
  Város Polgármestere  
2051 Biatorbágy, Baross Gábor utca 2/a. •  
Telefon: 06 23 310-174/112, 113, 142, 244 
Fax: 06 23 310-135 • E-mail: polgarmester@biatorbagy.hu • 
www.biatorbagy.hu 

 
ELŐTERJESZTÉS 

 
A Biatorbágy 7724/66 hrsz-ú ingatlant érintő telepítési tanulmányterv HÉSZ módosítás iránti 

kérelemről 
 
 
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 CTP Management Hungary Kft. (2051 Biatorbágy, Verebély László u. 2.) kérelme a 
Biatorbágy, 7724/66 hrsz-ú ingatlan beépítési mutatószámainak megváltoztatásához. 
 
 
Kérelmező a fenti területet szeretné megvásárolni, melyen két csarnok épületet kíván elhelyezni. 
Ehhez szükséges lenne a terület Gksz jelű új övezeti besorolását létrehozni, mely leginkább 
megfelel a befektetői igényeknek. 
A fejleszteni kívánt terület jelenleg K-Ker-1-es jelű építési övezetbe tartozik.  
A rendezési terv szerint az övezeti besorolás jelenleg: 

48. §. 

Különleges bevásárlóközpont és nagykiterjedésű kereskedelmi terület 
„K – Ker” 

 
(1) A K-Ker építési övezetekben elhelyezhető épület, építmény: 
a) kereskedelmi, szolgáltató 
b) vendéglátás, 
c) iroda, 
d) telkenként legfeljebb 1 db a tulajdonos, a használó és a személyzet számára szolgáló lakó, 

 
valamint az ezen rendeltetések kiszolgálását biztosító rendeltetést tartalmazhat, kivéve, ha az építési övezeti 

előírás másképpen nem rendelkezik. 
 

(2) Az övezetekben a 60 m-nél hosszabb homlokzat a funkcióhoz igazodó tagoltsággal alakítható ki. 
 

(3) Az M1 autópálya tengelyétől számított 100 m-en, és az 1. sz. főút tengelyétől számított 100 m-
en belül bármilyen létesítmény elhelyezése csak az illetékes közútkezelő engedélyével lehetséges. 

 
(4) Épületet a területen belül csak az M1 autópálya tengelyétől számított 100 m-re, az 1 sz. főút 
tengelyétől mért 50 m-re lehet elhelyezni. 

 
(5) A területen belül az autópálya felé eső oldalon legalább 20 m-es, az 1 sz. főút felé esően 
legalább 15 m-es zöldsáv telepítendő. 

 
(6) Az előkert mértéke a feltáró út felől legalább 5 m. Az oldalkert és hátsókert nagyságát az OTÉK 
előírásai alapján kell meghatározni, kivéve, ha az építési övezeti előírás másképpen nem rendelkezik.  
 
(7) A Különleges nagykiterjedésű kereskedelmi területek építési övezeteit és a telekalakításra 

http://www.biatorbagy.hu/


vonatkozó előírásokat az alábbi táblázat tartalmazza: 
 

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 
mértéke 

szintterületi 
mutató 
maximuma 

m2 m % % % m m2/m2 

K-Ker-1 SZ 20 000 80 30 45 40 (5,0) 15 1,0 

K-Ker-2 SZ 20 000 80 30 45 40 (5,0)15 1,2 

Sz: Szabadonálló 
 

(8) A K-Ker1 jelű építési övezetben a (3) bekezdésben meghatározottak túl 
a) egyéb szórakoztató létesítmények, 
b) sportpályák és azok kiszolgáló létesítményei, 
c) parkolóház, 
d) nagykereskedelmi raktár, 
e) üzemanyagtöltő 
f) rendeltetés is elhelyezhető. 

 
(9) A K-Ker2 jelű építési övezetben a (3) bekezdésben meghatározottak túl elhelyezhető 
a) egyéb szórakoztató létesítmények, 
b) sportlétesítmények, 
c) a szabadidő eltöltésére szolgáló létesítmények 
d) szállás, 
e) kongresszusi létesítmények, 
f) Az épület legmagasabb pontja 25 m lehet, mely csak szálloda, illetve iroda kialakításánál használható ki.” 

 
 
A tanulmányterv egy új övezeti besorolást a legjobban hasonló Gksz övezet szerint határozta meg 
a következő mutatószámokkal: 
beépítettség: max.40 % 
szintterületi mutató: max.0,6 
zöldfelület : min. 25% 
burkolt felület: max 35 % 
 
Az övezeti besorolás megváltoztatása a tárgyi ingatlanra 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 12. 

 
Tarjáni István s.k. 

           polgármester 
 
 
 
 
 
 



 
 

Határozati javaslat 
Biatorbágy Város Önkormányzata Képviselő-testületének 

 
…/2018. (I. 25.) határozata 

 
A Biatorbágy 7724/66 hrsz-ú ingatlant érintő telepítési tanulmányterv HÉSZ módosítás iránti 

kérelemről 
 
Biatorbágy Város Önkormányzat Képviselő-testülete: 

1) befogadja a CTP Management Hungary Kft. (2051 Biatorbágy, Verebély L. u. 2. sz.) 
által benyújtott telepítési tanulmánytervet a Biatorbágy, 7724/66 hrsz-ú ingatlan 
területrendezéséről, 

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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