELYI ADOTTSAGU
SZANTOK GVEZETE

- Kivalé termdhelyi adottsagl szantok dvezete

A MODOSITASSAL ERINTETT TERULETET AZ
OVEZET NEM ERINTI!

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

3/3. ERDOK OVEZETE

- Erd6k ovezete

A MODOSITASSAL ERINTETT TERULETET AZ
OVEZET NEM ERINTI, CSUPAN AZ ESZAKKELETI
HATARA MENTEN FIGYELHETGK MEG AZ
OVEZETBE TARTOZO ERDOK!
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- I 3 . - 3/4. VILAGOROKSEG ES VILAGOROKSEG
MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

)

VAROMANYOS TERULET OVEZETE
(TELES KOZIGAZGATASI TERULETI
LEHATAROLASSAL)

Bl Visosrokseai teriletek tal érintett telepilések

Vilagérokségi varomanyos terlletek ltal érintett telepiilések

- Vilagéraksegi és vilagdrokségi varomanyos teriletek 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!

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

, o , = » 1/1. A 16 TERMGHELYI ADOTTSAGU SZANTOK
MODOSITASSAL ERINTETT TERULET SVEZETE

J& termdhelyi adottsagu szantok dvezete
A MODOSITASSAL ERINTETT TERULETET AZ
OVEZET NEM ERINTI!
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MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

1/2. Az ERDOTELEPITESRE JAVASOLT TERULET
OVEZETE

Erdételepitésre javasolt terllet Gvezete

A MODOSITASSAL ERINTETT TERULETET AZ
OVEZET NEM ERINTI!

<

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

1/3. A TAIKEPVEDELMI TERULET OVEZETE

Tajképvédelmi teriilet dvezete

A MODOSITASSAL ERINTETT TERULETET AZ
OVEZET NEM ERINTI, CSUPAN AZ ESZAKKELETI
HATARA MENTEN FIGYELHETO MEG Az
OVEZETBE TARTOZO TERULET!

«

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

<

1/4. VizMINGSEG-VEDELMI TERULET OVEZETE

Vizmin&ség-védelmi terllet dvezete

A MODOSITASSAL ERINTETT TERULETET AZ
OVEZET NEM ERINTI!

L §

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

<

1/5. NAGYVizI MEDER OVEZETE

Nagyvizi meder dvezete

A MODOSITASSAL ERINTETT TERULETET AZ
OVEZET NEM ERINTI!
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- — - Al - 1/6. A VASARHELYI TERV KERETEBEN
MODOSITASSAL ERINTETT TERULET 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.

16) dabra: A BATrT dltal meghatdrozott kiemelt térségi 6vezetek hatdrai

. 3 - 2/1. Az ASVANYI NYERSANYAGVAGYON OVEZETE
MODOSITASSAL ERINTETT TERULET . i . o
(TELJES KOZIGAZGATASI TERULETI LEHATAROLASSAL)
- Asvanyi nyersanyagvagyon teriilet Svezete
”"““
b ® . z . z
“.‘ ". Az OVEZET BIATORBAGY KOZIGAZGATASI
* 9, .. 7 3 - 7 s z
\‘ v TERULETET NEM ERINTI, IGY A MODOSITASSAL

”
$u >

ERINTETT TERULETET SEM ERINTI!

) 4% :

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!

\ 2/3. A FOLDTANI VESZELYFORRAS TERULET
. A , . OVEZETE
MODOSITASSAL ERINTETT TERULET . i . i i
(TELES KOZIGAZGATASI TERULETI LEHATAROLASSAL)
Foldtani veszélyforras terllet Gvezete altal érintett telepiilések

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

A kiemelt térségi ovezetek koziil a modositassal érintett teriiletet egyik 6vezet sem érinti.
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3.3. Orszagos és térségi miiszaki infrastruktira halézatok

Az igazgatasi terlletet északnyugat-délkelet irdnyban atszeli az M1 autdpdlya, az OTrT-n jeldlt
gyorsforgalmi Ut. A belteriletet az M1 kozelében atszeld 1. szamu féat féutként szerepel a Szerkezeti
terven. Ennek biatorbagyi szakaszaval koézel parhuzamosan, nyomvonalatdl délre fut az orszdgos
torzshalozati vasuti palyaként jelolt vasutvonal a varos északkeleti részét keresztezve (1-es
szamu vasuti févonal). A telepllés keleti hataranak kozelében, észak-dél irdnyban vezet az MO
gyorsforgalmi Ut savja, amelynek lizemeld szakasza délr6l az 1. sz. f6ut vonaldig tart (onnan észak felé
a tovabb épités céljat az OTrT Szerkezeti terve nem tartalmazza, de a tervezett Utkapcsolatok
szoveges felsoroldsdban szerepel).

Biatorbagyot még a tervezett nagysebességl vasutvonal is érinti az emlitett kdzlekedési elemektdl
tdvolabb, a kdzigazgatasi terillet déli savjaban.

A belterileten vezet végig az orszagos kerékparut térzshdlozat részét képezé Budapest - Balaton
utvonal, amely a tervezési teriilet térségében kdzvetlenll a vasutvonal mentén halad, igy a vizsgalt
teriiletet kdzvetleniil nem érinti.

Az OTrT Szerkezeti tervlapja egyéb infrastrukturalis elemet nem jel6l a varos kozigazgatasi teriiletét
érint6en.

Biatorbagy térségére a vonatkozd kiemelt térségi teriiletrendezési terv a Budapesti Agglomeracié
Teriiletrendezési Terve (a tovdbbiakban a BAT(T).

A BATIT Térségi Szerkezeti Tervén is megjelennek az OTrT-ben abrazolt 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 keriilt 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 kerllt egy térségi foldgazszallité vezeték, amely a
tervezési tertlet déli hatara kozelében huzddik kelet-nyugati irdnyban. A targyi terilet délnyugati
hatdra kozelében északnyugat-délkeleti iranyban egy 220 kV-os atviteli halézati tavvezeték halad
keresztil.
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3.4. Egyéb elGirasok

A targyi teriilet az Orszagos Gyiimolcs TermGhelyi Kataszterbe tartozik. E teriletekre a Trtv. 13. §
(2) bekezdése vonatkozik: ,,Az Orszagos Gyimolcs TermShely Kataszter I. és Il. osztdlyu terileteihez
tartozdé foldrészlet - a kilonleges mez6gazdasagi lUzemi terilet kivételével - nem minGsithetd
beépitésre szant teriletté.”

Mivel a terlilet mar régdta beépitésre szant teriilet, igy a fenti jogszabalyi elGiras nem jelent
problémat a tervezett beruhdzds vonatkozdsdban, de ennek ellenére javasolt a kataszterbdl torténd
kivonast kezdeményezni az illetékes Nemzeti Elelmiszerldnc-biztonsdgi Hivatal Mez8gazdasagi
Genetikai Eréforrasok Igazgatdsaganal. ldézet a termdfold védelmérdl szold 2007. évi CXXIX.
torvénybdl:

»58/A. § (6) A telepiilési 6nkormanyzat - a tulajdonos hozzajarulasaval - kezdeményezheti a gyiimolcs
termGhelyi katasztert vezeté szervnél a gyimolcs terméhelyi kataszter mddositasat vagy a
kataszterbdl torténé torlést, amennyiben

a) a gyumolcs termdhelyi kataszterbe sorolas a teleplilésfejlesztési terveket, vagy
b) a telepiilési 6nkormanyzat helyi épitési szabalyzata a gyimolcs terméhelyi kataszterben
nyilvantartott teriilet gyimolcs miivelési 4gban vald hasznositasat

ellehetetleniti.”
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4.) A TERVEZESI TERULETRE HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK ES A
TERVEZETT MODOSITAS ALTAL ERINTETT TERULET ISMERTETESE

7z

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 koncepcio feliilvizsgalatanak és médositasanak tobb oka volt, részben ,,az elmdlt
évtized dinamikus — vdroson beliili és a kiilsé kérnyezetben tapasztalhatd — tdrsadalmi és gazdasdgi
folyamatok, részben a jogszabdlyi kérnyezet jelentés mddosuldsai indokoltdk” .

A dokumentum igy ir a fellilvizsgdlt koncepcid irdanyelveirdl:

,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 tavd, tébbiitem( fejlesztésének helyi, tematikus alapelveit, amelyek
az aldbbiak: ...

2. Gazdasdgi Ovezetek fejlesztése: kiilénds tekintettel a vasuttol Eszakra 18vé teriiletek intenziv
kihaszndldsdra, nagyobb gazdasdgi egységek elhelyezésére, a belteriileten telephelyiiket kindtt helyi
kisvdllalkozdsok elhelyezésére.”

Tehat a telepiilés mar a 2000-es évek elején egyik legfontosabb feladatanak tekintette a gazdasagi
terlletek fejlesztését, nagyobb Gizemek 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 kézéleti tevékenységeik révén fenntartjgk és mikédtetik a vdrost. A
gazdasdgi jévékép, 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 megerdésitése, Uj,
innovativ, munkahelyteremt6 vallalkozdsok megtelepedésének elGsegitése a népességmegtartd
képesség novelése, a kedvezbbb életfeltételek megteremtése érdekében.

Ennek megfelel6en a ,Biatorbagy — a harmonikus, k6zosségkozpontd, innovativ kertvaros” néven
megfogalmazott jovGkép eléréséhez — gazdasagi téren — az els6k kozott szerepelnek az aldbbi
feladatok, intézkedések:

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

- Kiemelten kezeli a helyi gazdasdg sokoldaltibbd vdldsdt, a vdros gazdasdgdnak tébb Idbon dlldsdt”.

Fenti célok elérését hivatott elGsegiteni Biatorbagy Varos Onkormanyzat hatalyos telepiilésrendezési
eszkozeinek (Helyi Epitési Szabalyzat, Szabalyozasi terv) részleges modositasat célzé tanulményterv
elkészitése, amely egy gazdasdgfejlesztési beruhazas 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

ey
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Biatorbagy varos érvényben lévd, a 241/2019. (XI1.28.) képvisel6-testiileti hatarozattal jovahagyott
Telepiilésszerkezeti terve (a tovabbiakban TSZT) szerint a mdédositasi javaslattal érintett ingatlan —
mint az aldbbi tervrészleten is lathaté — a kereskedelmi, szolgdltaté gazdasagi teriiletek koézé
tartozik. Ebbe a teriiletfelhasznalasi kategdriaba tartozik targyi ingatlanon kivill a szomszédos
Vendel Park, és az attdl délre elhelyezked6 Rozalia Park teljes teriilete is a TSZT szerint.

77 7

A 9251-es hrsz.-U ingatlan az 1. szdmu f6Uttdl, az M1 autdpalyatdl és a vasutvonaltdl északra kialakult
gazdasagi teriilet részét képezi, amely az 1l-es f6ut - Mészarosok Utja csomdpont felSl kozelitheté
meg.

17) dbra: Részlet a hatdlyban Iévé Teleplilésszerkezeti terv 1. mellékletébdl
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18) dbra: A Telepiilésszerkezeti terv jelmagyardzatdnak relevdns jelélései
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A TSZT az M1 autopalya és az 1. szamu fout keresztezésénél egy tervezett csomdpontot jelol
(jelenlegi részleges csomdpont fejlesztése), amely a f6Ut nyomvonaldban két korforgalommal oldana
meg az autdpdlya le- és felhajtd 4gainak bekotését. A kiviteli terv késziiltségi szinten 1évé projekt
esetében ugyancsak két korforgalmu alcsomdpont van tervezve — Id. 7. fejezet —, azonban a
csomoponti agak elrendezése ettél eltér.) A terv szerint az 1. szamu f6ut valtozatlanul kilon szintben,
a gyorsforgalmi Gt alatt keresztezi az M1 autdpalya vonaldt. Az autdpalya északkeleti oldalan, a
Torbagy-kert Kft. telephely utkapcsolata vonalaban a TSZT egy tervezett telepulési ,f6bb feltaréutat”
abrazol, amely a Torbdagy-kert Kft. telephely és a 9251-es hrsz.-U foldrészlet délnyugati hatdran halad
északnyugati irdnyba, ahol atszeli a terilett6l nyugatra elterll6 mez6gazdasagi teriileteket. Majd a
Csenge utca keresztezése utan belekoét a Katalin-hegyi zartkert 1ll. ddl6 Petike utca elnevezés
kozteriiletébe, és azon folytatja uUtjat északnyugat felé, illetve a Csenge utcdn délnyugat felé
elkanyarodik az M1 iranyaba.

A TSZT a Mészdarosok Utja elnevezés(i 1. szamu féut mellett, annak északi oldaldan vezetve egy
tervezett kerékparutat dbrazol, amely végigfut a 9251-es hrsz.-U ingatlan déli hatdra mentén is.

Biatorbagy varos hatdlyban 1évé Teleplilésszerkezeti terve alapjan a tervezett modositassal érintett
teriilet nem érintett természeti védettséggel. A telektSl északkeletre azonban az orszdgos dkoldgiai
halézat magteriletének Ovezetébe tartozd erdéteriilet taldlhatd. Ez a nagy kiterjedés(i erd6 a
tajképvédelmi teriilet 6vezetének is a részét képezi.

A foldrészletet nyilvantartott régészeti lel6hely nem érinti.

A targyi telek déli sarkanal huzédik egy regionadlis ivovizvezeték és egy nagykdzépnyomasu
gazvezeték, amelynek 9-9 méteres véddsdvja érinti a tervezési teriiletet. A délnyugati telekhatar
kozelében pedig egy 132 kV-os fold feletti elektromos szabadvezeték figyelhet6 meg, amelynek
jogszabdly altal elGirt biztonsagi ovezete 13-13 méter.

A 9251-es hrsz.-U ingatlan a kozlekedési létesitmények kozll a TSZT szerint az 1. szamu féat 50
méteres véd6tavolsaga altal érintett. Belterlleti foldrészletre azonban a véddtavolsag nem
vonatkozik, ott az utak szabdlyozasi szélessége elegend6 védelmet biztosit.

A telek déli cslicskét érinti az M1 autdpalya 250 méteres ,védd@sdvja”, ami a sdvon belill az Uj
beépitésre szant teriilet kijelolését akaddlyozza meg (253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (OTEK) 38.
§ (8) - (12) pontok). Ez jelen mddositd javaslat esetében nem relevans, hiszen a teriilet mar évek 6ta
beépitésre szant teriletként szerepel a TSZT-n.

A targyi ingatlant északnyugat és délnyugat fel8l ovezd foldrészletek az Ma jell altalanos
mez6gazdasagi terlletbe tartoznak, az északkeleti telekhatdr mentén egy nagy kiterjedés( Ev jeld
védberd6 teriiletbe sorolt erdé terdl el.

A TSZT 2. mellékletét a Telepiilésszerkezeti terv leirdsa képezi, amelynek ,Beépitésre szant
terliletek” cim( részében jelennek meg a ,Kereskedelmi, szolgaltaté terlletek”, amelyekrél a leirds
igy ir:

GAIDASAGI TERULETEK

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

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

E tertletekrél a leiras egyéb szoveges informacidt nem tartalmaz.

