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ELOTERJESZTES

A Biatorbagy 2213 hrsz- ingatlant érint telepitési tanulmanyterv HESZ médositas iranti
kérelmérol

Az Epitett kdrnyezet alakitasarol és védelmérél szold 1997. évi LXXVIII. térvény (tovabbiakban
Etv.) 30/A. §-a alapjan ,a telepiilési 6nkormanyzat egyes telepiilésfejlesztési célok megvaldsitasara
teleplilésrendezési szerz6dést (a tovabbiakban: szerzdédés) kodthet az érintett telek tulajdonosaval,
illetve a telken beruhazni szandékozéval (a tovabbiakban egyutt: a cél megvalésitéja)”.

Biatorbagy hatalyos telepulésrendezési eszkdzeinek maddositasara vonatkozéan telepitési
tanulmanyterv és médositasi javaslat érkezett az 6nkormanyzathoz, mely a kovetkez6:

A Kemenes Cukrasz Manufaktura Kft. (2051 Biatorbagy, Orszag u. 2.) kérelme a Biatorbagy,
2213 hrsz-u ingatlan beépithetéségi paramétereinek néveléséhez.

A Kérelmez6 megvasarolta a fenti tertletet, melyen dolgozéik szdmara szolgalai lakasokat valamint
a karnyeék lakait ellato kiskereskedelmi egységet kivan létrehozni.

A fejleszteni kivant terilet jelenleg Lke-1 jell épitési Gvezetbe tartozik.

A rendezési terv szerint az 6vezeti besorolas a kdvetkez6 jelenleg:

33.8.
Kertvarosias lakoteriilet altalanos elGirasai
,»Lke”
D A kertvarosias lakoterilet tobb 6nallo rendeltetési egységet magaban foglalé elsésorban lakérendeltetési

épliletek elhelyezésére szolgal, amely az OTEK-ban meghatarozott rendeltetések elhelyezésére szolgal az alabbi
kiegészitésekkel.

2 A Lke épitési dvezeteiben nem helyezhetd el:

C)  (izemanyagtdlté

d)  4nalls 15 féréhelynél nagyobb parkold,

e) szélkerék, 6 m- nél magasabb antenna, tavkozlési épitmény,

f) zajos, blizos tevékenységgel jaré funkcioju épitmény,

Q) egyéb éplletnek nem minésil6 lakas céljara szolgalo Iétesitmény.

(3) A Lke épitési dvezeteiben 1évd épitési telken nem helyezhetdk el az alabbimelléképitmények:
a)  zarttragyatérold,

b)  silo, bmlesztettanyag-, folyadék- és gaztarolo,

C) épitménynek minésulé antennatartd szerkezet, zaszlétartd oszlop.

(4) A Lke épitési 6vezeteiben kiegészité rendeltetésl épuletként elhelyezhetd:
a) személygépjarmd tarolo,

b) télikert,


http://www.biatorbagy.hu/

C) barkacsmihely,

d) nyari konyha, és

€) egyéb a férendeltetéseket kiszolgalé tarol6 rendeltetés.

(5) Az Lke épitési dvezeteiben l1évé épitési telkeken elhelyezhetd melléképitményekre vonatkozé szabalyok:

a) a telekhataroktol mérve legalabb 3 m tavolsagra helyezhetd el: aa)kerti viz- és flirdémedence,

ab)kerti épitett tlizrakohely, kemence.

(6) Lke épitési dvezetekben egy telken egy férendeltetésl épllet helyezhetd el. Ha a telek mérete a kialakithato
legkisebb telekméret kétszeresét meghaladja, 2 férendeltetési éplletelhelyezhetd.

34.8
Lke jelii épitési ovezetek elbirasai
D A kertvarosias terillet épitési vezeteit és a telekalakitasra vonatkozé el6irasokat az alabbi tablazat
tartalmazza:
Ovez Beépité A kialakithat6 telek Az épitési Ovezetben megengedett
.m st legkisebb legkisebb Legnag Legnagyo | Legkiseb az szintterlleti mutatd
jele madja - A . L .
tertlete szélessége yobb bb b épul maximuma
beépitet | terepszint | zoldfelul et-
tség alatti et mag
beépitetts | mértéke assa
ég 9
mea
m2 m % % % m m2/m2
Lke-1 e} 700 14 30 60 50 6,0 0,70

A tanulmanyterv egy Uj 6vezeti besorolast a legjobban hasonl6 Vt 6vezet szerint:
beépitettség: max.35 %

szintteruleti mutato: max.0,85

terepszint alatti beépithetéség: 60 %

zoldfeltlet : min. 40%

épitménymagassag. max.6,5 m

kialakithaté rendelteteési egységek szama: 12 rendekltetési egység (10 lakas + 2 Uzlet)

Az dvezeti besorolas megvaltoztatasa a targyi ingatlanra terjedne.

