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ELŐTERJESZTÉS 

 
A Biatorbágy 269-273 hrsz-ú ingatlanokat érintő telepítési tanulmányterv HÉSZ módosítás 

iránti kérelméről 
 
 
Az Épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (továbbiakban 
Étv.) 30/A. §-a alapján „a települési önkormányzat egyes településfejlesztési célok megvalósítására 
településrendezési szerződést (a továbbiakban: szerződés) köthet az érintett telek tulajdonosával, 
illetve a telken beruházni szándékozóval (a továbbiakban együtt: a cél megvalósítója)”. 
 
Biatorbágy hatályos településrendezési eszközeinek módosítására vonatkozóan telepítési 
tanulmányterv és módosítási javaslat érkezett az önkormányzathoz, mely a következő: 
 
A Kemenes Cukrász Manufaktúra Kft. (2051 Biatorbágy, Ország u. 2.) kérelme a Biatorbágy, 
269-273 hrsz-ú területrész beépíthetőségi paramétereinek növeléséhez. 
 
A Kérelmező megvásárolta a fenti területet, melyen kb. 160 fő befogadására alkalmas 
rendezvényközpontot kíván létrehozni. 
 
A fejleszteni kívánt terület jelenleg K-R-2 jelű építési övezetbe tartozik.  
 
A rendezési terv szerint az övezeti besorolás a következő jelenleg: 
 
(1) “A K-R jelű építési övezetekben az alábbi rendeltetések helyezhetők el: 
a) üdülő, 
b) szállás jellegű, 
c) kereskedelmi, szolgáltató 
d) sport 
e) a pihenést, a testedzést és a rekreációt szolgáló építmény, 
f) a terület fenntartásához szükséges épület, 
g) nyilvános illemhelyek, 
h) parkolók. 

 
 

(2) A K-R jelű építési övezetben: 
a) kiegészítő rendeltetésű épületként elhelyezhető személygépjármű tároló, egyéb  
 a főrendeltetéseket kiszolgáló tároló rendeltetés; 
b) nem helyezhető el önálló lakó főrendeltetésű épület, bűzös tevékenységgel járó funkciójú építmény, 
c) építési telken elhelyezhető több épület; 
d) nem helyezhető el a húsfüstölő, jégverem, zöldségverem, trágyatároló, komposztáló  
 melléképítmény. 
 
(3) Az övezetekben az épületek a tájat megváltoztató terepfeltöltésen nem helyezhetők el. 
 
(4) Az övezetben az utcai kerítések kizárólag áttört kialakításúak lehetnek, a nem utcai kerítéseket kizárólag növényzettel 
takartan lehet kialakítani. 

 
(5) A különleges rekreációs területek építési övezeteit és a telekalakításra vonatkozó előírásokat az alábbi táblázat 

http://www.biatorbagy.hu/


tartalmazza: 
 

 
Sz: Szabadonálló 

 
(6) A K-R1 övezetekben telkenként legfeljebb 1 db a tulajdonos, a használó és a személyzet számára szolgáló lakó 
rendeltetési egység is elhelyezhető a főrendeltetésű épületen belül, melynek mértéke a létesíthető bruttó szintterület 3 %-át nem 
haladhatja meg. 

 
(7) A K-R2 övezetekben: 
a) a területet feltölteni nem szabad. 
b) terepszint alatti építmény nem helyezhető el.” 
 
A tanulmányterv egy új övezeti besorolást (K-R-3) szorgalmaz az alábbi értékek szerint: 
beépítettség: max.15 % 
szintterületi mutató: max.0,4 
terepszint alatti beépíthetőség: 0 % 
zöldfelület : min.65% 
építménymagasság. max.7,5 m 
 
Az övezeti besorolás megváltoztatása a tárgyi ingatlanok és a Nagy utca vonaláig terjedne. 
 
Fentiek alapján javaslom, hogy Biatorbágy Város Önkormányzat Képviselő-testülete fogadja be a 
telepítési tanulmánytervet, melyről településrendezési szerződést (TRSZ) kell kötni. A TRSZ 
alapján elindul a hatályos településrendezési eszközök módosítása, amelyek előkészítése során a 
módosítási javaslatok részletes szakmai értékelése megtörténik és javaslatot teszek a konkrét 
előírások, települési tanulmányban foglaltakat is figyelembe vevő, vagy részben figyelembe vevő 
módosítására.  
 
Biatorbágy, 2018. január 08. 

 
Tarjáni István s.k. 

           polgármester 
 

 
  

Övezet 
jele 

Beépítési 
módja 

A kialakítható telek Az építési övezetben megengedett 

legkisebb 
területe 

legkisebb 
szélessége 

Legnagyobb 
beépítettség 

Legnagyobb 
terepszint 
alatti 
beépítettség 

Legkisebb 
zöldfelület 
mértéke 

az épület- 
magasság 
megengedett 
(legkisebb) 
legnagyobb 

é ék  

szintterül
eti 
mutató 
maximu
ma 

m2 m % % % m m2/m2 
K-R1 SZ 3000 20 30 22,5 40 7,5 0,4 

K-R2 SZ 3000 20 5,5 0 85 7,5 0,15 



Határozati javaslat 
Biatorbágy Város Önkormányzata Képviselő-testületének 

 
…/2018. (I. 25.) határozata 

 
Telepítési tanulmánytervről 

 
A Biatorbágy 269-273 hrsz-ú ingatlanokat érintő telepítési tanulmányterv HÉSZ módosítás 

iránti kérelméről 
 
Biatorbágy Város Önkormányzat Képviselő-testülete: 

1) befogadja a Kemenes Cukrász Manufaktúra Kft. (2051 Biatorbágy, Ország u. 2. sz.) 
által benyújtott telepítési tanulmánytervet a Biatorbágy, Rákóczi utca 269-273 hrsz-ú 
ingatlanoktól a Nagy utca irányába terjedő terület rendezéséről, 

2) Biatorbágy hatályos településrendezési eszközeinek módosítására 
településrendezési szerződés (TRSZ) előkészítését tartja szükségesnek, 

3) felkéri a Polgármestert, hogy a TRSZ-t készítse elő és jóváhagyásra terjessze a 
Képviselő-testület elé. 

 
Határidő: azonnal 
Felelős: Polgármester 
Végrehajtásért felelős: Főépítész 
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