A leirds a kereskedelmi, szolgaltaté teriiletekre az 1,5 m?/m? beépitési siir(iségi értéket hatarozta
meg. Ez a fogalom az orszdgos telepiilésrendezési és épitési kévetelményekrél sz6l6 253/1997. (XII.
20.) Korm. rendelet (OTEK) szerint a kovetkezét jelenti:
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JA teriiletfelhaszndldsi egységek teriiletén elhelyezhet6é épliletek valamennyi épitményszintjének
Osszesitett brutté alapteriilete és a teriiletfelhaszndldsi egységeknek a kéztiik Iévéd,
teleplilésszerkezetet nem meghatdrozo kézteriiletek teriiletével névelt teriiletének viszonyszama.”

A telepiilés Helyi Epitési Szabalyzatarél Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiilete
26/2019. (X1.29.) onkormanyzati rendelete (a tovabbiakban HESZ) szél. Biatorbagy varos
kozigazgatasi teriiletére a HESZ mellékletét képezd Szabalyozasi terv van érvényben.

A Szabdlyozasi Tervben (a tovabbiakban SZT) a 9251-es hrsz.-U ingatlan a beépitésre szant
kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriilet Gksz-2 jel(i épitési 6vezetébe tartozik.

A kelet felSl szomszédos, a Vendel Park részét képez8 7749/2-es hrsz.-U foldrészlet, és az azt 6vezd
ingatlanok szintén ebbe a teriileti és dvezeti besorolasba tartoznak, Gksz-2 jell épitési dvezetként
szabalyozottak.

Az északnyugat és délnyugat feldl elteriil6 foldrészletek az altaldanos mez6gazdasagi teriilet Ma-1 jell
Ovezetébe soroltak. A targyi ingatlan északkeleti szomszédsagaban fekvé 059/1-es hrsz.-U, dsszesen
228 ha nagysdagu foldrészlet, az Orszagos Erd6allomany Adattar részét képez6 erddteriilet az Ev jeld
védberdd teriilet Ovezetébe tartozik.

A 9251-es hrsz.-u foldrészletet délr6l az 1. sz. f6uUt, a Mészarosok Utja kdzuti kdzlekedési teriletének
KOu jelli dvezete mellett huzédé a 058/3-as hrsz.-U ingatlan Utszer(i keskeny nyulvanya hatarolja. A
délnyugati oldalon a 052/4-es hrsz.-0 foldut, az északnyugatin pedig a 051/9-es hrsz.-U keskeny foldut
fut végig a telekhatarok mellett. Az utak a jel nélkili kdzuti kozlekedési 6vezetbe soroltak.

19) dbra: Részlet a hatdlyban Iévé Szabdlyozdsi tervbdl és a jelmagyardzat relevdns részei
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KOTELEZO SZABALYOZASI ELEMEK

SIABALYOZASI VONAL (tervezett kozterUleti telekhatdar)
%7 SIABALYOZASI SZELESSEG, SZABALYOZASI ELEMEKRE VONATKOZO MERETEK
esesseee  [P[TES| OVEZET - OVEZET HATARA
| Vt-1 | EPITESI OVEZET - OVEZET JELE

EPITESI HELY ES HATARA

EPITESI HELY ES HATARA HITELETI EPITMENY SZAMARA

| TELEK BE NEM EPITHET® RESZE

[[[1[]] TELEx zOLDFELULETKENT KIALAKITANDO RESZE

// {/ MEGLEVO, TERVEZETT ALULJARO/FELULJARO

BEEPITESRE SZANT TERULETEK

Gksz | KERESKEDELMI SZOLGALTATO TERULET

.EGYEB SZABALYOZASI ELEMEK

©0000 MEGLEVO ES TERVEZETT KEREKPARUT NYOMVONALANAK IRANYA

'MAS JOGSZABALY ALTAL MEGHATAROZOTT KOTELEZO SZABALYOZASI ELEMEK
ORSZAGOS OKOLOGIAI HALOZAT - MAGTERULET

ceasThysaes TAJKEPVEDELMI SZEMPONTBOL KIEMELTEN KEZELEND® TERULET HATARA

VEDOTERULET, VEDOSAV

TAJEKOZTATO EGYEB ELEMEK
——-- — KOIIGAIGATASI HATAR
————| BELTERULET HATARA

<E132> 132 kV-0s ELEKTROMOS TAVVEZETEK (Biztonsagi sav: 18-18 m)
ik - NAGY-KOZEPNYOMASU FOLDGAZ GERINCELOSZTO VEZETEK (Biztonsagi sav: 9-9 m)
REGIONALIS IVOVIZ VEZETEK

A tervezéssel érintett telket két szabalyozasi vonal érinti. Az egyik a déli telekhatarral
parhuzamosan huzédik, az 1. szamu f6at mellett elnyilé 058/3-as hrsz.-u ingatlan utszerii keskeny
nyulvanyatdl északra. Ez kb. 14 méter széles teriilet kozlekedési célu igénybevételét jelenti az
ingatlanbdl. A masik szabalyozasi vonal a délnyugati telekhatar mentén hazédik végig, ami kb. 10
méter széles teriilet kiszabalyozasat biztositja a 052/4-es hrsz.-i foldat 14 méterre torténd

kiszélesitése érdekében.

A nemrégiben modositott Szabdlyozasi terven mar figyelembe lettek véve az M1 autdpdlya
szélesitéséhez sziikséges teriiletsavok, amelyek a tervezett uj struktuirdji csomdpont helyigényével
egyiitt keriiltek lehatdrolasra. A SZT jeldli a f6ut mentén tervezett kerékparut nyomvonalat is,
amely a 9251-es hrsz.-u ingatlan déli telekhataranak a kozepe tajan jon at feliiljarén az 1. szamu

féut déli oldalardl az északi oldalra, és itt az ingatlan el6tt vezet tovabb a Huber utca vonaldban
kelet felé. A tervezett kerékparos és gyalogos feliiljarét a SZT is abrazolja.

Biatorbagy Szabdlyozasi Terve szintén feltiinteti a kilonb6z6 védelemmel érintett teriileteket
(régészeti terlletek hatara, természetvédelmi terilletek, véddétavolsagok stb.), de a mddositassal
érintett teriiletet a SZT szerint sem érinti semmilyen természeti vagy régészeti védelem. A 9251-es
hrsz.-u ingatlan déli részét azonban lefedi a TSZT ismertetésénél emlitett kozlekedési célu védGsav
az 1. szamu féut mentén. A SZT szerint a f6ut véd6tavolsaga 50-50 méter.

20




Az OTEK alapjan nem jeldlhetd ki Uj beépitésre szant teriilet az Gt tengelyétdl szamitott 50 m széles
teriileten (OTEK 38. § (8) b)), ami nem vonatkozik a korabbi kijeldlésekre. Az 1988. évi I. tv. 42/A. § (1)
szerint kilterileti f6Ut esetében a kozut tengelyétdl szamitott szaz méteren belll a kdzut kezel6jének
hozzéjarulasa sziikséges a tervezett épitési beruhazas megvaldsitasahoz. Epiilet elhelyezését tekintve
az illetékes kozutkezel6nek a hozzajarulas vonatkozasaban a kérdéses 100 méteres savban az 1988.
évi l. tv. 42/A. § (1) alapjan mérlegelési lehet&sége van, a hozzajarulast a jogszabaly nem tiltjal. Az
orszagos kozutkezel6 bels6 utasitds alapjan (sokéves gyakorlatnak megfelel6en) a jogszabalyi 100
méteres sav esetében 50 méteren beliil épitmény, 30 méteren belll kerités épitését zarja ki.

A SZT a 9251-es hrsz.-U ingatlanon épitési helyet nem abrazol. A szomszédos, az orszagos okoldgiai
halézat magteriiletébe és a tajképvédelmi teriilet Ovezetébe sorolt erdé pufferteriiletének
biztositasa érdekében a SZT-en feltiintetésre keriilt egy 30 méter széles teriiletsav az északkeleti
hatar teljes hosszaban, amely a telek zoldfeliiletként kialakitando részeként van meghatarozva
kotelez6 szabalyozasi elemként.

A targyi foldrészletet érinti a TSZT leirasanal ismertetett regiondlis vizvezeték, a
nagykézépnyomasu gazvezeték és a 132 kV-os elektromos légvezeték, amelyek a jogszabalyokban
meghatarozott véddsavjaikkal egyiitt keriiltek a Szabalyozasi terven is feltiintetésre.

A hatalyos HESZ a kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriiletek vonatkozasaban az alabbi altalanos
el6irdsokat fogalmazza meg:

,,30. Kereskedelmi, szolgdltato gazdasdgi ,,Gksz” teriiletek dltaldnos elbirdsai
31. § (1) A kereskedelmi, szolgdltato teriilet az SZT-n Gksz jellel szabdlyozott teriilet, mely elsGsorban
a kérnyezetre jelentds hatdst nem gyakorlé kereskedelmi szolgdltatd és ipari tevékenységi célu
épliletek elhelyezésére szolgdl.

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

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

a) oktatdsi, egészségligyi, szocidlis,

b) kézdsségi szorakoztato,

c) telkenként 1 db, a f6 rendeltetésii épiileten beliil a tulajdonos, a haszndlé és a személyzet
szamdra szolgdld lakds,

(4) A kereskedelmi, szolgdltaté épitési Gvezetben kialakult laké rendeltetés megtarthato, uj 6nadllé
lako rendeltetési eqgység nem épitheta.

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

(6) A gazdasdgi teriileteken

a) a csapadékvizet telken beliil kell kezelni, és kiils6 befogaddba szakaszosan kell bevezetni.
b) A burkolt feliiletek és tetéfeliiletek minden 100 m?-e, - a Gksz-to4 épitési vezetben minden
50m?-e - utdn 1m?>zdportdrozé létesitendd.”

A Gksz jell épitési dvezetekbe tartozé ingatlanokra vonatkozd elSirdsokat a HESZ 32. §-a tartalmazza.

,32. Gksz jell épitési 6vezetek elGirasai

1 Kizar6 elirast csak a 30/1988. (IV. 21.) MT rendelet 31. § (4) és a 306/2010. (XIl. 23.) Korm. rendelet tartalmaz, azonban ezek csak a
leveg6 védelmérdl szolo jogszabalyban felsorolt épitmények elhelyezésére vonatkoznak (lakéépiilet, tUdulGépilet, oktatasi, nevelési,
egészségligyi, szocidlis és igazgatasi épulet), igy Uzemépdiletre, raktarra nem, és (a levegs védelmi rendelet) ezekre is igen alacsony
tavolsagértékeket szab meg (autdpalya, autdut tengelyétél 50 méter, f6utnal 25 méter).
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32. § (1) A kereskedelmi, szolgdltato teriilet épitési 6vezeteiben alkalmazandd telekalakitdsra és a

177

beépitési kbvetelményekre vonatkozo elbirdsok az aldbbiak:

AZ EPITESI TELEK AZ EPULETEK
az éplilet-
. i legnagyobb . . o magassdg
legkisebb legkisebb ] legkisebb szintterdileti
. } , i j 3 legnagyobb terepszint . B 3 megengedett
Beépités | kialakithato | kialakithatd - . . z6ldfeliilet mutato )
Ovezeti jele . o beépitettsége alatti .y ) (legkisebb)
médja teriilete szélessége . . mértéke maximuma
beépitettsége 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-3 A4 5000 50 30 60 30 0,90 95
Gksz-4 A4 5000 60 30 60 30 1,50 15,5
Gksz-4t A4 5000 60 40 60 25 1,50 15,5
Gksz-5 sz 3000 50 30 60 30 1,90 95
Gksz-6 A4 5000 60 30 60 30 1,50 15,5
Gksz-7 A4 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 A4 20000 80 30 60 30 1,50 15,5
Gksz-10 A4 650 10 40 70 30 1,00 8,0
Gksz-11 4 5000 50 40 60 30 1,50 15,5
Gksz-12t 4 5000 50 40 45 25 0,60 15
Gksz-13t A4 5000 50 50 60 25 1,20 15,0
Gksz-tol 4 20000 50 30 (+5%) 40 30 0,80 14,5
Gksz-to2 A4 10000 50 45 60 30 2,00 14,5
Gksz-to3 4 5000 20 40 40 30 0,80 14,5
Gksz-to4 A4 20000 50 40 40 30 1,00 17,0

Sz: Szabadonillé

*a beépitettség 5% névekménye kizardlag meglévd belsé udvar lefedésére, és meglévd épliletek kozotti 6sszekotd szdarny

megvaldsitdsdra, valamint hitéleti épitmény elhelyezésére haszndlhato fel. A +5% beépithetéség meglévé épiilet,
épliletrészek bévitése esetén akkor is kihaszndlhaté, amennyiben a beépitettség mdr meghaladja az 6vezetben megadott

legnagyobb beépitettség alapértékét.

(2) A Gksz-2, Gksz-3 évezetekben az erdd feldli telekhatdr menti 20,0 m széles teriileten a jelenlegi
terepfelszin megtartandd, tereprendezés nem végezhetd.

(3) A Gksz-4 bvezetben az autdpdlya felé esé oldalon legaldbb dtlag 20 m-es, az 1 sz. féut felé eséen
és a temetd mentén legaldbb dtlag 15 m-es védbfdsitdstelepitendd.

(4) A Gksz-5 évezetben éplilet

77 7

a) azl1sz féu

t tengelyétdl legaldbb 50 m-re,

b) a 8101 . ut tengelyétél legaldbb 30 m-re,

helyezhetd el.
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(5) A Gksz-5 évezetben az 1 sz. és a 8101. j. ut tengelyétdl 30 illetve 20 m-en beliil szervizut, parkold,
kézmiivezetékek és zéldfeliilet Iétesithetd.

(6) A Gksz-6 vezetben:

a) Epiilet az M1 autdpdlya és az ,L” lehajté dg tengelyétsl legaldbb 80 m-re, az 1sz. féut
tengelyétél legaldbb 30 m-re lehet. A 80 és a 30 m-es sdvon beliil kerités, szervizut, parkold,
kézmdilétesitmény és zéldfeliilet alakithato ki.

b) Az elé-és oldalkert mértéke legaldbb 10 m, amelynek teriiletén z6ldsdvot kell kialakitani és
fenntartani.

c) Az M1 autdpdlya és az ,,L” dg lizemeltetési teriiletén kiviil legaldbb 10-10 m-es véddfdsitds
telepitendé.

(7) A Gksz-8 bvezetben:

a) Az 1 sz. féut tengelyétél szamitott 100 m-en beliil épitmények elhelyezése csak az illetékes
kézutkezelb engedélyével lehetséges,

b) az 1 sz. féut tengelyétdl éplilet legaldbb 50 m-re, kerités pedig legaldbb 30 m-re helyezheté
el,

¢) az1 sz féut felé eséen legaldbb dtlag 10 m-es zéldsdvot kell telepiteni és fenntartani,

d) az oldalkert és a hdtsokert mérete legaldbb az vezetben elGirt maximdlis épiiletmagassdg
mértékének a fele.

(8) A Gksz-9 jelli épitési bvezetben:

a) A teriileten beliil az autdpdlya felé esé oldalon legaldbb 20 m-es, az 1 sz. féut felé eséen
legalabb 10 m-es zéldsdavot kell telepiteni és fenntartani.

b) A gazdasdgi teriiletet feltaréo maganut fel6l az el6kert mértéke 5 m

c) Epiiletet a teriileten beliil csak az M1 autdpdlya tengelyétdl szémitott 75 m-re, ill. az 1 sz. féut
tengelyétél mért 50 m-re lehet elhelyezni.