Fentiek alapjan javaslom, hogy Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiilete fogadja be a
telepitési tanulmanytervet, melyrdl telepllésrendezési szerz6dést (TRSZ) kell koétni. A TRSZ
alapjan elindul a hatalyos telepulésrendezési eszk6zok modositasa, amelyek el6készitése soran a
modositasi javaslatok részletes szakmai értékelése megtorténik és javaslatot teszek a konkrét
elGirasok, telepulési tanulmanyban foglaltakat is figyelembe vevd, vagy részben figyelembe vevé
modositasara.

Biatorbagy, 2018. januér 08.

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester



_Hatarozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviselé-testiletének

...12018. (I. 25.) hatarozata

A Biatorbagy 2213 hrsz-0 ingatlant érinté telepitési tanulmanyterv HESZ médositas iranti
kérelméroél

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisels-testiilete:

1) befogadja a Kemenes Cukrasz Manufaktura Kft. (2051 Biatorbagy, Orszag u. 2. sz.)
altal benyduijtott telepitési tanulmanytervet a Biatorbagy, Hid u. 11. szam alatti 2213
hrsz-u ingatlanok tertletrendezésérél,

2) Biatorbagy hatalyos telepiilésrendezési eszkozeinek modositasara
telepllésrendezési szerz6dés (TRSZ) el6készitését tartja sziikségesnek,

3) felkéri a Polgarmestert, hogy a TRSZ-t készitse elé és jovahagyasra terjessze a
Képvisel6-testilet elé.

Hatarid6: azonnal
Felelds: Polgarmester
Végrehajtasért felelés: Féépitész
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TELEPITESI TANULMANYTERV

2051 Biatorbagy, Hid u.11. hrsz.: 2213
alatti telekre torténé HESZ mddositas el6készitésére

Epittets: Kemenes Franchise Kift.
2051 Biatorbagy, Orszag ut 2.

Tulajdonos: Leveles Batha Zsolt
2051 Biatorbagy, Levente u. 10.

Epitész tervezé: BM Epitész Kit.
2049 Diosd, Eotvos u. 3. A ép.

Banfalvi Koppany

okl. épitész, vezetd tervezd
E/113-0731

2018. januar
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TARTALOMJEGYZEK

2051 Biatorbagy, Hid u.11. hrsz.: 2213 telepitési tanulmanytervéhez

CIMLAP

TARTALOMJEGYZEK

ELOZMENY

A TELKEK ES A KORNYEZET

HATALYBAN LEVO SZABALYOZASI TERV
BEEPITESI TERV

A MODOSITAS CELJA

SZABALYOZASI KONCEPCIO

VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYEK
VARHATO KORNYEZETI HATASOK

OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGEI

2018. januér
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1. ELOZMENY

A tervezési terillet Biatorbagyon a Szabadsag Uthoz (féuthoz) kozel, a torbagyi rész kdzpontjaban
helyezkedik el.

Jelen TELEPITESI TANULMANYTERYV a fenti telkek tulajdonosaként a Kemenes Cukrasz Manufaktura
Kft. megbizasa alapjan készllt, célja a terileten érvényes HESZ modositasanak elékészitése, ill. az azt
megalapoz6 modositasi javaslat kidolgozasa.

A valtoztatasi igény célja

Megbizdnk a biatorbagyi székhely(i Kemenes Cukraszda, akik tdbbéves, fejlédé helyi kereskedelmi
tevékenységuk Ujabb allomasaként szeretnének dolgozdik szamara szolgalati lakasokat kialakitani, a
kapcsolodd munkahelyukhoz kozel; valamint a fldszinten a kornyék lakoit ellatd kiskereskedelmi
egyseget.