(9) A Gksz-7t és Gksz-12t épitési 6vezetekben az épliletmagassdg megengedett legnagyobb mértéke
a csatlakozo terepszintnél lévé bevdgdsok mértékével, de legfeljebb 1,5 m-rel névelhetd,
amennyiben a bevdgds kizdrdlag a dokkold kapuk homlokzatdndl késziil.”

A 9251-es hrsz.-U ingatlan a SZT szerint a Gksz-2 jel(i épitési 6vezetbe sorolt. A HESZ el8irdsai alapjin
méter lehet. Az ingatlanok szabadonalld6 médon épitheték be. A telkek beépithetGsége terepszint
felett 30, terepszint alatt 60% lehet, a kialakitandd zoldfellleti ardny 30%. Az Ovezetben a
megengedett épiiletmagassag 12,5 méter, a szintteriileti mutaté maximuma pedig 1,2 m2/m?2,

A médositassal érintett teriilet terepalakitdsa sordn még a HESZ 18. §-dnak el6irdsait is figyelembe
kell venni.

,18. Epités lejtbs terepen, tdmfal, rézsti, tdmfalgardzs

18. § (1)A telkek kozétti és épliletek kériili tdmfalakat, rézsiiket, bevdgdsokat ugy kell kialakitani,
hogy azok a szomszédos telkek rendeltetésszer(i haszndlatdt ne korldtozzdk.

(2) Amennyiben a terep eredeti lejtése tamfal, bevdgds kialakitdsdt sziikségessé teszi, a rendezett
terep és az épiilet kapcsolatdat biztosito tereplépcsG, vagy tdmfal magassdga sehol nem
haladhatja meg a csatlakozo rendezett terephez képest a 3,0 métert. Teraszos kialakitdsandl a
tamfalak kéz6tti minimdlis tavolsdg legaldbb 1,2 méter.

(3) Amennyiben a telek homlokvonala mentén a kézlekedési teriilet bevdgdsban van és a telek
rendezett terepszintjének csatlakozdsdndl a magassdgi kiilénbség nagyobb 2,0 méternél,
akkor a kozteriilet fel6li tamfal jdrdaszintt6l mért magassdga nem lehet nagyobb 3,0
méternél.




(4) 10%-ndl nagyobb lejtésii terepen

a) éplilet legnagyobb tagolatlan oldalhossza gazdasdgi teriilet kivételével legfeljebb 20,0 méter
lehet,

b)az éplilet lejté feléli homlokzatdnak magassdga tullépheti az épitési bvezetben/dvezetben
meghatdrozott épliletmagassdg értékét, a terepcsatlakozdsok k6zétti kiilénbség felével.

(...)”
Szintén szem el6tt kell tartani a HESZ 14. §-anak alabbi elSirasat is a telek beépitése soran:
,14. Altaldnos épitési feltételek biztositdsa (utépitési és kzmiivesitési hozzdjdrulds)
14.8(..)

(2) Az egyes telkek kézmiibekétése és kapubejdaroja kézteriiletet érinté épitési munkdi csak az
érintett telek szabdlyozdsi terv szerintikialakitdsa és a kézlekedési teriilet szdmdra sziikséges
teriilet kézforgalom szamdra dtaddsa vagy megnyitdsa utdn végezhetd.”

A HESZ az épitési hely meghatdrozasardl az alabbiak szerint rendelkezik szabadonallé beépitésmaod és
jellemzéen beépitetlen telektomb esetén:

»15. Az épitési hely meghatdrozdsdanak szabdlyai
15.6(..)
(3) Az épitési hely meghatdrozdsdndl az OTEK elGirdsait a kévetkezd eltérésekkel kell alkalmazni:
a) Az el6kert meghatdrozdsa sordn:

ab) jellemzéen beépitetlen telektémbben a minimdlis el6kert nagysdga 5,0 méter, amely a
kérnyezeti adottsdgok és az egyes dvezetek elGirdsai szerint vdltozhat,

c¢) Szabadondllé beépitési mod esetén az épitési telek oldalkertje a telepitési tavolsdg fele, de
legalabb 3,0 méter.”

A fentiek alapjan a telek beépitése soran az altalanos elGirasok alkalmazanddk a kételezs el6-, oldal-
és hatsokert vonatkozasaban, kivéve az északkeleti oldalon, ahol a SZT-en kijel6lt 30 méteres zoldsav
megtartando.

A HESZ rendelkezik a természet védelmével kapcsolatos szabdlyokrdl, és leirja, hogy a ,Telek
zoldfellletként kialakitando része” mire hasznalhato.

, TERMESZET- ES KORNYEZETVEDELMI ELOIRASOK
1. Atdj és a természeti kérnyezet védelme, zéldfeliiletek kialakitdsa

4. § (1) Az épitmények oly modon helyezheték el, hogy a természetes- és természetkézeli élGhelyek
megdvdsdt, az dllatok vonuldsdt és az él6helyek kapcsolatdt biztosito Gkoldgiai folyosok
megtartdsdt biztositani kell.

(2) Az OTEK terepkialakitdsra vonatkozd szabdlyain tul beépitésre nem szdnt teriileten egy feliileti
sikban 1,5 m-nél magasabb feltéltések vagy bevdgdsok nem alakithatdk ki. A terepfelszin
formdjanak kialakitdsa legfeljebb 1:2 ardnyu rézsii alkalmazdsdval térténhet. {(...)

(5) SZT-n jelélt , Telek zéldfeliiletként kialakitandd része” zéldfeliiletként alakitando ki és tartandd
fenn, teriiletén kizardlag roncsolds mentesen bonthato kerités és kerti épitmény helyezheté
el.”

A tovabbi el6irdsok is relevansak a targyi terilet felhaszndldsa sordn:

»16. Az épitési 6vezetek beépitésének alapvets szabdlyai
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16. § (1) Epitési évezetben uj épiilet elhelyezésének feltétele, hogy az épitéssel érintett telek az évezeti
eléirdsoknak megfeleléen a természetben is legyen kialakitva és az ingatlan-nyilvantartdsba
torténd bejegyzés megtérténjen. (...)

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

(10)Rendeltetéshez kétott technoldgiai épitmény magassdga az épitési évezetben, Gvezetben
meghatdrozott legnagyobb épiiletmagassdg kétszeresét nem haladhatja meg.

(11)Biatorbdgy beépitésre szdnt és beépitésre nem szdnt terliletein az épiilet legmagasabb pontja
legfelijebb az épitési Ovezetben, o6vezetben meghatdrozott legnagyobb épiiletmagassdg
meértékének kétharmaddval névelt értéke lehet.”
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5.) A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK ES A SZABALYOZAS E CELBOL
MODOSITANDO ELEMEINEK OSSZEFOGLALASA, SZABALYOZASI KONCEPCIO -
JAVASLAT A SZABALYOZAS MODOSITASARA

A jelen tervezés célja a CTP Management Hungary Kft. altal megvasarolni szandékozott 2051
Biatorbagy, 9251-es hrsz.-U ingatlanra vonatkozd telepitési tanulmanyterv elkészitése egy
telepiilésrendezési szerz6dés megalapozasara, és a Szabalyozési terv, valamint a Helyi Epitési
Szabdlyzat mdédositasdanak el6készitésére a gazdasagi terlletbe sorolt ingatlan beépithetdségének,
zoldfellleti mutatdjanak és a megengedett épliletmagassag értékének a médositdsa érdekében.

A beruhdzdéi szandék a terlileten harom nagy alapterilet raktar jellegli épllet megvaldsitasa a
hozzajuk tartozé tdrold- és rakodoéteriletekkel, parkold- és zoldfellletekkel. Ennek megfeleléen a
telepiilésrendezési eszk6zok mddositasanak beruhdzé altal elérni kivant konkrét célja a
kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi teriiletbe sorolt 9251-es hrsz.-i ingatlanon a jelenleg
megengedett legnagyobb beépitési szazalék (30%) megemelése 45%-ra. Ezzel parhuzamosan a
kotelez6en kialakitandd zoldfellilet 30%-r6l 20%-ra torténd csokkentése, valamint az
épiiletmagassag 12,5 méterrdl 15,5 méterre torténé megemelése.

Biatorbagy Varos Onkormdnyzata részérél felmeriilt a szandék, hogy a varos telepiilésrendezési
eszkozeit a terlilet leend6 tulajdonosa, a CTP Management Hungary Kft. fejlesztési elképzeléseinek
szem el6tt tartasaval médositja a tervezett beruhdzas megvaldsitasa érdekében.

Biatorbagy érvényben |évs, 2019 06szén elfogadott Telepiilésszerkezeti terve szerint targyi
belteriileti ingatlan a Gksz jelli kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriilet teriiletfelhasznalasi
egységébe sorolt a kelet fel6l szomszédos Vendel Park ingatlanaival egyitt.

Ez a besorolds megfelel a jelen tanulmany alapjat képez6 fejlesztési elképzeléseknek, az ingatlanon
tervezett (zemi, raktdr rendeltetés(i csarnoképliletek megvaldsitdsa érdekében nem sziikséges a
Telepiilésszerkezeti terv médositasa.

Biatorbagy varos jovahagyott Telepiilésszerkezeti tervének leirdsa alapjan a teriletre vonatkozé
kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi teriilet beépitési siir(isége legfeljebb 1,5 m?/m? lehet. Ez az érték
a teljes teriletfelhasznaldsi egységre, azaz a telektomb teljes teriletére vonatkozik, telkenként ennek
az ardnyszamnak a betartasa nem értelmezhet6.

Biatorbagy varos teljes kozigazgatasi teriiletére a 26/2019. (X1.29.) onkormanyzati rendelettel
jovahagyott Helyi Epitési Szabalyzat van érvényben, amely 2019 szeptemberében Iépett hatdlyba. A
rendelet mellékletét képezs Szabalyozasi terv szerint a tervezési teriilet a kereskedelmi, szolgaltaté
gazdasagi teriilet Gksz-2 jelli épitési 6vezetébe tartozik. A tanulmanyterv mellékletét képezd
Beépitési tervjavaslat megvalésitasahoz elengedhetetlen a jelenleg érvényben 1évé Helyi Epitési
Szabalyzat, valamint az annak mellékletét képez6 Szabalyozasi terv kisebb mértékii mddositasa.

A HESZ 32. § (1) bekezdése tartalmazza a Gksz jel(i épitési dvezetekben az egyes telkek
kialakithatosaganak és beépithetdségének paramétereit. Mivel jelen tanulmany olyan épitési 6vezet
meghatdrozdsdra tesz javaslatot, amelynek paraméterei egyetlen meglévGé épitési Ovezet
paramétereivel nem azonosak, egy uj ovezet létrehozasa sziikséges.

Jelen tanulmany javaslatot tesz a 9251-es hrsz.-u ingatlan atsoroldsara a kereskedelmi szolgaltaté
gazdasagi teriilet Gj Gksz-15t jel(i épitési 6vezetébe.

Az OTEK 2. szamG melléklete szerint a kereskedelmi szolgdltaté gazdasagi teriilet
teriiletfelhaszndlasi egységekre a Telepiilésszerkezeti tervben meghatarozandé megengedett
legnagyobb beépitési siirliség értéke 2,0 m2/m?2 A kormanyrendelet szerint a HESZ-ben az épitési
telekre meghatarozandé megengedett legnagyobb beépitettség 60%, a legkisebb zoldfeliilet 20%
lehet.
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A javasolt Gksz-15t jel(i épitési ovezet legfontosabb elGirdsai

az aladbbi tablazatban keriltek

Osszegylijtésre.
Az épitési telek Az épliletek
legkisebb .
. . L L legnagyobb legkisebb legnagyobb legnagyobb
Ovezeti beépités kialakithatd L i e . . L., i
. L . beépitettsége zoldfellilet szintter(ileti épitménymagassaga
jele maodja terilete s s
m) (%) mértéke (%) mutatd értéke (m)
m
Gksz-15t SZ 5.000 45 20 1,2 15,5

Javaslatunk szerint a Gksz-15t jelli épitési ovezetben a legkisebb kialakithaté telek teriilete
valtozatlanul 5.000 m?, a minimalis szélessége 50 méter. A telek minimalis mélysége nincs a HESZ-
ben meghatdrozva.

A telkek beépitésmddja is valtozatlanul szabadonallé maradhat.

A tervezett raktarozasi vagy lizemi jellegii telephely megvaldsitasa szamara akadalyt jelent a Gksz-
2 jelli épitési ovezetben megengedett maximalis beépithetéség. A hatdlyos HESZ szerint az
ingatlanok legnagyobb beépitettsége 30% lehet, ami a 9251-es hrsz.-U ingatlanon 6sszesen 52.374 m?
beépithet6 bruttd alapteriletet jelent. A beruhdzéi elképzelések szerint az ingatlanon dsszesen kb.
78.060 m? {izemcsarnok megvaldsitasa tervezett. Ehhez a targyi ingatlan beépithet&sége 45%-ban
hatarozandé meg, ami 78.561 m? beépithetd bruttd féldszinti alapteriiletet jelent.

Az épitési telkek megengedett legnagyobb terepszint alatti beépitettsége a Gksz-2 jell épitési
Ovezetben jelenleg 60% lehet. Ezt az értéket valtozatlanul 60%-ban javasoljuk megtartani a Gksz-15t
jelli épitési ovezetben.

Az épitési telkek legnagyobb beépithet6ségének mddositdsaval parhuzamosan javaslatot tesziink a
kotelez6 legkisebb zoldfeliileti ardny megvdltoztatasara is. Az elGirt minimalis zoldfellileti arany
jelenleg 30%, amelynek értékét az uj épitési ovezetben 20%-ban javasoljuk megszabni a raktarozasi
vagy gyartdsi tevékenységhez sziikséges nagy alapteriletl épiiletek és a rakodo, tarold-feliiletek,
parkoldk megvaldsithatdsaga érdekében.

Az épitménymagassag kialakithaté legnagyobb értéke jelenleg 12,5 méterben van elGirva, ami
kevés a raktdrozasi funkcioju éplletek esetében dltaldnosan elvart belmagassag
megvaldsithatdsagahoz. Az épitménymagassag kialakithaté legnagyobb értéke a javasolt épitési
Ovezet atsorolas utan 15,5 méter.

A kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi teriileten meghatarozott legnagyobb megengedett
szintteriileti mutato jelenleg érvényben 1évé 1,2 m?/m? értéke megtarthaté.

A HESZ 2. § 9. pontja szerint a szintteriileti mutaté: ,A telken elhelyezhetd épiilet(ek) ésszes bruttd
beépithetd szintteriiletének és az épitési telek teriiletének viszonyszama. Az éplileten beliil, illetve
terepszint alatt kialakitott parkoldhelyet legfeljebb az eldirt gépkocsi féréhelyekre szdmitottan,
gépkocsinként brutté 30 m? szintteriilet mértékben nem kell beszdmitani az egyes 6vezetek részletes
el6irdsaiban meghatdrozott épithetd dsszes brutto szintteriiletbe;”.

Ez alapjan a 9251-es hrsz.-U ingatlanon az 1,2 m?/m2-es megengedett legnagyobb szintteriileti
mutatdval szdmolva 6sszesen 214.237 m? bruttd szintteriilet épithetd be, amely 2, helyenként akar 3
szintes épliletek megvaldsitdsara is lehet&séget ad. Ez a beépitési mérték azonban a targyi ingatlan
esetében teljesen sziikségtelen, mivel a tervezett csarnoképiiletek egy szintesek.

A kereskedelmi, szolgaltaté teriileten elhelyezhetd épiiletek rendeltetését alapvetSen az OTEK 19.
§ (1) bekezdése irja el6, mely szerint a teriilet els6sorban kornyezetre jelentGs hatast nem gyakorld
gazdaségi tevékenységi célu épiiletek elhelyezésére szolgal. Ezt az elirast a HESZ 31. § (3) bekezdése
kiegésziti azzal, hogy ezeken kivil a teriileten oktatasi, egészségligyi, szocialis, kozosségi szérakoztatd
rendeltetésl éplilet is elhelyezhetd, valamint telkenként egy, a f6 rendeltetés(i épiileten belil a
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tulajdonos, a hasznalé és a személyzet szdmara szolgdld lakas is, amennyiben ezek a kereskedelmi,
szolgéltaté gazdasagi teriiletek rendeltetésszer(i hasznalatdban korldtozast nem okoznak. A HESZ a
31. § (4) bekezdésében kiegésziti, pontositja az el6z6ekben ismertetett rendelkezést azzal, hogy a
teriileten a kialakult lakd rendeltetés megtarthaté, de G 6nallé lakd rendeltetési egység nem
épithetd. Ezek az elGirasok azonban jelen telek esetében nem relevansak, mivel itt nem taldlhaté
0nallé (gazdasagi hasznositasu éplleten kiviil taldlhatd) lakdépilet. A 31. § (5) bekezdése szerint a
kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi teriilet épitési dvezeteiben tobb épiilet is elhelyezhet§ egy
telken a teljes telekteriletre szamitott beépitettség figyelembevételével.
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Ezek az elGirasok lehet6vé teszik a tervezett beruhazas megvaldsitasat, igy a HESZ ezen pontjainak
madositasa nem sziikséges.

A rendeltetési egységek szama a gazdasagi terileteken nem kerilt a rendeletben szabdlyozdsra, és
ennek mddositasat nem is javasoljuk.

Az épitési hely meghatarozasanak szabalyait a HESZ 15. §-a tartalmazza. Az el6kert a 15. § (2)
bekezdés ab) pontja szerint 5,0 méter, amely a kornyezeti adottsagok és az egyes ovezetek elGirdsai
szerint vdltozhat. A Gksz-15t jell épitési Ovezetre nem javaslunk egyéb elGirast tenni, igy az el6kert 5
méter lehet, bar a Beépitési tervjavaslat szerint a beruhdzé ennél jéval nagyobb el6kert megtartasat
tervezi. Az ingatlannak hatsdkertje nincs.

Az oldalkert a 15. § (2) bekezdés c) pontja alapjan a telepitési tavolsag fele, de legalabb 3,0 méter.

Az északkeleti oldalkert a Szabalyozasi terv szerint 30 méter, ami a zoldfelliletként kialakitando
teriiletsavot foglalja magaba. A 32. § (2) bekezdésének elGirdsa szerint: ,A Gksz-2, Gksz-3
Ovezetekben az erd6 feloli telekhatar menti 20,0 m széles teriileten a jelenlegi terepfelszin
megtartandd, tereprendezés nem végezhets.” Ugyanerre a teriiletsavra vonatkozik még a HESZ 4. §
(5) bekezdése is, mely kimondja, hogy a SZT-n jel6lt ,Telek zoldfeliiletként kialakitandd része”
zoldfeltletként alakitand6 ki és tartandd fenn, teriletén kizardélag roncsolds mentesen bonthatd
kerités és kerti épitmény helyezhet6 el. Ezeknek az el6irdsoknak a betartasa a teriiletre javasolt Uj

//////

dvezet meghatdrozasanal is bele kell tenni a HESZ-be.

A HESZ a telken beliil kialakithaté burkolt fellilet nagysagat nem szabalyozza, annak felsé hatarat a
beépitésre kerils teriilet és a minimdlisan kialakitandé zéldfellilet nagysaga szabja meg.

Szigoru elGirasokat fogalmaz meg a HESZ az ingatlanokon végezhetd tereprendezéssel kapcsolatosan.
A 16. § (9) bekezdése alapjan: , Tereprendezés csak Ugy végezhetd, hogy a szomszédos telekhatartol
szamitott 1 méteres teriiletsavban az eredeti terepfellilet nem véltoztathatd. Ha a szomszéd telek
mar eltért az eredeti terepszinttél, ez esetben a tereprendezést ahhoz igazoddan kell kialakitani. A
terepalakitas sordn a telekhatartdl szamitott 1,0 m-es tertiletsav és az épitési hely hatdrvonala kozott
az eredeti terepszinthez képest legfeljebb 1,0 m-t lehet eltérni.” Ezen tilmenden a tereprendezés a
HESZ 18. § (1) — (4) bekezdéseinek elGirasai szerint végezhetd, amelyeket az el6z6 fejezetben
ismertettiink.

A 18. § (4) bekezdése b) pontjanak elGirdsa lehet6vé teszi azt, hogy a 10%-nal nagyobb lejtési
terepen megvaldsuld épliletek lejté felSli homlokzatanak magassaga tullépheti az épitési 6vezetben
meghatarozott éplletmagassag értékét a terepcsatlakozasok kozotti kiilonbség felével. Ennek a
lehetGségnek a kihaszndlasa targyi beruhazas esetében nem tervezett.

A 31. § (6) bekezdése a csapadékvizek kezelésérdl, atmeneti tarolasardl rendelkezik, meghatarozza a
kialakitandd zaportarozé méretezésének szabdlyait a telek burkolt fellleteinek aranyaban. Szikség
esetén a telken belll a szamitott méretli zaportarozd az épiletek megvaldsitasaval parhuzamosan
kerllhet kialakitasra. A fenti elGirdsok betartdsa érdekében a 9251-es hrsz.-U ingatlan keleti
cslicskében egy kézel 1600 m? nagysagu zaportarozo kialakitdsa tervezett.
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A kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriiletre vonatkozéan a HESZ (7) — (10) §-a az ingatlanok
kézmdvesitését szabalyozza és vonatkoznak helyi el6irdsok a kerités kialakitasara is.

A targyi teriletet érint6 korlatozd szabalyozasi elemek a 9251-es hrsz.-U ingatlant érint6 kézmi(ivek
védGsavjai, pl. a telket a teljes hosszaban atszel6 132 kV-os elektromos légvezeték, a regionalis
vizvezeték és a nagykozépnyomasu gazvezeték mentén kijeldlt védGtavolsagok, amelyek a hatalyos
teleplilésrendezési eszk6zokén dbrazoldsra keriltek, és amelyeken belil csak a vonatkozd
jogszabalyok elGirasainak a betartdsaval lehet épitkezni.

2021 3prilisaban sor keriilt a telepiilésrendezési eszk6zok részleges modositasdra egyszerdsitett
véleményezési eljarassal. Az eljards ugyan még nem fejez6dott be, de a hatalyos HESZ mddositasara
vonatkozd alabbi javaslatok targyi teriiletre is érvényesek lesznek a terv jovahagydsa utan.

»1. § Biatorbagy varos helyi épitési szabalyzatarél szél6 26/2019. (XI. 29.) rendeletének
(tovabbiakban Rendelet) 4. § a kovetkez6 (8) bekezdéssel egésziil ki:

,(8) A telekre elGirt minimdlis zéldfeliiletnek legaldbb kétszintiinek kell lennie, amibe a gyeprdccsal
fedett teriiletek nem szadmolhatok bele. Kétszintiinek mindsiil a zéldfeliilet a teriiletek bioldgiai
aktivitdsértékének szamitdsdrol szdlo rendeletben foglaltak szerint. Az évezeti elbirdsok szerinti,
kételez6en megvaldsitando zéldfeliilet minimum 50%-dt egybefiiggben kell kialakitani.”

2. § (1) A Rendelet 10. § (3) és (4) bekezdés helyébe a kovetkezé (3) és (4) bekezdés lép:

»(3) Az ingatlanon Gsszegylilt csapadékviz idegen ingatlanra nem vezethet6 dt, annak tdroldsdban,
kezelésében uj beépités, valamint a tetdfeliilet, vagy burkolt feliilet névekedésével jaro egyéb épitési
tevékenység esetén az (4)-(4a) bekezdésekben foglaltak szerint kell eljarni.

(4) A csapadékvizet elsésorban a telken beliil kell elhelyezni és azt a talajba szikkasztdson tul
sziirkevizként, illetve kertészeti célra is fel lehet haszndlni. A szikkasztéakna az épiiletektél és a
telekhatartél minimum 2 méter tdvolsdgban létesithets. A csapadékviz tdroldsdra a haszndlaton
kiviili, megfelel6 mddon tisztitott, fertGtlenitett egykori szennyviztdrold akna is haszndlhatd.”

(2) A Rendelet 10. § a kovetkez6 (4a) bekezdéssel egésziil ki:

~(4a) Amennyiben a csapadékviz helyben valo gylijtése, szikkasztdsa nem megoldhatd, az a
kézteriileten Iévé, illetéleg kézcélu csapadékviz csatorndba, nyilt vizelvezetd, vagy szikkaszto drokba,
csak befogaddi nyilatkozat, és az ut kezeldjének hozzdjdruldsa birtokdban vezethetd ki. Ez esetben
legkésébb a haszndlatbavételig a telken keletkezd csapadékviz visszatartdsa érdekében, mUszaki
el6irdsokon alapuld, méretezéssel igazolt mennyiség befogaddsdra alkalmas telken beliili dtmeneti
tarolé/zdportdrozo kialakitdsa sziikséges. A kézteriileti vizgyljtébe valé kivezetés csak a jdrda
burkolata alatt valdsithatd meg.”

4. § A Rendelet 16. § (5) bekezdés b) pont ba) alpontja helyébe a kovetkez6 rendelkezés lép:

[(5) Az épitési bvezetekben, ha Ovezeti elGirds masképp nem rendelkezik:
b) melléképitmények és melléképiletek épitési helyen belil helyezhetdk el, kivéve:]

,ba) el6- és oldalkertben a kézmd-becsatlakozdsi miitdargy, gdznyomds-szabdlyozd, hulladéktartdly
tdrolé kerti épitmény, amelynek felszini épitményrészének vetiilete 2,0 m?-nél nem nagyobb;”

5. § (1) A Rendelet 32. § (1) bekezdés helyébe a kdvetkez6 rendelkezés lép:

,32. § (1) A kereskedelmi, szolgdltato teriilet épitési évezeteiben alkalmazando telekalakitdsra és a
beépitési kévetelményekre vonatkozo elGirdsok az alabbiak:
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AZ EPITESI TELEK ) ..AZ
EPULETEK
az éplilet-
. legkisebb Iegnagvc.)bb . | o magassag
) | Begpit .Iegkljf,ebbJ Kialakithat Iegﬁa}gyobk}) terepsz.lnt I?gkls§lbll szmtteru!etl megengede
Ovezeti s klalatfnhato 5 beépitettsé alatti zoldfelllet mtljtato ‘Ft
jele média teriilete szélessége ge heépitettse mértéke maximuma | (legkisebb)
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 S7 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 S7 5000 50 40 45 25 0,60 15
Gksz-13t S7 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 S7 10000 50 45 60 30 2,00 14,5
Gksz-to3 SZ 5000 20 40 40 30 0,80 14,5
Gksz-to4d S7 20000 50 40 40 30 1,00 17,0

Sz: Szabadonallé

*a beépitettség 5% noévekménye kizardlag meglévd belsé udvar lefedésére, és meglévd épiletek kdzotti sszekoto szarny
megvaldsitasara, valamint hitéleti épitmény elhelyezésére hasznalhatd fel. A +5% beépithet6ség meglévd épiilet, éplletrészek
bévitése esetén akkor is kihasznalhatd, amennyiben a beépitettség mar meghaladja az dvezethen megadott legnagyobb
beépitettség alapértékét.”

(2) A Rendelet 32. § (2) bekezdése helyébe a kovetkez6 bekezdés lép:

4A Gksz-2, Gksz-3, Gksz-2t dvezetekben az erdé felbli telekhatdr menti 20,0 m széles teriileten a
jelenlegi terepfelszin megtartando, tereprendezés nem végezhets. A Gksz-3t évezetben az erd6 feldli
telekhatdr mentén 10,0 m szélességben a jelenlegi terepfelszin megtartandd, tereprendezés nem
végezhetd.”

A fenti moédositasok figyelembevételével a HESZ modosité javaslata a targyi beruhazas
megvaldsitasa érdekében a kdvetkez6:
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,BIATORBAGY VAROS
ONKORMANYZATA KEPVISELO-TESTULETENEK

../2021. (........)
6nkormanyzati rendelete

a Biatorbagy Varos Helyi Epitési Szabalyzatarél
52616 26/2019. (X1.29.) dnkormanyzati rendelet médositasardl

Biatorbagy Varos Onkormdnyzatanak Polgarmestere, figyelemmel a katasztréfavédelemrdl és a hozza
kapcsolodo egyes torvények maédositasarol szél6 2011. évi CXXVIIL térvény 46. § (4) bekezdésére és a
veszélyhelyzet kihirdetésérdl és a veszélyhelyzeti intézkedések hatalybalépésérdl szélé 27/2021. (I.
29.) Korm. rendeletre Biatorbdgy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testilletének feladatait és
hatdskorét gyakorolva az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérdl sz6lo6 1997. évi LXXVIII. torvény
62. § (6) bekezdésének 6. pontjdban kapott felhatalmazds alapjan, a Magyarorszag helyi
Onkormanyzatairdl szélé 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban és az épitett
kornyezet alakitdsarol és védelmérdl szolé 1997. évi LXXVII. torvény 6. § (1) bekezdésében
meghatarozott feladatkorében eljarva, a telepllésfejlesztési koncepciérél, az integralt
telepulésfejlesztési  stratégiarél és a  teleplilésrendezési  eszk6zokrSl, valamint egyes
telepllésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolé 314/2012. (X1.8.) Korm. rendelet 41. § altal
biztositott véleményezési jogkdrében eljard allamigazgatdsi szervek, valamint a telepiilésfejlesztési
dokumentumok, telepilésrendezési eszkozok, a teleplilésképi arculati kézikonyv és a telepulésképi
rendelet partnerségi egyeztetésének szabalyairdl szolé 16/2017. (VII.11.) 6nkormanyzati rendelet
szerinti partnerek véleményének kikérésével a kovetkez6ket rendeli el:

1. § Biatorbagy varos helyi épitési szabalyzatardl sz6l6 26/2019. (XI. 29.) rendeletének

(tovabbiakban Rendelet) 32. § (1) bekezdésében szerepl6 tablazat az alabbi sorral egésziil ki:

\Gksz-lSt\ sz\ 5000 \ 50 \ 45 60 \ 20 \ 1,20 \ 15,5

2. § ARendelet 32. § (2) bekezdése helyébe a kovetkezd bekezdés lép:

»A Gksz-2, Gksz-3, Gksz-2t, Gksz-15t jelli épitési 6vezetekben az erdd fel6li telekhatar menti 20,0 m
széles teriileten a jelenlegi terepfelszin megtartandd, tereprendezés nem végezhetS. A Gksz-3t
Ovezetben az erdS fel6li telekhatar mentén 10,0 m szélességben a jelenlegi terepfelszin
megtartando, tereprendezés nem végezhetd.”