Mivel a Szabadséag uti kdzpontjukhoz kdzel esé Hid utca 11. sz. alatti ingatlan is a cég tulajdonaban
van, és helyzetébdl addddan idealis lenne erre a célra, ezen a telken szeretnének egy tébbfunkcios
épuletet épiteni.

Ennek megvaldsitasahoz az Onkormanyzat tamogatasa sziikséges magasabb lakasszamot, és kicsivel
nagyobb beépithetbséget megengedd dvezetbe vald atsorolassal.

2018. januar
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2. ATELKEK ES A KORNYEZET

2018. januar
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Az érintett telek a varosbdl Budapest felé kivezetd Szabadsag uttal parhuzamos Hid utca és Torbagy
egyik hagyomanyosan beépitett utcaja, a Kossuth Lajos utca sarkan helyezkedik el.

Maga a tomb egyik fele a féut felé néz, itt Vt dvezetben kereskedelmi éplletek talélhatok (a Kemenes
Cukraszat egyik féépllete is itt van), bels6 oldala viszont a kertvarosias (falusias) Lke lakbdvezet része.

A Hid u. 11. saroktelke éppen ennek a két kiilonbdzd terlletnek a hataran helyezkedik el.

A terlletr8l mar 18. szazadi (katonal) térképek is elérhetdk:
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19. szazadi kataszteri térkép:

anihgy

~ Torbagy

Lo g v

A kataszteri térképen jol lathat6 a Kossuth Lajos utca féslis beépitése, amire a jelenlegi telekosztas is
utal, az ennek megfelelé hagyoményosan falusias, nyeregteté-oromfalas lakéhézakkal. Az érintett telket
is tartalmazo foldterilet azonban itt még nincs beépitve, ez a tertlet valdszinlileg a fout kiépulésével

Iy

jellemzénél valamivel nagyobb épuletekkel.

Az utcanak ezen az oldalan 1év0 lakohazak beépitési modja még oldalhataron allo, de tomegukben mar
eltéréek: a 60-as, 70-es években kialakult satortetés forma a jellemzé. A Hid utcanak a Kossuth Lajos
utcatol a viadukt felé esd része nem is lakoovezet, hanem az intézményi terilet folytatasa, benzinkuttal,
uzletekkel, sportkdzponttal.

A Hid u. 11. sz. alatti telek helyzete igy specialis — szemben a benzinkuttal, oldalaval szolgaltatd
funkciokhoz kapcsolddva, hattal a lakdovezetnek helyezkedik el.

Ovezeti besorolasként igy a Vt — intézményi teriilet kézenfekvéen adédik.

A terlleten érvényes szabalyozas Lke 6vezetbe sorolja, ahol csak lakast, és telkenként maximum 2
egységet lehet elhelyezni, oldalhataros beépitéssel.

Tanulméanyunkban az adott helyzethez jobban illeszkedd (enyhén) magasabb beépitést, szabadonalld
telepitést javaslunk. Az igy létrejové utcaképben az itt &ll6 haz dtmenetet képezne a foutra néz6
intézmenyi, és a Hid utca utan kezd6édd hagyomanyos lakdovezet kozott.

Témegében, formavildagaban a meglévékhdz hasonlé oromfalas hagyomanyokat folytatnank tovabb.

2018. januér



TELEPITESI TANULMANYTERV 2051 Biatorbagy, Hid u.11. hrsz.: 2213

Jelenlegi beépités vizsgalata:

-

A targyi terillet éppen hataros a teleplés hagyomanyosan, és jelenleg is fésls beépitésii kdzponti
tertletével, maga azonban nem volt beépitve. A hagyomanyos beépitésre oldalhataron, utcara
merbleges gerincli, oromfalas hazak a jellemzéek.

Hid utca. szemkozti oldal, oromfalas hazak:

2018. januar
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Hid utca. paratlan oldal, satortetés hazak:

Hid u. 11. a féut feldl:

Hid u. 11. a Kossuth Lajos u. feldl:

2018. januar
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Szemkozti benzinkut fentrdl:

Szemkozti benzinkut a fout feldl:

2018. januar
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A HATALYBAN LEVO SZABALYOZASI TERV

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviseld-testiilete 2016. VII.15-én elfogadta a 12/2016. (VI1.15.)
onkormanyzati rendeletét Biatorbagy varos helyi épitési szabalyzatardl és szabalyozasi tervéral.