3. § ARendelet 32. § (9) bekezdése helyébe a kévetkez6 bekezdés lép:

,(9) A Gksz-7t, és—Gksz-12t, Gksz-15t jelli épitési dvezetekben az épililetmagassag megengedett
legnagyobb mértéke a csatlakozd terepszintnél [év6 bevagasok mértékével, de legfeljebb 1,5 m-rel
novelhetd, amennyiben a bevagas kizarélag a dokkold kapuk homlokzatanal készil.”

4. § A Rendelet) 32. § a kdvetkez6 (10) bekezdéssel egésziil ki:

,(10) A Gksz-15t 6vezetben:

a) Az 1 sz. féut tengelyétél szamitott 100 m-en beliil épitmények elhelyezése csak az illetékes
kozutkezel6 engedélyével lehetséges,

b) az 1 sz. f6ut tengelyétdl épllet legaldbb 50 m-re, kerités pedig legaldbb 30 m-re helyezhetd
el,

c) az1sz. féut felé esGen legaldbb atlag 10 m-es zoldsavot kell telepiteni és fenntartani,
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d) az oldalkert és a hatsokert mérete legalabb az 6vezetben el6irt maximalis épliletmagassag
mértékének a fele.”

10. § A Rendelet 1. melléklete jelen rendelet 1. melléklete szerint, a tervezési terilet jelkulccsal jel6lt
teriiletek vonatkozasaban mdédosul.

11. § Ez a rendelet az elfogadastdl szamitott ... napon |ép hatdlyba, és a hatalyba lépését kovet6
napon hatalyat veszti.

dr. Hajdu Boglarka Tarjani Istvan
jegyzé polgdrmester”
20) dbra: Szabdlyozasi tervjavaslat
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6.) BEEPITESI TERV

A jelenleg hatélyban |évé Helyi Epitési Szabalyzatban szereplé beépitési paraméterek alapjan a 9251-
es hrsz.-U ingatlan beépithet6 terlletnagysaga joval kisebb, mint amennyit a beruhazéi szandék
szerint a tervezett Uj éplletek megvaldsitdsa szikségessé tesz. Jelen tanulmanyterv a
telepiilésrendezési eszk6zok esetleges mddositasanak elGkészitését szolgalja a korabbi fejezetekben
részletezett javaslatok szerint.

A 9251-es hrsz.-u ingatlanokra vonatkozé adatok:

° Most hatalyos tervek szerint:

A 9251-es hrsz.-u foldrészlet teriilete 180.854 m?
Az Utszabdlyozasok miatt igénybe veendd teriilet 6273 m?
A 9251-es hrsz.-u foldrészlet szabalyozas utan kialakulé teriilete 174.581 m?
Beépithet6 alapterilet (30%) - maximum 52.374 m?
Kotelezéen kialakitando zéldfeliilet (30%) - minimum 52.374 m?
Beépithetd szintterilet (1,2 m?%/m?) - maximum 209.497 m?
Burkolt feliilet — (40%) maximum 69.832 m?
. Tervezett allapot:

Beépithet6 alapterilet (45%) - maximum 78.561 m?
Kételez6en kialakitando zéldfelilet (20%) - minimum 34.916 m?
Beépithetd szintteriilet (1,2 m%/m?) - maximum 209.497 m?
Burkolt feltilet — (35%) maximum 61.103 m?

Targyi ingatlan jelenleg beépitetlen. A tervezett allapotban a beépithet6 teriilet nagysaga az
eredeti allapothoz képest az ingatlanon 26.187 m?-rel megné a jelen tanulmanyterv javaslatainak
figyelembevételével, a kotelezéen kialakitandé zéldfeliilet nagysaga pedig 17.458 m2-rel csdkken

7 27

az érvényben lévé tervek szerint kialakitandé teriiletnagysaghoz képest.

21) dbra: A Biatorbdgy, 9251-es hrsz.-u
ingatlan helyszinrajza a tervezett csarnokok
dbrdzoldséval a  45%-os beépitettség
figyelembevételével

osda
Ma-1

RS
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A beruhdzd fejlesztési elképzelései
szerint a 9251-es hrsz.-u foldrészlet
kereskedelmi  szolgdltatd  gazdasagi
tertlet Uj Gksz-15t jelli  épitési
Ovezetébe sorolt tertiletén harom Uj
csarnoképlilet megvaldsitasa tervezett.

A Beépitési tervjavaslat szerint a
csarnoképiiletek  Gsszes beépitett
alapteriilete 78.059 m? lesz. Ennek
azonban feltétele az érvényben lévé
telepilésrendezési eszkozok
mddositasa, a jelenleg megengedett
30%-0s beépithet6ség megnovelése
45%-ra, illetve a kotelez6 zoldfelileti
arany lecsokkentése 30%-rél 20%-ra.




A tervezési teriileten tervezett csarnoképiiletek méreteit az Gzem technolégidjan és a szabvanyos
szerkezeti méreteken tulmenden a Szabélyozasi terv és az OTEK elSirdsaival megszabott épitési hely-
lehatdrolas hatdrozza meg. A telephely kozlekedési rendszere is meghatarozé az éplletek
elhelyezése és kialakitdsa soran. A teherforgalom kiszolgalasa altaldban kamionokkal torténik, ezért a
belsé athaldézatot a kamionforgalomra kell megtervezni. Mivel a kamionokkal a tolatds nehéz és
veszélyes, célszer(i az uthaldzatot ugy megvaldsitani, hogy erre lehet6leg a legritkdbb esetben,
csupan a dokkolokndl legyen sziikség.

Az elkésziilt Beépitési tervjavaslat szerint az ingatlan terepszintbeli kiilénbségei miatt harom
csarnoképiilet megvaldsitasa tervezett. A jelent8s szintkllonbségek miatt a kilonb6z6 magassagi
szinteken kialakitasra javasolt teriletrészek belsé kozlekedési rendszere egymdastél elvalasztva
alakithatd csak ki. Mivel az ingatlan terlletén belll kell a telephely teljes gazdasdgi forgalmat
elvezetni és a teherforgalomhoz sziikséges tehergépkocsik, kamionok dtmeneti tarolasat biztositani,
a tdrgyi ingatlan délnyugati részén, a telekhatarral, illetve a foldrészletet atszel§ nagyfesziiltségl
tavvezetékkel kozel parhuzamosan kerlilhet megvaldsitasra egy 7 méter széles, két iranyd forgalomra
tervezett bels6 feltdré ut, amelyr6l ledgazva mindhdrom telekrész sajat bekoté dton keresztil
kozelithet6 meg. A tervek szerint az ingatlannak egyetlen bejarata lesz, amely a Huber utca
meghosszabbitdsdban tervezett Utszakaszrél nyilik majd, igy a portaszolgalat, vagy a digitdlis
rendszamfigyel6 rendszer csupdn egyetlen bejaratnal biztositandé. A telek déli hataranak a keleti
sarka kozelében tervezett bejarattél a feltdrd Ut szinte szerpentin-szer(ien vezet fel a domboldalon,
ahol az els6 szakaszon egy kamionparkold kialakitdsa tervezett atmend parkoldallasokkal. Bar a
kamionok telken belili, hosszabb tavu taroldsa nem tervezett, az ide érkezé kamionok rovid idejd
tartézkoddsa érdekében keril kialakitdsra e 8 kamion egyideji megalldsat lehetévé tevls
varakozéhely.

A kamionparkolé utan, a kévetkezd egyenes szakaszon éplilhet meg a portaépilet, amely mellett
elhaladva az ut kétfelé agazik. Az els6 Ut a BIA 10 jel(i épllet kiszolgalasat biztositja a csarnoképilet
délkeleti homlokzata elStt végig huzdédva. Az épllet két végénél keril kialakitdsa két
személygépjarm(i parkold 12-12 férGhellyel, amelyek a személybejaratok kozelében taldlhatok. E két
parkoléteriilet kozott alakitanddk ki a kamiondokkoldk, az elsé épuletnél 16, illetve 14 siillyesztett
dokkoldkapuval. Az épliletek hosszanti homlokzatdnak kozepén egy-egy nagyobb méretl bejarat is
tervezett.

A harom épllet kialakitasa és feltardsa hasonld elven torténik, de a telek formdajabél adéddan a
kozéps6, a BIA 12 jelli éplilet nagyobb, mint a BIA 10 jell. A kdzéps6 éplilet megkozelitése a kozos
feltard uton at biztositott, amely az elsé épilet feltard utjanak kidgazdsanal tovabb vezet nyugat felé,
majd északnyugati irdnyba elkanyarodik, és a BIA 12 jell épilet délkeleti homlokzata el6tt vezet
tovabb, ahol az el6z6 épiiletnél ismertetett mdédon biztositja a csarnoképiilet személygépkocsi és
kamion parkoldinak, dokkoldinak kiszolgdldsat. Ennél az éplletnél szintén O&sszesen 24
személygépjarm parkold kerdl kialakitasra az iroda-blokkok bejaratainal, és 18-18 kamiondokkolé.

A harmadik, a legfels6 terepszinten elhelyezkedé épiilet feltardsa hasonld, a 12-12 személygépjarmd
parkolé mellett 18 illetve 16 kamiondokkolé kialakitasa tervezett. A kiilonbség annyi, hogy ennél az
éplletnél a délnyugati homlokzat mellett is végigfut egy ut, amely mentén egyoldali kialakitassal 38
személygépjarm( elhelyezésére alkalmas parkolé létesiil.

Mivel az 0j épuletek mkodtetése érdekében szikségessé valé dolgozdi létszamnak megfelelé
gépkocsi-mennyiség elhelyezése a telken belil kialakitandd parkold-teriileteken oldhaté meg, ezért a
fentieken tulmenGen egy tovabbi személygépkocsi parkolé is tervezett az ingatlan délnyugati részén,
a tavvezeték és a kerités kozotti sdvban. Ez a 80 gépjarm( elhelyezésére szolgdld parkoldterilet
kétsoros kialakitassal tervezett és a feltaré ut déli szakaszardl kozelitheté meg. igy a teljes teriilet
vonatkozasaban kb. 190 db. személygépkocsi elhelyezése biztosithatd.
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A kamionok rakodasi lehetdségét az éplletre merGleges rakoddéhelyekkel lehet megvaldsitani,
amelynek jelent6s teriletigénye van. Ezért a feltard utak és az épiiletek kozott 22 méter mélységl
sav all a kamionok rendelkezésére.

A bels6 utak szélessége 7 méter, az utforduldk lekerekitése legaldbb 12 méter sugaru kell legyen.

A Beépitési tervjavaslaton adbrazolt épulet-elhelyezéssel biztosithatd a szomszédos orszagos f6ut
védétavolsaganak figyelembevétele, valamint a hatdlyban 1évé HESZ kételezd el6kertre vonatkozd
el6irdsa. A Beépitési tervjavaslat az 1. szamu f6kozlekedési at felé kb. 60 méter tavolsagot tart meg
az elsd épulet délkeleti homlokzatatdl. A 052/4-es hrsz.-U, a SZT szerint 14 méteresre kiszélesitend6
ut felSli tavolsag kb. 35 méter, az északnyugati telekhatdar mentén huzédé foldut fel6l pedig 12
méteres tavolsagra tervezett a BIA 13 jell épllet elhelyezése az el6irt 5 méter helyett.

A kotelez6en megtartandé oldalkert az északkeleti, az erdd fel6li oldalon 30 méter, amelynél a telek
formdjabol adéddan dltaldban nagyobb, kb. 35-40 méter a terv szerinti tényleges tavolsag, mert
ezdltal az erdé6terilet védelmét szolgald széles zOldsav is biztosithatéd a csarnoképlletek mellett a
kerités és az éplletek oldalhomlokzatai kozott.

A Beépitési tervjavaslat szerint a telken kdtelez6en kialakitandd egybefiiggd zoldfeliilet els6sorban az
erd6 mentén telepitendd zoldsavban biztosithatd, de a terepszintkiilonbségek miatt az épiletek
kozott is viszonylag széles, 30 méter korili szélességli zoldsavok kerilhetnek kialakitdsra, amelyeken
belil a szintkllonbségek athidalhatdk. E teriiletrészeken kiviil az ingatlan délnyugati savja is alkalmas
zoldfelllet kialakitasara, azonban ezen a részen figyelembe kell venni a teriileten végig huzédé
tdvvezeték véddStavolsagat. A nagyfesziiltségli elektromos vezeték védGsavja miatt itt az intenzitas
mértéke csekélyebb, mint az erdé felGli oldalon, vagy az épuletek k6zott, ahol intenziven beliltethetd
z6ldsavok hozhaték létre. Szintén jelent6s nagysagu zoldfeldletek alakithatok ki az ingatlan
el6kertjében, a szerpentin-szerien felvezet6 Ut kanyarulatai kozott. E terllet északkeleti része
alkalmas a foldrészlet zaportarozdjanak megvaldsitdsara.

A 12*24 méteres épliletszerkezeti raszter figyelembevételével a tervezett BIA 10 jell épllet — mint a
21. dbran is lathatd — 24.471 m?, a BIA 12 jel(i 26.794 m?, a BIA 13 jel(i pedig 26.794 m? alapteriilet(i
lesz. Az dsszes beépitett netté alapteriilet 72.293,57 m? lesz, a brutté alapteriilet 78.059 m?, ami
44,71 beépitési %-ot jelent.

A tervek szerint a csarnoképiiletek nagyrészt féldszintes kialakitasuak, a technolégidhoz sziikséges
minimum 10,5 méter belmagassag biztositasaval. gy a tervezett épiiletmagassag kb. 15 méter.

A harom épillet helyén sik, vizszintes terep kialakitdsa sziikséges, ezért a tervezett épiiletek
megvaldsitdsa jelentSsebb tereprendezést igényel. A tereprendezés a HESZ elGirdsainak
figyelembevételével torténhet.

A tervezett csarnoképliiletek elhelyezésénél a telket atszel§ tdvvezetékek nyomvonalat és
védG6tivolsagat is szem el6tt kell tartani, igy az éplletek csak ezekt8l északkeletre, bizonyos
biztonsagi tdvolsag megtartasaval valdsithatdk meg.

Az ingatlan csapadékviz-visszatartdsa érdekében zdportarozo kialakitdsa sziikséges. A telek délkeleti
telekhatara kdzelében megvaldsitandé 1594 m? kiterjedés(i csapadékviz szikkaszté lehet8leg kerti t6-
szer(ien épitendd meg, és igy az esztétikusan kialakitandd kert egyik latvanyformald eleme lehet a
|étesitmény bejaratatdl nem messze. A telek terepszintje e kdzmf(i-létesitménytdl északi irdnyban
fokozatosan emelkedik.

A tervezett csarnoképiletek hatalmas tetéfeliiletei alkalmasak lehetnek megujulé energia-
termelésre, igény esetén itt helyezhetSk el napelemek vagy napkollektorok az épiiletek héellatasa
egy részének biztositasara. Az elhelyezésnél elsGsorban az épllet attikdjanak takarasaban, vagy az
épllet formalasaba épitészetileg beillesztve lehet az energia-termel6 berendezéseket, egyéb
technoldgiai létesitményeket elhelyezni.
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A telephely kialakitdsa soran alapvet6 szempont az épitmények tdjba illesztése. Mivel a tervezett
éplletek egy jelenlegi, novényallomannyal nem rendelkez8, kordbban mez6égazdasagi mivelés alatt
allo terilleten épllnek fel, igy a beruhdzas sordn az ingatlan novénydllomanya nem csokken, de a
fejlesztéssel parhuzamosan elengedhetetlen a foldrészlet beépitetlenil maradd teriletrészeinek
intenziv novénytelepitése a HESZ vonatkozd el6irdsainak szem el6tt tartdsaval. Az ingatlan
el6kertjeinek — a kozlekedés szamara szlikséges burkolt feliileteken kivili — terilete kivaldan alkalmas
az elGirt hdromszintes novényzet megvaldsitdsara, amely segitheti a nagyméret(i, doboz jellegl
éplletek tdjbaillesztését, és a jelenleginél esztétikusabb megjelenést eredményez a terlleten.
Javasolt az épiletek kozotti savoknak az intenziv nodvénytelepitése is. A legsiirlibb novényzet
telepitése az északkeleti oldalkertben sziikséges a szomszédos ingatlanon eltertlé erdd
pufferteriiletének biztositasa érdekében, els6sorban fak és cserjék telepitésével,

A Beépitési tervjavaslat a telephelyen dsszesen 63.054 m? zoldfeliiletet jeldl ki, ami az ingatlan
teriiletének 36,11%-a. A burkolt feliilet nagysaga (a belsé utak terilete, a jardaburkolatok, az ut
menti parkoldsavok és rakodoteriiletek) a telken 6sszesen 33.257 m?, a teljes teriilet 19,05%-a.

A jelenleg beépitetlen foldrészlet raktdrozasi vagy lGzemi telephelyként torténd hasznositasahoz
sziikséges a terllet kozuti forgalmi helyzetének javitdsa. Ez részben a ma még csak egy rovid
szakaszon kiépitett Huber utca tovabb épitését, masrészt a Tormasrét utca vonaldban meglévé
korforgalmi csomdpont északkeleti 4gan a Huber utca csatlakozasanak esetleges atalakitdsat jelenti a
varhaté forgalom akadalymentes és biztonsdgos levezetése érdekében. Ezeknek a beavatkozasoknak
a részletes leirasat a dokumentacio 7. fejezete tartalmazza.
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7.) A JAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYEI, A
KOZLEKEDES, A KOZMUFEJLESZTES, A HUMAN INFRASTRUKTURA FEJLESZTES
IGENYE

Jelen telepitési tanulmanyterv egy megvaldsitani tervezett U raktarozasi célu telephely vagy Gizem
épitési feltételeinek a biztositdsa érdekében késziil. A tervezett beruhdzds nem jar Biatorbagy
népességszamanak novekedésével, igy a human infrastrukturalis ellatas vonatkozasaban e fejlesztés
vizsgdlata nem sziikséges.

Biatorbagy munkavallaléinak nagy része mar helyben dolgozik, de még mindig szamottevé a
Budapestre ingazék ardnya, és megnétt a szomszéd telepiléseken (Budadrson, Térokbalinton stb.)
munkat vallalé biatorbagyiak szama is. A kedvez6 kozlekedési viszonyok és a kiépilt k6zm(ihalézatok
miatt alakulhatott ki a telepiilés északi részén az a jelentés méretl ipari park, ahol szdmos
szallitmanyozo és termel6, szolgdltatd cég végzi tevékenységét. A 9251-es hrsz.-u ingatlan teriiletén
tervezett Uj telephely létrehozdsa a munkahelyek szamaban hozhat kismértékdi valtozast.

A tervezési terllet a kozlekedés vonatkozdsdaban nagyon kedvez6 helyzetben van. A korabbi
fejezetekben emlitettek szerint a targyi ingatlan gépjarmiivel torténé megkozelitése megoldott. Az 1.
szamu féut a tervezési terilettdl délre huzddik, amelynek 12+620 kmsz.-ében taldlhatd a targyi
teriilet megkozelitését biztositd korforgalmui csomépont.

22) dbra: Biatorbdgy vdros szabdlyozdsi terve aldtdmaszto munkarész - tervezett uthdlézat (részlet — 2015. Mobil City Bt.)
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A 9251-es hrsz.-U ingatlan tagabb kornyezetének (Id. 7. abra) kozuti kapcsolatait a kozeli WestLog
telephelyre készilt telepitési tanulmany részletesen elemezte, feltarta a térség kozuthaldzati,
forgalomtechnikai problémait és javaslatokat tett azok kikliszobolésére. Vizsgdlta a tanulmany a
terlileten tapasztalhatd forgalmi torléddsokat, és azok megsziintetési lehetGségeit is. A korabbi
megallapitasok jelenleg is érvényesek.

A vizsgalati terlleten a reggeli és a délutani a csucsidészakokban keletkez6 forgalmi konfliktusok
helyszinei (szlk keresztmetszetek) pontosan beazonosithatok. A napszak szerint tematizalt jellemzé
forgalmi helyzetképet az aldbbi 6sszegz6 abra szemlélteti.
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23) dbra: A vizsgadlt tertileten jellemzd forgalmi zavarok
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A tanulmany szamos lehetGséget elemzett, els6dlegesen az 1. sz. f6at — 8101 j. 6k. at (Orszag at)

P

atalakitasi megoldasait, emellett az M1 és 1l-es f6ut kozotti kapcsolat fejlesztési lehet6ségeit a
részleges csomdpontnal, illetve az MO — M1 csomédpont térségében. E vizsgdlatoknak kdoszonhetben
jelenleg folyamatban van az 1. sz. féut — 8101 j. 6k. ut korforgalom kapacitasbGvitésének tervezése
(turbdkorforgalom — 24. dbra). A korforgalom és az M1 autdpalya kozotti 800 méteres szakaszon

s

kapacitasb@vités (2x2 savos osztottpalyas kialakitas) tervezett.
24) dbra: 1. sz. féut - 8101 j. 6k. ut kérforgalom kapacitdsbévitésének terve (részlet — Bonum Via Kft.)

s
e

Id6kozben az M1 autdpalya MO — Tatabanya kozotti 2x3 savra bdvités projekt kiviteli tervei is
elkésziltek, amelyek tartalmazzak az M1 — 1-es féut részleges csomopont teljesértéklivé bévitését
(25. abra).
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25) dbra: M1 - 1-es f6ut részleges csomdpont

teljesértékiivé bévitésének terve (UNITEF ‘83 Zrt.) - 7
Az Uj telephelynek a Beépitési tervjavaslat | il s 9:5 "
szerint egy kapubehajtdja lesz. A tervezett | <2 o =
kapubejarén keresztiil az ingatlan délnyugati s
hatardhoz simulé belsé uton kozelitheték |/ . ‘e
meg a telekadottsdgoknak megfeleléen | A\
,szintenként” poziciondlt harom raktar- =" > ~ 3
csarnok, ill. az azokhoz tartozd teher- és
rakodofellletek. Az éplletek koriil teljesen \@j/\ ' .
korbefuté belsé uthdalézat struktiraja a ;
raktarra vald rafordulas miatt nem jelentene
érdemi elényt. A telken bellli feltaré utak, 2
parkoldk, rakodé  és  tarolo-feluletek We® M««"" b

kialakitasanak javaslatat a 26. dbra mutatja
be.

26) dbra: A CTP Park elézetes terveiben meghatdrozott feltdré utak, parkoldk, rakodé és tdrolo-feliiletek
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A bejarati szakasz kapun kivili terlletén sziikséges kamionparkold nyugati végénél tovabbi,
direktebb eljutdst biztosito bejarati tutkapcsolat megvaldsitdsat tartjuk meggondolanddnak, ami a
beléptetési infrastruktira kisebb elhelyezési korrekciojat feltételezi (27. dbra).

27) dbra: A direktebb eljutdst biztosito bejdrati utkapcsolat lehetésége

A Tormasrét utca — Huber utca eldgazasban (28. dbra fotdi) a csomodpontok egymashoz kozeli
elhelyezkedése és a jelent6s (els6bbségadast igényl6) balrakanyarodasi mozgas miatt mar jelenleg se
problémamentes a forgalomlefolyds, emiatt megvizsgaltuk a megoldasi lehet&ségeket.

28) dbra: A Tormdsrét - Huber utca eldgazds (Forrds: Sajdt kép)

A helyszini adottsdgok alapjan némi palyaszélesités és forgalomtechnikai korrekcié megvalésitasaval
a nehézkes balrakanyarodd aramlat kiilonvalasztasat javasoljuk eszk6z6Ini a megadott (29.) elvi dbra
szerint.
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29) dbra: A Tormdsrét - Huber utca eldgazds korrekcidjanak javasolt megolddsa

A teriilet tomegkozlekedési ellatottsaga és gyalogos megkozelitési lehet6sége nem kedvezé,
fejlesztésre szorul. Lényeges el6relépést hoz azonban, hogy a Tormasrét utcai korforgalmi csomdpont
térségében a helykézi jaratok megallasat biztosité megalldhely |étesitése van napirenden, mely
kijelolt gyalogatkelShely megvaldsitasaval parosul (30. dbra). A megalléhely 800 méteres gyaloglast
igényl6 tavolsaga nem idedlis, de mindenképpen érdemi segitséget jelent.

30) dbra: Helykézi autobuszmegdllohely és kijeldlt gyalogdtkelGhely terv atnézeti helyszinrajza a Tormdsrét utcai
kérforgalmi csomdpont térségében
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A VOLANBUSZ Budapest (M4 metré végallomas) és Biatorbagy (Etyek-Bicske/Séskut) kozott
kozlekedd jaratainak menetrendi kindlata és szolgaltatdsi mindsége kifejezetten magas szinvonald. A
Rozdlia Park és a Vendel Park dolgozdi jelenleg elsGsorban gépkocsival kozelitik meg a
munkahelyiket, varhatdan a targyi telephely vonatkozasaban is ez lesz az els6dleges.

A terilet egyik fontos kerékparforgalmi adottsaga, hogy a Trtv. (a Magyarorszdg és egyes kiemelt
térségeinek terliletrendezési tervérdl szolé 2018. évi CXXXIX. térvény) szerint a kerékparos
torzshdldzat részét képezd Budapest — Balaton kerékparut tervezett nyomvonala Biatorbagy
teriiletén halad at. A nyomvonal kozeli (vasut menti) szakasza épités alatt all.

A Budakérnyéki Onkormanyzati Térsulds tizenkét énkormdnyzata és Zsdmbék véros megbizasabdl a
Zsambéki-medence térségének turisztikai lehetdségeire fokuszald kerékparforgalmi haldzati terv
készll. A terv tdrsadalmi egyeztetése a napokban zdarult, a tervjavaslat tervezési teriletre, ill. annak
térségére esl kivagatat a 31. dbra mutatja be.

31) dbra: Az aktudlis kerékpdrforgalmi hdlozati terv javaslata a térség kapcsolataira

Térségi fohalézat
Meglévs
Kerékparit

= Kerékparsav

=s Kijelglés
Tervezett
Kerékparit

=s Kijelglés
Hidnyzo épités
Kerékparit

= Kijeldlés
Kerékparsav
Hidnyz6 kijeldlés
=+ Kijeldlés

Helyi féhélézat
Meglévs

= Kerékparsav
Kerékparit

== Kijeldlés
Tervezett
Kerékparit
Kijeldlés
Hidnyzo épités
Kerékparat
Kerékparsav

- Kijeldlés
Hidnyz6 kijeldlés
Kijelolés

Térségi alaphalézat
Megléve
Kijeldlés
Tervezett
Kerékparat
Kijeldlés
Hidnyzo épités
Kerékparat

- Kijeldlés
Hidnyz6 kijeldlés
Kijeldlés

parta3dh Kutyaheg : e \ ehpd i
= < \ * % Kerékparozni tilos
: s = . G \\ e : b \ sess pgyéb

Ez a nyomvonal azonban nem oldja meg a tervezett telephely kerékparral torténé megkozelitési
lehetdségének biztositasat.

A hivatasforgalom szdmara az 1. sz
féuttal parhuzamosan vezet6 kerékparut B
lenne a kedvez6, amely Biatorbagy lakott , ’
teriiletei fel6l az Orszag uti korforgalmu
csomoponton athaladva az 1. szamu
féutnal kisebb forgalmu Verebély Laszld
utcan vezethetd. Innen az 1. {64t mentén
(az M1 fellljaré alatt) az M1

kapacitasbévitési projekt a csomdponti
atvezetést szerepelteti a terveiben.

32) dbra: Az 1. sz. f6ut és a Huber utca kézotti
szabad teriilet (Forrds: sajdt kép)

42




A kerékparut elvezetése a Tormdsrét utcdig az északi ipari feltard Uton, azaz a Huber utcan, ill. annak
meghosszabbitasan ideiglenesen megoldast jelent. A jelent6snek igérkez6 teherforgalom és a
rendelkezésre allé szabad teriilet alapjan, hosszabb tdvon (masodik Gtem) a f6ut és a Huber utca
kozotti szabad terlleten torténd elhelyezéssel, 6ndllé kerékparattal célszer(i szamolni (33. dbra).
Ezaltal a kerékparos kapcsolat feltdrhatnd mind a targyi tervezési teriiletet, mind a Vendel Park teljes

teriletét.

33) dbra: Els6 és mdsodik iitem( kerékpdrforgalmi kapcsolat a Huber utca vonaldban
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A tervezési teriilet k6zmliellatasa a hatalyos telepiilésrendezési eszkdzok kozm(térképei alapjan:
Vizellatas

A tervezési teriileten a tervezett Uj éplletek vizigénye a Biatorbagyi terileteken vizelldtdst
szolgdltatd Févarosi Vizmdvek Zrt. a meglévd rendszerérdl, a Szarvashegyi zénabdl biztosithato.

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

Jelmagyarazat:

meglévd tervezett

lvévizvezeték- Baross zéna

‘ lvévizevezeték-Rozalia park zéna

Ivévizvezeték- Vendel park zéna

Kiemelten érzékeny felszin alatti
4 vizmindségvédelmi teriilet

IS p— ﬂ Ivévizvezeték- Szarvashegyi zéna

34) abra: Részlet a hatdlyos teleplilésrendezési eszk6z6k Vizelldtds cimii terviapjardl

Mint a fenti dbran lathatd, a tervezési teriilet vizellatasa a 1. sz. f6kozlekedési Uit mentén vezetett NA
300-as regionalis vizvezetékérdl biztosithatd. A CTP Management Hungary Kft. altal fejleszteni kivant
telephely térsége, a tervezett U] csarnoképiiletek vizelldtdsa a meglévé halézaton keresztil
megoldhatd. A fejlesztéshez sziikségessé valé vizmennyiség az elGirt hozzajarulas megfizetése utan

biztosithato.