Eszerint az érintett terllet az Lke-1 Ovezetbe esik, ami kertvarosias terilet.

jelenleg hatalyos szabalyozasi terv:

A targyi telkekre az alébbi beépitési paraméterek vonatkoznak:

(1) A kertvarosias terllet épitési dvezeteit és a telekalakitasra vonatkozd elirdsokat oz aldbbi tablazat

tartalmozza:
Bvezet | Beépilesi A kialakithaté telek Az épitési vezetben megengedett
Iete médja [ okisebb | legkisebb | Legnagyobb | Legnagyobb | legkisebb | oz épulet- | szinfterdleli
terllete | szélessége | beépitettség terepszint | zéldlelilet | magasség mutaté
alati mértéke | megengedetl | maximuma
beépitettség {legkisebb)
legnagycbb
méréke
mi m T % %o m mi/m?
Lke-1 O 700 14 30 40 50 6.0 0.70
Lke-2 @] 600 14 30 40 50 6,0 0,70
Lke-3 St 400 16 30 60 50 6,0 0,70
Lke-4 LY 1500 18 20 45 &0 6,50 0,30

2018. januar
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TELEPITESI TANULMANYTERV
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4. A MODOSITAS CELJA

A jelenleg a terileten érvényes Lke-1 besorolas altal engedélyezett két rendeltetési egységnél tobb
lakasra lenne szlikség a beépithetdség és a maximalis épitménymagassag minimalis emelésével.

A fenti paraméterek nem jelentés emelésével elférne a maximum 10 dolgozd lakasa (telken beltl
kialakitott parkolohellyel), kiegészité kereskedelmi funkcidval, a hagyomanyos kornyezetbe illeszkedd
épuletben.

A telek helyzetéhez legjobban a Vit 6vezet illik az alabbi mutatokkal:

beépitettség: max. 35%

szintteruleti mutat6: max. 0,85

terepszint alatti beépitettség: 60 %

zéldfelllet: min. 40%

épuletmagassag: max. 6,5 m

kialakithatd rendeltetések szama: dsszesen 12 rendeltetési egység (10 lakas + 2 lizelet)

Ennek megfeleléen a valtoztatas célja, hogy a fentiek szerint szabalyozott ij dvezetbe keriiljon
az érintett telek.

2018. januar
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TELEPITESI TANULMANYTERV

5.

SZABALYOZASI KONCEPCIO

Ovezet Beépitési | A kialakithatd telek Az épitési dvezetbenmegengedett
jele mé&dja
legkisebb | legkisebb | Legnagyobb| legnagyobb | Legkisebb az épilet- szintterileti
terilete szélessége | beépitetiség | terepszint zaldfelilet magassag mutatd
alatti meriéke megengedelt | maximuma
beépitettség (legkisebb)
legnagyobb
értéke
me m E %% o m e/ m?
Lke-1 O 700 14 30 &0 50 6.0 0,70
meglévo
. s7 700 14 35 &0 40 6.5 0,85
tervezetft

2018. januar
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6. VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYEK

Kozlekedés

@
-~ . 4
v o
Biatorbagy
O
—
N
1‘
"N

A terllet gépkocsival, kozuton kénnyen megkdzelithetd, a foutrdl kozvetlendl elérhetd. A parkolas a
telken megoldhaté. Mivel a fejlesztés a helyben dolgozok lakhatésat oldana meg, igy a kozlekedésben
pozitiv valtozas varhato.

2018. januar
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Kozmlivek

A Hid utcaban az 6sszes kézm( megtalalhato.

7.  VARHATO KORNYEZETI HATASOK

A telken jelenleg egy kisebb lakéhaz talalhato, a kornyezete rendezetlen. A tervezett beépitéssel
ugyanugy lakofunkcio jelenne meg. Az utca eleji pozicio miatt a lakéutcaban a mostaninal nagyobb zaj,
vagy mas hatas nem varhaté — az itt dolgozdk szaméra a napi kdzlekedésre forditott idd csokkenne,
0sszességében kornyezeti szempontbdl pozitiv hatasok varhatok.

8. OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGEI

A tervezett épulet helye jelenleg is beépitett. A fejlesztés a telken évé fak megtartasaval és
megvédésével valosulna meg.

2018. januar
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