A belsé ellaté hdldézatot lehetGleg korvezetékes rendszerként kell kialakitani az (izem biztonsagosabb
elldtdsa érdekében. A tervezési teriileten beliil NA 100-as paraméternél kisebb keresztmetszet(i
vezeték a megfelel6 tlizivizmennyiség biztositasa érdekében nem épithets. Az épitendé vizellatd
haldzatra a biztonsagos tliziviz ellatds érdekében a rendeletekben elGirt slrliségben fold feletti
tlizcsapokat kell elhelyezni. A tébblet vizmennyiség biztositasa érdekében a BIA 13 jelli épiilet keleti
csticskénél sprinkler tartalyt kell épiteni.

A tervezési terilet a kiemelten érzékeny felszin alatti vizminGségvédelmi terileten fekszik, ezért a
szennyvizelvezetésre kiilonds gondot kell forditani.

Szennyvizelvezetés

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

Jelmagyarazat:

meglévo tervezett

L) Gravitacios szennyvizcsatorna

Nyomott szennyvizcsatorna

Szennyvizatemeld védétavolsaggal

Szennyviztisztito telep 300 m-es
védétavolsaggal

Il
ALl

35) dbra: A CTP Management Hungary Kft. dltal megvdsdrolni szédndékozott 9251-es hrsz.-u ingatlant érinté
szennyvizelvezetd rendszer

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

Az 1. szamu f6uttdl délre huzédd vasut mentén és az ALDI telephely északnyugati hataran a
szennyvizcsatorna nyomott rendszerben kiépllt, a targyi terilett6l délre pedig a Mészarosok Utja
mentén kerilt kialakitasra a gravitacios szennyvizcsatorna haldzat.
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A Tormasrét utca — ErdGalja utca taldlkozasanal, valamint az ALDI logisztikai bazisanak északnyugati
csticskében egy-egy védGtavolsaggal rendelkezé szennyvizatemelS (izemel. A kiépllt rendszerre a
beruhazassal érintett ingatlan rakothet. A targyi telephely kdornyezetében kiépilt halézat a belterilet
kozponti részei felé vezeti a szennyvizet.

Mivel a tervezett raktarak szennyvizkibocsatasa minimalis, a mikod6 szennyviztisztitéd telep még
alkalmas a tervezett éplletek tobblet szennyvizének kezelésére, igy a keletkez6
szennyvizmennyiséget képes befogadni a tervezett beruhazads megvaldsitasa esetén.

Csapadékviz-elvezetés

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

A 9251-es hrsz.-u foldrészlet kornyezetében kiépitett csapadékviz-elvezetd rendszer nem talalhato.

A targyi terlileten tervezett létesitmény (épitmények, utak, parkoldk, tarold- és rakodéteriletek stb.)
megvaldsulasa miatt az ingatlanon a burkolt felliletek ardnya né, igy n6 a réluk gyorsan lefolyé
csapadékvizek mennyisége is. Az elkészilt tervek szerint a targyi ingatlanon jelentkez6
csapadékmennyiséget gravitacidésan lehet levezetni az ingatlan mélyebben fekvé teriiletrésze felé,
ahol a telekrdl Osszegy(jtott vizeket a terilet délkeleti telekhatdra kdzelében tervezett szikkasztod
medencébe kell vezeti.

A nagy csarnoképliletek és a sok burkolt feliilet miatt a beruhazassal érintett ingatlanon sziikség
lehet egy csokkentett kifolydsu zaportarozéra. Az abbdl a befogaddba vezethetd vizmennyiséget a
hatésagokkal engedélyeztetni kell.

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 szikséges. Az Uj éplletek rakotése el6tt iszapfogd és
olajlevalaszté mdtargyat kell beépiteni.

Gazellatas

Biatorbagyon a TIGAZ DSO Foldgazelosztd Kft. biztositja a gazellatast. A térség gazellatasa biztositott,
a gazhaldzat a kornyezd utak nyomvonalan kiépllt. A tervezett éplletek gazigénye a kiépitett
rendszeren keresztil biztosithatd. Kis mértékben a tervezési teriletet is érintve megfelel6 kapacitasu
meglévé nagykdzépnyomasu gazvezeték (DN 250/PE) huzédik az 1. sz. f6kozlekedési ut
nyomvonalan.

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

b Jelmagyarazat:
meglévd tervezett
== :I Nagykézép-nyomasu foldgazvezeték 9-9 m-es
—= biztonsagi tvezettel
N -
§ - Kazépnyomasu foldgazvezeték
N pay, - | = Géazhyomascsokkents

36) dbra: A tdrgyi telephelyet érint6 gazelldato rendszer

A targyi telephelyen tervezett épliletek ellatasat biztosito vezetéket a kiépult haldzatrol kidgazva kell
megvaldsitani, sziikség esetén Uj nyomascsdkkentd berendezés telepitésével.

A tulajdoni lap szerint a TIGAZ-DSO Foldgdzeloszté Kft. 300 m? nagysagu teriiletre jogosult
vezetékjoggal.
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Villamosenergia ellatas

A telepiilés villamosenergia ellatasanak GzemeltetSje az ELMU-EDASZ Elosztéhéldzati Kft. Az ellatast
a Budaorsi 132/22 kV-os és a Biatorbagyi alallomas, az ipari park tertiletén miikédé 132/25/22 kV-os
MAV aldllomas biztositja. A két aldllomastdl induléd 22 kV-os gerinchalézat flzi fel a fogyasztdi
transzformator allomdsokat.

= MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

Jelmagyarazat:

megléve tervezett

132 kV-os villamosenergia légvezeték az oszlop
tengelyétél mért 18-18 m-es biztonsagi dvezettel
22 kV-os villamosenergia légvezeték az oszlop
tengelyétdl mért 7-7 -es biztonsagi dvezettel

22 kV-os foldkabel 1- m-es biztonsagi cvezettel

22/0.4 kV-os transzformator

oLl
1jijine

132/22 kV-os aldllomés

37) dbra: A tdrgyi telephelyet érinté elektromos halézat

Az aldllomas az Orszag Ut és a Verebély Laszld utca taldlkozasanak kozelében taldlhatd, és onnan
szamos vezeték kidagazik. Az aldllomastdl induld 132 kV-os légvezeték az 1. szamu f6utat és az
autépalyat keresztezve vezet északkeleti irdnyba, ahol egy kidgazasa délkelet felé tart. Ez a
nagyfesziiltségl szabadvezeték huzddik végig a 9251-es hrsz.-U ingatlan délnyugati hatdra mentén,
ahol szamos tartdoszlop is megfigyelhetd.

A 9251-es hrsz.-U ingatlan kérnyezetében tobb 22/0,4 kV-os transzformator taldlhatd, amelyek a
m(ikodé és a tervezett |étesitmények villamosenergia ellatdsat biztositjak.

Ilyen transzformator allomas Gzemel a Huber utca, a Tormasrét utca és az Erd6alja utca mellett
taldlhato telephelyeken is. A targyi terilett6l délre egy 22 kV-os légvezeték is végighuzédik az 1.
szamu f6ut kézelében.

A tulajdoni lap szerint az ELMU Haldzati Kft. 16.103 m? nagysdagu teriiletre jogosult vezetékjoggal.

A tervezett telephelyen belll kiépitendd kisfesziltségli villamosenergia ellaté halézatot lehetéleg
foldkabelekkel, térszin ald helyezve kell kivitelezni.

A tervezett épiilet kdrnyezetében a bels§ feltaré utak nyomvonalan, a parkoldk, rakodo- és tarold
terlileteken a térvilagitast is ki kell épiteni, lehetSleg energiatakarékos lampatestek alkalmazdasaval.

Hirkozlés

N ‘
DOSITASSAL ERINTETT TERULET

~
.

N MO

Jelmagyarazat:
meglévé tervezett

A

Telenor antenna

T-Mobile antenna

Vodafone antenna

Mk
UL

Mikrohullamu ésszekéttetés

N

A,

38) dbra: A tervezési teriilet kérnyezetében taldlhaté hirkézlési berendezések és mikrohulldmu 6sszekéttetés vonala
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Vezetékes elektronikus hirkozlés

Biatorbagyon a vezetékes tavkozlési ellatasat a Magyar Telekom Nyrt. biztositja. A kiépitett rendszer
bazisa a biatorbdgyi primer kdézpont, amely a budapesti szekunderkdzponthoz csatlakozik. A targyi
terlileten az esetleges vezetékes tavkozlési igények kielégithetGk, a szlikséges haldzatfejlesztést a
szolgdltatd sajat beruhdzasként valdsitia meg. A vezetékes tavkozlési haldzatot a tervezett
beruhazassal érintett telken beliil kizardlag foldkabelekkel szabad kiépiteni.

Vezeték nélkiili elektronikus hirkozlés

A vezeték nélkili mobiltelefonok a tavkozlési elldtottsagot teljessé teszik. A Rozdlia és a Vendel Park
terliletén valamennyi vezeték nélkali tav- (T-COM, Telenor, Vodafone) és hirkozlési szolgaltato
megfelel6 vételi lehetdséget tud biztositani. A teriileten a hirkozlés az elvart szinvonalon biztositott.
A tervezési terlilet kornyezetében tobb hirkozlési antenna is taldlhaté. A Rozdlia Park tertletén két T-
Mobile antenna, az ALDI telephelyén egy Vodafone antenna sugaroz a tervezési tertilet kozelében.

Megujulé energiaforrasok

A passziv eszk6zokon (épulet benapozasa, arnyékolasa, tudatos novénytelepités stb.) tulmenéen
Biatorbagy természeti adottsagai lehetdvé teszik a gazdasagos napenergia hasznositasat, amelynek
segitségével az épliletek fenntartasi koltségei csokkenthet6k. A napenergia idGjaras-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 temperdld f(tésre alkalmasak, mig a
napelemekkel a villamosenergia-felhasznalds is csokkenthet6 a mar m(ikédé ad-vesz rendszer
alkalmazasaval, amely lehet6vé teszi a tobbletként megtermelt villamosenergia kézhaldzatra torténd
betdplalasat, illetve igény esetén a vételezést ugyanarrdl a rendszerrél. A napkollektorok és
napelemek alkalmazasa estén ezek elhelyezésére kiilonos figyelmet kell forditani, mert kedvezétlen
elhelyezéssel esztétikailag zavard kép alakulhat ki.

Egyéb megujuld energiahordozék (szél-, féldenergia) hasznositdsa jelenleg még gazdasagtalan, a
beruhazasi koltségek megtérilése rendkivil lassu.
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8.) A JAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS VARHATO KORNYEZETI HATASAI, ROVID
OSSZEFOGLALO

A Biatorbagy, 9251-es hrsz.-U ingatlan terlletén megvaldsitasra kerll6 beruhazas egy Uj raktdrozasi
célu telephely vagy Gizem kialakitasat jelenti a varosban.

A ma hatdlyban lév6 kornyezetvédelmi el6irdsok szigora garancidat ad arra, hogy a tervezett
|étesitmény ne terhelje a telepiilés lakossagat kornyezeti szempontbdl. Az U] telephely megvaldsitasa
harom, az ingatlan kérnyezetében talalhato raktdrozasi, logisztikai rendeltetési épiletekhez hasonlo,
esztétikus gazdasagi épilet kialakitdsara ad lehet&séget. A terlilet fennmaradd, be nem épitett
részeinek kertészeti eszkozok alkalmazasaval torténé belltetésével, esztétikus burkolatok
megvaldsitasaval rendezett telepilés- és utcakép hozhato létre.

Az Uj csarnoképiiletek megvaldsitdsa a 9251-es hrsz.-U ingatlan teriiletén koérnyezeti szempontbdl
természetesen kedvezdtlen irdnyd véltozast eredményez, hiszen egy jelenleg beépitetlen terilet
beépitésével valdsul meg. Ez a foldrészlet azonban mai allapotaban egy parlagterilet, tehat az épités
nem jar kialakult zéldfeliilet megsziintetésével.

Amennyiben a tervezett beruhdzds megvaldsul, az () éplletek és a szikséges parkold-,
rakodéteriiletek alapteriletén tulmenéen megmaradd kertet rendezett zoldfellletként kell
kialakitani. A megépitésre kerll6 nagy alapteriletl csarnokok megvaldsitdsa lehet6vé teszi, hogy az
ingatlan fennmaradd szabad teriletein nagy, egységes zoldfellletek maradjanak meg, amelyek a
harom utcai telekhatdr mentén haromszintes novényzettel, ahol lehetséges, széles intenziv
zOldsdvval, egyéb részeken ligetes fasitdssal, bokros, flives terlletek, virdgdgyasok kialakitasaval,
sziikség esetén akdr egy kerti tdé-szerlien kialakitott zdportarozoval egyiitt kedvezd latvanyt
teremthetnek, és baratsagos munkakoriilményeket biztosithatnak az ott dolgozék szdmara. A
hatdlyos HESZ-ben el8irt, az északkeleti telekhatdr mentén koételezéen kialakitandé 30 méter széles
z6ldsav az ingatlan teljes hosszdban megvaldsitandd intenziv zoldfellletként, elsGsorban fakkal
Ultetend6 be. Ezek a zoldfellletek esztétikus keretet biztosithatnak a telephelynek mind a
szomszédos féut, mind a kdrnyez6 teriletek iranyaba.

Epitészeti vonatkozasban ki kell emelni, hogy a telephelyen kialakuldé modern csarnoképiiletek
esztétikus megjelenése a tajképet nem rontja. A tervezett épiletek megfelelé kdrnyezeti kialakitassal
beleillenek majd a kdrnyezetbe, hiszen a Rozalia és a Vendel Park teriiletén mar kialakult gazdasagi
terliletek taldlhatdk nagyméretd tizemi, logisztikai épuletekkel beépitve.

Szamolni kell azonban a 9251-es hrsz.-U ingatlanon megvaldsitasra keriilé épiletekben megjelend Uj
funkciékbol adddd, megnovekedb gépjarmd forgalomra, amely a nap minden szakdban megjelenhet.
Mivel azonban a telephely megkozelitése délkeleti irdnybdl, az 1-es féut felsl torténik a meglévd
Tormadsrét utcai korforgalom északkeleti csomdponti agan és a Huber utcan keresztil, igy
lakoteriiletek érintése nélkil lehet az lizem teherforgalmat elvezetni. Kornyezeti szempontbdl
nagyon szerencsés Biatorbagy ipari parkjainak varoson beliili elhelyezkedése, hiszen a lakéteriletek e
térségt6l nagy tdvolsagra, az uralkodd északnyugati szélirdnytdl délre helyezkednek el, igy
zavartalansaguk biztositott.

A megvaldsitasra kerilé telephely dolgozéi varhatdan elsGsorban gépkocsival fogjak megkozeliteni a
munkahelyiket. Biatorbagy lakoteriletei feldl, illetve a kornyezé telepiilésekrél gépkocsival
kozlekeddk délkeleti irdnybdl, a Mészarosok Utjan, a Tormasrét és a Huber utcan at érkeznek meg a
terliletre, a tomegkozlekedést igénybe vevék pedig a Budapest és Biatorbagy kozott kozlekedd
VOLANBUS?Z jaratok buszmegalléitdl gyalogosan tudjak elérni a CTP Management Hungary Kft. altal
megvaldsitani tervezett épliletet. A dolgozdi forgalom elsGsorban a reggeli és délutani érakban okoz
majd forgalomnoévekedést a varosban. Ez azonban nem jelent elviselhetetlen mértéket, mivel az ipari
parkok Gzemei folyamatosan m(ikodnek, és igy ez a terhelés mar megszokotta valt.
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A varosra ma még az ingazas is erésen jellemz8, a munkavallaldk jelentés hanyada mas telepiilésekre,
elsGsorban a kozeli févarosba jar dolgozni, ami jelentGs forgalmat indukdl az M1 autdpalya és az 1.
szamu féut irdnyaba. Ez a forgalom ma gondokat okoz a lakéteriilet északi részén taldlhatd
csomopontokban. Ennek megoldasara mar szamos kozlekedési javaslat kidolgozasra kerdilt.

Esetenként szintén gondot okoz a Tormasrét utcai korforgalmi csomépont, és az ahhoz kozel a
Tormasrét utcdba becsatlakozdé Huber utca gazdasagi forgalma, ahol az ipari parkbdl vald kihajtas
okoz torlddast. A tervezett épliletek megvaldsitasa, az Uj munkalehet6ségek megjelenése a lakossag
ingazasi mutatdit javithatja majd, de ez a Budapest, illetve Biatorbagy lakéterlletei felé tartd
forgalom csokkenésével nem jar, mivel a tervezett Iétesitmény megkdzelitése is csak ezeken a
jelenleg problémds csomdpontokon keresztiil torténhet majd.

Az éplletek megvaldsitasa soran torekedni kell a fenntarthatdsagra, a kdrnyezetalakitas teriletén
pedig figyelemmel kell lenni a klimavaltozads kedvez6tlen hatasaira. Ezt szolgalja a 9251-es hrsz.-u
ingatlan tervezett jelentGs zoldfellileti boritottsdga, és a kialakitasra kerll6 Uj parkold-teriletek
elengedhetetlen fasitasa.

A tervezés soran célszerlien szem elG6tt kell tartani a megujuld energidk alkalmazasat a beruhdazas
megvaldsitdsa soran.

Gazdasagi szempontbdl is kedvezd hatdssal jar a tervezett beruhdzds, hiszen az U] létesitmények
megvaldsulasaval parhuzamosan a cég arbevétel-novekedést érhet el, amely Biatorbagy varos
addbevételének novekedését is eredményezi majd.
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9.) TERMESZETVEDELEM, ZOLDFELULETEK

Természetvédelem

A tervezési teriileten orszdgosan védett és helyi védelem alatt 4ll6 természeti érték nem taldlhaté. A
teriiletet sem Natura2000 terilet, sem az orszagos ©kolégiai hdlézat nem érinti, csak a targyi
ingatlantdl északra talalhatd erdé tartozik az orszagos 6koldgiai halézat magteriletének 6vezetébe.
Ennek az Orszdgos Erd6allomany Adattarba sorolt erdének a védelme érdekében sziikséges a telek
északkeleti telekhatdra mentén a HESZ-ben el@irt 30 méter széles intenziv z6ldsav kialakitasa.

Zoldfellileti rendszer

Biatorbagy teleplilésrendezési eszkozei a zoldfellleti rendszer vonatkozasaban alapelvként rogzitik,
hogy a ,telepliiléskép meghatdrozo alkotdeleme az épitett elemeken kiviil a zéldfeliilet mennyisége és
mindsége. Az épitett elemek esztétikus megjelenéséhez kiornyezetiik kialakitdsa, rendezettsége is
hozzdtartozik. Ennél fogva a teleplilés rendezése sordn az épitett elemek mellett a zéldfeliiletek
szerepe ugyanolyan fontos.”

A tervezési terileten zoldfellleti rendszerr6l nem beszélhetlink, hiszen a targyi ingatlan egy
novényzettel szinte alig rendelkez6 volt szantéterilet.

A tervezett beruhazds megvaldsitdsa soran keriilnek kialakitdsra a telek zoldfellletei a HESZ
elGirasainak a figyelembevételével.

A targyi teriilet megvaldsitandé zoldfeliiletei koziil a legjelentSsebb a HESZ szerint kotelezéen el6irt
30 méteres zoOldsav, de a tobbi telekhatar mentén, és az épiletek kozott is jelentds kiterjedésd
zoldfelliletek tervezettek, amelyek belltetése, a kialakitdsra keril6 intenziv zoldsavok telepitése
soran figyelembe kell venni a HESZ vonatkozd elSirdsait. A létesitmény kertészeti terveinek a
készitése soran gondot kell forditani a két-, illetve hdromszintd, valamint az egyszint{ zoldfellletek
kedvez6 aranyanak kidolgozdsdra, és a nodvényvalasztds sordn az Gshonos fajtakat kell el6térbe
helyezni.
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10.) KORNYEZETI FELTETELEK, VARHATO KORNYEZETI HATASOK

A foldtani kozeg és a term6fold védelme

A tervezési terlileten nem taldlhaté sem bdanyatelek, sem asvanyi nyersanyag szempontjabdl
megkutatott terllet. A targyi ingatlan teriletén — tudomdsunk szerint — nem taldlhaté szennyezett
talaju, kdrmentesitésre szorulé terilet sem.

A varos telepilésrendezési eszkdzeinek a feliilvizsgdlata soran készllt megalapozé vizsgdlatok
,Kornyezetvédelem — Biatorbagy kiiltertlet mdvelési agak és minGségi osztdlyok” cimd{ tervlapja
alapjan lathatd, hogy a teriilet az dtlagosnal jobb min&ségl term6fold, a nagy része a 3, kisebb része
a 4 min6ségi osztilyba sorolt rét, legel6. A tervezett beruhdzashoz a foldvédelmi hatdsag
hozzajdruldsa szikséges.

Rét, legeld 3 min. osztaly
Reét, legeld 4 min. osztaly
Gyumadlcsos 2 min. osztaly

Gylumdlcsds 3 min. osztaly

BHiCE

Erdé 4 min. osztaly

39) szamu dbra: Részlet a Biatorbdgy kiiltertilet mivelési dgak és
mindségi osztalyok cimd terviapbdl

Orszagos okolagiai halézat magterulete

Atlagosnal jobb min&ség(i terméterilet

Nyilt karszt tertilete

NE L

Orszagos Gyumolcs Termohelyi Kataszterhez tartozo teriilet
(az ingatlanck teljes terilete)

40) szamu dbra: Részlet a Teriilethaszndlatot korldtozo tényezdk,
kérnyezeti feltételek cimii tervlapbdl

A megalapozé vizsgdlatok Terlilethasznalatot korlatozo tényezdk, kornyezeti feltételek cim tervlapja
szerint a targyi terillet az Orszagos Gyliimolcs Terméhelyi Kataszterbe sorolt, amelynek mddositasat
az Onkormanyzat kezdeményezheti az illetékes allamigazgatasi szervnél (Id. 3. fejezet).

A tereprendezéshez, feltoltésekhez csak a talajvédelmi hatésag dltal engedélyezett
szennyez&désmentes anyag hasznosithatd.

Felszini- és felszin alatti vizek védelme

Biatorbagy a 27/2004. (XIl. 25.) KvWM rendelet alapjan a felszin alatti viz allapota szempontjabol
fokozottan érzékeny felszin alatti vizminGség-védelmi terileten levd telepiilés, illetve a kozigazgatasi
teriilet egyes részei kiemelten érzékeny kategdriaba tartoznak. Targyi ingatlan teriletét a kiemelten
érzékeny nyilt karszt-teriiletek nem érintik.

A tervezési teriilet felszini szennyez6désre fokozottan érzékeny, ezért az ingatlanon tervezett
éplletek csatornahaldzatra vald racsatlakozasa elengedhetetlen kovetelmény.
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LevegGtisztasag-védelem

A légszennyezettségi agglomerdciok és zondk kijelblésérdl szol6 4/2002.(X.7.) KvWM rendelet szerint
Biatorbagy a ,Budapest és kornyéke” légszennyezettségi zonaba tartozik.

Biatorbagy levegéminGségét szinte kizardlag a kozlekedési eredet(i leveg6szennyezés hatarozza meg.
Az elmult években megfigyelheté népességszam novekedés és a gazdasagi, elsGsorban a logisztikai
tevékenység egyre erGteljesebb megjelenése a kozlekedésbél szarmazd légszennyezésre kedvezbtlen
hatdst gyakoroltak.

A fltésbdSl szarmazé levegBszennyezés fajlagosan alacsony, mivel a varosban a gdzhdldzat
kiépitettsége teljeskord.

A gazdasdgi terlletek teleplilésszerkezeti elhelyezkedése a levegbtisztasag-védelem szempontjabdl
kedvezs, mivel e teriiletek a kozigazgatasi terlilet északkeleti részén, a lakdteriletektél tavol
helyezkednek el. Biatorbdgy kozigazgatasi terliletén jelent6s légszennyezd lizem, létesitmény nem
taldlhaté.

A gazdasdgi terileteken esetlegesen megjelené Uj pontforrdsok — a telepilés hatalyos
telepiilésrendezési terveinek javaslatai szerint — ,csak az elvdrhatdé legjobb technoldgiai
alkalmazdsdval Iétesithet6k. Diffuz légszennyezést vagy blizt okozd technolégidk engedélyezése nem
javasolt. A gazdasdgi teriiletek dtszell6zésének biztositdsa és a légtérbe keriil6 kdros anyagok
megkdtése érdekében fontos, hogy a gazdasdgi teriileteken a telkek minél nagyobb részén zéldfeliilet
keriilién kialakitdsra tébbszintli — fdk, cserjék, talajtakardk telepitésével”, valamint lehet6ség szerint
a parkoldk is fasitva keriljenek megépitésre.

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

Zaj- és rezgés elleni védelem

Biatorbagy kozigazgatdsi teriiletén kornyezeti zaj elsGsorban a kozlekedésbél szarmazik, elsGsorban
az M1-es autdpalya és az 1. f6kozlekedési ut, valamint a vasut mentén.

A Rozdlia és a Vendel Park gazdasagi terlletei a kereskedelmi szolgaltaté teriletek kdzé soroltak a
hatdlyos Telepiilésszerkezeti terv szerint, igy jelent8s zajterheléssel e térségben nem kell szamolni.

A hatdrértékeket a vonatkozod jogszabaly (a zaj- és rezgésterhelési hatdrértékek megdllapitdsdarol
sz0l6 27/2008. (XIl. 3.) KvWM-E(iM egyiittes rendelet) hatdrozza meg, amit a tervezett beruhazasnal
figyelembe kell venni.

A targyi ingatlanon folytatni tervezett tevékenység a ma elvart korszer( technoldgidbol és a teriilet
teleplilésszerkezeti elhelyezkedésébdl kdvetkez6en varhatdan nem okoz kdrnyezeti zajtol védendd
terlileteken hatarérték feletti zajterhelést.

Hulladékkezelés

Biatorbagy teljes kozigazgatdsi terlletén megoldott a kommunalis szilard hulladék szervezett
gylijtése és elszallitasa és a szelektiv gy(ijtés rendszere is kiépilt. A gazdasagi terileteken lizemeld
vallalkozdsok tevékenysége soran keletkez6 hulladékok elszallitdsarol és dartalmatlanitasardl a
jogszabalyok szerint kell gondoskodni.

A veszélyes hulladékot eredményez6 vagy veszélyes hulladékkal kapcsolatos tevékenységnél
torekedni kell a hulladék képz6désének és veszélyességének megelGzésére és csokkentésére, illetve
minél nagyobb ardnyu hasznositasara. A veszélyes hulladék elkilonitett és biztonsagos gy(ijtésérdl,
taroldsarol és elszéllitdsardl nyomon kodvethetGen, ellenérizhetéen, és a kdrnyezet szennyezését,
illetve az egészség karositasat elkeriilve, a hatalyos jogszabalyok figyelembevételével gondoskodni
kell.

A folyékony hulladék kezelése a varos sajat szennyviztisztito telepén torténik.
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11.) OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGEI, ROVID
OSSZEFOGLALO

Az 1. szdmu féuttdl északnyugatra fekvé 9251-es hrsz.-U ingatlanon ismert Orokségi érték nem
taldlhatd, nem érinti nyilvantartott régészeti lel6hely.

A beruhazasok kivitelezésekor elGkeriil6 régészeti leletek esetén a kulturdlis 6rékség védelmérél
52016 2001 évi LXIV. térvény szerint kell eljarni.

A Biatorbagy Varos Helyi Epitési Szabalyzatardl sz616 26/2019. (X1.29.) 6nkormanyzati rendelet nem
tartalmaz a kulturdlis 6rokségvédelemre vonatkozé el6irdsokat.

A targyi teriileten beliil mdvi érték nem talalhaté.

A tervezési teriilet semmiféle természeti védettséggel nem érintett, sem Natura 2000-es teriilet,
sem az orszagos Okolégiai hdldzat egyetlen 6vezete, sem helyi védettségl természeti érték nincs a
beruhdazassal érintett ingatlanon. Az északkeleti irdanyban, a szomszédos foldrészleten talalhaté erdé
az orszagos Okoldgiai hdldzat magteriiletének részét képezi. Ennek megfelel6 védelme a telephelyen
végzett gazdasagi tevékenység esetleges karos hatasaitdl a HESZ-ben a gazdasagi teriilet északkeleti
telekhatara mentén el6irt 30 méter széles, kotelez6en kialakitandd intenziv zoldsavval biztosithatd.
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MELLEKLETEK
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1. szamu melléklet: Ervényben lévé TSZT kivagat




2. szamu melléklet: Ervényben 1évé SZT kivagat




3. szamu melléklet:

PEST MEGYEI KORMANYHIVATAL

A 9251-es hrsz.-u ingatlan tulajdoni lapjanak relevans részei

Budapest 1117, Karinthy Frigyes ut 3. Oldal: 1/10
E hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendeles szam:30005/35820/2021
2021.04.19
BIATORBAGY Szektor ; 61
Belteriilet 9251 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriillet kat.t.jov.
miivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fi11.
a legeld 17.9598 90.91
3 17.2504 89.70
4 7094 1.21
b Kivett sajat hasznalatu Ut 0 1256 0.00
A foldrészlet osszes teriilete: 18.085 90.91
ILRESZ
9. bejegyvzd hatédrozat, érkezési idd: 34947/2010.02.25
eredeti hatdrozat: 30741/2010.01.13
Vezetékjog
VMB-8%/2009., Vezetékjoggal érintett terilet: 16103 m2.
jogosult:
név: ELMJ HALOZATI KFT. torzsszém: 13804983
cim 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vaci ut 72-74.
MLRESZ
11. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 33250/2018.02.13
deti haté&rozat: 36303/2010.03.11
m2Z nagysagi tertletre, 54528/2009. szamd bejegyzés rangsoraban.

TIGAZ-DSO FOLDGAZELOSZTO KET.
4200 HAJDUSZOBOSZLO RAkédczi utca 184.

név:

cim




SZT-CTP/2021.

BT-CTP/2021.

RAJZI MUNKARESZEK
AZ EREDETI MERETARANYBAN

Szabalyozasi terv modosité javaslata M=1:2000

Beépitési terv M=1:2000
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